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1. INTRODUCCION

“Benidorm es un prototipo peculiar de ciudad nueva. Tal vez la Unica que en
Europa o América ha alcanzado doscientos mil habitantes en 17 afios de vigencia

del Plan de Urbanismo, que expansionaba el antiguo pueblo”

Extracto del discurso pronunciado por el Alcalde de Benidorm, don Miguel Pérez Devesa,

en el Acto de su Toma de Posesion. Enero de 1974

“Se situa en la provincia de Alicante, en la comarca de la Marina Baixa. Es la
capital turistica del Mediterraneo, con més de cuatro millones de visitantes al afio.
Los turistas encuentran en Benidorm una amplia oferta de ocio y sus cuidadas
playas de Levante y Poniente. Sin duda, se trata de un buen lugar para asegurarse

. .7 . 111
el sol y la diversion en unas vacaciones

Asi comienza una de tantas paginas webs que promocionan y gestionan el turismo de
Benidorm. Es cierto que en esto se ha convertido la ciudad, pero detras de esta realidad hay

una gran controversia sobre la idoneidad en el tipo de planificacion urbana.

El desarrollo urbanistico del municipio no deja indiferente a nadie, siempre he escuchado
voces contrarias que entienden que se trata de un urbanismo voraz que ha destrozado el
paisaje y la geografia de la costa. Pero también existen otras muchas voces que ven en la
ordenacion urbana de Benidorm una forma de desarrollo eficaz, dando solucion a la gran

demanda de alojamiento con la menor ocupacion del espacio.

Por ello pretendo con este trabajo realizar un recorrido historico del urbanismo de la
ciudad, demostrando que gracias a una planificacion urbanistica pionera que a lo largo de
la historia reciente se ha llevado a cabo en la poblacion, no sélo se ha conseguido crear la
ciudad turistica méas importante de Espafia, sino que hoy en dia se considera una de las
destacadas en sostenibilidad, ya que en ella se ahorra espacio, recursos y se ofrece una

elevada oferta de turistica.

! http://www.alevante.com/benidorm/index.htm
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2. DEFINICION DEL PROBLEMA.

Hoy en dia los debates sobre la ciudad se basan en la contraposicion de dos conceptos, dos

visiones o, simplemente, dos nombres: ciudad compacta versus ciudad dispersa.

La ciudad compacta: es la que tiene una estructura y trama urbana de cierta compacidad,
la que se ha desarrollado de forma continua y densa. La ciudad compacta se asocia con
densidad. Ademaés este tipo de ciudad es la que esta cohesionada socialmente, propicia la
cercania a los servicios, aprovecha los recursos, facilita el encuentro de actividades y
permite la vida en comunidad. Se asocia, en muchos casos y de forma simplista, a ciudad

vertical, a ciudad construida con edificios altos.

La ciudad compacta tiene tramas urbanas planeadas con espacios verdes y vacios
controlados en tamafio y emplazamiento. Es una ciudad que respira, no se trata de un
amontonamiento de edificios altos sobre calles insanas e ineficaces. Es una ciudad que, al
favorecer la densidad, genera proximidad vecinal que comparte espacios publicos y no una
masa abigarrada, agresiva y apretujada. Se trata de ciudades compactas y densas, pero no

apelmazadas y hacinadas.

Esta es una fina linea que genera una gran controversia en el caso de Benidorm. ;/Se ha
rebasado el limite y nos encontramos con una ciudad, que en los periodos vacacionales
(dado que es una ciudad principalmente turistica), se encuentra apelmazada y apretujada?
¢O al contrario es una ciudad que permite la mejor gestion de los recursos existentes
proporcionando a la mayoria de los viajeros el placer de la diversion, la tranquilidad y el
disfrute de los establecimientos habilitados para tal fin, con la menor ocupacion del

espacio?

Otra gran pregunta es ¢en que medida ha contribuido el planeamiento de Benidorm en
estas circunstancias? Este es el debate generado; ha favorecido el urbanismo de gran
densidad una masa abigarrada y congestionada en la ciudad de Benidorm o simplemente se

trata de una ciudad que ha gestionado correctamente su espacio urbano.
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El concepto de ciudad implica la heterogeneidad de funciones, una mezcla e interrelacion
de actividades, que comparten un mismo tejido urbano dado que se trata de una ciudad
densa, no segregadas por una zonificacién unifuncional. La mezcla, la hibridacion, la
proximidad de la vivienda, el comercio, el parque, el colegio, etc, son los ingredientes de la
ciudad compacta y una de sus cualidades mas positivas ya que favorece la austeridad en el

uso de las energias necesarias para su funcionamiento.

En Benidorm el Plan General no zonifica estrictamente los usos del suelo, por lo que éste
se va ocupando por los usos que la propia dindmica econdémica turistica solicita. Ciertas
zonas se van convirtiendo en hoteleras preferentemente, otras en oficinas, otras en
residencia permanente, de una manera en cualquier caso mas ajustada a las necesidades
que la que hubiera resultado de una definicion estricta de cada uno de los usos en cada uno
de los espacios. De esta forma se generan nucleos hibridos que facilitan el
autoabastecimiento y el ahorro en trasporte, energias, etc.

En contraposicion existe la denominada ciudad dispersa. Es aquella construida por
salpicaduras aleatorias, es decir por zonas de viviendas, centros comerciales, colegios, etc
que se han ido conexionando y que van ocupando el territorio de forma extensiva e

indiscriminada, arruinando recursos naturales en un modelo despilfarrador de energias.

Muchos de los desarrollos turisticos de la costa espafiola y los grandes desarrollos
residenciales en los alrededores de las ciudades, grandes y pequefias, salpicados de centros
comerciales o campos de golf, son ejemplos muy visibles de esta ciudad dispersa. Con o
sin edificios en altura. Ciudad caracterizada y dominada por multiples “urbanizaciones”
(parques o resorts) inconexas, que generan nucleos poblacionales completamente
homogéneos porque separa funcionalmente sus usos y segrega a la poblacion en el

territorio en base a su capacidad econdmica.

Sin salirnos de la provincia de Alicante encontramos dos ejemplos muy caracteristicos de
ambos tipos de ciudad; Torrevieja y Benidorm. Estos muestran la realidad urbanistica en la
Costa Blanca ya que se tratan de dos ciudades que son principales iconos turisticos, con
vocacion e intereses similares, porque estdn destinadas a un turismo de un poder

adquisitivo similar, y sin embargo han evolucionado de forma completamente distinta.
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lustracion 2.1. Torrevieja Ejemplo de ciudad dispersa

Fuente www.wikiloc.com

lHustracion 2.2. Benidorm ejemplo de ciudad compacta

Fuente www.portal.benidorm.org

10


http://www.portal.benidorm.org/

BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

Torrevieja se caracteriza por vender su espacio, para lo que dia a dia y gracias al aumento

del turismo, ha ido necesitando la expansion de la ciudad. Benidorm, por el contrario, y

gracias al dinamismo de su soporte de alojamiento ya que dispone de méas de 100 hoteles,

propone un modelo basado en la gestion o arrendamiento de su propio territorio.

Muestra de ello es la comparativa en plazas de alojamiento realizada de las dos ciudades:

PLAZAS EN PLAZAS EN PLAZAS EN
HOTELES ¥ VIVIENDA CAMPING TOTAL
HOSTALES PLAZAS
TOTAL % TOTAL % TOTAL %
BENIDORM 33.687 227 | 109412 | 737 5.213 35 | 148312
TORREVIEJA| 1551 071 | 213500 | 98.73 1.227 056 | 216278

Tabla 2.1. Numero de plazas de alojamiento en los municipios de Benidorm y Torrevieja, afios 1996 y 1997.

Fuente: Fundacion Cavanilles de Altos Estudios Turisticos, 1996, Agencia Valenciana de Turismo, 1997 y

Ayuntamiento de Torrevieja (Carlos Javier Bafios Castifieira, 1997)

Las consecuencias de estas dos opciones “venta versus gestion” son analizadas por los

arquitectos holandeses que publican MVRDV (Equipo de Arquitectos, 2000). Ellos

exponen la siguiente teoria:

“A medio y largo plazo el negocio de la gestion del espacio turistico es mucho mds

rentable que la venta, lo que tiene un valor estratégico, si se tiene en cuenta que el

territorio de alta calidad es muy escaso y que en la Comunidad Valenciana, que es

probablemente el area mediterranea que mejor combina calidad y accesibilidad para

los habitantes de la Europa Continental, se ha despilfarrado con poco sentido: el 81 %

del suelo litoral es urbano o urbanizable y, sin embargo, Benidorm, que aporta un

escaso 1% a la cifra global supone el 65% de las estancias turisticas hoteleras oficiales

de los esparioles y mas del 90% de las de los extranjeros”

El Arquitecto José Maria Torres Nadal (2004) aboga por la idea de la ciudad compacta ya

que cree y, cada dia se esta demostrando, que ésta es mas sostenible y por lo tanto

ambientalmente mas equilibrada. VVolver al modelo de ciudad compacta supone construir

una ciudad mas habitable.

11
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“El modelo de ciudad compacta y compleja, eficiente y cohesionada socialmente, con
las modificaciones necesarias para acomodarlas a los nuevos retos, sigue siendo el que

mejor se ajusta al ideal de ciudad sostenible.”” (Salvador Rueda, 1998).

Los arquitectos holandeses que publican MVRDV (Equipo de Arquitectos, 2000), exponen
las siguientes cifras sobre los resultados objetivos de la ciudad de Benidorm:

“Benidorm es la maquina de turismo de masas mas eficaz de Espafia. Con una
densidad tres veces superior a la Ciudad de Méjico, acoge el 6% del turismo nacional
en solo 7 Kilémetros de costa; bastarian trece Benidorms para hacer frente a toda la
industria turistica espafiola. Su éxito se basa en un profundo y detallado analisis del
comportamiento turistico y una éptima gestion logistica. La oferta se corresponde
exactamente a la demanda. Dando respuesta a una amplia gama de edades,
nacionalidades y extracciones sociales, se garantiza un alto nivel de ocupacion
hotelera a lo largo de todo el afio. La actual capacidad de alojamiento en hoteles,

hostales, apartamentos y campings es de unas 57.800 plazas. [ ...]

En el actual contexto turistico mediterraneo Benidorm aparece como el mas depurado
ejemplo de concentracion urbana al servicio del turismo de masas, tanto por su tamafio
(el mayor de todas cuantas existen) como, sobre todo, por su indesmayable pujanza:
desde hace casi treinta afios ocupa el primer lugar europeo en el nimero de visitantes y
en el de pernoctaciones, a muy considerable distancia del segundo. Y las diferencias

aumentan afio tras afio.”

Esta quinta esencia de la sociedad de masas, alin anda preguntandose qué pecados ha

cometido para sufrir tan mala prensa a pesar de disfrutar del favor de millones de turistas.

Criticado, denostado y simbolo del crecimiento salvaje frente al mar, hoy son muchos los

arquitectos que defienden el modelo de Benidorm por su sostenibilidad.

Hace alusion a esta controversia Francesc X. Soldevila cuando habla sobre El Plan General

de Ordenacion Urbana de 1956, con la siguiente afirmacion:

12
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“Los defensores del modelo de bloques argumentan que gracias a éstos no se
despilfarra el espacio, se consigue un perfecto soleamiento de los edificios al estar
orientados por lo general al sur y se preserva al cinturon verde una explosién de casas
que acabarian engullendo la ecologia del término municipal. Los detractores de esta
opcion estiman que los promotores han construido demasiado, y que hay un peligro
cierto de congestion urbana al vivir mucha gente en poco espacio” (Francesc X.
Soldevila, 1996)

Amado y odiado, un modelo a seguir o un modelo a evitar, diversion o masificacion. Para
bien o para mal no existe casi nadie en Espafia que no tenga una opinién sobre Benidorm y

en ella no caben matices.

3. OBJETIVOS

El objetivo principal de este trabajo es el estudio del modelo urbanistico de la ciudad de
Benidorm a través de su evolucién en el tiempo. Las consecuencias que ha traido consigo
la planificacion rigurosa de todo su espacio y analisis de ciudad hoy en dia, comparando su
configuracion con las caracteristicas que se exigen a una “ciudad sostenible” para ser

catalogada como tal.

4, MARCO DE REFERENCIA

Ante la situacion controvertida de la ciudad de Benidorm existen numerosas publicaciones
que denostan la politica en materia de urbanismo, tratdndolo de voraz e irrespetuoso del
medio ambiente. También existen otras muchas que cifran el éxito econémico del modelo
de Benidorm. Hoy empieza a haber voces que timidamente hablan de la sostenibilidad de

la construccién empleada.

De los estudios historicos de la ciudad, tales como la “Historia Marinera de Benidorm” de
Carlos Llorca Baus, “Sant Jaume i Santa Anna” de Barbara Alemany Barcel9d, los apuntes
del profesor D. Francisco Amillo Alegre “Sobre los origenes de Benidorm”, entre otros, se

puede extraer lo que ha sido el origen de Benidorm.

En cuanto a las publicaciones centradas en la evolucion del turismo, “Historia del turismo
en Espana en el siglo XX”, relata las circunstancias histéricas que dieron lugar al turismo y

su evolucion en el siglo XX.

13
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Es de destacar el estudio urbanistico de la ciudad que se trata en “Benidorm, Ciudad
Nueva” de los autores Mario Gaviria, Jos¢ Miguel Iribas, Frangoise Sabbah y Juan Ramoén
Sanz Arranz. En él se tratan los planes urbanisticos desde 1956 a 1977 (afio de publicacion
del libro). Este estudio me ha servido de base para a partir de él, e incluyendo el estudio del

planeamiento vigente, realizar el analisis de la evolucion de la ciudad.

Pero, despues de la basqueda y lectura de las publicaciones que tratan del modelo de
Benidorm, observo que no existe ningin estudio que, después de hacer un exhaustivo
analisis de todos los planeamientos llevados a cabo en la ciudad, su evolucion vy
consecuencias, lo relacione con las caracteristicas que se le exige hoy en dia a una “ciudad

sostenible”.

5. METODOLOGIA

Al tratarse de un estudio eminentemente historico la metodologia del presente Trabajo se
ha basado principalmente en la recopilacion de documentacion urbanistica sobre el
municipio desde los afios 50, a través tanto de bibliografia especifica como de los
documentos aprobados de ordenacion urbanistica para un posterior analisis y sintesis de la

informacion recogida.

En una segunda fase se realiza la comparacién de la configuracion actual de Benidorm con
los criterios que determinan la sostenibilidad de la ciudad. Para ello se ha utilizado el Libro
Verde del Medio Ambiente Urbano, publicacién del Ministerio de Medio Ambiente, que

marca la Estrategia a seguir para hacer de las ciudades espacios sostenibles.

6. ANTECEDENTES HISTORICOS

El origen de la ciudad se situa en la Edad Antigua, se sabe que los primeros habitantes del
territorio que hoy es el municipio de Benidorm fueron los iberos (civilizacion autéctona
que fue fuertemente influida por griegos y fenicios en un principio), tal y como se extrajo
del estudio de los yacimientos arqueoldgicos encontrados en el Tossal de la Cala
(monticulo situado en un extremo de la playa del Poniente) y en la partida de Les
Covatelles de la Serra Cortina. A partir de 1940 las nuevas técnicas arqueoldgicas
permitieron identificar unos poblados de esta cultura de los que hasta entonces no se tenian

noticias, esto demostraba que hubo asentamientos humanos entre los siglos 1V a.C. y i
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d.C. Los estudios realizados sefialan que el agrupamiento humano era de tipo tribal, con
base econdmica sostenida por la pesca ya que se encontraron restos de redes.

Roma también dejé muestra de su dominio de la zona, pues los restos de una villa romana

en la Partida del Moralet asi lo atestiguan.

Pero los iberos que vivieron en el Tossal de la Cala, aunque estaban asentados en lo que
hoy es término municipal de Benidorm, pertenecian a una poblacion cuyo nombre
desconocemos, que desde luego no era Benidorm. Estos iberos junto con los pobladores
del periodo de Bronce de la partida del Moralet, los pobladores de la villa romana de esa
misma partida o los musulmanes de Lliriet constituyen los precedentes del actual

Benidorm, pero no eran Benidorm.

“De momento no hay pruebas fidedignas, arqueoldgicas o historicas que avalen la
hipétesis del origen ibérico de Benidorm, aungque nos abre una interesante linea de
investigacion”

(Francisco Amillo Alegre?)

Esos primeros habitantes iberos se fueron de estas tierras en el siglo Il, tiempo después de
ser éstas incorporadas al Imperio Romano. Ya no habia guerras y por lo tanto no era
necesario vivir en un emplazamiento que era muy incomodo, de dificil acceso y carecia de

abastecimiento de agua.

De la época Islamica se sabe que el primitivo Benidorm se asentd sobre el promontorio de
Canfali. Su etimologia tanto en ibérico (Benidorm) como en arabe (Alfalig) significa “pena

que divide”.

Pero la investigacion histérica no ha encontrado, de momento, referencias histdricas
seguras sobre Benidorm anteriores al siglo XIV, las referencias mas antiguas vy

comprobadas de la ciudad siguen siendo, por ahora, de época cristiana.

2 http://www.turismoyarte.com/edad_media/amillol.htm
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En época de la reconquista cristiana recupera la zona de la Marina entre 1244 y 1245,
Jaime I “El Conquistador” y permite a los musulmanes continuar en sus tierras

conservando su religion, lengua, costumbres, etc, a cambio de que pagaran tributos al rey.

El 8 de Mayo de 1325 el Almirante Bernat de Sarria concede Carta Puebla al municipio de
Benidorm. Le dotd de gobierno e instituciones municipales y le dio unos limites propios,

segregandolo del Castillo de Polop. Se crea el castillo y se repuebla con familias cristianas.

Bernat de Saria creo Benidorm pero no supo solucionar el tradicional problema de la falta
de agua, por ello y, ante las dificultades tales como sequias, rebeliones de moriscos, ataque
de piratas que asolan la ciudad... (La poblacion sufrié dos terribles ataques piratas, el
primero hacia 1410 y el segundo en 1448, que asolaron la villa y el castillo. En concreto,
en el ataque de 1448, los piratas se llevaron esclavizados a la mayor parte de los habitantes
de Benidorm) el lugar se despobld. Benidorm desaparecid como municipio a partir de
mediados del siglo XV vy se volvio a integrar en la baronia de Polop. Pese a ello durante el

siglo XV 1 se amplid y reparo el castillo.

Beatriu Fajardo de Mendoza, al fundar el Rec Major de 1’Alfas i Benidorm, en la segunda
mitad del siglo XVII posibilitd la repoblacion (con numerosas familias procedentes de
pueblos cercanos, especialmente de Villajoyosa) y su reconstruccion, dotandolo de las
infraestructuras necesarias para su supervivencia. Se produjo la mejora de las
construcciones defensivas y la construccion de una acequia que aportara agua desde el
interior de la comarca. Con la Carta Puebla de 1666, recuperd su categoria de municipio, se
dotd de un gobierno municipal propio y obtuvo sus actuales limites municipales.

En el siglo XVI1II la poblacion aumenta considerablemente, tal y como se extrae del texto
del autor José Cavanilles en sus “Observaciones sobre la Historia Natural, Geografia,
Agricultura, Poblacion y Frutos del Reyno de Valencia” (1794) que se recogen en la
“Historia Marinera de Benidorm. 1781-1950”.

“... las casas son bastante acomodadas y casi todas nuevas, edificadas de este
siglo. Pocos pueblos habra en Espafia que en tan corto tiempo hayan hecho tantos
progresos en vecindario y agricultura. Acaba de morir un respetable anciano que
conocio solo 17 familias en Benidorm, quando era nifio, y hoy pasan de 600.”

(Carlos Llorca Baus, 1994).
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Sobre las fuentes de ingresos afiade:

“La inmediacion al mar hacia que aquel corto numero de vecinos se ocupase de
pescar, descuidando el cultivo de los campos; [...]. Fuera de la Agricultura, tienen
los de Benidorm una fuente de riqueza en el mar. Ocupados de tiempo inmemorial
en la pesca del atiin, conocen a fondo las maniobras de tender las almadrabas... y
como tienen la reputacion bien sentada de ser ellos los mas diestros de la costa,
también son ellos los escogidos para tender las ocho almadrabas que hay desde
Tortosa hasta Cartagena. Salen regularmente para esta pesca 150 hombres... y
ademas otros ocho con el nombre de Arrdez o capitanes... También se ocupan en
pescar por aquellos mares como 150 hombres, y otros viajan transportando frutos
de una provincia a otra. La ociosidad es alli desconocida”. (Carlos Llorca Baus,
1994).

En los afios de la Guerra de la Independencia Espafiola entre Espafia y el primer Imperio
Francés (1808-1812) se produjo la profanacion del cementerio por parte de las tropas
napolednicas y la destruccion del castillo de mano de las tropas inglesas. Las
consecuencias fueron afios en los que desaparece el régimen sefiorial y se produce el
aumento del contrabando y la actividad corsaria. La navegacién fue junto con la pesca y la
agricultura las fuentes de ingreso del municipio. En 1857 la villa cuenta con 3.720

habitantes.

Por aquellas épocas empieza a haber constancia escrita del urbanismo existente, asi se

describe en el célebre Diccionario de Pascual Madoz:

“Reducido y agrupado en otro tiempo el pueblo alrededor del castillo que bafa el
mar, y socavando las olas los cimientos del pefion sobre que esta situada, hasta el
estremo de lamentar la horrible desgracia acaecida en 1783 en casa de Jaime
Llorca, que cay6 al mar en medio del silencio de la noche, con la familia que la
habitaba, ha ido luego extendiéndose hacia el Norte en la suave pendiente que
forma aquel cerro. Con este motivo su suelo es algun tanto desigual, y las calles
bastante anchas por lo regular, siendo la mejor la llamada de la Alameda, que

extendiéndose desde la parroquia hasta la salida del pueblo hacia Polop, forma un
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conjunto hermoso por su grande anchura y por la regularidad de las CASAS, que
como cuasi todas las del pueblo, en nimero de unas 900, son nuevas, espaciosas y
ventiladas, constando generalmente de un solo piso y buhardillas, Ilamadas en
aquellos pueblos “porchins” o graneros, por ser este el uso a que estan
destinadas... Sus afueras son agradables y pintorescas, ya por sus variadas
plantaciones, ya por el verdor de sus sembrados, ya por la animacion que se nota
en todas partes... Aunque todo el TERRENO es calcinoso, de greda arenisca y
naturalmente estéril, han sabido, no obstante, los habitantes de Benidorm, reducir
a frondosas huertas sus dos terceras partes por medio del continuo y perseverante
trabajo, el frecuente abono y la construccién de cerca de 200 norias que

suministran abundantes aguas”. (Pascual Madoz, 1845)

Las playas se denominaban oficialmente primero “Playa del Mar”, y mas tarde se precisa
de “Poniente”, asi como la Playa de la Xanca, donde se ubicaba la xanca o fabrica en la

que se salaban los atunes.

En enero de 1868 se inician al fin las obras de la carretera de Alicante a Silla en su paso

por Benidorm, poniendo asi solucidn al problema de la comunicacion terrestre.

Por aquellas fechas se iniciaba la andadura del turismo, los primeros turistas eran de gran
poder adquisitivo, sobre todo alcoyanos que ocupaban una serie de chalets que se ubicaban

en la franja de primera linea de playa de Levante.

Los demés sectores economicos locales no estaban pasando por un buen momento. La
marina mercante pierde las Gltimas colonias ultramarinas (Cuba, Puerto Rico y Filipinas)
con la consecuente crisis 1898 y poco despues el boom de la agricultura de la vid (vino y
pasas) se fue al traste con la plagas de filoxera a principios del siglo XX. La poblacion
empez06 a emigrar y sus destinos principales fueron Cuba, el barrio maritimo de Barcelona
y la costa de Cadiz. Como consecuencia de esto, y a modo de anécdota, es destacable que
en la Barceloneta hoy existe una colonia de Benidormenses que tienen una Virgen del
Sufragio (Patrona de Benidorm) en una de sus iglesias y que hasta hace pocos afios era
visitada por los representantes de las Fiestas Mayores Patronales de Benidorm todos los

anos.
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“Benidorm no contaba con méas apoyo que sus propias fuerzas. Los acuerdos del
ayuntamiento en los afios 1919, 1932, 1933 nos sorprenden hoy por su ingenuidad,
pero en aquel tiempo significaban ya una conciencia clara por parte de las
autoridades locales, de lo que podian significar el turismo para el futuro de

Benidorm.”. (Carlos Llorca Baus, 1994).

Durante estos afios, se produjo la ampliacion del puerto y, en 1925, la construccion de los

primeros chalets en la Playa de Levante.

En 1929 se inaugura el hotel Bilbaino, de Pedro Cortés Barceld. Marinero al que le
apodaron Bilbaino por entrar en el puerto de Bilbao sin necesidad de practico. En este hotel

estuvo hospedado Peron y Jorge Negrete, entre otras personalidades.

En los afios 40, conforme la burguesia alcoyana y madrilefia se recupera de la guerra, se
Ilevan a cabo iniciativas veraniegas de tipo recreativo y cultural que hacia mas atractiva la
estancia en la ciudad. Los visitantes provenian principalmente de Alcoy y de Madrid, ya
que las comunicaciones con esta Ultima ciudad habian mejorado notablemente con la
llegada a Alicante del Ferrocarril. A estos primeros pasos se van uniendo pequefios hitos
en la andadura turistica del municipio como fue la inauguracion del Balneario de la Virgen

del Sufragio y la promocidn de sus servicios a través de anuncios de prensa.

En la década de los afios 50 se dieron los pasos de la verdadera transformacién de la
ciudad. En 1952, se cerrd por bajo rendimiento en capturas la Almadraba mas importante,
algo traumatico para muchas familias. Sin embargo, en 1956, durante la Alcaldia de D.
Pedro Zaragoza Orts, el Ayuntamiento aprobaba el ordenamiento urbanistico de la villa
con la finalidad de crear una ciudad concebida para el ocio turistico, a base de calles bien
trazadas y amplias avenidas siguiendo la configuracion de las playas, modelo urbanistico
pionero en la época en que fue realizado. A partir de entonces, se produjo un fuerte
desplazamiento de las actividades tradicionales (pesca y agricultura) hacia el sector
servicios originado por el turismo, que se convirtid desde entonces en la base de la

prosperidad de la ciudad.

El primer PGOU no se lo encargaron a un urbanista, sino a un arquitecto, Francisco Mufioz

Llorens, un profesional de Alicante que se va a la Costa Azul a ver como han crecido esos
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importantes destinos turisticos. Y cuando vuelve, hace un plan disparatado, proponiendo en
un pueblo de 3.500 habitantes, calles de 44 metros de ancho. EI Ayuntamiento apoyo
aquellas propuestas y aprobd, el 18 de Abril de 1956, su primer Plan General de
Ordenacion Urbana, antes de que en Espafia se obligara a los municipios a tener

planeamiento propio.

El problema era que en Alicante no habia aeropuerto. Se toma conciencia de que Benidorm
puede ser un destino turistico importante porque cada vez viene mas gente y cada vez
hacen mas ricos a los que estan negociando con los de fuera. Se empiezan a derribar los
chalets de la primera linea de playa y a construir edificios.

A finales de los 50 empieza a sonar Benidorm en las agencias turisticas internacionales.
Viene un agente de viajes y se instala en la entrada de la calle Alameda con la
denominacion de Ultramar Express; empieza a traer gente en avion al aeropuerto de
Valencia y desde alli habia que traerlos hasta Benidorm en autobds, si eran muchos, o en
taxi si venian pocos, lo cual encarecia el viaje una barbaridad. Los hoteles empiezan a
trabajar muy bien la promociodn, hasta el punto de que el hotel L’Illa hace unos folletos en
los que dice que no cobraré la pension del dia en que no salga el sol. Empieza a funcionar
cada vez mas el turismo internacional y también nacional. Los de Alcoy dejan de venir y
venden sus chaletitos de la playa, mientras que los del norte descubren el clima

extraordinario de la ciudad y se empiezan a hacer promociones en Bilbao.

En los 70 Benidorm sigui6 creciendo gracias a la continua llegada de turistas europeos en
avion gracias a la inauguracion del aeropuerto de Alicante. El actual aeropuerto alicantino
se abrio al trafico el 4 de mayo de 1967 con instalaciones, infraestructura y equipos

capaces para prestar servicio a un millén de pasajeros.

Entre los afios 1969 y 1972, como consecuencia directa de la liberacion de la construccién
en altura y el aumento del turismo propiciado por la apertura del aeropuerto del Altet, el
municipio pasa de tener 33 hoteles a contar con 89, cifra que en tan solo tres afos se

duplico.
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Albergaran este afio
ocho mil plazas mas
en Benidorm

Orsastc Pas Bum mait A ara —_

[lustracion 6.1. Pagina del periédico Ciudad de 1970, donde se publicitan los hoteles “Fabrica” surgidos a
raiz de la apertura del aeropuerto de 1’ Altet,

Fuente “Benidorm, los origenes de la ciudad vertical” (Aula de cultura de la Cam, 2007).

Exito de Benidorm debido también a la adopcion de medidas polémicas en aquella época,
tales como tolerar el uso del bikini en las playas, la construccion de salas de fiestas y
discotecas y la creacion de eventos como el Festival de la cancidon de Benidorm que se hizo

famoso en todo el pais.

En 1978 y 1979 una gran sequia estuvo a punto de acabar con el modelo turistico de la
ciudad. Aparecieron titulares como “Benidorm, todos piensan en construir... nadie se
acuerda del agua”. Gracias a una serie de obras que permitieron encontrar acuiferos
superficiales y subterraneos y a la instalacion de bombeos y depuradoras, Benidorm

consiguio autoabastecerse.
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En los afios 80, la fama de Benidorm sigui6 creciendo a medida que los rascacielos iban

construyéndose cada vez mas altos.

En 1986, y durante la Alcaldia de D. Manuel Catalan Chana, se revisé y amplio el Plan
General de Ordenacion Urbana, Plan que se publicd y aprobd en 1990. Este texto se
encargo al arquitecto benidormi Juan José Chiner Vives, que en 2006 fue el comisario de la
exposicion Benidorm, la Ciudad Vertical, con motivo de cumplirse el 50 aniversario de
dicho Plan. Actualmente, Benidorm es una de las primeras ciudades turisticas de toda la

costa mediterranea.

En 1993 se han cumplido oficialmente los primeros cien afios de turismo en Benidorm.
Aunque todavia se carece de un estudio historico que estudie en profundidad la génesis y
desarrollo del turismo en la poblacion, es sabido que la influencia de los marinos
benidormenses, los cuales tenian una idea clara del nacimiento del incipiente fendmeno
turistico en todo el mundo a través de los viajes trasatlanticos, fue capital a la hora de crear

las primeras empresas hoteleras en nuestra poblacion.

Asi lo expresa Carlos Llorca Baus en la Historia Marinera de Benidorm:

“Otro de los aspectos mas sorprendentes de la historia de Benidorm —mejor dicho
del tramo histérico de los ultimos dos siglos-, es la enorme capacidad de accion de
sus gentes. Una poblacion que oscil6 entre los 2.000 y poco mas de 3.000
habitantes entre fines del XVIII y principios del XX, consiguié una representacion
singularisima en los oficios de la mar. No es s6lo su predominancia absoluta en el
mayor tipo de pesca que existe, la almadraba, sino renombre en la marina velera,
asi como en el dificil corsarismo espafiol y también, en la selectiva marina del
vapor. Y mas aun, de toda esa conjuncion de viajes por el redondo planeta, vendria
el nacimiento del turismo, pues no se puede olvidar que los primeros edificios
hoteleros e inversiones procedian de marinos benidormenses que profetizaron lo

que hoy es su resultado ”. (Carlos Llorca Baus, 1994)

En la misma direccion se manifiesta el ex alcalde de la ciudad Eduardo Zaplana sobre su
ciudad de residencia.
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“Benidorm dispone de un pasado que es por su valor innato algo que debe
enorgullecer a cualquier ser que tenga raices en él. El caracter pionero de sus

gentes arranca desde los primeros pobladores.

Ahora después de saber como eran los benidormenses de entonces entendemos
mejor por qué somos el mascaron que marca las singladuras del moderno navegar,

que es el turismo.”. (Eduardo Zaplana, 1994).

1. PLAN GENERAL PIONERO
Este fue el secreto que propicié el crecimiento de Benidorm, su cuidada planificacion

como centro turistico.

En 1950 Benidorm contaba con 2.726 habitantes de los que méas del 60% vivian del sector
productivo primario (agricultura y pesca, fundamentalmente). Solo contaba con 642
viviendas y la densidad de la poblacién era de 10 m2 por habitante. Era una poblacion de
calles estrechas donde no existian avenidas ni paseos importantes y la actividad comercial

€ra muy escasa.

Dada la crisis que atravesaba el sector primario se impulsa un cambio de orientacion
econdmica apostando de forma contundente por ese turismo que empezaba a manifestarse

en la ciudad.

En 1953 se comienza un debate sobre el futuro urbanistico de la ciudad, puesto que la
economia ha empezado a recuperarse y aumentan los veraneantes lo que hace prever una

avalancha de iniciativas de construccién y urbanizacion.

La Ley del Suelo de 1956 estaba a punto de publicarse y en ella se diferenciaban los
distintos tipos de suelo, ya que hasta estas fechas las ciudades crecian desordenadamente al
ritmo que le marcaban los constructores. El hecho de la publicacion de la citada Ley fue lo
que promovié al Consistorio Benidormi a sacar adelante su PGOU que recogia acuerdos y
decisiones adoptados en 1954. Benidorm se convertia asi en el fruto de un estudio
urbanistico pormenorizado y planificado de acuerdo a este plan de 1956 que, a lo largo de

la historia, ha sufrido sucesivas y ldgicas transformaciones.
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Todo ello fue posible gracias a unas autoridades con vision de futuro de un pueblo de
mentes abiertas para la época. Un alcalde, el gran dinamizador D. Pedro Zaragoza Orts y

unos concejales que supieron elegir tecnicos adecuados y seguir sus consejos.

Llegados a este punto conviene definir que un Plan General de Ordenacion Urbana es una
herramienta que elaboran los Ayuntamientos para ordenar el espacio del municipio, de
forma que el conjunto de los elementos del medio urbano se encuentren de la mejor
manera dispuesta. Se pretende con ello impedir a la espontaneidad de los particulares la
modificacion del espacio. Asi, con la redaccion de un Plan General de Ordenacion Urbana
0 en su defecto con las Normas Subsidiarias, se busca solucionar los problemas de la
ciudad tales como falta de viviendas, infraestructuras o servicios. En el caso concreto de
Benidorm los problemas a solucionar eran la falta de alojamiento para un turismo que

comenzaba a ser la principal fuente de ingresos de la poblacion.

El documento regula principalmente los siguientes aspectos:
- Uso del suelo de las diferentes areas del término municipal (zonas residenciales,
comerciales, industriales, verdes, de servicios y de otras utilizaciones)
- Los viales (calles, avenidas, paseos, etc) que son necesarios para el buen
funcionamiento de la ciudad
- Las normas de edificacion a aplicar en cada zona (alturas, volimenes, etc)
- Las fases en que se desarrollara los proyectos de parcelacion, urbanizacion y

edificacion

Para este estudio me he centrado principalmente en los usos del suelo y las normas de
edificacion, ya que son estos aspectos los que muestran la principal evolucién a lo largo de

los afos en el planeamiento Benidormi y le han dotado de una configuracion singular.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 1956

En 1953 se da el primer paso de la planificacion urbanistica en Benidorm, en una reunién
historica del Pleno de la Corporacion Municipal, el entonces Alcalde, D. Pedro Zaragoza
Orts, encarga al Arquitecto Municipal, don Francisco Mufioz Llorens que elabore un

proyecto de nuevas alineaciones para la playa de Levante.
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lHustracion 7.1. Expediente y plano original de Plan General de 1956.

Fuente “Benidorm, los origenes de la ciudad vertical” (Aula de cultura de la Cam, 2007).

Los siguientes dos afios y medio constituyeron un periodo de consultas y estudios que
Ilevaron a la elaboracién del Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm que se
aprueba el 18 de abril de 1956 (unos meses antes de la publicacion de la Ley del Suelo) por

la Comision Provincial de Servicios Técnicos.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm de 1956 plantea el urbanismo de baja
densidad, de ciudad jardin de lujo, es decir chalets aislados entre arbolado en parcelas de
5.000 metros cuadrados y confortables para los turistas en la linea de las playas. Una

ciudad para veraneantes adinerados.

El objetivo principal era crear una ciudad concebida para el ocio. El concepto de poblacion
pretendia crear un ndcleo urbano para residir saludablemente, de un tamafio que permitiese

una vida social plena.
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Se prevé el crecimiento hacia Levante basandose en la facilidad que ofrece la
horizontalidad del terreno, en estas zonas predominaba la pequefia propiedad. Las calles se
proyectan en forma de cuadricula, con vias Norte-Sur y Este-Oeste, y dos grandes avenidas
(Mediterraneo y Europa). Un lugar, pues, para circular sin congestiones y aparcar sin

problemas.

En la zona de Poniente, el predominio es grandes solares, se estudié la parcelacion para
una posterior actuacion de cara a construir viviendas unifamiliares, pues lo accidentado del

terreno (barrancos y taludes) dificultaba la expansion.

Al mismo tiempo se inician los trabajos de urbanizacion de amplias zonas proximas a las,
por entonces, edificadas. Se elige como sistema de actuacion el de cesion de viales, aun

antes de ser recogido este por la legislacion.

En Estados Unidos entre los afios 1910 y 1920 se crea la técnica de la zonificacion con el
fin de garantizar el valor de la propiedad, ya que estableciendo usos diferenciados a cada
zona se evita la instalacién de actividades que puedan minusvaler la propiedad (por

ejemplo actividades nocivas, insalubres o molestas).

El documento de 1956 se hacia valer de esta técnica con ordenanzas diferentes para que en
cada zona se respete un tipo de construccion y usos determinados (sin ser estricto), se
reservaba todo el suelo para una actividad residencial, con las pequefias edificaciones
aisladas destinadas a residencia unifamiliar (ciudad-jardin), pequefios hoteles y una
pequefia zona de edificacidn abierta con una altura maxima de cuatro plantas, con una zona

deportiva y una pequefia zona de Tolerancia Industrial pronto eliminada.

Para solucionar el problema del abastecimiento de agua, se constituye la Comisidn de
Fuerzas Vivas del Pueblo, encargada de realizar las gestiones oportunas para conseguir

agua de la comarca, en especial del cercano municipio de Polop de la Marina.
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lustracién 7.2. Plano de calificacion urbanistica del P.G.O.U. de 1956.

Fuente “Benidorm, Ciudad Nueva”, Mario Gaviria, 1977.
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Este Plan distribuye el territorio de Benidorm en las siguientes zonas:

- Zona de Casco Antiguo

- Zona de Ensanche del Casco Antiguo

- Zona de Tolerancia industrial

- Zona de Bloques abiertos

- Zona de Chalets aislados (Playa de Levante y zona de La Cala)
- Zona de Chalets aislados (Playa de Poniente)

- Zona Deportiva

- Zona Exterior

Preveia zona de chalets en la playa de Levante, zona de La Cala y playa de Poniente. Fuera
del ensanche del casco antiguo Unicamente se preveian edificios en altura en cuatro puntos
muy determinados que se sefialan en el plano: actual calle Gambo, comienzo Norte de la
avenida Mediterraneo, una zona vertical al mar a lo largo de la calle central de todo el

ensanche de Levante, y otra zona al final y Norte de la avenida Mediterraneo.

El resultado de ese plan daba una ciudad con un 23% de viario, un 26% de zona ocupada

por edificacion y un 51% de zona no ocupada.

Este plan preveia 700 hectareas de suelo urbano que hoy en dia todavia no se han

consumido. Se puede decir que era un plan a largo plazo.

Como aciertos muy destacables es necesario resaltar los siguientes:
- Prevision flexible del futuro. Al no plantearse una zonificacién rigurosa para los
distintos usos del territorio, lo que permite que la dindmica turistica demande lo que

necesita.

- Prevision de un viario de calidad. El viario proyectado, en aquellos tiempos se
tacho de exagerado y fue objeto de muchas alegaciones por parte de los
propietarios de los terrenos afectados, ya que en algunos casos implicaba demoler
edificaciones existentes y su anchura se consideraba excesiva. Estas alegaciones

motivaron a reducir el ancho dos de las arterias principales de la ciudad (Avenida
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Mediterraneo y Avenida Europa). Esto significa que en origen el Plan era mucho

mas ambicioso de lo que finalmente fue.

- Reserva de la “zona exterior” como terreno no urbanizable. El paisaje arbolado que
rodea exteriormente a Benidorm se protege de la construccion anarquica y la
deforestacion. El hecho de la calificacion de no urbanizable de todos aquellos
terrenos de la “zona exterior” constituyd un ejercicio de gran rigor por parte de la
Corporacion Municipal, para su cumplimiento. La Ordenanza de zona exterior
todavia permitia edificar construcciones de 4 plantas ocupando el 4% de una
parcela de 5.000 metros. Se establecio la Licencia como permiso para construir que
otorgaba el Ayuntamiento si la edificacion se adecuaba a lo establecido en el Plan.
Solo se podia construir en los lugares determinados en el citado documento, por lo
que la zona exterior estaba blindada a la expansion mientas el resto del territorio no

estuviera ocupado ya que era la gran reserva del crecimiento futuro de Benidorm.

En realidad la dicha zona exterior era un preludio de lo que después en la Ley del
Suelo se llamaria zona rustica, que restringiria la edificabilidad a 0,2 m3/m2 y

parcela minima de 5.000 metros.

- Sistema agil de urbanizar (cesion de viales y contribuciones): los propietarios de los
terrenos ceden al Ayuntamiento las superficies necesarias para trazar las calles y
ademas sufragan una parte importante del coste de las obras. Benidorm cuenta con

un viario claro en su zona de Levante.

- Cuidado extremo de las playas: se prohiben los “chiringuitos” de playa (quioscos,
barracas, etc). Aspecto diferenciador con respecto a otras ciudades turisticas

semejantes. Las ordenanzas dicen:

“Se prohibe la construccion de edificios de cualquier clase o locales en la zona
comprendida entre el mar y el paseo maritimo de la playa, asi como instalaciones
temporaneas, quioscos, barracas, etc., excepto los toldos y sombrillas que se

ajustaran a las normas que a este objeto tienen dictadas el Ayuntamiento”

Pero aquel Plan pionero también tenia sus carencias, sus principales errores o

indefiniciones fueron las siguientes:
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- Inexistencia de zonas verdes. En el Plan General no se reservé ningun espacio para
zona verde, razon por la que fue muy criticado. Para intentar enmendar el error se
Ilevaron a cabo a actuaciones al respecto. Por ello en el punto 4° de la condicion 31
de la Ordenanza namero 8, referente a la proteccion del arbolado en zona exterior,

dice lo siguiente:

“Con el fin de impedir la disminucion de los arboles y asegurar, no solo la
subsistencia de la masa de arbolado existente, sino el incremento de la misma, no
se permitird el arranque de arboles sin que por cada uno que se pretenda arrancar
se planten 3; comprometiéndose el propietario, caso de no ser posible plantarlos al
solicitar la licencia de construccion, a plantarlos en su dia, garantizandolo con un

deposito en metalico a juicio del Ayuntamiento”

- Inexistencia de prevision de terrenos para equipamientos publicos tales como

centros de salud, escuelas, iglesias, etc.

- Una vez trazado el viario se dieron cuenta que la Avenida Mediterraneo, principal
via de la zona de la playa de Levante, terminaba en un callejon sin salida debido a
no haber planteado correctamente su conexién con la zona de ensanche de casco
antiguo. Esta conexidn pasaba por construir una avenida en la Aiguera, zona de un
barranco natural que por lo tanto cuenta con una dificil topografia, razén por la que

no se llevd a cabo en aquella época.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm del 56, concebido con baja densidad
y como ciudad jardin, empieza a ser discutido por los propietarios locales de terrenos. Los
bloques bajos y aislados no podian satisfacer la demanda creciente de compradores y
operadores turisticos y se ve la necesidad de aumentar la capacidad de acogida en el menor
espacio posible. Al no ser negociable el viario ni la superficie de terreno edificable en el
municipio (no se permitia parcelar en suelo rustico o no urbanizable), la ciudad solo podia
crecer en vertical. Estas razones llevan a las modificaciones de 1958 y 1963, todas ellas

tendentes, a aumentar el volumen.
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8. MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
EN 1958

La realidad es que la demanda turistica de la época buscaba apartamentos y hoteles por lo

que el modelo de Ciudad Jardin de chalets confortables no cuajé. Por ello se iniciaron los

tramites para modificar el plan y adaptarse al nuevo modelo requerido.

El primer paso fue dar permiso para construir edificios de un maximo de 5 plantas,
perpendiculares al mar y retirados cinco metros de los limites de la parcela. Son los
Ilamados edificios tranvia. Asi comenzaba la carrera hacia el aumento del volumen

edificable.

8 18 H

]

=

llustracion 8.1. Fachada delantera de los apartamentos “Los Ranchos” (1959), un clasico de los edificios

“Tranvia” de los cincuenta.

Fuente. “Benidorm, los origenes de la ciudad vertical” (Aula de cultura de la Cam, 2007).

En cuanto a la zonificacion, lo que se modifica principalmente es la clasificacion de zonas
con respecto al Plan de 1956, aparecen nuevas nomenclaturas del terreno existente, por lo
que el territorio queda distribuido de la siguiente manera:

- Zona de Casco Antiguo

- Zona de Ensanche del Casco Antiguo
- Zona de Tolerancia industrial

- Zona de Bloques abiertos

- Zona de construccion intensiva
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Zona de Ciudad Jardin (dividido en tres subzonas, “A”, “B” y “C”)
Zona Deportiva

Zona Exterior

Los cambios que se realizaron el Plan General se explican por zonas. Para localizar estos

cambios basta identificar el ndmero de cada zona en el plano y hacerlo corresponder con

el texto que explica la modificacion sufrida en dicha zona:

Zona hasta ahora calificada como “Ciudad Jardin — Subzona A” cambia y pasa a
calificarse “Sector de la Cala” (con condiciones de edificabilidad iguales a las de la
Subzona B de la zona de Ciudad Jardin) ya que para el afio 1958 se empieza a
plantear la regulacion especifica de esta zona.

La subzona que el Plan General de 1956 denominaba “Zona de chalets aislados” y
la Ordenanza 4 calificaba como “Parque urbanizado de la Playa de Poniente”, se
divide en dos, llamadas “Ciudad Jardin — Subzona B” y “Zona especial”. Lo0s
terrenos sefialados con el numero dos pasan a calificarse como “Zona especial”
para cuya regulacion remite el articulo 111 de la Ordenanza de 1958 a cada
proyecto parcial, lo que deja sin determinar las condiciones de edificabilidad de
esta zona.

En esta zona igualmente dentro del territorio de “Zona de chalets aislados” que la
Ordenanza 4 de 1956 denominaba “Parque urbanizado de la Playa de Poniente” la
calificiacion pasa a ser “Ciudad jardin — Subzona B”’.

Anteriormente calificada como “Zona exterior” pasa a denominarse “Zona de
tolerancia industrial”.

Como consecuencia de la disminucion de la superficie de la “Zona de casco
antiguo” estos terrenos antes calificados asi pasan a denominarse “Zona de
ensanche del casco antiguo™.

Esta zona se encontraba dividida en 1956 como “Zona de bloques abiertos” (situada
en la parte Sureste) y “Zona de Casco antiguo”, estas zonas se unifican pasando a
calificarse “Zona de ensanche de casco antiguo™.

Estas zonas pasan a calificarse como “Ciudad jardin — Subzona A” y no “Zona de
chalets aislados de la Playa de Levante” como se denominaban en 1956.

Calificada en 1956 como “Zona de bloques abiertos” pasa a ser “Zona de ensanche

del casco antiguo”.

32



BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

9. Siendo hasta ahora “Zona de bloques abiertos” pasa a ser “Ciudad jardin — Subzona
A”.

10. Esta zona de primera linea comienza a calificarse como “Zona de altura variable”
(recogida en la ordenanza IV bajo denominacion “Zona de construccion intensiva’)
dejando de ser “Zona de bloques abiertos” como estaba indicado en el Plan de
1956.

11. Ocurre lo mismo que en el punto anterior, esta zona pasa de tener una calificacion
de “Zona de bloques abiertos” a “Zona de altura variable”.

12. Al eliminarse la “Zona deportiva” que preveia el plan anterior esta zona pasa a
encontrarse dentro de la “Zona exterior”.

13. Esta zona estaba considerada en 1956 como “Zona exterior” pasa a ser “Ciudad

jardin — Subzona A” tras las modificaciones de 1958.

14. Esta zona pasa de denominarse “Zona exterior” a “Ciudad jardin — Subzona C”.

lustracion 8.2. Vista de Benidorm en 1960, abajo (en el centro) el antiguo. Hotel Europa, y a la derecha el
edificio “Los Angeles”, de 1958-1959.

Fuente. “Benidorm, los origenes de la ciudad vertical” (Aula de cultura de la Cam, 2007).
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lustracion 8.3. Plano de zonas modificadas en 1958.

Fuente “Benidorm, Ciudad Nueva” (Mario Gaviria, 1977).
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Como fruto de todas estas modificaciones zonales el Plan General de Ordenacion Urbana

de 1958 queda como se muestra en el plano siguiente:
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lustracion 8.4. Plano de calificacion urbanistica del P.G.O.U de 1958.

Fuente “Benidorm, Ciudad Nueva” (Mario Gaviria, 1977).
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9. MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
EN EL PERIODO DE 1958-1962
Sigue en discusion el modelo urbano de Benidorm, lo que da lugar a que se modifique

incesantemente este.

Se realizaron modificaciones en la zonificacién del Plan General de Ordenacién Urbana;

asi las definia el propio Ayuntamiento:

“... aconsejadas por la experiencia adquirida durante la vigencia de dicho Plan,
modificaciones que suponen un incremento en las posibilidades de los terrenos a que

afectan, tras el correspondiente estudio y deliberacion”.

En 1962 se introducen unas modificaciones importantes introducidas con el fin de atraer al
turista de mayor poder adquisitivo como son la concesion de una prima del 30% de
volumen a los hoteles de 4 y 5 estrellas y la fijacion del tamafio minimo de la parcela en

zona exterior en 5.000 metros.

En 1962 se concede la instalacién de una cristalera en zona de retranqueo, la concesion de
la instalacion se hace “a titulo precario y con cardcter temporal”, cautela que, al no
ejecutarse, resulta del todo inutil. Este hecho sienta un peligroso precedente ya que, hoy en
dia, la préactica mayoria de locales comerciales, que cuentan con estas zonas de retranqueo,
las cierran y de esta forma se produce la degradacion de estos espacios y ademas no

favorece a la sensacion de amplitud que buscaba el Plan al marcar dichos retranqueos.

En lo que respecta a la zonificacion, el territorio del municipio de Benidorm queda

distribuido en las siguientes zonas:

- Zona de casco Antiguo

- Zona de ensanche del Casco Antiguo
- Zona de tolerancia industrial

- Zonade altura variable

- Ciudad jardin — Subzona “A”

- Ciudad jardin — Subzona “B”
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- Ciudad jardin — Subzona “C”
- Zona especial

- Zona exterior

- Zona A — X (Sierra Helada)

- Zona A-Y (Sierra Helada)

- Zona A —Z (Sierra Helada)

- Zona especial de Sierra Helada

El plano de zonas modificadas marca los lugares que sufrieron variaciones con nimeros

que se corresponden con el texto que hace alusion a los cambios acaecidos..

1. Se contintia con la tendencia a aumentar la “Zona de ensanche de casco antiguo”
por lo que estos terrenos se afiaden a esta zona y dejan de calificarse como “Zona
de tolerancia industrial”.

2. Esta zona es la que ahora se califica como “Zona de tolerancia industrial” y no
“Zona exterior” como la calificaba el Plan de 1958.

3. Esta zona también se afiade a la “Zona de ensanche de casco antiguo”, hasta ahora
se denominaba “Ciudad jardin — Subzona A”.

4. Esta zona considerada la segunda linea se afiade a la “Zona de construccion
intensiva” o “Zona de altura variable”, el Plan de 1958 la calificaba como “Ciudad
jardin — Subzona A”

5. Estos terrenos dejan de formar parte de la “Zona exterior” para pasar a aumentar la
superficie de la zona calificada como “Ciudad jardin — Subzona A”.

6. Esta zona pasa a ser calificada como “Zona A — X” de Sierra Helada, mientras que
hasta 1958 se la consideraba “Ciudad jardin — Subzona A”.

7. Estos terrenos son calificados como “Ciudad jardin — Subzona C” dejando de
formar parte de la “Zona exterior”, ademas forman parte de una reserva de suelo

para edificaciones hoteleras, la modificacién dice expresamente de esta zona:

“Que sera considerada subzona “C” de Ciudad Jardin, a excepcion de las fincas

cuya superficie sea superior a diez mil metros cubicos de edificacion por metro

’

cuadrado de superficie...”.
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10.

11.

12.

13.

Pasa a denominarse como “Zona A — Y” de Sierra Helada, dejando de ser “Ciudad
jardin — Subzona A”.

Estas zonas se incluyen desde 1962 dentro de la “Zona de tolerancia industrial”, en
el plan de 1958 eran consideradas como “Zona exterior”.

Este terreno que formaba parte de la “Zona exterior” en 1958, se convierte en
“Ciudad jardin — Subzona B”.

En 1962 se denomina a estos terrenos como “Zona especial de Sierra Helada”
dejando de calificarse como “Ciudad jardin — Subzona A” como asi lo establecia el
Plan de 1958.

Esta zona pasa a ser calificada como “Zona A — X” de Sierra Helada, mientras que
hasta 1958 se la consideraba “Ciudad jardin — Subzona A”.

Pasa de ser “Ciudad jardin — Subzona A” para convertirse, en 1962, en “Zona A-Z”

de Sierra Helada.

lustracion 9.1. Vuelo aéreo (1962-1963).

Fuente. “Benidorm, los origenes de la ciudad vertical” (Aula de cultura de la Cam, 2007).
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lHustracion 9.2. Plano de zonas modificadas entre 1958 y 1962.

Fuente “Benidorm, Ciudad Nueva” (Mario Gaviria, 1977)
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Una vez sufridas las citadas modificaciones el Plan General de 1962 queda zonificado tal y

como se muestra en el plano siguiente:

lustracion 9.3. Plano de calificacién urbanistica del P.G.O.U de 1962.

Fuente “Benidorm, Ciudad Nueva” (Mario Gaviria, 1977).
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10. MODIFICACIONES REALIZADAS EN LA ZONIFICACION DEL PLAN

GENERAL DE ORDENACION URBANA EN EL PERIODO DE 1962-1963
Pero la alternativa adoptada para incrementar la capacidad de la ciudad no gustaba. Esta
creaba inmuebles donde no se veia bien el mar y no cubria la necesidad de mayor
capacidad que solicitaban los agentes turistico-inmobiliarios, se buscaban edificaciones
que pudieran albergar mas habitantes. Lo que hace inevitable la continua revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de 1962.

Las sucesivas modificaciones del planeamiento llevan, de manera evidente, a la confusién
debido a cantidad de documentos a consultar y la inevitable contradiccion entre estos. Por
esta circunstancia se plantea la redaccion del Plan de 1963, que no es sino el texto
refundido que recoge el Plan de 1956 y las sucesivas modificaciones introducidas tanto en
lo referente al texto de las ordenanzas de construccion como a las areas en que estas son de

aplicacion.

LA TEORIA DE LA CAJA DE CERILLAS
Dadas las circunstancias anteriormente descritas, se comienzan las tentativas para variar el
modelo urbanistico y edificar sin limitacion de alturas como Unica alternativa al aumento

de capacidad manteniendo las mismas superficies.

Parece ser que durante los trabajos de revision del plan hubo un arquitecto que coloc6 un
paquete de tabaco sobre la mesa con la intencién de explicar una novedad técnica que se
implantaba en el nuevo plan de 1963; el coeficiente de edificabilidad. Cuentan que puso el
paquete de tabaco en diversas posiciones y concluyd que el volumen del paquete es el
mismo se apoye del lado que se apoye, al igual que la introduccién del coeficiente de
edificabilidad en el plan que no pretendia incrementar el volumen edificable respecto al
existente sino ordenarlo libremente ya que, pese a que se permitia un volumen de
construccién fijo, el Ayuntamiento concedia un amplio margen de libertad para que los

interesados eligiesen la forma que tendria el edificio

La introduccion del coeficiente de edificabilidad daba pie a edificios de altura libre, con
menor ocupacion en planta de la parcela, con el objeto inicial de permitir mayores espacios

libres ajardinados.
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En 1963 se produce la liberacion vertical con la aprobacion por parte del Ayuntamiento de
las Ordenanzas de policia de de Construccion, que abrian las posibilidades a la creacién de
otro tipo de ciudad de acuerdo a los intereses econdémicos del turismo, que ya por entonces
era la principal fuente de ingresos de la localidad. Se emprende el camino hacia la Ciudad
de los rascacielos, un modelo basado en levantar edificios elevados y exentos, que
permitiesen la entrada del sol y liberaran espacios para la vegetacion, las piscinas o demas

espacios comunitarios, con el fin de crear una ciudad abierta y respirable.

Se opta por el bloque abierto o exento, es decir, no soldados los unos a los otros, para que
todas las estancias tengan iluminacion suficiente y evitar un perfil de construccion en

forma de muro.

Ya empiezan a aparecer por entonces voces que tachan a Benidorm de una ciudad densa y
congestionada. Pero se habia cuidado mucho el planeamiento para garantizar que no se
produzca sensacion de agobio en la ciudad. Sobre estas discusiones se trata Juan-José
Chiner Vives en el libro editado con motivo de los 50 afios del P.G.O.U. llamado

“Benidorm, los origenes de la ciudad vertical”.

“Hay que remontarse a Le Corbusier y sus criticas a la ciudad de rascacielos
americana, que consideraba excesivamente densa, para encontrar un modelo similar
al que establecieron las ordenanzas de 1963. A tal respecto la opinion de Francisco
Mufioz era taxativa: No estamos en cambio en absoluto de acuerdo con el criterio de
algunos en que Benidorm sea una poblacion densa o compacta y con demasiada
edificacion de altura. Creo que el origen de este concepto esta en que todas las
fotografias de divulgacion turistica que se hicieron, fueron desde abajo y con
teleobjetivos en donde aparecen todas las torres superpuestas y pegadas dando la
sensacion de “muro”. Si se tomaran fotografias aéreas en la vertical o con escaso
angulo conico, se veria la gran cantidad de espacios libres entra las torres, se veria
como abunda la jardineria, las piscinas, las pistas de tenis, los espacios de juegos,
etc. Y se comprenderia que la comparacion que se hace con Manhattan no tiene
sentido y que no tiene nada que ver con este ultimo conjunto donde la edificacion es

casi todo en linea de fachada y las separaciones entre grandes torres es minimay sin
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mas espacios que las mismas calles. En definitiva, la opinion expresada por Le
Corbusier en 1927 era absolutamente coincidente. ”

En cuanto a las modificaciones zonales realizadas en el afio 1963, es de destacar que no se
incluyen nuevas zonas por que las modificaciones constan de cambios de clasificacion de
determinados terrenos. Estos terrenos se representan en el plano, referenciados con

nameros que explican en el texto cual fue el cambio acontecido.

1. Estos terrenos pasan de ser “Zona exterior” a considerarse como “Ciudad jardin —
Subzona B”.

2. Esta zona se califica como “Ciudad jardin — Subzona A” dejando de ser “Zona
exterior”.

3. Calificados en 1962 como “Zona exterior” se recalifican a partir de 1963 como
“Ciudad jardin — Subzona A”

4. En esta zona dejan de surtir efecto las disposiciones acordadas sobre creacion de
una zona de reserva hotelera. La zona queda calificada exclusivamente como
“Ciudad jardin — Subzona C”.

5. Pasa de calificarse “Zona A-Y” de Sierra Helada en 1962 a ser “Zona A-X" de
Sierra Helada en 1963.

6. Esta zona, sufre la modificacion al contrario que la anterior, calificada como “Zona
A-X” de Sierra Helada, se recalifica, en 1963, como “Zona A-Y”.

7. Estas zonas dejan de ser “Zona A-X” de Sierra Helada para formar parte de la

“Zona exterior” en 1963.

Nacia asi en los afios sesenta el perfil caracteristico de Benidorm, poblado de rascacielos

concentrados junto a la linea de mar.
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llustracion 10.1. Plano de zonas modificadas entre 1962 y 1963.

Fuente “Benidorm, Ciudad Nueva” (Mario Gaviria, 1977).
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11. MODIFICACIONES REALIZADAS EN EL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA ENTRE 1963 Y 1974

Como consecuencia del boom constructor generado en Benidorm tras la liberacion de la

construccion en altura, se generan maltiples solicitudes al Ayuntamiento con respecto al

Plan General de Ordenacion Urbana de 1963. El consistorio intenta dar respuesta a estas

solicitudes con las sucesivas modificaciones realizadas al plan.

Como consecuencia se vuelve a modificar la nomenclatura de algunos de los terrenos del

municipio de forma que queda distribuido en las siguientes zonas:

- Zona de casco Antiguo

- Zona de ensanche del Casco Antiguo
- Zona de tolerancia industrial

- Zona de altura variable

- Ciudad jardin — Subzona “A”

- Ciudad jardin — Subzona “B”

- Ciudad jardin — Subzona “C”

- Zona especial

- Zona exterior

- Zona A — X (Sierra Helada)

- Zona A - (Sierra Helada)

- Zona A —Z (Sierra Helada)

- Zona especial de Sierra Helada
- Ciudad jardin — Subzona “D”

- Poblado de pescadores

- Zona verde

En el siguiente plano aparece, como en las modificaciones anteriores, los nimeros que
hacen referencia a los terrenos recalificados y el texto que sucede explica en qué ha
consistido dicha recalificacion y en qué afio se ha producido.
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1963 Y 1974

FODIPICATAS FNTRE

llustracion 11.1. Plano de zonas modificadas entre 1963 y 1974.

Fuente “Benidorm, Ciudad Nueva” (Mario Gaviria, 1977).
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1. Esta zona pasa a calificarse en 1965 como “Ciudad jardin — Subzona D” y no
“Ciudad jardin — Subzona A” como era calificada en 1963.

2. Estos terrenos pasan de ser “Ciudad jardin — Subzona A” a ser “Zona especial.
Poblado de Pescadores™ a partir de 1965.

3. Esta zona se consideraba en 1963 como “Ciudad jardin — Subzona B”. En 1966 se
la integra a la “Zona especial” que comprende una faja de veinticinco metros de
profundidad, contados a partir de la alineacion oficial. Esta linea ideal situada a
veinticinco metros hacia el Norte de la alineacién de fachadas, y paralela a la
misma, sera el limite entre la zona especial de la Avenida de Penetracion de
Poniente y la Subzona B de Ciudad Jardin, siendo regulada por la ordenanza VII
de las Ordenanzas de policia de Construccién de 1963.

4. En la “Zona de casco antiguo” se aplican modificaciones referentes a sus
condiciones de edificabilidad en 1966.

5. Se le aplica la misma modificacion en la misma fecha de aprobacion (al estar
regulado por el mismo articulo, el 45 bis-a) que la apuntada en el nUmero anterior,
para las edificaciones de la “Zona de ensanche del casco antiguo”.

6. Esta zona estaba calificada en el Plan de 1963 como “Ciudad jardin — Subzona A”
y en 1966 se recalifica como “Zona de Ensanche del casco antiguo”.

7. En estas zonas se produce en 1966 una modificacion sobre las condiciones de
edificabilidad aungue se conserva la misma calificacion.

8. Esta zona, en 1965, se incluye en la Subzona “A” de Ciudad Jardin, ya que por
error de transcripcion del Plano vigente hasta entonces, se consideraba parte de la
Zona de Sierra Helada.

9. En 1965, por primera vez se atiende a los terrenos que conforman la isla de
Benidorm. Esta es declarada zona verde en mayo lo que es ratificado por la
Comision Provincial de Urbanismo en el afio siguiente. Se prohiben, por tanto, todo
tipo de construcciones salvo las que pueda realizar el Ayuntamiento
exclusivamente para fines de interés publico. Este hecho acontece a consecuencia
del anuncio, por parte de inversionistas extranjeros, del propdsito de construir

establecimientos hosteleros en la misma.

El plano zonificacion resultante en el afio 1974 es el siguiente:
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lustracién 11.2 Plano de calificacién urbanistica del P.G.O.U. en 1974.

Fuente “Benidorm, Ciudad Nueva”, Mario Gaviria, 1977.
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12.  PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 1990
En 1990, el Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm es sometido, por parte de la
Corporacién Municipal, a un examen concienzudo para adaptarlo a las nuevas leyes y

rectificar algunos aspectos del mismo.

A diferencia de otras modificaciones, la revision ha sido el primer gran cambio urbanistico
aprobado por unas autoridades democraticas, que requirié de un consenso entre las dos

primeras fuerzas politicas de la localidad (PP Y PSOE).

La tramitacion del expediente se llevd a cabo con un periodo de exposicion publica (1989)
y en varias fases se aceptaron sugerencias y alegaciones (se presentaron 445 alegaciones).
Se continua con la filosofia del Plan de 1956 pero se aportan nuevas directrices marcadas
por la experiencia adquirida y hace hincapié en cuestiones escasamente abordadas antes.

Tales como:

- Previsién de equipamientos colectivos. Se establece que todas las nuevas
construcciones deben ceder un 10% (asi lo exigia la ley) de su suelo para el
Ayuntamiento, de esta forma se obtienen parcelas como reserva de suelo para poder
destinarlo a centros culturales, educativos, deportivos, etc. Se pretende asi
enmendar el error que el PGOU de 1956 cometia a no tener en cuenta estos usos tan
necesarios.

- Crecimiento hacia la playa de Poniente. Al acabarse los terrenos edificables
cercanos a la playa de Levante se prevé que el crecimiento se extienda hacia la
playa de Poniente dado que se trata de una zona que ha retrasado méas su
urbanizacion. Por esta razdn, para facilitar esta expansion el Ayuntamiento
proyecta una via circulatoria de primer orden, llamada provisionalmente Via
Parque (en la actualidad se Ilama Avenida de Don Vicente Pérez Devesa, en honor
al ultimo alcalde fallecido). Esta via circula paralela a la playa, similar en cuanto a
funciones y dimensiones a la Avenida Mediterraneo. La creacion de esta nueva
avenida ha permitido que a partir de ella surjan nuevas calles y edificios. Ademas al
liberar de trafico la avenida de la Armada Espafiola (primera linea) se ha podido
construir un paseo maritimo con un disefio vanguardista (se le otorgo el premio de

Arquitectura Espafiola en 2011), estudiado para la préctica de deporte y para
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disfrutar del paisaje, que ha dotado de vida esta zona mas aislada que la playa de
Levante.

- Creacién de una efectiva zona industrial. ElI area prevista entre la nueva
circunvalacion, al norte, la Autopista A7, al sur, la carretera de Callosa d’En Sarria,
al oeste, y el cementerio nuevo, al este. A fecha de la redaccion de este proyecto se
estan llevando a cabo las obras para parcelar toda esta zona que albergard los
establecimientos industriales que los empresarios deseen montar en Benidorm.

- Proteccion del medio ambiente. A partir de ahora, determinadas actuaciones que
antes eran posible acometer sobre el suelo no urbanizable y sobre el paisaje estan
mas reguladas y, por tanto, sometidas a mayor control. La publicacion de la Ley del
suelo asi lo establece. Para la aprobacion de cualquier tipo de actuacion urbanistica
en suelo que no esté destinado a este fin, se hace indispensable de la aprobacion del
organismo competente de la Generalitat, de esta forma se consigue tener mas
control sobre el crecimiento en suelo rustico.

- Propuestas de comarcalizacion. Se estudian una larga relacion de servicios que son
susceptibles de compartirse con otros municipios de la comarca, con los que
coordinaran esfuerzos, abaratarian costos y no se producirian acciones discordantes
entre localidades vecinas. La revision del Plan General de Ordenacién Urbana de
1990 prevé que aspectos como los viales, la depuracion de aguas o los residuos
urbanos cuenten con un tratamiento supramunicipal.

- Gran bulevar Armanello. Se trata de una zona entre la carretera de Valencia y el
interior del Rincén de Loix donde se contempla una gran expansién de la
construccion y la existencia de un amplio eje urbano en forma de bulevar. Se trata
de un proyecto que prevé la construccion de 25 torres en altura que crearan un
nuevo skyline en la ciudad. Pero este proyecto esta bloqueado debido a problemas
con el principal constructor implicado y a la crisis econdémica que atraviesa en la

actualidad el pais.

Con el siguiente titular refleja el diario Informacién del Jueves 05 de abril de 2012,

la citada problematica.

“El plan Armanello tendra que volver a adjudicarse”

En el cuerpo del articulo explica los hechos
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“Un mes después de que el equipo de gobierno de Benidorm y el constructor
Enrique Ortiz se reunieran para tratar de agilizar el desarrollo del plan
Armanello, el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana ha
anulado el sector y obliga al Ayuntamiento de Benidorm a volver a adjudicar el

plan parcial desde el principio.

[...] Doce afios después de que se aprobara inicialmente el plan, el 16 de junio de
2000, y tras més de diez afios de litigios y blogqueos, en los que no se ha puesto ni
una sola piedra, el sector sigue en punto muerto y ahora retrocede casi al punto de

partida.

Casi porgue la sentencia todavia puede recurrirse ante el Tribunal Supremo, no
obstante, y aunque el gobierno local no ha tomado aun una decision en firme,
presentar un recurso ahora por parte del Consistorio "con los tiempos de crisis

que corren no parece la mejor opcion™, segun informaron fuentes municipales.

[...] Veinte rascacielos y 3.800 viviendas en el Rincon de Loix
667.000 metros cuadrados de superficie, entre 16 y 20 rascacielos de no menos de
35 plantas y 3.800 viviendas, son las cifras de presentacion del plan parcial
Armanello de Benidorm, el sector mas grande, al menos en volumen de edificacion,
que queda por desarrollar en la capital turistica. El sector se extiende junto a la
zona del mercadillo Pueblo y la antigua N-332, en el Rincén de Loix, y es junto al
plan del Murtal, en la Via Parque de la ciudad, la zona de desarrollo mas
suculenta de la capital turistica. Las cifras de extension y volumen a construir asi
lo demuestran, pero por contra, los doce afios de paralizacion del sector, no han
conseguido hacer de esa zona algo rentable ni para Ortiz, el empresario
adjudicatario, ni para el Ayuntamiento. La antigua zona de huerta de la ciudad, es
hoy y a consecuencia del blogueo de este plan, un foco de casas abandonadas y

ocupadas de forma ilegal.

3http://www.diarioinformacion.com/benidorm/2012/04/05/pIan-armanelIo-tendra-volver-

adjudicarse/1240869.html
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Como novedades introducidas en el planeamiento destacar que este plan marca un eje
comercial que discurre a través de unas calles importantes de la ciudad y establece para el
mismo unas condiciones particulares que favorecen el establecimiento de comercios.
Permite el uso terciario en planta baja en aquellas zonas donde no estaba permitido y en
planta baja y planta primera donde hasta ahora se permitia solo en planta baja. También se
admite el uso de oficina en planta piso. De esta forma se da respuesta a la constante

demanda de uso terciario derivado del aumento de la capacidad de Benidorm.

En cuanto a la zonificacion, el territorio queda distribuido de la siguiente manera:

Zonas de suelo urbano
- Casco tradicional
- Areas de conservacion de la edificacion
- Ensanche de casco antiguo
- Colonia Madrid
- Edificacion Abierta
- Vivienda agrupada
- Vivienda unifamiliar

- Areas de normativa anterior

Zonas de suelo urbanizable programado
- PP. Armanello
- PP. Poniente
- PP. Industrial
- PP. Ciudad medico residencial
- PP. Golf Lliriets
- PP. Xixo

- PP. Discotecas

Zonas de suelo urbanizable no programado
- PAU. Murtal
- PAU. Sierra Helada
- PAU. Salt de I’aigua
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En este nuevo Plan se comienza a tener la idea de que pese a ser una ciudad joven, hay
zonas que requieren de atencién para regular las actuaciones urbanisticas se estan dando y

marcar una linea a seguir acorde con la imagen de Benidorm.

Este es el caso de las zonas “Areas de conservacion de la edificacion” y “Colonia Madrid”.
Se trata de nucleos urbanos muy consolidados donde se esta llevando a cabo un proceso
muy importante de sustitucion de la edificacion. Con la redaccion de las nuevas
Ordenanzas se pretende regular sus condiciones de edificabilidad, asi como sus usos

caracteristicos acorde al desarrollo que se ha dado en cada zona concreta.

13.  ANALISIS DE LAS MODIFICACIONES POR ZONAS

La naturaleza de los cambios introducidos al primer Plan General de Ordenacién Urbana
significaba edificar en altura y con inmuebles donde todas sus partes fuesen exteriores,
evitando que en las nuevas calles los edificios se “soldaran” los unos con los otros y
formaran una especie de muros. Estas ideas han transmitido a la ciudad una fisonomia

moderna y singular con relacion a otras localidades.

LAS ZONAS URBANAS Y EL PLAN REFORMADO

Zona de casco antiguo:

No ha sufrido alteraciones de gran importancia.

En las primeras modificaciones realizadas al Plan en 1958 su superficie se reduce
considerablemente ya que calles que en el Plan General de Ordenacién Urbana de 1956

estaban incluidas en la zona de “Casco Antiguo” pasan a ser “Ensanche de casco antiguo”.
En cuanto a la edificabilidad se fija una altura maxima de 12 metros desde 1958.

Entre 1963 y 1974 se empieza a trabajar en la idea de construir calles mas paseables y que
no den sensacion de agobio, por ello se beneficia con una planta mas a aquellos edificios

que en sus bajos construyan aceras porticadas con tamafio en funcién del ancho de la calle.

A partir de las modificaciones realizadas al Plan en 1958 se establece un aprovechamiento

de parcela de 12 m3/m2.
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Con las siguientes modificaciones realizadas al Plan en el afio 1966 se establece que se
podra construir una planta mas en altura de las que normalmente le corresponderia segun el
ancho de la calle, si se dejan aceras porticadas en los bajos del edificio, éstas se destinaran
a uso publico. Las dimensiones de estas aceras se determinaran segun el ancho de la calle a
que den fachadas de la siguiente forma: hasta 6 metros de ancho —dos metros de retiro; de
6 a 12 metros de ancho — un ancho equivalente a un tercio del de la calle; y calles de mas

de 12 metros de ancho — cuatro metros de retiro de la acera porticada.

En 1990 con la redaccion del nuevo Plan se tiene en cuenta la, cada vez méas producida,
sustitucion de las viviendas tradicionales por nuevos edificios con exceso de altura por lo

que se dicta una ordenanza con el objetivo concreto (y cito textualmente) de:

“regular la previsible culminacion del proceso de sustitucion de la edificacion

original y el de implantacion de nuevos usos... ”

Por esta razdn se amplia su superficie hacia el norte incluyendo zonas entre el Paseo de la
Carretera y la Calle Ruzafa, asi como las zonas de primera linea Frente al Parque de Elche,
de forma que hay mas territorio que se debe regir por las normas estéticas del casco

antiguo a la hora de la sustitucién de las edificaciones.

En cuanto a la edificabilidad se elimina la posibilidad de construir aticos y sobreaticos asi
como la permisividad de mayor altura si se prevé la formacion de un poértico en planta baja.
Estos cambios los justifica la ordenanza diciendo que la aplicacion de estos aspectos se ha

demostrado inconveniente con la experiencia adquirida con los afos.

Pero la realidad es que, pese a los intentos de mantener un casco tradicional, las viviendas
antiguas se han ido poco a poco derruyendo para construir edificios nuevos inadaptados a
la anchura de las calles, con exceso de altura. No se ha respetado la estética tradicional (ya
que esto el Ayuntamiento de la ciudad no ha sido riguroso) dando lugar a un casco antiguo
ecléectico donde se mezclan edificios nuevos con casas antiguas, solares donde tras el
derribo no se ha construido y diversidad de locales comerciales cuyas fachadas se

componen de los materiales mas diversos. Esto rompe la armonia del casco tradicional que
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deberia ser conservada, tal y como han hecho en municipios cercanos (por ejemplo el caso
de Altea). De esta forma el casco seria otro interés turistico mas de la ciudad.

Con el paso del tiempo esta area de Casco Antiguo se ha peatonalizado bastante.
En los siguientes cuadros se muestra la evolucion sufrida en cuestiones de edificabilidad en

esta zona:

ZONA DE CASCO ANTIGUO

Plan General 1956 Modificaciones de 1958 | Modificaciones de 1963 | Modificaciones de 1974
Superficie maxima 0 0 o o
construida 100% 100% 100% 100%
Altura edificable maxima Entre 7'y 18 m. segun el 12 metros 13 metros 14 metros
ancho de la calle
- Debe cumplir el solar con . - "
Parcela minima Ciertos requisitos No se fija No se fija No se fija
Fachada minima de )
parcela
Profundidad minima de B
parcela
Rectangulo inscribible en )
parcela
Minimo estrechamiento R
consentido
Retranqueo minimo - - -
Aprovechamiento méaximo | Variable segun el ancho de 12 m3/m2 12 ma/m2 12 m3/m2
en volumen la calle

Tabla 13.1. Evolucion de la edificabilidad en Casco Antiguo.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.

ZONA DE CASCO ANTIGUO

PGOU 1990
Superficie maxima construida 100%
Altura edificable méaxima 15 metros
Parcela minima 150 m2
Fachada minima de parcela 10m

Profundidad minima de parcela

Rectangulo inscribible en parcela

Minimo estrechamiento consentido

Retranqueo minimo

Aprovechamiento maximo en volumen

Tabla 13.2. Condiciones actuales de edificabilidad en area de Casco Antiguo.

Fuente, elaboracion propia

Zona de ensanche del casco antiguo:
En 1958 se atribuyen a esta zona calles que en el anterior Plan pertenecian a “Zona de

Casco Antiguo” y “Zona de bloques abiertos” por lo que se aumenta su extension.
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En 1962 su extension aumenta al incorporarse a esta clasificacion los terrenos entre la

carretera de desviacion y la linea de ferrocarril Alicante-Denia.
En 1965 se incorporan zonas antes clasificadas como “Ciudad Jardin - Subzona A”

La altura maxima de la zona ascendia a 15 metros. Excepcionalmente se admitian 3 metros
mas para los edificios cuya fachada diese al mar y se permitia también levantar una planta
mas si se construyen en los bajos aceras aporticadas. En la zona norte del ensanche,
Foietes-Colonia de Madrid, se seguia expandiendo la vivienda unifamiliar (en estos
ultimos afios muchas de estas viviendas se han derruido y en su lugar se han construido

edificios pequefios).

En 1990, tras la modificacion del Plan realizada en ese afio y que se mantiene vigente en la
actualidad, la superficie de la zona de Ensanche de Casco Antiguo se disminuye
notablemente. Se limita entonces a la continuacion de la zona de Casco Antiguo hasta
alcanzar el limite de la Carretera de Valencia (este limite era superado anteriormente
alcanzando esta zona hasta la via del tren) y a una zona del Rincon de Loix.

En cuanto a las condiciones de edificabilidad, se mantienen muy similares a las anteriores.
La novedad destacable es que se marcan tres alturas méaximas para esta calificacion en
funcién de la ubicacion hacia donde abran fachada las nuevas edificaciones. Para ello se
establece el limite de alturas en cinco plantas incluida la baja, pero existen excepciones
donde el limite se encuentra en cuatro plantas o incluso en siete, todas ellas incluyendo la
baja. En el cuadro de detalle de la edificabilidad se detallan estas circunstancias haciendo

referencia a qué lugares son efectivas las excepciones.

A continuacién se muestra como ha influido en la edificabilidad de la zona, las

modificaciones efectuadas al Plan de 1956.
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ZONA DE ENSANCHE DE CASCO ANTIGUO

Plan General 1956 Modificaciones de 1958 Modificaciones de 1963 Modificaciones de 1974
Superficie maxima 100% 100% 100% 100%
construida
Altura edificable Entre 7y 18 m. segln | Hasta 15 metros segiin el | Hasta 15 metros segun el Hasta 15 metros segun el
maxima el ancho de la calle ancho de la calle ancho de la calle ancho de la calle

Parcela minima

Debe cumplir el solar
con ciertos requisitos

Fachada minima de
parcela

No se fija 6 metros

6 metros

6 metros

Profundidad minima
de parcela

Rectangulo
incribible en parcela

Minimo
estrechamiento
consentido

Retrangueo minimo

Aprovechamiento
maximo en volumen

De 7 a 18 m3/m2
segun el ancho de la
calle

Hasta 15 m3/m2 segun el
ancho de la calle

Hasta 15 m3/m2 segun el
ancho de la calle

Segun ancho de la calle y
construccion de aceras
porticadas

Tabla 13.3. Evolucion de la edificabilidad en zonas de Ensanche de Casco antiguo.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.

ZONA DE ENSANCHE DE CASCO ANTIGUO

PGOU 1990
Superficie méxima construida 100%
PB+4:15m

Altura edificable maxima *PB+3:12m
**PB+6:21m

Parcela minima 150 m2

Fachada minima de parcela 10m
Profundidad minima de parcela **15m

Rectangulo inscribible en parcela

Minimo estrechamiento consentido

Retrangueo minimo

Aprovechamiento méaximo en volumen

Tabla 13.4. Condiciones de edificabilidad area de Ensanche de Casco antiguo.

Fuente, elaboracion propia.

*Calles Geranios, San Antonio y San Juan Bautista

**Avenida de La Aiglera

Zona de tolerancia industrial:

En 1958, con las primeras modificaciones realizadas al planeamiento, se cambia el nombre

de la llamada “zona industrial” por “zona de tolerancia industrial”.

Ve modificada su extension ya que parte de sus terrenos pasan a Ser parte de la “zona de

ensanche de casco antiguo” y también se le afiaden terrenos que en 1956 eran de la “zona

exterior”.
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Pero la principal evolucion se produce en sus condiciones de edificabilidad ya que en 1956
en lo que se llamaba “zona industrial” s6lo se permitia la construccion de edificaciones
industriales, permitiendo exclusivamente el uso de viviendas para los encargados de la
industria y el guarda o portero de la misma. En 1958 esto cambia sensiblemente
permitiéndose la construccion de edificaciones compactas entre medianeras con patios
interiores, de forma que salvo en la altura se iguala a las condiciones impuestas para la

“zona de ensanche de casco antiguo”.

A partir de 1963 se iguala completamente sus condiciones con las impuestas para la “zona
de ensanche de casco antiguo”, unicamente se produce la salvedad que se refiere a las
denominadas actividades incomodas que deben de situarse en esta zona de tolerancia

industrial si por su naturaleza no pueden situarse en ninguna de las otras zonas.

Al igual que en las zonas anteriormente tratadas el cuadro siguiente muestra la evolucion

de la edificabilidad a lo largo de las modificaciones que ha sufrido el planeamiento.

ZONA DE TOLERANCIA INDUSTRIAL

Plan General 1956 Modificaciones de 1958 Modificaciones de 1963 Modificaciones de 1974
Superficie maxima
construida
Altura edificable ) 1,50 x ancho de calle sin 1,50 x ancho de calle sin 1,50 x ancho de calle sin
maxima pasar de 15 metros pasar de 15 metros pasar de 15 metros
Parcela minima
Fachada minima de
parcela 6 metros 6 metros 6 metros
Profundidad minima 10 metros
de parcela
. _R(_ectangulo 6 x 8 metros
inscribible en parcela
Minimo
estrechamiento - 4 metros
consentido
Retranqueo minimo - - - -
Aprovechamiento Depende del ancho Depende del ancho de la Depende del ancho de la Depende del ancho de la
maximo en volumen de la calle calle calle calle

Tabla 13.5. Evolucién de la edificabilidad en zona de Tolerancia Industrial.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.

Zona de la playa de Levante:
En cuanto a su denominacion en el plan de 1956 esta zona era conocida como “zona de
playa de Levante” y a su vez estaba dividida en “Zona de bloques abiertos” y “Zona de

chalets aislados”.

58




BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

A partir de 1958 una parte de esta zona es denominada “Ciudad jardin-Subzona A” y las
medias manzanas recayentes a la primera linea de la Playa de Levante son llamadas “zona
de construccion intensiva” pero también existen algunos planos anteriores donde se la
especifica como “zona de altura variable”. El resto de zonas de la Playa de Levante no

incluidas en la denominacion anterior entran dentro de la zona de “Ciudad Jardin”.

A partir de 1962 esta zona de construccion intensiva va aumentando de superficie, se
incluye para entonces la linea media de la segunda manzana paralela a la Avenida

Mediterraneo.

Esta tendencia es la que marca la evolucion de la construccion en altura, comenzando por
primera linea de playa se va extendiendo hacia el interior a medida que se va requiriendo
capacidad. Desaparecian los chalets de primera linea y se producia un “boom” constructor

de hoteles y torres, éstas con sus bajos dedicados al comercio.

Esta zona local, donde se concentra mucha construccion en altura, origina en muchos
visitantes una sensacion de ciudad congestionada, pese a que en su interior uno no se
encuentre nada agobiado, pues todas las edificaciones estan rodeadas de espacios libres y
ajardinados. A esa sensacion se le ha denominado el efecto pantalla y lo podemos captar

contemplando Benidorm desde el peaje de la autopista.

En cuanto a sus condiciones de edificabilidad el Plan de 1956 se muestra ambiguo en
cuestiones tan importantes como el aprovechamiento maximo del solar, debido a

disposiciones contradictorias expuestas en las Ordenanzas de Construccion.

En 1962 aparece la concesion de incremento de volumen concedido (un 30% sobre el que
corresponderia en cada caso) a los hoteles de cuatro y cinco estrellas. Politica destinada a
fomentar este tipo de hotel en Benidorm. El beneficio del 30% de volumen se concede
siempre que la parcela minima fuera, al menos, el doble de la exigida para la zona, en este
caso de 2.000 m2.

Ejemplos de este aumento de edificabilidad al aumentar de categoria son los hoteles

Sandos Médnaco, Riviera, Rosaire (se encuentra en tramite).
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El problema que se plantea con esta iniciativa, es que hay hoteles que se han aventurado a
aumentar su el 30% de volumen en prevision de un aumento de categoria con la reforma y,
bien por ser esta insuficiente o por no disponer de las posibilidades para alcanzar el nivel,
la autoridad competente no le concede mayor numero de estrellas. ;Qué hacer en estas
circunstancias? Este problema se le ha planteado en algunas ocasiones al Ayuntamiento

que hasta ahora no ha optado por el derribo.

Los datos que ofrece la siguiente tabla son el resultado sufrido en esta zona en cuestiones
de edificabilidad.

ZONA DE LA PLAYA DE LEVANTE (DENOMINADA EN 1958 "*ZONA DE CONSTRUCCION INTENSIVA™)

Plan General 1956 | Modificaciones de 1958 | Modificaciones de 1963 | Modificaciones de 1974

Superficie méxima construida 20%
Altura edificable méxima 4 plantas o 13 metros 17 metros

Parcela minima 3.000 m2 1.000 m2 1.000 m2 1.000 m2

Fachada minima de parcela - 20 metros 21 metros 22 metros

Profundidad minima de parcela - 24 metros 24 metros 24 metros
Rectangulo incribible en parcela - 15 x 24 metros 15 x 20 metros 15 x 20 metros

Minimo estrec_hamlento 12 metros 12 metros 12 metros

consentido
8m; ancho de calle =
Retranqueo minimo 7 metros 5m 7 metros 7 metros

8-11m; ancho calle = 6m
11m; anchocalle=7m

Aprovechamiento méximo en

volumen 2,6 m3/m2 4 m3/m2 4 m3/m2 4 m3/m2

Tabla 13.6. Evolucion de la edificabilidad en zonas de Playa de Levante.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.

A partir de 1990 se denomina a las zonas sin limitacion en altura “Edificacion Abierta”.
Redactando una ordenanza con el fin de regular la implantacion y la sustitucion de usos de

esta zona tan consolidada.

Se incluyen en esta calificacion aquellos terrenos pertenecientes a los ensanches mas
recientes, por aquella época, del nucleo urbano. Son zonas con intensidades medias de usos
y edificaciones, con red viaria trazada y construcciones aisladas. Se trata de aquellas zonas

donde se ha construido en altura y que le dan identidad a Benidorm.
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Identifica Ordenanza a estas zonas con un grado de consolidacion elevadisimo, el uso

residencial como uso caracteristico y con una muy marcada incidencia del uso hotelero.

Destaca un elemento que caracteriza a las construcciones que se dan en esta area y es que

las plantas bajas se disponen como bandeja de locales comerciales que pueden disfrutar de

los retranqueos como espacio abierto.

Para un mayor control se subdividen los terrenos denominandolos grados para los que se

establecen diferentes condiciones de volumen. Se califica desde el grado 0 al grado 7, con

areas delimitadas segun los planos de calificacion.

Con el animo de fomentar la politica hotelera llevada hasta entonces y buscar una oferta de

mayor calidad, se incluye en la Ordenanza el siguiente aspecto:

“Si se trata de hoteles de cuatro o mas estrellas se aumenta el coeficiente de

edificabilidad en un 40%, debiendo este suplemento destinarse exclusivamente a

salones (TV, Congresos, Reuniones y Juegos), comedores, piscina cubierta, squash y

sauna”

Se mantiene para esta zona como uso principal el residencial y el de alojamiento temporal.

El siguiente cuadro resume las condiciones de edificabilidad establecidas para esta area.

ZONA DE EDIFICACION ABIERTA

PGOU 1990

Superficie méxima construida

30%

Altura edificable maxima Libre
Parcela minima Gradl(?(i)%(:) %%B m2
Fachada minima de parcela 20m
Profundidad minima de parcela

Rectangulo incribible en parcela 15x24m
Minimo estrechamiento consentido 12m
Retranqueo minimo ! m

Grado 3: 8 m

Aprovechamiento méaximo en volumen

Grado 0: 1,25 m3/m2
Grado 1: 1,20 m3/m2
Grado 2: 0,90 m3/m2
Grado 3: 0,60 m3/m2
Grado 4: 0,529 m3/m2
Grado 5: 1,088 m3/m2
Grado 6: 0,772 m3/m2
Grado 7:0,45 m3/m2

Tabla 13.7. Condiciones de edificabilidad area de Edificacion Abierta.

Fuente, elaboracion propia.

*En el grado 1 no se permiten segregaciones de parcela
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Zona de ciudad jardin:

La zona que el Plan original de 1956 establecia como “Zona de ciudad jardin” es
subdividida a partir de las modificaciones ocasionadas a dicho Plan en 1958 en las
subzonas “A”, “B” y “C”.

A lo largo de las sucesivas modificaciones se van ampliando las superficies de las tres

subzonas, bien sea entre ellas o incluyendo terrenos de la “Zona exterior”.

En 1956 se establece una altura maxima de 14 metros para edificaciones hoteleras. Pero a

partir de la modificacion de 1963 se elimina el limite de altura de las construcciones.

Igual que en la zona de Playa de Levante a partir de 1963 se permite un aumento de
volumen de un 30% para la construccion de hoteles de cuatro y cinco estrellas, siempre y
cuando se construya sobre una parcela cuyas dimensiones doble al menos el minimo de la

que le correspondiese.

La reduccién del tamafio minimo de la parcela conlleva también la disminucion del

volumen edificable que pasa de ser de 1,50 m3/m2 a 1 m3/m2.

La regulacion aparecida en 1962 que convertia a las subzonas “C” en reservas hoteleras.
Consistia la formacién de estas reservas en la concesion de un mayor volumen
(exactamente 3m3/m2) para las fincas que, hallindose en zona “C” de Ciudad Jardin,
tuviese mas de 10.000 m2. Estas fincas se declaraban indivisibles y reservadas

exclusivamente a la industria hotelera.

Esta modificacion parece contradictoria con la reduccion de la parcela minima edificable y
la disminucion del volumen méximo autorizado, podria entenderse que por esa razén no es

recogida en la Ordenanza de 1963.

Se regula la subzona “D” dotandola del mayor aprovechamiento en volumen, estableciendo

1m3/m2 y un retranqueo minimo de cinco metros a cualquiera de los lindes de la parcela.
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ZONA DE CIUDAD JARDIN (A PARTIR DE 1958 SE DIVIDE EN LAS SUBZONAS A", "B Y "C")

Plan General 1956 Modificaciones de 1958 | Modificaciones de 1963 | Modificaciones de 1974
Superficie maxima 30% ) ) )
construida

Altura edificable 8 metros + 3 metros en forma A: 17 metros A: No se f”a A: No se f!J.a
maxima de torre (20% de planta baja) B= 17 metros B=No se fija B=No se fija
C= 8 metros C= No se fija C= No se fija
A=1.000 m2 A=1.000 m2 A=1.000 m2
Parcela minima 1.000 m2 B=2.000 m2 B=2.000 m2 B=2.000 m2
C=3.000 m2 C=3.000 m2 C=1.000 m2
Fachada minima de A= 20 metros A= 20 metros A= 20 metros
parcela 20 metros B= 25 metros B= 25 metros B= 25 metros
C= 30 metros C= 30 metros C= 20 metros
Profundidad minima de A= 24 metros A= 24 metros A= 24 metros
parcela 24 metros B= 30 metros B= 30 metros B= 30 metros
C= 35 metros C= 35 metros C= 24 metros

Rectangulo incribible en

15 X 24 metros

A=15 x 24 metros
B= 20 x 24 metros

A=15 x 24 metros
B= 20 x 24 metros

A=15 x 24 metros
B= 20 x 24 metros

parcela C= 25 x 24 metros C= 25 x 24 metros C=15 X 24 metros
Minimo estrechamiento A= 12 metros A= 12 metros A= 12 metros
consentido 12 metros B= 15 metros B= 15 metros B= 15 metros
C= 18 metros C= 18 metros C= 12 metros
A= De 5 a 7 metros A= 7 metros A= 7 metros
Retranqueo minimo 5 metros B= 8 metros B= 8 metros B= 8 metros
C= 10 metros C= 10 metros C= 10 metros
Aprovechamiento 2,4 m3/m2 A= 3 m3/m2 A= 3 m3/m2 A= 3 m3/m2
i B=2 m3/m2 B=2 m3/m2 B=2 m3/m2
maximo en volumen 4,2 m3/m2 (hoteles) C=15m3/m2 C=15m3/m3 C=1m3/m2

Tabla 13.8. Evolucion de la edificabilidad en zonas de Ciudad Jardin.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.

Zona de parqgue urbanizado:

Ha sido llamada “Zona especial de la Avenida de Penetracion” o “Zona especial de la

Playa de Poniente” en planes anteriores a 1966.

El plan permite la posibilidad de aumentar la altura maxima de la edificacion a 14 metros

si se destina a hoteles. A partir de las modificaciones de 1958 se deja sin determinar las

condiciones de edificabilidad para la “Zona Especial”. En la revision de 1963 se mantiene

esa idea aunque se especifica que la planta baja debe retranquearse 4,50 metros de la

alineacion de la fachada dejando un paseo cubierto de 4,50 metros de ancho por 2,70 de

altura.
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SUBZONA PARQUE URBANIZADO (LUEGO CIUDAD JARDIN SUBZONA "B" (1) Y ZONA ESPECIAL (2))

Plan General 1956

Modificaciones de 1958

Modificaciones de 1963

Modificaciones de 1974

Superficie maxima
construida

15% uso primario
3% uso secundario

Altura edificable maxima

8 metros + 3 metros en forma
de torre (20% de planta baja)

(1) 17 metros
(2) No se fija

(1) No se fija
(2) No se fija

(1) No se fija
(2) No se fija

(1) 2.000 m2

(1) 2.000 m2

(1) 2.000 m2

Parcela minima 2.000 m2 (2) No se fija (2) No se fija (2) No se fija
Fachada minima de 20 metros (1) 25 metros (1) 25 metros (1) 25 metros
parcela (2) No se fija (2) No se fija (2) No se fija
Profundidad minima de 24 metros (1) 30 metros (1) 30 metros (1) 30 metros
parcela (2) No se fija (2) No se fija (2) No se fija
Rectangulo incribible en 15 x 24 metros (1)20x24 m (1)20x24 m (1)20x24 m
parcela (2) No se fija (2) No se fija (2) No se fija
Minimo estrechamiento 12 metros (1) 15 metros (1) 15 metros (1) 15 metros
consentido (2) No se fija (2) No se fija (2) No se fija
Retrangueo minimo 10 metros (1) 8 metros (1) 8 metros (1) 8 metros
(2) No se fija (2) 4,50 planta baja (2) 4,50 planta baja
Aprovechamiento 1,2 m3/m2 (1) 2 m3/m2 (1) 2 m3/m2 (1) 2 m3/m2

maximo en volumen

2,1 m3/m2 (hoteles)

(2) No se fija

(2) No se fija

(2) No se fija

Tabla 13.9. Evolucion de la edificabilidad en zonas de Parque Urbanizado.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.

Subzona de La Cala:

Llamada “Sector de La Cala” con condiciones de “Ciudad Jardin” en el Plan de 1956, pasa
a denominarse “Ciudad Jardin — Subzona A” a partir de 1958, de forma que se aumentaba
el volumen edificable pese a tener la misma denominacion. Su superficie fue aumentando
incluyendo terrenos de la “Zona exterior” hasta alcanzar el limite con la Carretera de
Valencia a Alicante y el término municipal de Finestrat. En 1965 se aprobd la

modificacion de la zonificacién en la Cala.

La Cala quedo entonces dividida en tres zonas: “Ciudad jardin — Subzona A”, “Ciudad
jardin — Subzona D” y ‘“Pueblo de pescadores”; con diferentes condiciones de
edificabilidad. Dada la complicada topografia de la zona de “Pueblo de pescadores” las
construcciones permitidas eran entre medianeras con una altura maxima de 8 metros, se
plantea que sean los proyectos de conjunto los que prevean los accesos publicos a las

parcelas que se hubieran quedado sin salida a calle trazada.

A continuacion se muestra el desarrollo que tuvo la edificabilidad en esta zona:
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SUBZONA DE LA CALA (LUEGO DENOMINADA ""CIUDAD JARDIN - SUBZONA'"A" DESDE 1958 EN ADELANTE)

Plan General 1956 Modificaciones de 1958 | Modificaciones de 1963 | Modificaciones de 1974
Superficie maxima 30%
construida
8 metros + 3 metros en
Altura edificable maxima forma de torre (20% de 17 metros
planta baja)
Parcela minima 1.000 m2 1.000 m2 1.000 m2 1.000 m2
Fachada minima de 20 metros 20 metros 20 metros 20 metros
parcela
Profundidad minima de 24 metros 24 metros 24 metros 24 metros
parcela
Rectangl;)l;)nl:r;?:blble en 15 x 24 metros 15 X 24 metros 15 x 24 metros 15 X 24 metros
Minimo estrec'hamlento 12 metros 12 metros 12 metros 12 metros
consentido
8m;calle=5m
Retranqueo minimo 5 metros 8-11m; calle=6m 7 metros 7 metros
11m;calle=7m
Aprovechamiento maximo 2,58 m3/m2
en volumen 4,2 m3/m2 (hoteles) 3 m3/m2 3 m3/m2 3 m3/m2

Tabla 13.10. Evolucion de la edificabilidad en subzona de La Cala.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.

Zona de Sierra Helada:
Esta zona sufrié sucesivas y complicadas modificaciones que incluso llevaron a error en

alguna ocasion. En los planos se manifiestan las modificaciones zonales acaecidas.

En 1956 esta zona se encuentra dentro de la “Zona Exterior”. A partir de 1958 las
proximidades a dicho enclave natural se plantearon como espacio para urbanizaciones, asi
con la primera modificacion del Plan General en 1958 la zona de Sierra Helada pasa a

encontrarse dentro de la superficie de “Ciudad Jardin — Subzona A”.

En 1963 se modifica el Plan estableciendo una regulacion especifica para Sierra Helada, se
crean cuatro zonas dentro de su territorio, estas son X, Y, Z'y ESPECIAL. En la siguiente

modificacion del planeamiento se mantiene su denominacién y se amplian sus superficies.

Estas subzonas tienen caracteristicas diferentes. En la zona X e Y se permite
exclusivamente la construccion de viviendas unifamiliares y hoteles pero con condiciones

diferentes.

La zona X debera disponer de una parcela minima de 2.000 m2 y una fachada minima de
25 metros. La profundidad debia de ser de 30 metros de forma que se pueda inscribir un
rectangulo de 20 x 24 metros. Las construcciones deben disponer de planta baja y tres
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pisos como maximo, con un aprovechamiento maximo de 4m3/m2. Los rectangulos de los

hoteles tendrdn como minimo 7 metros.

Para la zona Z se reserva la edificacién compacta y en grupos completos, no se permite la
construccion de una casa aislada sin tener aprobado el proyecto de la manzana completa o
bloque.

Para la zona ESPECIAL se plantea estudiar cada proyecto en concreto por tratarse de una

zona de terreno muy escarpado y dificil de planificar.

La zona Y necesita de una parcela de 4.000m2 como minimo para construir, con una
fachada de 24 metros como minimo y una profundidad de, al menos, de 30 metros. El
rectangulo a inscribir seria el mismo que para la zona X, asi como las plantas a ejecutar y

el aprovechamiento maximo.

El cuadro siguiente refleja el resumen de los cambios en cuanto a edificabilidad sufridos:

ZONA DE SIERRA HELADA (EN 1958 ""CIUDAD JARDIN", EN 1963 REGULACION ESPECIAL CON 4 ZONAS

DISTINTAS)
Modificaciones de Modificaciones de Modificaciones de
Plan General 1956 1958 1963 1974
L X= No se fija X= No se fija
SUpiTncs'tiJ?;;'ma Y= No se fija Y= No se f_ija
Z=No se fija Z=No se fija
X= 9 metros X= 9 metros
Altura edificable méxima 4 plantas 17 metros Y= Planta bajay piso | Y= Plantabajay piso
Z= 6 metros Z= 6 metros
X=1.000 m2 X=1.000 m2
Parcela minima 5.000 m2 1.000 m2 Y=2.000 m2 Y=2.000 m2
Z= No se fija Z= No se fija
X= 20 metros X= 20 metros
Fachada minima de parcela - 20 metros Y= 25 metros Y= 25 metros
Z= No se fija Z= No se fija
Profundidad minima de X= 30 metros X= 30 metros
parcela 24 metros Y=30 metlfc_)s Y=30 metlj(_)s
Z= No se fija Z= No se fija
Rectangulo incribible en X= 15 x 24 metros X= 15 x 24 metros
parcela 15 x 24 metros Y=20x24 m_gtros Y=20x24 m_gtros
Z= No se fija Z= No se fija
Minimo estrechamiento X=No se fija X=No se fija
consentido 12 metros Y=15 metros Y=15 metros
Z= No se fija Z= No se fija
No se debera poder 8m;calle=5m X= 5 metros X= 5 metros
Retranqueo minimo construir en un radio de 8-11 m; calle=6m Y= 7 metros Y= 7 metros
100 metros 11m;calle=7m Z=No se fija Z=No se fija
Aprovechamiento méaximo en X=1,5 m3/m2 X=15 m3/m2
volumen 0,2 m3/m2 - Y=1 m3/n_1'2 Y=1 m3/n_1'2
Z=No se fija Z=No se fija

Tabla 13.11. Evolucion de la edificabilidad en zona de Sierra Helada.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.
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Zona Exterior:

Se trataba de la gran reserva para crecimiento de la ciudad. A lo largo de las sucesivas
revisiones sufridas por el Plan General de Ordenacién Urbana se ha ido reduciendo su
superficie, siendo todavia una extensa superficie que garantiza la prevision que se

pretendia con ella.

Son zonas periféricas urbanizables pero con mucha limitacion, se tendia entonces a pasar
de algunas viviendas unifamiliares a grupos de bungalows y adosados (por ejemplo, el
area de Els Tolls). A medida que estas zonas quedaban cercanas al ndcleo urbano se iban

incluyendo a éste, modificando su clasificacion por zonas.

A continuacion se muestra la evolucién sufrida por esta zona:

ZONA EXTERIOR

Plan General 1956 Modificaciones de 1958 | Modificaciones de 1963 | Modificaciones de 1974

Superficie maxima
construida

Altura edificable

‘- 4 Plantas
maxima

Parcela minima 5.000 m2 5.000 m2 5.000 m2 5.000 m2

Fachada minima de
parcela

Profundidad minima de
parcela

Rectangulo incribible en
parcela

Minimo estrechamiento
consentido

No se debera poder construir

en un radio de 100 metros 10 metros 10 metros 10 metros

Retranqueo minimo

Aprovechamiento
méaximo en volumen

0,2 m3/m2 0,2 m3/m2 0,2 m3/m2 0,2 m3/m2

Tabla 13.12. Evolucioén de la edificabilidad en zona Exterior.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva”, Mario Gaviria, 1977.

Areas de conservacion de la edificacion:
Esta zona aparece en el planeamiento a partir de 1990, hasta entonces, dada la “juventud”
de las edificaciones de esta ciudad, no se habia encontrado la necesidad de plantear la

posibilidad de la sustitucién de los inmuebles.

Esta area estd comprendida por varias zonas de terreno inconexas, la ordenanza las detalla

de la siguiente forma:
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- Parcelas recayentes a la avenida de la Marina Espafiola, desde el puesto de la Cruz
Roja hasta la avenida de Jaime I, excepto un enclave en su parte central que se
califica como zona de edificacion abierta.

- Urbanizacion Condal

- Urbanizacion Barrina

- Area de edificacion abierta delimitada por calle Dr. Pérez Llorca, linde entre
edificios La Gavina y Principado B, avenida de Alcoy, calle Virgen del Sufragio,
calle Pintor Lozano y Calle Ricardo.

- Enclave en Colonia Madrid delimitado por las calles Capitan Cortés, calle

Verdnica, calle Sierra Aitana y calle Amadorio.

En esta zona no se permite las obras nuevas de edificacion a excepcion de los casos de
sustitucion de la edificacion existente, bien sea total o parcial, para lo que debe respetar los
parametros de edificabilidad del inmueble al que sustituyen, o bien en solares vacantes o
insuficientemente edificados, recayentes al avenida de la Marina Espafiola, para lo que

deben cumplir las nuevas condiciones de edificabilidad establecidas.

El siguiente cuadro muestra las nuevas condiciones de edificabilidad establecidas para

estas areas.

AREAS DE CONSERVACION DE LA EDIFICACION
PGOU 1990, modificacién de la ordenanza en septiembre 2005

Superficie maxima construida 60%, dejando un portico de 5 m de ancho

Este Barranco Xixo: PB + 6

Altura edificable maxima Oeste Barranco Xixo: PB + 9

Parcela minima Las vigentes para la edificacion existente

Fachada minima de parcela

Profundidad minima de parcela 13,50 m

Rectangulo inscribible en parcela

Minimo estrechamiento consentido

Retranqueo minimo 8 metros de separacion entre blogues

Aprovechamiento méaximo en volumen

Tabla 13.13. Condiciones de edificabilidad areas de conservacion de la edificacion.

Fuente, elaboracion propia
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Vivienda Agrupada:
Pertenecen a esta calificacion a partir de 1990 la mayoria de los terrenos de la zona de la

Cala calificados anteriormente como “Ciudad Jardin”.

Se trata de una zona donde se ha llevado a cabo la sustitucion de gran parte de las
edificaciones, pasando de las viviendas unifamiliares aisladas en parcela exclusiva a
edificios residenciales de gran capacidad, condiciones que en el Plan del 1990 se recoge

para la calificacion de “Edificacion Abierta”.

Estos inmuebles sustituidos conviven con las viviendas antiguas que no han sufrido este
proceso, pero se mantiene la caracterizacién de este ambito como area residencial de baja

densidad de vivienda.

Para preservar esta caracterizacion se redacta la Ordenanza que regula la calificacion de

“Vivienda Agrupada”.

ZONA DE VIVIENDA AGRUPADA

PGOU 1990
Superficie maxima construida 25%
Altura edificable maxima SOTANO +3
Parcela minima La que pueda albergar una vivienda
Fachada minima de parcela 3m

Profundidad minima de parcela

Rectangulo inscribible en parcela

Minimo estrechamiento consentido

Retranqueo minimo 5m

Aprovechamiento méximo en volumen 0,30 m3/m2

Tabla 13.14. Condiciones de edificabilidad &rea de Edificacion Abierta.

Fuente, elaboracion propia.

Areas de Colonia Madrid:

Se cuenta con esta calificacion en el planeamiento benidormi a partir de 1990, hasta ahora
esta zona calificada como Ensanche de Casco Antiguo. Se trata de un barrio residencial de
baja densidad, principalmente de chalets aislados o en linea, con jardines, en parcela

exclusiva. Esta zona, que en sus origenes habia estado aislada, con el paso del tiempo no

69



BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

solo ha formado parte de la continuidad del municipio sino que ha sufrido un proceso de
sustitucion de la edificacion y concentracion parcelaria, que ha resultado irreversible.

El objetivo de la redaccion de una ordenanza especifica para estos territorios, es el de
regular la previsible culminacion del proceso de sustitucion y el de implantacion y cambio
de los usos en los edificios.

La superficie de esta zona se subdivide en cuatro partes denominadas Grados (en los
planos se simbolizan con el cédigo CM 1, 2, 3 6 4). Estas subzonas comparten las mismas
condiciones de edificabilidad, pero para cada una de ellas se establecen diferentes limites

de altura.

Ademaés la Ordenanza especifica las compatibilidades de uso de la zona (denominadas
niveles). Para toda la zona de la Colonia Madrid se establece un “nivel a” a excepcion de
las manzanas delimitadas por la Avenida Jaime I, la C/Atocha y las parcelas recayentes a la
Avenida Beniarda, que se les marca un “nivel b”. Esta diferencia tiene que ver con que el
uso principal en ambos niveles es residencial pero en el “nivel b” se es mas permisivo en

cuanto a la implantacion de usos terciarios.

El siguiente cuadro resume las nuevas condiciones de edificabilidad establecidas para esta

area.

COLONIA MADRID

PGOU 1990, modificacion de la ordenanza en septiembre 2005

Superficie maxima construida 100%

Grados1y2:PB+2:9m
Altura edificable méaxima Grado 3: PB +4:15m
Grado 4: PB +5:18 m

Parcela minima

Fachada minima de parcela

Profundidad minima de parcela

Rectangulo inscribible en parcela

Minimo estrechamiento consentido

Retranqueo minimo

Aprovechamiento méaximo en volumen
Tabla 13.15. Condiciones de edificabilidad area de Colonia Madrid.

Fuente, elaboracion propia.
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Vivienda unifamiliar:

Aparece como tal esta calificacion a partir de la modificacion realizada al Plan General de
1990. Nace esta calificacion con la ambicion de regular las urbanizaciones o desarrollos de
vivienda unifamiliar que se han ido creando promovidas por iniciativa privada y no tienen

continuidad con el nucleo urbano (o no la tenian cuando se construyeron).

La zona se divide en 4 grados con diferentes condiciones de volumen y en niveles en

funcion de la compatibilidad de usos.

El uso caracteristico se establece como residencial, vivienda unifamiliar en parcela

exclusiva.

En grado 2 para parcelas mayores de 1.000 m2 se permiten agrupaciones de viviendas con

condiciones especificas de accesibilidad desde el exterior sin zonas comunes, etc.

En nivel b se acepta el uso terciario, oficinas y hoteles en edificio exclusivo, pero

limitando las actividades molestas, dado que se trata de zonas residenciales tranquilas.

El siguiente cuadro resume las condiciones de edificabilidad establecidas para esta area.

ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR
PGOU 1990

Grado 1: 25 %
Grado 2: 33 %
Grado 3: 25 %
Grado 4: 20 %
Grados 1, 2* y 4 : 2 plantas
Grado 3: 3 plantas
Grado 1: 1000 m2
Grado 2: 1000 m2
Grado 3: 2.500 m2
Grado 4: 1.000 m2
Grado 1: 25 m
Grado 2: 20 m
Grado 3: 50 m
Grado 4: 20 m

Superficie maxima construida

Altura edificable maxima

Parcela minima

Fachada minima de parcela

Profundidad minima de parcela
Rectangulo incribible en parcela
Minimo estrechamiento consentido -

Retranqueo minimo 5m
Grados 1y 2: 0,30 m3/m2
Aprovechamiento maximo en volumen Grado 3: 0,40 m3/m2
Grado 4: 0,16 m3/m2

Tabla 13.16. Condiciones de edificabilidad area de Edificacion Abierta.

Fuente, elaboracion propia.
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* En el grado 2 si el edificio es exclusivo hotelero se admiten 6 alturas. La parcela minima sera de 5.000 m2
El siguiente dibujo muestra el resultado del estudio realizado por el autor Mario Gaviria en
“Benidorm, ciudad nueva” sobre la evolucion de la tipologia de la edificacion en
Benidorm, como consecuencia de las diversas modificaciones realizadas al planeamiento
entre 1956 y 1966.

TIPOLOGIAS DE OCUPACION DE PARCELA SEGUN
LAS DISTINTAS REVISIONES DEL PLAN. BENIDORM.

plan revision
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llustracion 13.1. Tipologias de aprovechamiento de parcela seglin planeamiento.

Fuente “Benidorm, ciudad nueva” (Mario Gaviria, 1977).

EL RETRANQUEO

La actividad comercial de Benidorm, favorecida por el planeamiento (establecimiento en
1990 de un eje comercial que distribuye de forma ordenada la terciarizacion del
municipio), al igual que la mayoria de las localidades turisticas, se dispersa por todas las
calles. Esto es consecuencia, como ya se ha mencionado en anteriores ocasiones a que no

existe una estricta zonificacion funcional.

72



BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

Dado que el suelo local alcanza altos precios, muchos promotores han optado por obtener
beneficios con la venta de los bajos de los edificios como comercios. Con tal objetivo se
han construido bandejas o z6calos comerciales unidos o no a las torres, esta tipologia se

corresponde con la ultima reflejada en el dibujo anterior.

Esta morfologia unida a los grandes retranqueos (entendiendo por retranqueo la superficie
recayente a la calle no ocupada por la construccion y que sin ser de propiedad municipal
permita la libre circulacion de los peatones) de uso y disfrute de los locales, debia generar
grandes superficies de esparcimiento y disfrute, en total sintonia con la politica llevada a

cabo durante muchos afios de planificacion del municipio.

Pero la realidad es otra, estos retranqueos han sido cerrados en demasiadas ocasiones por
los propietarios de los locales apropiandose de estos espacios libres con la colocacion de

tenderetes, acristalamiento de terrazas de bares e incluso cerramientos con ladrillos.

lHustracion 13.2. Retranqueos ocupados por locales comerciales.

Fuente, elaboracion propia.
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Esta dindmica ha hecho que se disminuya drasticamente las zonas libres de esparcimiento,
privando al peatén de la amplitud de los espacios circulatorios prevista por el
ordenamiento urbanistico, hecho grave en una ciudad propensa a la concentracion humana

por efecto de las torres.

Este hecho ha constituido uno de los aspectos méas polémicos del Plan y que ha provocado

muchas disputas entre comunidades de propietarios y duefios de locales comerciales.

Actualmente el consistorio benidormi se encuentra trabajando en la redaccion de una
ordenanza que permita obtener un aprovechamiento de estos retranqueos mediante
concesiones temporales que otorgue el propio Ayuntamiento y cuyo costo debera sufragar

el propietario del local correspondiente.

A este aspecto se manifiesta el diario Informacion del Viernes 25 de julio de 2008 con el
titular:

“Benidorm ultima una ordenanza para regularizar los retranqueos ”

En el cuerpo de la noticia lo desarrolla:

“El Ayuntamiento de Benidorm estd ultimando la realizacion de una ordenanza que regule

los retranqueos de la ciudad y los que se puedan implantar en un futuro.

[...] La intencion del Ayuntamiento es otorgar una concesion por un plazo de tiempo adn
por determinar, entre 75y 100 afios, del espacio denominado vuelo dotacional publico
comercial, por el que ingresara una tasa por parte del local. Dicha tasa "no sera igual en
todas las zonas de Benidorm™ puesto que habra diferencias en funcién del valor de la zona
en la que se ubique el retranqueo. Del mismo modo, la parcela no tendra un incremento de

la edificabilidad y solo se le concedera el uso con la finalidad comercial determinada.

[...] Los locales comerciales que se instalen en zonas de retranqueo deberan ajustarse a lo
dispuesto en la futura normativa, tanto en lo que se refiere a la tasa a abonar como en el
disefio "que debera ser homogéneo”. Los actuales, asimismo, también tendran un plazo
para adaptarse a la ordenanza. "Es una formula para regularizarlos™ explicaron desde

Urbanismo.

74



BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

Uno de los objetivos que se conseguira es que la zona de retranqueo pueda ser escriturada
por su propietario de modo que en un futuro éste puede venderla o cederla a sus

herederos.

[.../ ello permitira evitar problemas con los seguros en estas zonas, ya que al no estar
reguladas en la actualidad podrian presentarse problemas en caso de algun suceso. En la
actualidad, segun el informe juridico encargado por el Ayuntamiento, "una vez obtenida la
licencia de ocupacion, los adquirentes de los locales van cerrando sin licencia de obra los
espacios libres de parcela que existen entre las fachadas y la alineacion oficial y se
generan instalaciones que, a veces, cuadruplican el espacio que tenia en origen la

licencia".*

14. BENIDORM EN EL SIGLO XXI

En la actualidad se mantiene vigente el Plan General de Ordenacién Urbana de 1990 al que
se han hecho algunas correcciones y modificaciones a lo largo de estos 22 afios. La
dinamica se ha mantenido de forma que las nuevas construcciones han ido encajando en la

configuracién de la ciudad de los rascacielos.

El municipio que cuenta con 3.702 Ha (excluyendo el dominio publico Maritimo-
Terrestre) tiene urbanizado 1.629 Ha, lo que supone un 43% del total de su territorio. Su
poblacién empadronada segin fuente del Ayuntamiento de Benidorm es de 76.683
habitantes. Con una densidad de poblacion de 2.071,39 hab/km2.

En la ciudad turistica por excelencia del Mediterraneo espafiol hay 129 hoteles, 13

pensiones y hostales y 6.266 apartamentos turisticos. Ademas cuenta con 10 campings

Hoy Benidorm se encuentra en la dificil tarea de mantener las cifras turisticas obtenidas

durante todos estos afios pasados, en unas circunstancias economicas de gran dificultad

*http://www.diarioinformacion.com/secciones/noticia.jsp?pRef=2008072500 16 781308 Benidorm-

Benidorm-ultima-ordenanza-para-reqularizar-retrangueos
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dada la crisis econémica que atraviesa el pais, y a la vez diferenciarse dentro del entendido
como turismo de masas.

Se estan llevando a cabo promociones privadas que pretenden crear iconos de ciudad,
véase la construccion del edificio Intempo. Promotores privados que buscan diferenciar su
producto creando la torre de viviendas més alta de Europa de 200 m de altura, con la idea

de atraer a un publico de mayor poder adquisitivo.
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lHustracion 14.1. Edificio Intempo.

Fuente, elaboracion propia (Mayo de 2012)

Hasta ahora la lucha estaba en ver cual era el edificio mas alto, cuyo titulo ostenta el Hotel
Bali, coloso de 186 metros y 52 plantas que en 2002 se convertia en el edificio mas alto de
la ciudad y de Espafia y en el hotel mas alto de toda Europa.

Pero bien sea por el trabajo de los Tour operadores o por la tradicién generada en la
ciudad, el turismo que recibe la ciudad es de clase media-baja. EI cambio en esa tendencia
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es lo que se pretende con elementos diferenciadores como la construccion edificio
Intempo, que, por lo menos de momento, busca una exclusividad en sus clientes. Este
hecho esta marcando la tendencia en estos ultimos afios con un ejemplo claro como los

edificios Gemelos 28 en primera linea.

Es de destacar que el terreno del edificio Intempo se ubica dentro del plan de urbanismo

aprobado en los afios 50.

Estas iniciativas no son nuevas en la ciudad, ya por los afios 70, con la idea de que la playa
se encontraba masificada, se crearon los edificios Playmon Park y Playmon Fiesta en la
zona de la plaza de toros y en el Rincon de Loix respectivamente. Se pretendia crear unos
Resorts de lujo, con amplias zonas ajardinadas, centro social y gran piscina donde atraer a
veraneantes adinerados que tuvieran todas las atracciones necesarias para hacer su estancia

agradable en la ciudad, sin necesidad de mezclarse con el tumulto generado en las playas.

Hoy los edificios que componen el Residencial Playmon Park, se han convertido en un
escenario de sucesos conflictivos, en concreto el “F”, como consecuencia de su

devaluacion que provoco que se llenara de habitantes de bajo poder adquisitivo.

Queda patente que a lo largo de los afios Benidorm ha estudiado tu territorio planificando
concienzudamente su espacio para albergar el mayor numero de turistas sin generar efecto
agobio. Conseguido a modo de ver de la autora en cuanto al urbanismo, pero tarea
imposible en cuanto a las playas.

15. PLANEAMIENTO URBANO DE BENIDORM, ESTUDIO Y
COMPARACION CON UN MODELO DE CIUDAD SOSTENIBLE

15.1. Introduccion

Es curioso que el planeamiento de Benidorm, tan criticado por su urbanismo denso y
compacto, pueda ser hoy comparado con los criterios de sostenibilidad que se le exigen a la
ciudad del futuro. La ciudad que los amantes del paisaje consideran un crimen es para
muchos arquitectos un ejemplo de sostenibilidad porque ha crecido a lo alto y no a lo

ancho, ahorrando recursos, infraestructuras, movilidad y espacio.
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Mi pretension en este apartado es la comparacion del modelo de Benidorm con los criterios
hoy establecidos para una ciudad sostenible. Para ello seguiré las caracteristicas que
establece el Libro de Verde del Medio Ambiente Urbano (publicacién auspiciada por la
Red de Redes de Desarrollo Local Sostenible y el propio Ministerio de Medio Ambiente)
para la ciudad sostenible del futuro. Sus conclusiones son fruto del andlisis los desarrollos
urbanos de las grandes ciudades espafiolas y en él se establecen las lineas a seguir para

hacer de ellas espacios sostenibles.

Esta publicacion estudia el medio ambiente urbano desde los ambitos de urbanismo,
movilidad, edificacion, biodiversidad y gestion urbana. De ellos me centraré en el &mbito
del urbanismo a fin compararlo con el planeamiento de Benidorm y averiguar como de

sostenible es la ciudad.

15.2. Sostenibilidad

El desarrollo urbano que han sufrido las ciudades espafiolas acrecentado por el boom
urbanistico que tuvo lugar en nuestro pais desde 1997 a 2007 aproximadamente, generd un
crecimiento expansivo, conformando ciudades difusas (en muchas ciudades esparfiolas en
tres décadas se ha duplicado y hasta triplicado el suelo ocupado en toda la historia) en las
que sus usos, funciones, habitantes y culturas se han separado. Las ciudades han crecido en
la direccion equivocada “a lo ancho y no a lo alto”. El arquitecto Frank Lloyd Wright,
creador de proyectos tan emblematicos como el Museo Guggenheim de Nueva York o la
La residencia Kaufmann, mas conocida como la Casa de la Cascada en Pensilvania
(Estados Unidos), fue uno de los artifices de este tipo de urbanismo al plantear cémo
entendia €l la América moderna: ciudades formadas por una red de casas unifamiliares

dispersas conectadas entre si por carreteras.

Esta tendencia que se empez0 a apuntar en Espafa a finales de los afios 80 y durante los
90, se ha manifestado con fuerza estos ultimos afos. El automdvil, la vivienda unifamiliar
y las hipotecas explican en gran medida este cambio de tendencia. La facilidad de crédito
ayudo a las familias a la adquisicién de vehiculos y viviendas en lugares mas alejados y
asociados a mayor calidad de vida en unos casos 0 a menor precio en otros, impulsando un
proceso de urbanizacion que ha ido ocupando territorios extensos con asentamientos, a

menudo de muy baja densidad. La creacion de infraestructuras de transporte para conectar

78


http://es.wikipedia.org/wiki/Frank_Lloyd_Wright
http://es.wikipedia.org/wiki/Pensilvania
http://es.wikipedia.org/wiki/Estados_Unidos

BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

estas nuevas zonas ha permitido un uso masivo del automdvil. Este proceso ha requerido
un gran consumo de espacio y de recursos, con el consiguiente impacto sobre los

ecosistemas de forma que el proceso se ha hecho cada vez mas insostenible.

Este crecimiento expansivo mal planificado, que es cada dia mas agresivo con el medio
ambiente, ha facilitado la fractura social y cultural. A medida que este proceso se agrava, la
sociedad pide un cambio en el concepto de ciudad, se reclama un modelo que en lugar de
responder a la inercia de mercado, contemple los principios del desarrollo humano
sostenible, un concepto de ciudad que sustituya el crecimiento como ejemplo del desarrollo
urbano por el concepto de calidad: La Ciudad Sostenible.

La Ciudad Sostenible es una ciudad que recupera y potencia su vida propia o, lo que es lo
mismo, la de sus habitantes mediante la cohesion social y la integracion cultural; favorece
la regeneracion y el respeto de su entorno natural, minimizando el consumo de recursos. Es
una ciudad que se construye a si misma de acuerdo a unos principios ecologicos, de

igualdad y abierta a la sociedad de la informacion.

Segun el Arquitecto britanico Richard Rogers una Ciudad Sostenible es:

Una CIUDAD SOSTENIBLE es: UNA CIUDAD JUSTA, donde la justicia, los
alimentos, el cobijo, la educacion, la sanidad y las posibilidades se distribuyan
debidamente y donde todos sus habitantes se sientan participes de su gobierno;

UNA CIUDAD BELLA, donde el arte, la arquitectura y el paisaje fomenten la

imaginacion y remuevan el espiritu;

UNA CIUDAD CREATIVA, donde la amplitud de miras y la experimentacion
movilicen todo el potencial de sus recursos humanos y permita una mas rapida

capacidad de respuesta ante los cambios;

UNA CIUDAD ECOLOGICA, que minimice su impacto ecoldgico, donde la relacion
entre espacio construido y paisaje sea equilibrada y donde las infraestructuras

utilicen los recursos de manera seguray eficiente;
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UNA CIUDAD QUE FAVOREZCA EL CONTACTO, donde el espacio publico
induzca a la vida comunitaria y a la movilidad de sus habitantes y donde la

informacion se intercambie tanto de manera personal como informativamente;

UNA CIUDAD COMPACTA Y POLICENTRICA, que proteja el campo de alrededor,
centre e integre a las comunidades en el seno de vecindarios y optimice su

proximidad;

UNA CIUDAD DIVERSA, en la cual el grado de diversidad de actividades
solapadas anime, inspire y promueva una comunidad humana vital y dinédmica.
(Richard Rogers, 2000)

En grandes rasgos se considera ciudad sostenible aquella que cumple los siguientes
preceptos:

- Ciudad que se desarrolla razonablemente densa, cuyo crecimiento es a lo alto en
lugar de a lo ancho, lo que se entiende como ciudad compacta que disminuye la
necesidad de transporte y minimiza la ocupacion de suelo fértil bajo el hormigon y
el asfalto.

- La ciudad multifuncional, heterogénea y diversa (modelo mediterraneo), que
produce la mayor parte de los recursos y servicios que consume. Ciudades que

preservan mejor los sistemas agricolas y naturales interiores y colindantes.

- Las que minimizan la necesidad de recursos, por su autoabastecimiento al
incorporar todo tipo de actividades en ellas y que buscan proveedores cercanos para

aquellos que necesitan importar.

- Laque prioriza la calidad de vida de sus ciudadanos:
Protegiendo la salud publica.
Fomentando el contacto, el intercambio y la comunicacion.
Mediante la seguridad, la estabilidad y la cohesion social.

Promoviendo la diversidad.
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Conservando los barrios, los espacios dotacionales, los histéricos y

culturales.

La ciudad mediterranea razonablemente compacta y compleja se revela como un modelo

de ciudad mas sostenible.

Hoy se puede afirmar que las ciudades son los sistemas que mayor impacto generan en el
Planeta lo que obliga a tomar medidas al respecto por parte de las Administraciones
publicas. Por ello se estan promoviendo cambios favorables a la sostenibilidad a la hora de
abordar decisiones estratégicas: tipologias de asentamiento, estructura urbana, equilibrio y
complejidad, actividades econémicas, accesibilidad del espacio urbano. Ejemplo de ello es
la publicacion del Libro Verde del Medio Ambiente Urbano por el Ministerio de Medio
Ambiente en el que se marcan las lineas de actuacion para “mejorar la calidad urbana y
de vida de nuestras ciudades y, a la vez, abordar los retos a los que se enfrenta nuestra
sociedad en los inicios del siglo XXI” (Jaime Alejandre Martinez, Director General de
Calidad y Evaluacion Ambiental del Ministerio de Medio Ambiente del prologo del citado
libro).

En el Libro Verde de Medio Ambiente Urbano se sientan las bases para generar un modelo
de ordenacién urbana que permita la diferenciacién clara entre campo y ciudad, que crezca
en contigliidad con densidades razonablemente elevadas. Se defiende la complejidad ante
la especializacion territorial y la simplificacion de los tejidos y el crecimiento en manchas
monofuncionales. La Estrategia a seqguir ampara la eficiencia en contra del despilfarro de
recursos y la contaminacién. Y, finalmente, ante a los procesos de segregacion social y la
expulsién de los ciudadanos a periferias, cada vez méas extensas, para poder acceder al

mercado de la vivienda, se propugna la estabilidad y la cohesion social.

En resumen al modelo urbanistico sostenible se le exige:
Compacidad
Complejidad
Eficiencia
Estabilidad.
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El estudio de la publicacion del Ministerio de Medio Ambiente, de acuerdo con la linea
seguida por la Comunidad Europea, marca una estrategia a seguir que se centra en los
municipios de mas de 100.000 habitantes, pero establece sobre sus directrices que son de
aplicacion a la mayor parte de los municipios espafioles con una poblacion

significativamente menor.

Por esta razon considero aplicable esta Estrategia en la ciudad de Benidorm, ciudad que en
afio 2011 contaba con 76.683 habitantes empadronados (Gltimos datos de demografia
pendientes de ratificacion por el I.N.E.). Teniendo en cuenta que se trata de una ciudad
turistica y de segunda residencia, cabe tener en cuenta que su habitantes son muchos mas
que los que refleja su censo de empadronados, debido a que una gran mayoria de
extranjeros no estan censados se calcula que habra unos 100.000 habitantes durante la
mayor parte del afio. Sélo en el afio 2011 se produjeron en la ciudad 14.373,271
pernoctaciones, de las que 10.433,699 se registraron en hoteles, 2.316,049 en apartamentos
y 1.623,523 en campings (segun L.N.E., Encuesta de Ocupacion Hotelera y Encuesta de
Ocupacion de Apartamentos Turisticos). Su excepcional clima, el caracter industrial de
gran parte de los alojamientos turisticos, junto con dindmica empresarial y municipal han
conseguido superar en gran medida la estacionalidad ya que, al contrario que otras
ciudades turisticas similares, Benidorm tiene una ocupacion anual media de un 70%

aproximadamente, cifra que es mas del doble de la nacional.

15.3. Los grandes conflictos del proceso urbanizador y como se han manifestado en
Benidorm

En este apartado analizaré, uno por uno, los grandes conflictos urbanos que se han
detectado en el proceso urbanizador de las grandes urbes de nuestro pais, que el Libro
Verde del Medio Ambiente Urbano relaciona como punto de partida para encontrar la
solucion hacia una ciudad sostenible y en qué medida se han manifestado estos conflictos

en el municipio de Benidorm.

Nuevo ciclo de urbanizacion acelerada
Dada la importancia que tiene sobre la economia de nuestro pais la construccion de
viviendas y obras publicas, la presion de la promocion inmobiliaria es determinante. El

motor es la demanda inmobiliaria inducida por la inversion en vivienda, bien sea nacional
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0 extranjera. Pero esta demanda no la genera la necesidad de vivienda: de hecho, la subida
de precios correspondiente a esta presion inversora, aleja econémicamente a los realmente

necesitados de vivienda de su acceso al alojamiento.

Un crecimiento tan rapido, da lugar a un parque residencial, con unas necesidades de
mantenimiento y gestion de servicios urbanos que supondran una gran presion sobre las
arcas municipales a medio plazo. Coste que se acrecienta aun en el caso de la ciudad

dispersa.

En el caso de Benidorm, este ha sido un municipio méas de los que han sucumbido a las
presiones inversionistas y que por tanto ha sufrido un crecimiento acelerado. Es un espacio
muy apetecido por una importante masa de potenciales consumidores europeos, pero es un
territorio escaso que es necesario administrar con sabiduria, buscando conseguir el mayor
grado de eficiencia econdémica en cada accion que suponga una disminucién del territorio
edificable. Esta es la funcién principal de la Ordenacion urbana, el crecimiento de forma
ordenada. Desde el primer Plan General de Ordenacién Urbana de 1956 y sus
modificaciones posteriores se han marcado las pautas a seguir para que el crecimiento
cumpliera con las necesidades de la ciudad y fueron estas las que impulsaron que se
produjera en altura. En cualquier caso, dada la circunstancia de tratarse de una ciudad
turistica, la tendencia de aumento de precios generado por la presion inversora se ha dado
en gran medida en el municipio, favoreciendo la migracion de habitantes con poco poder
adquisitivo en primera instancia a zonas de la periferia y posteriormente fuera de

Benidorm.

Como consecuencia directa de la demanda turistica e inversionista, el municipio cuenta
con un hébitat de viviendas cuyo mantenimiento se hace costoso. La conservacion de la
planta hotelera se podria decir que esta cubierta dado que los empresarios responsables
tienen la obligacion de mantener los recintos conservados para mantener sus estrellas y asi
continuar en el mercado. Pero el problema se manifiesta en todas aquellas segundas
viviendas, y sobre todo los inmuebles que se adquirieron como inversion. Nos encontramos
en una coyuntura de crisis economica en la que cubrir las necesidades de mantenimiento y
gestién de estos inmuebles se hace muy complicado. Se da la circunstancia de que en todas
estas torres existen propietarios de diferentes lugares de origen, bien sea nacional o

extranjero, lo que dificulta el acuerdo y sobre todo la localizacion de estos propietarios que
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en muchos casos no quieren ser localizados. Esta circunstancia se agrava ya que el parque
inmobiliario de Benidorm comienza a envejecer, las construcciones fruto del boom
inmobiliario del 70 comienzan a presentar signos de deterioro que habrd que atajar con
prontitud, hecho que sumado a que aproximadamente el 18% de la poblacion empadronada

es mayor de 65 afios, manifiesta un problema al que se debe enfrentar la ciudad.

Simplificacion de la organizacion urbana
Las migraciones campo-ciudad de poblacion hacia la periferia suponen una primera
simplificacion de la organizacion urbana. Se generan barrios obreros con poca actividad

econdmica y escasos equipamientos.

Las urbanizaciones de viviendas se completan con parques industriales, parques de
oficinas, centros comerciales y de ocio, parque tecnol6égicos o grandes equipamientos
siempre vinculados a la red viaria. Estos servicios abandonan el centro urbano en busca de
suelo barato, accesibilidad por carreteras aun no congestionadas, aparcamiento in situ y
espacios de mayor calidad ambiental que los urbanos. Lo que ocasiona que en cada zona se
presenta un perfil homogéneo de ciudadanos, es decir, la convivencia se produce de iguales

a iguales.

Como resultado de la homogeneidad de los habitantes de las ciudades aparecen dos guetos
muy diferenciados: las urbanizaciones cerradas exclusivas para familias de alta capacidad
econdmica y los barrios de excluidos donde se agrupan los que quedan fuera de los

circuitos econdémicos, los nuevos pobres: los inmigrantes, los sin papeles...

Al mismo tiempo la ausencia de espacios verdes y el estrés que se respira en las ciudades
genera necesidades de relax y ocio en los ciudadanos, lo que provoca migraciones a
territorios extensos de segundas residencias buscando el contacto (tedrico en muchos
casos) con la naturaleza, el mar o la montafia y provocando un impacto significativo sobre

el paisaje.

En Benidorm se han producido estas migraciones en dos épocas concretas.

La primera ocurrié durante la creacion de la ciudad turistica, por los afios 70 la poblacién

obrera se instal6 en el municipio debido a la gran necesidad de trabajadores que requeria el
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incipiente boom hotelero y constructor. Esto ocasiond que urbanizaciones pensadas
inicialmente como residenciales para un turismo de alto poder adquisitivo, que potenciaba
el primer Plan General de 1956, se convirtieran en residencia de la clase obrera al tratarse
de zonas de la periferia que no contaban con las mismas vistas ni los servicios que las
nuevas torres y por tanto bajaron sus precios, haciéndose asequibles para la nueva clase
obrera de la ciudad. Es el caso concreto de la Colonia Madrid.

La segunda migracién importante se ha producido durante los afios del Gltimo boom
inmobiliario. El espectacular aumento de los precios que sufrié el parque inmobiliario
existente en Benidorm y todo aquel que se fue construyendo provocé la huida de la clase
media a municipios aledafios como La Nucia (el que mas migraciones albergd debido al
bajo precio de sus inmuebles y la gran proximidad con Benidorm), Polop, Alfaz del Pi,
Finestrat, etc. En estos municipios se produjo un crecimiento expansivo en forma de
viviendas unifamiliares que acogié a la poblacion de Benidorm que no podia permitirse

este tipo de vivienda en su poblacion de origen.

Asi mismo durante estos afios se produjo una migracion de la poblacion de clase baja en el
mismo Benidorm. Como ya se ha comentado anteriormente el conjunto residencial
Playmon Fiesta fue ideado en su origen como un “resort de calidad” alejado de la playa.
Estos inmuebles comenzaron a bajar sus precios, el hecho de que se encontraban lejos de la
playa, unido a que se el complejo se compone de pequefios apartamentos favorecio que el
coste fuera infimo en comparaciéon con las promociones que se llevaban a cabo en la
ciudad muy cerca de la playa. Circunstancia que propulsé que se llenara de poblacién de
bajo poder adquisitivo que atrajo a mas gente y ocasiond la devaluacién total de estos
inmuebles, en concreto el “F”. Estos edificios constituyen el principal gueto de Benidorm,
en ellos hoy residen unos 4.000 vecinos en 1.500 viviendas. Se ha convertido en un

escenario de sucesos conflictivos.

En cuanto a las zonas con habitantes de alto poder adquisitivo encontramos la zona de
chalets unifamiliares del Rincon de Loix asi como la zona de la Avenida Nicaragua en
Poniente. Pero estas zonas no se pueden considerar como urbanizacion exclusivamente ya
gue se encuentran muy cerca de comercios que les procuran abastecimiento. No se trata de

urbanizaciones monofuncionales, ademas en ellas se han mezclado otras tipologias de
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viviendas para rentas inferiores por lo que, pese a tratarse de las zonas mas exclusivas de la

ciudad, no se pueden considerar guetos.

En estos dltimos afios se esta urbanizando con intensidad en la zona de Sierra Helada, en
aquellos territorios que no se encuentran dentro de la zona de proteccion del Parque
Natural. Se estan llevando a cabo promociones de chalets muy exclusivos, destinados
principalmente al cliente ruso que, en estos tiempos de crisis, se estan asentando con fuerza
en la costa levantina. Estos nuevos chalets unidos a los que la existian de una forma muy
aislada, formaran probablemente el gueto mas exclusivo del municipio. En este caso los
servicios se encuentran mas alejados pese a que existe bastante continuidad con el suelo

urbano consolidado.

Insularizacion de los sistemas naturales
Se entiende por insularizacion el proceso de aislamiento ecoldgico de un area que es
ocupada por uno o mas ecosistemas. Proceso que ocurre al ocupar indiscriminadamente el

territorio virgen.

La mayoria de los planeamientos de las ciudades espafiolas han considerado como un
objetivo secundario el respeto por el medio natural y la preservacion de sus territorios,
como ejemplo destacable se encuentra el concepto de suelo no urbanizable que en la
practica real se considera urbanizable salvo en reductos excepcionales de alto valor
ecoldgico, pero tampoco se ha tenido en cuenta que ese valor ecoldgico pueda desaparecer
al arrinconarlo con edificaciones y carreteras que provoquen una pérdida de biodiversidad

en poco tiempo.

El Libro Verde de Medio Ambiente Urbano da las siguientes cifras alarmantes:

“La poblacion espafiola se concentra en el 20% del territorio /.../. La ocupacién del
territorio por el proceso urbanizador de los 90 crecié mas (un 6%) en Espafia que el
resto de EU-15 y superé el 25% del suelo previamente urbanizado, al tiempo que el
bosque perdia 250.000 hectéreas. El consumo de suelo medio por vivienda, segin
datos de GBC19, suma 143 m2.
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En ciudades como Madrid, Valencia, Murcia y Navarra, la nueva ocupacion de los

90 alcanza cifras que superan el 50% del territorio ya urbanizado.”

Se da la circunstancia de que los ecosistemas mas interesantes son los mas maltratados y a
su vez son los mas fragiles. La costa, los mosaicos de cultivos, la montafia o los valles son
objeto de asentamientos turisticos, infraestructuras, instalaciones de ocio y otros proyectos

urbanisticos de diversa indole.

Si en algo se diferencia el modelo urbanistico de Benidorm es en su estructura urbana
caracterizada por la edificacion en altura y la densidad como principio. Es importante
destacar que se trata de una localidad eminentemente turistica, el desarrollo de esta funcion
se realiza mediante la gestion del territorio en hoteles y apartamentos turisticos. Estos
inmuebles se han realizado principalmente en bloques en altura, que permiten mayor

soleamiento, vistas y aprovechamiento de los recursos existentes.

El aspecto compacto de Benidorm se ha creado con la intencién de alterar lo menos posible
el territorio. Se ha buscado dar cabida a un gran numero de turistas y habitantes en el
menor espacio posible. Solo en esta ciudad se acoge el 6% del turismo nacional. Si los
municipios de costa se hubieran desarrollado siguiendo este modelo, la gran mayoria del
litoral se conservaria en su estado virgen. Como ya se ha citado anteriormente en este
trabajo “bastarian trece Benidorms para hacer frente a toda la industria turistica espafola
[...]” (MVRDV Equipo de Arquitectos. 2000).

Mediante el planeamiento se ha pretendido conservar todo el cinturén verde que circunda
el municipio, asi como el parque natural de Sierra Helada. Pero la realidad es que Sierra
Helada ha sido invadida en exceso por la construccion (principalmente por viviendas
unifamiliares aisladas de lujo, como se ha citado anteriormente, pero también ha sido
salpicada de algunos edificios en altura), prueba de esto es que existen algunas
edificaciones que estan en litigio por haber invadido el limite del parque natural, limite que
no estaba muy bien definido. Es el caso de los edificios Gemelos 28, en primera linea de
playa en la zona de Sierra Helada, edificios que fueron construidos con licencia tras 20
afios de litigios y que en la actualidad todavia se estudia la posible ubicacién de uno de

ellos sobre suelo protegido.
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Esta ambigiiedad en cuanto a los limites de parque natural se ocasiona porque pese a que el
P.G.0O.U. de 1990 establece las zonas, éstas deben de ser aprobadas por la Conselleria de
Medio Ambiente con una Declaracion de Impacto Ambiental que estipule las superficies
abarcadas y las condiciones de las mismas. Pero esta Declaraciéon ha tardado 22 afios en

emitirse, ya que se emite en fecha 9 de Marzo de 2012.

A este hecho se refiere el Diario Informacion en su ejemplar del pasado 5 de Julio de 2012,
con el titular:
“El Consell protege 22 aiios después 1,6 millones de metros cuadrados en

Benidorm”

“Medio Ambiente blinda dos décadas después unos terrenos que el PGOU de

Benidorm pretendia urbaniza™

Y posteriormente desarrolla:

“La Conselleria de Medio Ambiente ha emitido al fin la declaracion de impacto
ambiental del Plan General (PGOU) redactado por Benidorm nada mas y nada
menos que en 1990. Han transcurrido 22 afios. Ahi es nada. La declaracion,
formulada el pasado 9 de marzo, ordena la proteccion de 1,6 millones de m2 en
parajes de gran sensibilidad medioambiental ubicados en Cerro Cortina y Sierra
Helada que el citado PGOU, que es el que aln esté en vigor en la ciudad, pretendia
urbanizar. Ademas, incrementa el grado de preservacion de I'llla. /.../

[...] El Ayuntamiento de Benidorm aprob6 en marzo de 1990 el PGOU, que fue
pactado por el PSOE de la época y por el PP de la época, y se lo remitié a la
Conselleria de Medio Ambiente. Este ultimo departamento ratificd en noviembre
todo el planeamiento a excepcion de las areas de Cerro Cortina, Sierra Helada y
L'llla, que quedaban suspendidas a la espera de que se realizase el estudio de
impacto ambiental que ha tardado mas de dos décadas en producirse. En esas zonas,
el Ayuntamiento aspiraba a permitir la urbanizacion de 2,4 millones de m2 pero la
declaracion ahora dictada reduce esa cifra a 740.000 m2 y protege el resto, es decir,
los 1,6 millones de m2 antes citados, que de esta forma quedan definitivamente

blindados del avance del hormigén.
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En Sierra Cortina, la superficie que ahora se preserva es la situada por encima de la
cota 400 del nivel del mar, 700.000 m2 que el PGOU consideraba suelo urbanizable
programado y que ahora ya no lo sera. Esta decision supone la anulacion, en el
denominado Plan Parcial 5-1 de aproximadamente la mitad del proyecto de
urbanizacion Els Lliriets, que englobaba un total de 1,4 millones de metros, sobre

los que se proyectaban 1.000 viviendas y un campo de golf. /.../

En Sierra Helada, son dos las zonas afectadas. La de mas trascendencia es el
famoso APR-7, también conocido como "Rincén de Loix", que en 1990 el
Consistorio catalogaba como suelo urbano y que ahora se protegen de forma
integra. Son 542.000 m2. La decision abre una profunda incognita: en 2003, el
gobierno regido entonces por Vicente Pérez Devesa firm6 una serie de convenios
urbanisticos para compensar a varios propietarios con unas 160.000 unidades de
aprovechamiento -equivalentes a metros cuadrados de techo- en otras zonas del
municipio aun por desarrollar-Armanello, Plan Discotecas o Poniente- a cambio de
que esos terrenos se incluyeran en el Parque Natural de Sierra Helada, que iba a
aprobarse poco después. El problema es que, como ahora queda demostrado, en el
PGOU ese suelo nunca fue urbano. Asi que deberan ser los técnicos los que
diluciden si esos propietarios tenian derecho a esas unidades de aprovechamiento o
si es la propia Conselleria la que debe compensarlos en caso contrario. Ademas,
Medio Ambiente también protege otros 400.000 m2 del Pau 2, por encima de la cota

de 75 metros de esta montafia.

La declaraciéon aporta informes que desautorizan el ladrillo en las dos sierras
debido a su altitud, al gran impacto visual que hubiera supuesto una posible
urbanizacion asi como el valor de flora y fauna de ambas zonas. Por fin, la
Conselleria también protege I'llla, que en el PGOU de 1990 se consideraba suelo no
urbanizable comuin, algo que seglun arguyen los técnicos autonémicos hubiera

comportado un "impacto critico".

Por otro lado también se ha dejado aislada Sierra Helada puesto que se han cortado las
posibles conexiones con el cinturon verde de la ciudad, con la carretera nacional, la

circunvalacion, la autopista. En este caso se ha debido a la construccion de nuevas
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infraestructuras proyectadas por el Estado y no por deficiencias o falta de control en el
Plan General de Ordenacion Urbana de Benidorm.

Esta misma situacion se repite en el llamado cinturén verde del municipio, el Plan General
lo respetd, pero este se vio alterado con las intervenciones de la Generalitat Valenciana
para la construccion del parque teméatico Terra Mitica y todas las infraestructuras que
fueron necesarias para su comunicacion, asi como todas las actuaciones anexas que se

permitieron como fuente de ingresos para amortizar la inversion realizada en el parque.

Como se ha visto, no se ha establecido una politica activa de proteccion del medio natural
salvo en las playas, dado que se ha impedido que se produjeran concesiones en la arena
que no fuera la del Club Nautico. Ademas a las playas se les ha procurado un cuidado
minucioso en cuanto a limpieza, mantenimiento, preservacion de las especies autoctonas,

etc.

Perturbacion del ciclo hidrico

Es curioso el hecho de que donde méas se ha construido es precisamente donde menos agua
hay. Es la contradiccion que se produce en el clima mediterrdneo caracterizado por altas
temperaturas y pocas lluvias que lo hace muy agradable para el turismo, pero limitado por

la escasez de los periodos de agua.

Como consecuencia del cambio climético y de la urbanizacién excesiva es importante hoy
en dia prestar mucha atencion a las zonas inundables (cabe recordar las catastrofes
naturales que ha sufrido nuestro pais en la historia reciente). Las previsiones que se hacen

sobre el cambio climético invitan a que se aumenten estas precauciones.

En Benidorm es a partir del plan de 1990 que se plantea la urbanizacion de los barrancos
mas importantes para evitar catastrofes y problemas cuando, como suele ocurrir, hay
lluvias torrenciales importantes. Estas actuaciones se han ido desarrollando desde entonces
y asi lo refleja la prensa, en concreto el diario Las Provincias del 26 de enero de 2011, con
el titular:

“Benidorm acondiciona un parque urbano para evitar inundaciones”
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Que posteriormente se desarrolla el cuerpo de la noticia;

“Evitar inundaciones y mejorar la imagen. El Ayuntamiento de Benidorm ha
acondicionado la zona verde situada en la avenida Periodista Emilio Romero, una
calle peatonal donde se han acometido actuaciones para evitar que la calle se

inunde con las lluvias ademds de mejorar la jardineria.[...] ’(lasprovincias.es,2011)

Impermeabilizacion y sellado del suelo

A medida que el crecimiento se va expandiendo a nuevas zonas, su suelo se va sellando y
haciendo totalmente impermeable. Los procesos de urbanizacion no tienen en cuenta las
consecuencias en los procesos vivos que el suelo mantiene con el resto de ecosistemas. Al
reducirse tanto la capacidad de absorcion del terreno, las ciudades son mucho mas
vulnerables a sufrir inundaciones. En especial en el clima Mediterraneo esta circunstancia

se da con frecuencia debido a la temida gota fria que se manifiesta en los meses de otofio.

Crear ciudades como superficies de asfalto y hormigon, completamente aisladas del medio
natural supone la indefension ante todo tipo de incidencias naturales y, en particular, ante
los efectos del previsto cambio climatico.

Es necesario crear una buena red de espacios publicos verdes en los proyectos urbanos. Se
suelen crear grandes parques aislados, sin optimizar la continuidad de los corredores

verdes que garanticen el mejor funcionamiento de los espacios libres y verdes.

Se ha observado que los Ayuntamientos temen un exceso de zonas verdes en sus
municipios por el futuro mantenimiento que ellos les acarrearian. Esto no sucede si se

disefian adecuadamente y ubican de forma que colaboren con la naturaleza.

En Benidorm no existen demasiados parques urbanos y, lo mas importante, los que existen
no se caracterizan por poseer mucha vegetacion, si no que, en gran medida se encuentran

urbanizados (véase el ejemplo del parque de 1’ Aigiiera).

Pero en contraposicion, dada configuracion de la ciudad, cada edificio posee, por regla

general, salvo los localizados en las zonas de Casco Antiguo y Ensanche de Casco
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Antiguo, jardines y amplias zonas sin sellar. Esto es una consecuencia directa de los
condicionantes que establece el planeamiento, al no poder construir toda la superficie de la
parcela, este exceso de terreno se aprovecha en la mayoria de las ocasiones para jardines,
piscinas, pistas deportivas, etc. de uso privado. Por lo tanto la ciudad se encuentra
sembrada de jardines, lo que hace pensar que los terrenos del municipio conservan algo de

permeabilidad de forma que no son tan vulnerables a las inclemencias del tiempo.

Es cierto que los equipamientos de espacios verdes fue la asignatura pendiente de
Benidorm en la redaccion del primer Plan General de Ordenacion Urbana en 1956. Este
aspecto se tuvo en cuenta en planes posteriores, en el Plan de 1990 se enumeran la

existencia de los siguientes parques urbanos:

- Parque de I’Aigiiera
- Parque de Elche

- Parque de Foites

- Entrada autopista

- Partida Murtal y Xixo

Ademas propone la creacién de dos parques mas:

- Auvda. Europa- CN 332

- Prolongacién Aiguera-Depositos de agua.

Pero estas nuevas actuaciones, que preveia el Plan, no solo no se han llevado a cabo sino
que se ha descuidado el mantenimiento de los parques existentes. Por lo que no se puede

decir de Benidorm que tenga una dotacién de espacios verdes suficientes.

Como dato curioso destacar que en PGOU de 1990, se incluye en la definicion de parque
urbano a las playas del municipio, con las reservas de que esta calificacion genere
discusion, se alega que se trata de un espacio “libre de edificaciones y destinado al ocio y
esparcimiento con un alto grado de mantenimiento y limpieza. Esto y no otra cosa es un

parque urbano”.
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Consumo masivo de energia, agua y materiales
Las ciudades compuestas con su trama urbana y edificios son grandes consumidores de
energia, agua y materiales tanto en su proceso constructivo como a lo largo de su vida util.

El Libro Verde del Medio Ambiente Urbano ofrece las siguientes cifras:

“El consumo energético asociado a la construccion de una vivienda media en
Espafia se evaltua en unos 150.000 kWh, que traducido a emisiones de CO2 supone
unas 42 tCO2. A esta energia incorporada al ciclo de la construccion habria que
afiadir un consumo energético medio de 12.000 kWh/afio y 1,9 t/afio de emisiones,

con un horizonte de 75 afnos de vida media de los edificios. ”

Las alternativas para la eficiencia en consumo energético vienen de la mano de los
arquitectos en la medida que sus disefios urbanos tengan en cuenta la orientacion del
edificio y la de la manzana a la que pertenece, de forma que se aproveche la energia solar,
la iluminacion, la ventilacion, el sombreamiento, etc. Se sabe que el consumo energético

de los edificios durante su uso es netamente superior al necesario para su construccion.

A lo largo de su vida (til la energia requerida por un edificio estara en funcion de los usos
energéticos que posea (alumbrado, fuerza, climatizacion, etc.). De ellos, los que estan
directamente relacionados con la habitabilidad de los espacios son en orden respectivo y de
acuerdo al tipo de edificio, la iluminacion artificial (entre el 10-20% aprox.) y la
climatizacion con la mayor incidencia de todos los usos energéticos (entre el 40- 60%

segun el tipo de edificio).

Investigaciones del CIEMAT (Centro de Investigaciones Energéticas, Medioambientales y
Tecnologicas) sobre proyectos piloto realizados y monitorizados en Navarra y Madrid
permiten afirmar que simplemente con orientaciones adecuadas se presentan alternativas
de consumo energético en viviendas similares, que superan el 50% de ahorro real en su

funcionamiento habitual.

La eficiencia energética y la integracion de energias renovables son retos importantes a

alcanzar en la ciudad sostenible del futuro.
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En el caso de Benidorm se optd por el modelo de crecimiento en altura para dar cabida a la
gran demanda de alojamiento con el consumo del menor espacio posible pero también es
cierto que se optd por este tipo de construccidn que permite la ventilacion y la iluminacion
en todas las estancias. Ademas la mayoria de los edificios estan orientados a sur de forma
que se garantiza el soleamiento, esta circunstancia unida a que la mayoria de las terrazas se
han ido cerrando por sus propietarios y que el clima del municipio es muy suave en los
inviernos permite que la ciudad requiera un consumo minimo en climatizacion. El
soleamiento de la mayoria de las estancias de las viviendas favorece un menor consumo de

electricidad en iluminacion.

En cuanto al consumo de agua, bien es sabida la escasez de abastecimiento que ha sufrido
la ciudad a lo largo de historia. En las épocas de sequia el municipio no era capaz de
abordar la enorme de demanda que crecia afio a afio con la crecida del turismo. En 1978 y
1979 una gran sequia estuvo a punto de acabar con el modelo turistico de la ciudad.
Aparecieron titulares como “Benidorm, todos piensan en construir... nadie se acuerda del
agua”. Gracias a una serie de obras que permitieron encontrar acuiferos superficiales y
subterraneos y a la instalacion de bombeos y depuradoras, Benidorm consiguid

autoabastecerse.

En la actualidad el abastecimiento del agua que consume el municipio de Benidorm
procede en su totalidad del Consorcio de Aguas de la Marina Baixa, al cual pertenece
Benidorm desde sus inicios. El agua aportada procede fundamentalmente de los pantanos
de Guadalest y Amadorio, asi como de las Fuentes del Algar, en proporciones variables
segun la época del afio y las disponibilidades de los embalses, garantizandose, en todo caso

un 60,87% de las reservas del Consorcio.

El agua recorre varios kildbmetros de conducciones hasta llegar a la Estacion de
Tratamiento de Aguas Potables (ETAP) de Benidorm. Ademas, desde el afio 2001, el
municipio cuenta con la conduccion de emergencia Rabasa-Amadorio que permite el
abastecimiento de agua proveniente de otras fuentes externas, en casos especiales. Una vez
llegada el agua bruta a la planta de tratamiento (ETAP), se trata con el fin de obtener un
agua en perfectas condiciones sanitarias que garantizan su potabilidad para el consumo

publico.
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La ciudad de Benidorm, en 2011, consumid 10.334,185 m3 de agua potable, frente a los
8.500.000 m3 que consumid el municipio de Torrevieja. Para analizar estos datos hay que
tener en cuenta que la estacionalidad en Benidorm es superior al 70% mientras que
torrevieja esta plagada de segundas residencias que solo tienen ocupacién en los meses
estivales, o lo que es lo mismo desde junio a septiembre. Luego para entender mejor el
comportamiento del consumo de agua potable es mejor compararlo con el consumo en
meses punta, en agosto de 2011 en Benidorm (mes de mayor consumo) la cifra ascendio a
los 1.264.244 m3, mientras que en Torrevieja el consumo aproximadamente fue de

2.125.000m3, sensiblemente superior al requerido por Benidorm.

Residuos (liquidos, gaseosos y sélidos)

En cuanto a los residuos liquidos las medidas tomadas al respecto permiten pensar que se
pueda alcanzar a medio plazo una solucion al tema del ciclo del agua en la ciudad. Para
ello se han sistematizado los ciclos del agua urbanos, con la generalizacién de sistemas de
depuracion y reutilizacion de aguas tratadas. En algunas ciudades se han iniciado Planes

Estratégicos del Agua.

Muy diferentes son las cuestiones en cuanto a las emisiones, contaminacion acustica,
atmosférica, etc, relacionadas en gran medida con el trafico rodado. Este sector se
encuentra en constante investigacion para aplicar mejoras tecnolégicas que permitan hacer
a los vehiculos mas eficientes pero a su vez el crecimiento constante del volumen de

trafico, hace que estas mejoras sean imperceptibles en el ambiente urbano.

El tema de los residuos solidos se trata de un elemento incémodo en la vida urbana. Su
crecimiento continuo es consecuencia de las nuevas pautas de consumo y modos de vida.

Hoy en dia se estan demandando sistemas subterraneos de recogida de basuras.

La recogida de residuos sélidos en Benidorm es objeto de un seguimiento por parte de La
Concejalia de Medio Ambiente de la ciudad. Desde que en el afio 1992 se iniciara la
recogida selectiva de vidrio, el nimero de contenedores y de residuos recuperables ha ido
aumentando progresivamente. En la actualidad, se presta el servicio de la retirada de los
siguientes residuos:

- Residuos Solidos Urbanos.

- Envases y residuos de envases.
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- Vidrio.

- Papel/carton.

- Pilas boton y pilas eléctricas.
- Aceites vegetales.

- Ropay calzado.

- Tubos fluorescentes.

Benidorm dispone de tres instalaciones para la gestion de los residuos: una Planta de
transferencia que recibe los residuos sélidos urbanos; una Planta de envases ligeros para la
recogida de todos los envases y residuos de envases, y un Ecoparque en el que se pueden

depositar distintos residuos por parte de los ciudadanos.

lHustracion 15.3.1. Sustitucion de contenedores de residuos sélidos (organicos) urbanos por contenedores

subterraneos.

Fuente elaboracion propia.
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e Ilgi/

lustracion 13.3.2. Sustitucion de contenedores de residuos s6lidos urbanos (papel, vidrio y embases) por
contenedores subterraneos.

Fuente elaboracién propia.

En la actualidad la ciudad se encuentra en pleno proceso de sustitucion de los contenedores

urbanos de las zonas mas conflictivas por contenedores subterraneos.

La contaminacion acustica es un tema que se debe abordar desde las Administraciones de
Benidorm. Pese a que la mayoria de los trayectos que se realizan en el municipio son
peatonales, se da la circunstancia de que las vias importantes de la ciudad son las que
absorben todo el trafico rodado que se produce con las molestias que esto comporta para
las viviendas aledafias a estas vias. A esta circunstancia hay que afadirle la costumbre de
los servicios de emergencias de la ciudad, que utilizan las alarmas sin atender a ningun tipo
de regulacion. En la confluencia de dos de las principales vias de la ciudad como son la
Avenida Europa y la Avenida Alfonso Puchades es continuo el tradfico de ambulancias,
policia, bomberos, etc. Sin importar la hora del dia o si hay trafico o no, estos vehiculos de
emergencias circulan con las sirenas puestas, es muy habitual escucharlas cada cinco

minutos, este problema se acrecienta conforme llega la temporada alta.
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La ausencia del sector industrial en el municipio hace que las emisiones contaminantes no

se produzcan de forma destacable.

En cuanto al tratamiento de aguas residuales de Benidorm, este se produce a través de la
depuradora de que dispone la ciudad y la red de colectores que a lo largo de las zonas

recogen estas aguas Y las transportan hacia su lugar de limpieza.

llustracion 15.3.3. Estacion depuradora de aguas residuales.

Fuente elaboracién propia.

En este tratamiento se han ido incorporando mejoras, las Ultimas actuaciones que se estan
llevando a cabo implican, entre otras, las siguientes intervenciones:

- Instalacion de grupos electrogenos en las lineas de impulsion desde Benidorm hacia
la EDAR (estacion depuradora de aguas residuales) para evitar las posibles paradas
provocadas por falta de suministro en la red ya que las aguas residuales procedentes
de Benidorm llegan a la EDAR a través de dos sistemas de bombeo.

- Desodorizacién de los bombeos nuevos que se encuentran en zona urbana
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- Incorporacion de comunicacion por fibra dptica, los bombeos Parque de Elche y
Cruz Roja.

- Disefar un nuevo sistema de almacenamiento de biogas en alta presion para una
mejor optimizacion del recurso.

- Instalacion un sistema rompecostras que permite eliminar la acumulacion de

flotantes.

“La obra de colectores de Benidorm y Villajoyosa y la ampliacion de la depuradora
de Benidorm y las obras complementarias, que totalizaron una inversion de
41.105.234,67 euros, fue inaugurada por el Ministerio de Medio Ambiente en enero
de 2007. En ese afio se terminaron las obras sobre los sistemas de saneamiento de
los municipios costeros de Benidorm, Finestrat y Villajoyosa que permitieron
obtener la captacion y tratamiento adecuado de las aguas residuales generadas en

la poblacidn y posibilitar su reutilizacion en el riego agricola.

La puesta en marcha de la linea de agua en noviembre de 2004 fue posible gracias
al esfuerzo conjunto de la administracion y las empresas adjudicatarias. Con ello se
consiguio anticipar la primera depuracion de agua y pasar de 27.000 m3 / dia a un
maximo potencial de 62.000 m3 / dia. Con la terminacion del tratamiento bioldgico

se completo la actuacién mediante el tratamiento secundario.

Las obras se complementaron con una conduccion de reutilizacion de 3 kilémetros
desde la EDAR hasta Alfaz del Pi, con los sistemas de regadio de la Marina

Baja. ”(Ayuntamiento de Benidorm).®

Vinculacién de la urbanizacion al transporte motorizado y la congestién que se va
extendiendo por el territorio a medida que avanza la urbanizacion.

Como ya se ha citado anteriormente el crecimiento expansivo de las ciudades, formando
urbanizaciones monofuncionales, necesita de unas comunicaciones por carretera para el

acceso a los servicios basicos para la vida cotidiana: el trabajo, las compras, la educacion,

5http://|oortal.benidorm.orq/benidorm/opencms/site/we-b/noticias/?idCont=/site/contents/noticias/173588/174
190/
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el deporte, el ocio, las dotaciones o la socializacion, lo que implica gran ndmero de

desplazamientos con vehiculo.

La creacion de infraestructuras de comunicacion para trafico rodado es la consecuencia
directa del crecimiento expansivo que han sufrido las ciudades. Al no estar relacionadas las
politicas de urbanizacion y transporte, la ampliacion de la red de carreteras induce la
urbanizacion de los terrenos a los que proporciona nueva accesibilidad. Los nuevos
desarrollos generan congestion y, de nuevo, presionan para la ampliacion de las redes, en

un circulo vicioso de dificil resolucién.

En Benidorm el crecimiento expansivo no se ha dado en tanta medida, debida a la politica
urbanistica del municipio de crecimiento en altura, pero este dato es sélo valido si lo
comparamos con la alta oferta de vivienda y alojamiento que se ha generado. Si lo
valoramos en términos de porcentaje de suelo ocupado con respeto al ya edificado en los
afios 90, para poder compararlo con el obtenido de las provincias como Madrid, Valencia,
Murcia y Navarra (provincias donde méas se ha expandido la poblacién), nos ofrece una
visién completamente diferente. Segln datos del Instituto Geografico Nacional (2004), en
las provincias citadas la ocupacion posterior a los afios 90 alcanza el 50% del territorio
urbanizado previamente. En Benidorm esa cifra se eleva hasta el 95%

En cualquier caso y dado la expansion que se ha producido en la ciudad cabe destacar, que
con el primer planeamiento de la ciudad se previno crecer a lo largo de la playa de
Levante, ya que esta zona disponia de terrenos con una topografia nada abrupta que
facilitaba su urbanizacién. Para ello en estas zonas se trazaron los viales principales de la
ciudad (que, como se ha citado anteriormente, para aquellos tiempos eran muy ambiciosos
y causaron muchas criticas). Posteriormente el trazado de viales continué hacia el interior,
con vias secundarias que accedian hasta las parcelas de la zona de Armanello y en las
zonas de Ensanche de Casco Antiguo hasta la via del trenet turistico. Ya con el Plan

General de 1990 en el que se marcaban los siguientes objetivos:

“Potenciar las formas de transporte que produzcan menos impactos ambientales y

consumos de suelo”
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Se llevaron a cabo actuaciones en la zona de la Cala, ya que una vez que se agotaron los
terrenos en Levante el crecimiento se condujo hacia la Cala, consumiendo primero la
primera linea y el promontorio de la Cala y adentrandose despues hacia el interior hasta la
carretera de Alicante. Las més recientes actuaciones han consistido en el trazado de viales
rebasado el limite, marcado hasta entonces, de la carretera de Alicante, lo que ha permitido
urbanizaciones como los edificios Coblanca 40, 37, 30... y ha servido de emplazamiento

del edificio Intempo en construccion en estos momentos.

Pero el trazado de infraestructuras para la movilidad en la ciudad de Benidorm ha
correspondido a una planificacion previa de las zonas que se iban afiadiendo al suelo
urbano. Lo que le ha conferido a la ciudad un crecimiento continuo, que no se ha ido

expansionando mientras no se iba colmatando el suelo ya calificado como urbano.

Como se puede comprobar el resultado del trazado de viales compone la morfologia del
territorio determinada por el contacto con el mar, es decir la presencia de la franja costera,
un espacio privilegiado. El viario de la ciudad responde a un modelo jerarquizado.

Pese a la expansion generada no se aprecia en la ciudad una dependencia y vinculacién
excesiva con el vehiculo. Esto es consecuencia de no establecer en el planeamiento una
limitacion de usos estricta en las zonas y de favorecer una alta densidad de poblacion bien
sea permanente o turistica, por lo que las zonas o barrios son autosuficientes, con cercania
a la playa como principal destino del turista y de la actividad comercial. También es
relativa la cercania al centro histérico bien sea a través de los dos paseos maritimos o a
través de las calles interiores, lo que facilita que la mayoria de los trayectos de la ciudad se

realicen andando.

Segregacion social

En las ciudades espariolas se produce la huida de la ciudad por parte de las clases medias
emergentes (en las épocas personales de emancipacion y creacion de nuevas familias) y
por parte de clases medias bajas, obreros y empleados de baja capacidad adquisitiva, que

no pueden pagar los precios consolidados en el centro de la ciudad.

En el centro de las grandes ciudades conviven dos clases poblacionales muy diferenciadas

por un lado los profesionales de élite de los que un gran nimero de ellos viven solos en
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hogares sin hijos y los inmigrantes que se ubican en los espacios de menor habitabilidad,
abandonados por las clases populares (infravivienda), su fuente de ingresos suele provenir
del sector de servicios en hogares o en comercio Yy hosteleria urbana. Los unicos lugares de

encuentro para esta poblacion son los equipamientos y servicios urbanos.

La periferia se divide en dos partes muy diferenciadas el espacio de las rentas mas
limitadas que han huido del centro por no poder acceder a sus viviendas dado el elevado
coste de las mismas, asi como zonas residenciales para rentas mas elevadas. La migracion
produce, barrios que consiguen normalizarse e incrementar gradualmente su calidad de
vida. Y barrios de relegacion, con poblacion cautiva y suma de problemas urbanos y
sociales. La ciudad difusa asimismo es, cada vez mas, la opcion de los grupos sociales de

empleados y obreros.

Ya se ha comentado anteriormente como se produjeron estas migraciones poblacionales en

Benidorm.

Las pautas para una ciudad estable socialmente pasan por la mezcla social, de forma que se
permite el conocimiento mutuo, la concertacion de intereses y que crea instrumentos para
la convivencia. Pero dada la tendencia establecida encontrar las herramientas adecuadas

para favorecer esta mezcla no es tarea facil.

El Plan General de Ordenacion Urbana de 1990 del municipio de Benidorm, hacia la

siguiente observacion sobre este aspecto:

“La especializacién residencial ha tendido a consolidar desequilibrios internos que
se han visto favorecidos histéricamente por la acumulacion de inversiones en los
sectores prioritariamente turisticos. Esta tendencia, relativamente corregida en los
ultimos afios, hace que se pierda intensidad cualitativa y que broten espacios
marginales en los que las carencias municipales se ven agravadas por la incidencia
de deterioros de la edificacion, dando lugar a focos urbanos en los que la
degradacion se impone de manera alarmante. Estas zonas son ampliamente
conocidas: calle Maravall, Colonia Corral, zonas altas de la Colonia de Madrid,

Playmon Fiesta, zonas internas del Calvari”
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Se planteaban entonces actuaciones en estas zonas con el fin de rehabilitarlas. La realidad
actual es que estas zonas estan compuestas por poblacion principalmente obrera pero han
quedado perfectamente integradas en el municipio. El caso del Playmon Fiesta es la
excepcion, en esta zona es donde mas acuciante es la necesidad de actuar, dado que se ha
convertido en un foco de delincuencia creciente, que se encuentra en una zona no muy

lejana del centro y que por lo tanto ofrece un mala imagen de la ciudad.

Deterioro del espacio publico

La decreciente calidad del espacio publico es consecuencia de varias razones concretas:

- Uso continuado del automovil. La presencia del automdévil domina todo el espacio
no edificado, ya sea en los espacios de la circulacién, ya sea en los de
estacionamiento.

- Entrada en la era de la comunicacion. La adaptacion de los espacios de la ciudad a
la era del conocimiento requiere de una intervencion y adaptacion de los mismos,
haciendo que en muchos casos su funcion sea totalmente diferente.

- Necesidad de espacio publico.

- La escasez y falta de calidad ambiental, estética, social de la red de espacios
publicos existentes.

En general el parque inmobiliario de Benidorm es relativamente joven, pero las primeras
edificaciones llevadas a cabo en la ciudad comienzan a presentar signos de deterioro. Por
ello el Plan General de 1990 realizaba un inventario de las zonas en las que era mas
inmediata la actuacion y creaba una calificacion del suelo denominada “Areas de
conservacion de la edificacion”. Pero aquellas zonas ya no son suficientes dado que han
pasado 22 afios desde la redaccion del Plan de Ordenacién vigente, asi que es necesario

intervenir en otras zonas.

En cuanto a las zonas urbanas de Benidorm, aquellas que son iconos turisticos se
mantienen en perfecto estado de conservacion. Ejemplo de ello es el escrupuloso cuidado y
limpieza de las playas, asi como del castillo y paseos maritimos. Pero no son tratados igual
aquellos espacios que no tienen una relacion directa con el turismo, cuyo estado de
conservacion no es adecuado. Es el caso del parque de la Aiguera, el principal pulmoén

verde de la ciudad, y lugar donde se desarrollan la mayoria de los acontecimientos

103



BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

culturales que ofrece la ciudad (puesto que todavia carece de casa de cultura, que esta en
construccion pero parada por la crisis econdmica). En sus dos auditorios se celebran
conciertos, obras de teatro, proyeccion de los partidos de la seleccién Espafiola e incluso
durante muchos afos fue el lugar donde se celebraba el Festival de la Cancion de

Benidorm.

lustracion 15.3.4. Deterioro del Parque de 1’ Aigiiera.

Fuente elaboracién propia.

Este aspecto lo hacia publico el diario El Pais del 26 de noviembre de 1999, con el titular:

“Denuncia por el deterioro del Parc de L"Aigliera de Benidorm”

El cuerpo de la noticia lo desarrolla de la siguiente manera:

“Un estudio efectuado por el grupo socialista en Ayuntamiento de Benidorm revela

"importantes deficiencia y un progresivo abandono" de una de las instalaciones mas
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emblematicas de esta localidad, el Parc de L"Aiglera, obra del arquitecto Ricardo
Bofill que se inaugurd hace 12 afios. "Solo se conserva en buen estado el busto
dedicado al cantante Julio Iglesias”, afirmé Luis Angel Garcia, concejal del PSPV.
"Por lo demas, el parque presenta un deterioro generalizado, no se da un uso
correcto a la instalacion y, ademas, tampoco existe voluntad politica de recuperar
este espacio para la ciudadania", afiadio.El informe del grupo socialista recoge que
el pavimento del recinto esta agrietado, los maceteros rotos y deteriorados, los
muros de contencion presentan hendiduras muy amplias, sillares desplazados e
imbornales de recogida de las aguas pluviales también rotos. Otras deficiencias que
incluye el informe hacen referencia a ausencias de bancos para las personas y
roturas en las rejillas de iluminacion. "En general da la sensacion de que es un

parque enfermo por falta de mantenimiento™, concluy6 Garcia”

15.4. Comparacion de Benidorm con las caracteristicas de la ciudad sostenible
Una vez analizados los problemas que aparecen en las grandes ciudades espafiolas y como
se han manifestado en Benidorm cabe atajar en qué medida esta ciudad se ajusta a los

aspectos exigibles para hacer nuestras ciudades sostenibles y dotarlas de un futuro.

Es en este apartado en el que, caso por caso, se comprobard en qué medida el urbanismo
del municipio de Benidorm se adelanté a su tiempo y se muestra como un modelo méas
sostenible que muchas de las ciudades espafiolas. Como decisiones tomadas en pro del
turismo municipal se manifiestan hoy en dia como claramente mas eficientes y la vez méas

adaptadas al futuro venidero.

15.4.1. Compacidad

Se entiende por compacidad urbana la proximidad de los elementos que componen una
ciudad o, lo que es lo mismo, la reunion en un espacio limitado de todos los usos y
funciones necesarios para el desarrollo de la vida en la ciudad. La cercania facilita el

contacto entre los habitantes y por lo tanto el intercambio y la comunicacion.

La compacidad es la caracteristica que relaciona la forma fisica de la ciudad y su

funcionalidad, es decir, el modelo de ocupacién del territorio y la organizacion de las
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redes de las infraestructuras y los espacios libres. Por lo tanto se considera el eje principal

de la sostenibilidad urbana.

Una ciudad compacta es eficiente por cuanto optimiza el uso de uno de los recursos
naturales mas basicos y no renovables que es el suelo. La densificacion y la diversidad de
usos en una ciudad o en zonas de la misma, reduce considerablemente la necesidad de

hacer un uso extensivo del territorio.

Historicamente las ciudades crecian ordenandose en torno a la construccion de un sistema
de espacios publicos, lo que ha permitido que las asimilaramos como modelo de
habitabilidad. La ciudad tradicional era compacta, con densidades medias, con mezcla de
actividades compatibles, con proximidad entre actividades complementarias y, en
particular, con accesibilidad a los servicios, principalmente accesibilidad peatonal y més
adelante mediante el transporte publico. Fue a partir de la segunda mitad del siglo XX en

que se impuso el uso del coche como principal medio de transporte.

“La expansion de las ciudades en forma de mancha de aceite, generando una
urbanizacién difusa o dispersa, tendria como principal inconveniente el incrementar

los costes energéticos y econdmicos” (Martinez Alier, 1994; Ferrer, 2003).

La ciudad difusa incrementa la necesidad de redes de abastecimiento de servicios basicos
tales como agua, electricidad, saneamiento, recoleccion y tratamiento de residuos solidos,
etc. A su vez la extension del territorio provoca movilidad lo que comporta una notable
contaminacion y un despilfarro energético ya que el uso de vehiculos motorizados y el
transporte de mercancias se incrementan también a medida que aumentan las distancias
entre los puntos de distribucion. Por otra parte, los costes economicos de todos los
servicios y edificios publicos (escuelas, hospitales, centros culturales, etc.), serian muy

elevados comparados con la ciudad compacta.

El crecimiento de las ciudades en el boom urbanistico de los afios 60 y 70 creo barrios de
altisimo densidad que carecian de espacios libres, zonas verdes, equipamientos y servicios.
Préacticamente en todas las ciudades espafiolas existen barrios o intervenciones de estas
caracteristicas de pobre habitabilidad y baja calidad urbanistica, con carencias urbanas de

todo tipo.
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Debido a esto se comenzd a regular la densidad como variable urbanistica. De hecho, la
excesiva compacidad y densidad, permanece como elemento de alarma en las
reivindicaciones de las Asociaciones de Vecinos en Espafia que presentan tres invariantes,

zonas verdes, equipamientos y densidad moderada.

Pero como ya se ha citado anteriormente el crecimiento de nuestras ciudades en los Gltimos
afios no ha respondido a este modelo de ciudad compacta y cohesionada, y puesto que se
ha demostrado la problemética que genera este tipo de ciudad, que las densidades bajas son
ineficaces a la hora de crear espacios urbanos y no meramente urbanizacion, la Estrategia
del Medio Ambiente Urbano propone ciudades sostenibles, como las Unicas con futuro. La

compacidad es uno de los pilares basicos exigibles a la ciudad sostenible.

Para ello la Estrategia, en el Libro Verde del Medio Ambiente Urbano, marca las lineas de

actuacion:

Directrices destinadas a que las nuevas areas a urbanizar se creen con densidad

suficiente y estableciendo unos minimos de compacidad

1. Plantear una nueva regulacion de los parametros de densidad y ocupacion de suelo
que garantice las condiciones urbanas de los nuevos tejidos creados, estableciendo
unas densidades minimas en el entorno de las 45 viv/ha y abriendo la limitacion
maxima de 75 viv/ha a densidades mas altas.

2. Desarrollar investigacion y estudios de casos que permitan evaluar las relaciones de
la densidad con conceptos como huella ecoldgica, habitabilidad en los nuevos
parametros sociales, consumo de recursos y movilidad sostenible, de cara a
establecer un marco de alternativas en los documentos urbanisticos mas matizados

que los existentes.

3. Evaluar los impactos de operaciones interiores en la ciudad segun los mismos
parametros que los definidos para nuevos desarrollos. (Ministerio de Medio
Ambiente, 2007)
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Contrariamente a lo que se venia considerando hasta ahora, el planeamiento debe
garantizar unos objetivos ambientales y sociales, de forma que debe redefinir sus
estrategias y adaptarlas a las exigencias de este siglo XXI, marcandose unos resultados a
conseguir. Se debe incorporar la participacion de la ciudadania a la que se dirige. La
convergencia con otro tipo de instrumentos de planificacion estratégica puede ser
interesante como apoyo en este sentido: Agenda 21 Local, Plan de Ciudad, Plan

Estratégico,...

El primer principio a aplicar al nuevo urbanismo es el de evitar la calificacion de nuevo

suelo urbanizable siempre que existiese suficiente suelo urbano sin consolidar.

En segundo lugar, es necesario consolidar y colmatar las zonas de suelo urbano, en todos
aquellos sectores que no se encuentran suficientemente edificados o existen solares
vacantes, pero ademas es imprescindible incrementar su calidad y su equilibrio intrinseco
(entre edificaciones, equipamientos, servicios, espacios abiertos, etc.). La existencia
edificaciones precisas de rehabilitacioén requiere una actuacion prioritaria a la realizacion

de nuevas edificaciones en la periferia urbana.

En tercer lugar, s6lo se deben calificar nuevos suelos urbanizables (en caso de ser
estrictamente necesarios) si se encuentran en contiglidad directa con el suelo urbano y
entre los espacios naturales menos fértiles o singulares, o con urbanizacion rural

tradicional menos valiosa.

“La clave reside en combinar densidades constructivas razonables y aceptables por
sus moradores, con criterios de calidad urbana-ecoldgica y equidad social mas
amplios. Es mas bien, la configuracion de barrios equilibrados en cuanto a servicios
y espacios publicos, que retnan usos y actividades, favoreciendo la proximidad, la
accesibilidad y el uso compartido de recursos, lo que puede dar mayor contenido a
la nocion de compacidad en el suelo urbano. Y en lo que respecta al suelo
urbanizable, se trataria de reformular los limites del crecimiento urbano o
metropolitano a la hora de proteger con especial cuidado sus anillos verdes (o

maritimo-fluviales) y los espacios rurales inmediatos con los que interacciona en
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mayor o menor medida y de los que extrae buenas dosis de su vitalidad.” (Miguel
Martinez Lopez, 2004)

El Ayuntamiento de Benidorm es consciente que el camino hacia la Agenda 21 Local es un
proceso extenso y complejo. Por ello y como punto de partida realizé una Auditoria
Ambiental del municipio, con el fin de obtener la informacion necesaria para detectar
cuales son los principales problemas ambientales del municipio y que sirva de base para el
disefio de las futuras actuaciones tendentes a la puesta en funcionamiento de un Plan Local

de Accion en el marco de la Agenda 21.

Asi pues, se ha disefiado un Plan de Accion 21 asi como la elaboracién de un Sistema de
Indicadores de Sostenibilidad en el marco de la Agenda 21 que permita el desarrollo

sostenible del municipio.

Si por algo se caracteriza el municipio de Benidorm es por modelo de construccion en
altura que le ha conferido un caracter compacto y denso. Se trata de una ciudad turistica
que ofrece una elevada oferta de alojamiento en poca extension de terreno, a la vez que

ofrece vistas y cercania a los principales lugares turisticos.

Esta gran oferta hotelera tiene un valor afiadido en lo que a sostenibilidad se refiere,
fomenta y garantiza el mantenimiento del empleo, que se produce como consecuencia de la
propia explotacion del uso hotelero (en contraposicion con otros municipios costeros que
han apostado por la excesiva construccion de vivienda de segunda residencia). En
definitiva, una ciudad con menos consumo de recursos (por lo de la compacidad) y con

mayor equilibrio de oportunidades (por la promocién del empleo).

La Estrategia del Medio Ambiente Urbano hacia una ciudad sostenible, marca en sus
directrices el rango de valores entre los que se debe encontrar la densidad de una ciudad
para cumplir con la compacidad exigida, entendiendo por densidad la cantidad de
viviendas por hectarea urbanizada. Estos valores se encuentran entre 45 viv/ha y 75 viv/ha

Como maximo.

Para la aplicabilidad de estos valores al modelo de Benidorm, no hay que perder de vista el

concepto de ciudad turistica. Es dificil calcular la densidad de Benidorm exclusivamente
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con las viviendas edificadas, dada la circunstancia de que el municipio cuenta con 129
hoteles, 13 hostales y pensiones y 6.266 apartamentos turisticos. Luego para configurar un
valor de densidad ajustable a Benidorm se habria de sumar el nimero de plazas hoteleras,
de hostales y pensiones y de apartamentos turisticos para sumarlos al niUmero de viviendas

existentes.

Segun el dltimo censo publicado, el de 2001 (el de 2011 se esta elaborando en estos
momentos pero todavia no se ha publicado) la ciudad cuenta con 19.941 viviendas. En
cuanto a los alojamientos turisticos, la oferta turistica de 2011, segln datos de la Agencia
Valenciana de Turismo, se compone de 39.798 plazas de hotel, 530 plazas en hostales y
pensiones y 21.238 apartamentos turisticos. No he tenido en cuenta las plazas ofertadas en
campings ya que, pese a que suponen una superficie de terreno urbanizado, no se pueden

compatibilizar como espacio habitable.

En 2012 el municipio dispone de una superficie urbanizada de 1.629 Ha.

De la suma del numero de plazas turisticas y de las viviendas construidas dividido entre las
hectareas urbanizadas se obtiene el valor de la densidad urbana de Benidorm. Este
resultado es de 50 viv/ha. Valor dentro de los establecidos para la ciudad sostenible del

futuro.

En Benidorm el hecho de que apenas exista discontinuidad en los espacios edificados, ha
permitido un funcionamiento relativamente eficiente de la ciudad a pesar de las
imprevisiones que inevitablemente se producian al tratarse de un crecimiento desconocido

tanto en su magnitud como en sus contenidos finales.

Benidorm es una ciudad donde se pasea y donde las calles han sido recuperadas por la
aparicion de bandejas comerciales que dan continuidad visual a un urbanismo de bloque

abierto que, sin contar con ellas, no lo hubiera producido.

Mario Gaviria, sociologo y autor de publicaciones sobre el municipio tales como
“Benidorm, Ciudad Nueva” es un gran defensor de Benidorm como lugar turistico y a este

respecto ha hecho afirmaciones como:
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"En lugares como Benidorm se va a todos sitios a pie, las aceras suelen ser anchas,
se utilizan piscinas colectivas y en un mismo lugar se encuentran todo tipo de
mezclas, desde el lupanar hasta la iglesia, desde el gimnasio hasta la tienda. Todo
esta en el mismo sitio. Esto desaparece en las urbanizaciones de adosados, donde

toda esa mezcla se ha sustituido por el centro comercial”

15.4.2. Complejidad
Define la Real Academia de la Lengua Espafiola Complejidad como la cualidad de
complejo, entendiendo por complejo aquello que se compone de elementos diversos.

Partiendo de esta basica descripcion si la extrapolamos al Medio Ambiente Urbano, se
podria decir que Complejidad Urbana es la caracteristica que se da en aquellas ciudades
que estadn constituidas por elementos heterogéneos, se podria ligar al concepto de

diversidad.

Se pueden considerar distintos tipos de variedad. Por una parte la variedad urbanistica y
por otro lado la variedad de actividades que se desarrollan en una ciudad.

Se dice que una ciudad es variada urbanisticamente cuando sus componentes fisicos son
heterogéneos, es decir, cuando se logra combinar de una forma armoniosa tipologias
diferentes de edificaciones, trazados de calles, aceras, variedad en los espacios verdes y
espacios dotacionales diversos y adaptados a las necesidades de la vida en la ciudad.

Por otro lado, las ciudades en las que se da la diversificacion de actividades econémicas,
son las denominadas ciudades o zonas plurifuncionales. Son aquellas en las que se
producen una combinacion de negocios diversos, de todos los sectores, que favorecen la
existencia de una variedad en la oferta de trabajo a la vez que dotan a la ciudad de los
servicios necesarios para la vida cotidiana desde criterios de proximidad. Cualidad que
deberia ser medida en funcion del tiempo de desplazamiento a pie o en transporte publico,
y no sélo en razén de la distancia fisica entre los emplazamientos de las actividades méas

alejadas entre si.
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Se trata de conseguir un nivel de mezcla de usos que permita una vida cotidiana fécil en el
entorno proximo como uno de los objetivos de un urbanismo més sostenible. Ya que, como
se ha comprobado, los barrios homogéneos generan movilidad. La movilidad consume

energia y tiempo y ademas excluye a los grupos que no tienen acceso al coche.

La Estrategia del Medio Ambiente Urbano marca en sus objetivos para un urbanismo
sostenible la necesidad de crear ciudad y no urbanizacion. Se busca que los habitantes y las
actividades de cada ciudad tengan proximidad con el transporte publico, los servicios y

equipamientos basicos y las dotaciones comerciales necesarios para la vida cotidiana.

La diversidad de ciudadania es la garantia para evitar una tendencia a la creacion de
guetos, conformados por grupos homogéneos de habitantes. En necesario mezclar rentas y
culturas de forma que estas formen una masa heterogénea de conocimientos y actividades

que faciliten la vida en la ciudad.

Y para caminar en esta linea marca unas directrices a seguir en los siguientes ambitos.

Directrices vinculadas a la complejidad y la mixticidad de usos urbanos y la sociedad

del conocimiento

1. Establecer una mixticidad de usos minima en los nuevos tejidos urbanos y crear
nuevas areas de centralidad en los existentes.
Desde el planeamiento municipal se debe evitar la existencia de zonas urbana sin
comercio proximo, sin dotaciones (escolares, sanitarias, deportivas, de ocio...), y sin

empleo cercano.

2. Potenciar la implantacion de actividades densas en conocimiento
La informacidn y el conocimiento emanan de las organizaciones urbanas. O lo que es
lo mismo son las actividades econdmicas, instituciones, equipamientos y asociaciones
las que dia a dia mantienen la organizacion urbana. Las personas juridicas haran que la
informacién sea la base de la competitividad de las ciudades en sustitucion de la

estrategia competitiva actual, basada en el consumo de recursos.
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Por eso es necesario facilitar los entornos que atraigan colectivos con sensibilidades

generadoras de creatividad y dinamismo urbano.

3. Limitar el desarrollo de actividades monofuncionales de alta densidad
Como ya se ha citado anteriormente se busca la ciudad o las zonas plurifuncionales,
por lo tanto la instalacion de grandes centro comerciales, de ocio y/o equipamientos de
alta atractividad, en el interior de las ciudades les pueden aportar densidad, diversidad,
actividad... pero si su ubicacion se encuentra en la periferia, no sélo se priva a la
ciudad de sus consecuencias positivas, sino que su localizacién externa induce
movilidad motorizada, construccion de nuevas infraestructuras, aumento del consumo

energético, mayor contaminacion, etc.

4. Conseguir proximidad trabajo-residencia
La heterogeneidad en las actividades crea puestos de trabajo, por lo que es necesario
que los barrios residenciales incluyan actividades econdémicas que permitan que sus
residentes no tengan que hacer grandes desplazamientos diarios. Se busca lograr la

conciliacion entre la vida personal/familiar y laboral/profesional.

5. Organizar la distribucion urbana
La distribucion en las ciudades es uno de los motivos de congestion del trafico (doble
fila, estacionamientos). Debido a la implantacion de las nuevas tecnologias y el
aumento del comercio por Internet, surgen nuevas complicaciones en la trama urbana
ya que aumentan las necesidades de distribucion. Estos problemas obligan a buscar

nuevas soluciones en todos sus términos y, en particular, desde el urbanismo.

6. Ordenar los servicios urbanos
Es necesario buscar soluciones que permitan mediante la organizacion y nuevas
tecnologias, la intervencién en las instalaciones que circulan por nuestras calles para
evitar el constante levantamiento de las mismas que hoy se requiere para trabajar,
mantener o0 renovar, ya que estas intervenciones procuran grandes molestias a los

ciudadanos, sobre todo a los peatones.
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Una vez recogidas todas las sugerencias que propone la Estrategia del Medio Ambiente
Urbano para hacer las ciudades mas complejas hay que ver en qué medida habra que

aplicar estas directrices a Benidorm.

¢Se podria considerar Benidorm como una ciudad compleja? Para contestar a esta pregunta

analizaré los aspectos que conforman la ciudad compleja en el municipio levantino.

Se ha citado en este capitulo que la complejidad tiene que ver con la diversidad, en
aspectos como la arquitectura, la poblacion, la cultura, las razas, el nivel econémico de

habitantes y visitantes, etc.

La diversidad arquitectonica en Benidorm es un hecho destacable del municipio. Los
planeamientos urbanisticos con los que se ha regulado el crecimiento y cuyo analisis se ha
realizado en capitulos anteriores, marcaron las superficies maximas a ocupar en parcela,
los retranqueos a respetar, y demas condiciones, dejando aspectos tan importantes como la

altura maxima, criterios estéticos y funcionales a la eleccion del promotor.

Estas condiciones han configurado una ciudad heterogénea de torres, unas mas elevadas
que otras, con aspectos completamente diferentes. En cuanto a las dimensiones de los
espacios habitables, las reglas del mercado han creado un parque inmobiliario cargado de
apartamentos de 1, 2 o 3 dormitorios, siendo muy escasos l0s pisos que cuentan con mas
dormitorios. La ciudad también cuenta con varias zonas cuya construccion caracteristica

es la vivienda unifamiliar.

Luego podriamos hablar de Benidorm como ciudad compleja arquitecténicamente.

En cuanto a la poblacion, bien es sabido que Benidorm es una ciudad turistica. Ciudad que
ha sido fruto de una cuidada planificacion, por lo que su propia creacion ha sido una
consecuencia directa de los cambios en la normativa urbanistica. Como ya se ha detallado
con anterioridad, dadas las incipientes cifras de turismo que registraba la ciudad, el
Ayuntamiento se aventur0 a redactar el Plan General de Ordenacion Urbana de 1956, antes
de en Espafia se obligara a los municipios a tal fin. Esta decision que buscaba crear una
ciudad de chalets de lujo y pequefios hoteles, fue un reclamo para trabajadores de otras

ciudades que buscaban prosperidad. Con la liberacion de la altura edificable en 1963 se
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produjo un boom urbanistico en el municipio que atrajo a una masa ingente de trabajadores
y a su vez la oferta hotelera y de apartamentos, produjo que muchos turistas establecieran
su residencia en Benidorm. Estas circunstancias, la gran oferta de trabajo y las condiciones
climaticas y de ocio que ofrece la ciudad, han facilitado que se establecieran en ella

habitantes de muy diversos lugares de origen.

La poblacion de Benidorm es hoy un compendio de nacionalidades diferentes, tanto es asi
que el 37,77 % de la poblacién empadronada en el municipio es de origen extranjero,
segun datos del Ayuntamiento de Benidorm. Paises como Reino Unido (el colectivo méas
importante en la ciudad), Rumania, Pakistdn, Ecuador, Marruecos, Bulgaria, China,
Colombia, Paises Bajos, Argelia, Argentina, Italia, Belgica, Rusia, estan representados en
Benidorm con porcentajes de habitantes mayores al 1% del total. El resto de paises que
conforman los origenes de los habitantes del municipio estan representados por porcentajes
de poblacion inferior al 1%.

Pero se da la circunstancia de que hay una masa de poblacion en Benidorm que no se
puede cuantificar (bien sea nacional o extrajera), ya que debido a su condicidn turistica
muchos de los inmuebles son segundas residencias, por eso los habitantes de estas
viviendas no suelen estar empadronados y por lo tanto no se pueden cuantificar. Cuenta
con 76.683 habitantes (2011), aunque debido a que una gran mayoria de extranjeros no
estan censados se calcula que habra unos 100.000 habitantes durante la mayor parte del

afo.

Si ademas tenemos en cuenta los datos de pernoctaciones en cuanto a la distribucién de
visitantes por procedencia, tenemos que el 61% de los visitantes son extranjeros, segun
fuente del Ayuntamiento de Benidorm y la Oficina de Informacion Turistica. Los lugares
de procedencia de estos visitantes por orden de importancia son; Gran Bretafia, Holanda,
Francia, Bélgica, Alemania, Italia, América Sur, Escandinavia, Europa Este, Portugal,

Suiza, América Norte, Asia y otros.

También esta representado en el municipio todo el territorio patrio, tanto en habitantes
empadronados, como aquellos que residen en segundas viviendas en largas temporadas,

como visitantes que pernoctan en hoteles o apartamentos turisticos.
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Luego de todo esto se podria extraer que la poblacion que compone el municipio de
Benidorm es muy heterogénea y por lo tanto se podria considerar a la ciudad compleja en

este sentido.

El siguiente aspecto a considerar seria como interrelacionan estos habitantes entre si. Es
cierto que existen en la ciudad varios guetos, de algunos de ellos ya se ha hablado
anteriormente puesto que fueron fruto de las migraciones poblacionales en busca de
viviendas mas baratas, estos son la Colonia Madrid y la zona del Playmon Fiesta. Pero a su
vez existe un gueto muy importante configurado principalmente por visitantes de la ciudad,
este es el que se extiende por la calle Mallorca y aledanas y la tan conocida como “Zona
Inglesa” o “Zona Guiri”. En esta zona tanto los habitantes, como los visitantes tienen su
origen principalmente en el Reino Unido. En sus calles se suceden bares, comercios,
hoteles, destinados a este tipo de turista, hasta incluso en muchos de estos locales no

hablan espafiol.

Pero se podria decir que pese a la existencia de los guetos mencionados, la ciudad se
abastece en todas sus zonas. Se ha destacado con anterioridad, que uno de los aciertos de
los planes urbanisticos de la ciudad es que no especifica de forma estricta los usos, por lo
que se han llevado a cabo diversidad de usos en todas las zonas del municipio.
Evidentemente esta heterogeneidad de actividades tienen un nexo comun, su dedicacion al
turismo, pero dada la condicidn practicamente exclusiva del municipio a tal fin, todas las
actividades que se desarrollan en el, lo hacen para abastecerle de lo necesario con la
minima inversion en desplazamientos. De forma que también se podria considerar

compleja en cuanto a la diversidad de actividades.

15.4.3. Eficiencia
Se entiende por eficiencia:

"nivel de logro en la realizacion de objetivos por parte de un organismo con el
menor coste de recursos financieros, humanos y tiempo, 0 con maxima consecucion
de los objetivos para un nivel dado de recursos (financieros, humanos, etc.)"

(«Diccionario de Marketing»,1999)
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Trasladando este concepto al medio urbano se podria decir que aumentar la eficiencia
consiste en conseguir el maximo resultado del uso de los recursos con la minima
perturbacion de los ecosistemas, o 1o que es lo mismo, obtener el maximo servicio con el

minimo uso de los recursos disponibles.

Las ciudades requieren, una entrada de materiales y energia (recursos naturales) que
obtienen de la explotacion de otros sistemas en la naturaleza, para su abastecimiento. Estos
recursos materiales provienen de cualquier parte del mundo generando movilidad,
residuos, etc. Depende de la organizacion urbana que la explotacion de recursos aumente o

disminuya en el tiempo.

El modelo urbanistico actual de la mayoria de las ciudades esparfiolas, tiene consecuencias
para el medio ambiente en cuanto a que aumenta la movilidad, el consumo, los residuos,

etc. Circunstancias que ponen de manifiesto la ineficiencia del proceso.

La ciudad sostenible es aquella que consigue invertir la tendencia actual reduciendo el
consumo de recursos y aumentando el valor de la organizacion y la planificacion urbana.
En resumen reducir el consumo de energia y el aumento de la organizacién urbana, forman
parte de la ecuacion de la “sostenibilidad”. Se expresa con el cociente E/H donde E seria la
energia (como expresion del consumo de recursos), que hay que reducir, y H sistema para

mantener la complejidad urbana, que hay que aumentar.

Aumentar la H requiere modificar la organizacion de las ciudades para aumentar su
capacidad de anticipacion ante un futuro incierto debido a la presién urbana sobre los
sistemas de la Tierra. Reducir la E, implica cambiar los modelos de ocupacion del

territorio, de urbanismo, de movilidad, arquitectonicos y de metabolismo urbano.

Reducir el consumo de recursos supone un cambio sustancial en la actual estrategia
competitiva entre territorios, que se basa en un aumento del consumo de recursos naturales,
lo que conlleva cambiar el modelo economico y con ello de los estilos de vida basados en
la adquisicion masiva de bienes de consumo, de ocupacion del suelo, de consumo de agua

y energia.
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“La informacién y el conocimiento en los sistemas urbanos se concentran en las
personas juridicas: actividades econdmicas, instituciones y asociaciones, siendo
ellas las que establecen el nivel de complejidad organizativa (H) y las relaciones
multivariadas entre ellos, con distintos grados de especializacién. Aumentar la
complejidad urbana significa aumentar la diversidad de las personas juridicas y con
ello el nivel de conocimiento acumulado que atesoran. Cuando se alcanza
determinada masa critica, un numero mayor de actividades prosperan por las
sinergias que proporciona una complejidad creciente. La atraccion de inversiones
aumenta a medida que lo hace la diversidad de personas juridicas, es decir en la
medida que aumenta el capital econdmico y el capital social.” (Plan Especial de

Indicadores de Sostenibilidad Ambiental de la Actividad Urbanistica de Sevilla)

Para alcanzar el modelo de ciudad sostenible se hace indispensable aumentar la
informacion y el conocimiento y asi reducir el consumo de recursos. La ciudad del

conocimiento es la base de la ciudad del futuro.

Las actividades denominadas @ que son aquellas que tienen la informacion (entendiendo
informacion por progreso y nuevas tecnologias eficientes) como valor afiadido, deben
formar parte de la heterogeneidad de actividades econémicas de la ciudad sostenible.

La sociedad actual debe abordar estos dos retos con éxito, la entrada en la era de la
informacién y el conocimiento y la necesidad de reducir los problemas que afectan al

medio ambiente, en sus sistemas urbanos.

El modelo de ciudad compacta se demuestra mas sostenible puesto que la cercania implica
la reduccion de los desplazamientos en vehiculo privado (se pueden reducir por debajo del
20% del total de viajes diarios) lo que supone un significativo menor consumo de recursos
y de energia, el consumo de energia en un apartamento es significativamente menor que el

correspondiente a una casa unifamiliar expuesta a los cuatro vientos, etc.

Directrices relacionadas a la eficiencia de los recursos y al metabolismo urbano

1. Vincular los nuevos desarrollos a la capacidad de carga del territorio estableciendo

cudles son los factores limitantes del desarrollo urbano
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La capacidad de Carga proviene de la Biologia y se relaciona con el maximo tamafio
poblacional de una especie que puede ser soportado por un ambiente dado de forma

indefinida, sin dafiar permanentemente el ecosistema.

Se pretende evitar que las nuevas actuaciones comporten impactos irreversibles en el

suelo, el agua o los ecosistemas.

2. Vincular el desarrollo urbano a las fuentes renovables locales de energia (captacion
solar, geoldgica, etc.) disminuyendo radicalmente la dependencia a las fuentes fosiles
y nucleares.
Es necesario que los nuevos desarrollos y, en la medida de lo posible, los desarrollos
ya consolidados caminen hacia la autosuficiencia energética. Para ello es necesario

invertir en nuevas tecnologias, planificar y proyectar la ciudad en consecuencia.

3. Vincular el desarrollo urbano al ciclo del agua en su expresion local (captacion de
agua de lluvia, reutilizacion de agua usada, etc.) en una gestion integrada a escala de
cuenca de los recursos disponibles.

Introducir en la planificacion de las urbes la autosuficiencia hidrica para lo que se

debe combinar las medidas de captacion con las medidas de ahorro y eficiencia.

4.  Control de la gestion de recursos y residuos
Aplicar a la gestién de residuos los principios europeos de las tres R (reducir,

reutilizar y reciclar) desde la planificacion urbanistica.

Tras recoger las lineas de actuacion que propone la Estrategia del Medio Ambiente Urbano
para hacer las ciudades maés eficientes, trataré de explicar como de eficiente es la ciudad
levantina y en qué medida habré que aplicar a ella estas directrices.

Se ha demostrado anteriormente que Benidorm es una ciudad compacta, en ella se da
cabida a un elevado numero de visitantes asi como a una cantidad considerable de
habitantes en un espacio reducido. Esta politica de ciudad compacta y densa, en
contraposicion a la ciudad difusa, supone un ahorro en recursos muy importante. Esto es la

eficiencia en el municipio de Benidorm.
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La edificacion concentrada supone un menor consumo en redes de abastecimiento de agua,
redes de saneamiento, electricidad, movilidad, etc. Se ha comprobado también que este
tipo de edificacion consume menos recursos en su construccion. Pero bien es cierto que
empiezan a apuntar voces de Arquitectos que marcan un limite en cuanto a esta eficiencia.
La construccion en altura es sostenible por cuanto fomenta el ahorro de territorio, de
instalaciones, de energia para su vida util y para su construccion..., pero hasta qué punto.

Hoy se plantea; ¢a partir de queé altitud dejamos de hablar de sostenibilidad?

En cualquier caso, después de abrir esta linea de debate que da pie a estudios posteriores,
lo que esta claro es que Benidorm es una ciudad mucho mas eficiente que aquella que

desarrolle la misma actividad pero con un modelo expansivo.

Las viviendas unifamiliares -tipologia edificatoria propia de la ciudad dispersa- pueden
doblar, 0 més, el consumo energético de las plurifamiliares. Estar expuestas a los cuatro
vientos, el riego de jardines, su mayor superficie, etc. son factores que explican la mayor

demanda energética.

En Benidorm con la liberacion de la construccion en altura planteada en el afio 1963 se
propone un modelo urbanistico constituido por torres exentas, con el fin de garantizar el
soleamiento en todas las estancias que componen las viviendas. De esta forma se reduce
muy considerablemente el consumo eléctrico de los inmuebles. Ademéas el hecho
constatado de que el 90 % de las terrazas se han cerrado con elementos practicables,
procura un ambiente célido en el interior en invierno, asi como ventilacién en los meses

estivales. De esta forma se reduce el consumo en climatizacion.

La caracteristica turistica de Benidorm, hace que la ciudad se encuentre plagada de
hoteles, hostales y apartamentos turisticos. Esta circunstancia, a su vez, hace que los
propietarios (entidades privadas) de gran parte del suelo del municipio busquen férmulas
mas eficientes para poder hacer frente a los bajos precios que ofertan, debido a que el
visitante que principalmente acude a Benidorm es de poder adquisitivo medio-bajo. Por lo
tanto queda en manos privadas, de los empresarios Benidormis, la busqueda de soluciones

gue reduzcan gastos y aumenten beneficios. De esta forma aparecen las soluciones antes de
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que las Administraciones locales planteen los problemas. Para ilustrar estas palabras un
ejemplo muy claro, ante la proliferacion incipiente de los vehiculos eléctricos, muchos
ayuntamientos estan planteando colocar fuentes de energia en las calles para poder
alimentar a estos medios de transporte. Esta circunstancia esta resuelta en Benidorm desde
hace muchos afios, existe un colectivo muy importante de turistas que circulan por el
municipio con “sillas de ruedas motorizadas”, estos vehiculos circulan con energia
eléctrica, por lo que los hoteleros tuvieron que proporcionar zonas donde poder cargarlos.
Hoy la mayoria de los hoteles cuentan con una zona en planta baja para la custodia y carga

de estos cochecitos.

En la actualidad, ademas, estos hoteles se encuentran en procesos de adaptacion de
instalaciones, estan optimizando el uso del agua con aireadores, limitadores de caudal,
cambio de bafieras por duchas, ahorro de energia con la mejora de la envolvente y de los
equipos, con la instalacién de energia solar para agua caliente sanitaria, e invirtiendo en
nuevas tecnologias a fin de conseguir la maxima eficiencia. Pero deberian empezar a
implantar sistemas de aprovechamiento de aguas pluviales para limpieza, riego,
jardineria. ..

Muchos de ellos se han servido de las guias de ahorro y eficiencia energética que edita la
Agencia Valenciana de la Energia, con el fin de que sirvan como instrumento para poder
alcanzar los objetivos de ahorro energético propuestos en el ‘Plan de Ahorro y Eficiencia
Energética de la Comunidad Valenciana’. La Conselleria ha puesto a disposicion
subvenciones para todas aquellas actividades encaminadas a estos fines, de las que muchos
hoteles del municipio se estan beneficiando.

Como muestra de ello, el afio pasado se celebraron en el Benidorm las “IIl jornadas de
sostenibilidad y eficiencia en el sector hotelero” organizadas por el Instituto Tecnologico
Hotelero. En el acto de inauguracion de estas jornadas el edil municipal Juan Angel Ferrer,
hacia las siguientes afirmaciones que se recogen en la noticia que publica la pagina web

del Ayuntamiento de Benidorm al respecto:

“Benidorm es la ciudad turistica mas sostenible de Europa, desde su concepcion
urbanistica hace 50 afios y en toda su apuesta por la construccion en vertical,
Benidorm ha demostrado su valor y su potencia como paradigma de la eficiencia

energeética.

121



BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

[...] el edil ha enumerado las medidas de sostenibilidad y eficiencia energética
Ilevadas a cabo en el sector hotelero para reducir al maximo el impacto en el medio
ambiente. Entre estas medidas ha destacado “la reutilizacion del agua, el uso de
reductores de caudal en los grifos, las renovaciones estructurales con aislamiento
térmico, los mecanismos de control de luminosidad, el uso de agua no potable para
las cisternas de los inodoros, el uso de calderas inteligentes y la aplicacion de la
energia solar para el calentamiento del agua caliente sanitaria en mas del 40% de
las plazas hoteleras”. “Todas estas medidas son el ejemplo del trabajo desarrollado
por los empresarios de la hoteleria, de los apartahoteles y de los camping de

’

Benidorm”. “Todo ello revierte, ha explicado el edil, en una disminucion de la
factura energética, una concienciacion y responsabilidad colectiva empresarial y un

aprovechamiento comercial de la sostenibilidad”.

Juan Angel Ferrer ha afirmado que “estos son parte esencial de los motivos del
liderazgo de Benidorm, no sélo en turismo sino también en sostenibilidad. Y el
equipo de gobierno que inicia su andadura quiere seguir en este camino, que tantos

éxitos ha dado a la ciudad” (Ayuntamiento de Benidorm, 2011)°

Ademaés de todo lo mencionado anteriormente la relativa cercania de todo en Benidorm
reduce considerablemente la necesidad de utilizar coche y por lo tanto la hace mas
sostenible. La mayoria de los turistas vienen en autobuses, bien sea desde el aeropuerto o
desde sus lugares de origen, que los dejan en la puerta del hotel o apartamento, con lo que
sus desplazamientos mientras se encuentran en la ciudad se realizan a pie o con cochecito
eléctrico. Ademas la distribucién lineal de la ciudad a lo largo de las playas hace que el
principal reclamo turistico (las playas) se encuentre cerca de practicamente todos los
alojamientos que ofrece el municipio, de esta forma por las mafianas, practicamente todo el
ano, se pueden ver las peregrinaciones de turistas hacia la playa en busca de sol y relax. Se
cree que el 80% de los desplazamientos (entre visitantes y habitantes) en la ciudad se

realizan andando.

6http://|oortal.benidorm.orq/benidorm/opencms/site/web/noticias/?idCont:/site/contents/noticias/179479/180
287/
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De todo lo anterior se deduce que Benidorm es una ciudad turistica que utiliza los escasos

recursos con eficiencia.

Como muestra la noticia del periédico ABC que publica el dia 12 de enero de 2012 con el

titular:
“Premian el modelo de uso eficiente del suelo en Benidorm frente a Marbella”
El cuerpo de la noticia desarrolla este aspecto:

“El estudio destaca la sostenibilidad del modelo turistico fuera de temporada a

pesar de no ser tan atractivo estéticamente

La fundacion Bakema, con sede en los Paises Bajos, ha concedido una beca a una
arquitecta espafiola que ha presentado un estudio sobre el uso «relativamente
eficiente» del suelo que realiza Benidorm, frente al modelo urbanistico de Marbella,

seglin han informado hoy fuentes municipales./.../” (ABC,2012)’

15.4.4. Estabilidad

La agrupacion de la poblacion en funcion de su nivel adquisitivo y socio-profesional
provoca la creacion de zonas extremas como son las urbanizaciones de lujo y aquellas
urbanizaciones destinadas a la gente con bajo poder adquisitivo, de forma que se

desconecta el tejido social de la ciudad y se pierde su sentido de socializacion.

En nuestras ciudades el ciudadano ha aumentado el nimero de contactos, pero estos
contactos son cada vez mas débiles, al contrario de lo que sucede en ciudades pequefias o

pueblos, donde los contactos son menores en nimero pero mas intensos.

Ante la homogeneizacion de los habitantes de las zonas urbanas las reglas de convivencia

cambian, por lo que el papel de la comunidad para regular la conducta pierde su

! http://www.abc.es/20120220/local-alicante/abci-benidorm-eficiente-turismo-201202201756.html
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importancia y deben de ser las Administraciones Publicas quienes se ocupen y apliquen las
Reglas del Estado de Derecho.

Estas circunstancias traen como consecuencia la inestabilidad social ya que su base
reguladora se encuentra en la ciudad diversa donde conviven personas diferentes en el
mismo territorio con objetivos diferentes que contactan y se comunican dominando el

espacio publico.

Estas disfunciones provocan que queden zonas desiertas o sin vida en periodos
determinados (ciertas horas del dia, vacaciones, etcétera), que otros espacios envejezcan en
la medida que envejece la poblacién que los habita y se degraden sus construcciones y
espacios publicos, lo que conlleva a la ocupacion por personas con pocos recursos Yy, en

ocasiones, marginales con pocas posibilidades de crecer individual y colectivamente.

La formacidn de guetos compuestos por este tipo de ciudadanos provoca graves problemas
de inestabilidad, de violencia e inseguridad, de actividades delictivas y, en ocasiones, de

desobediencia civil.

En esas circunstancias las zonas o barrios se encuentran dominados por grupos con

intereses no regulados por el Estado de Derecho y los derechos democraticos se resienten.

Directrices vinculadas a la estabilidad social

1.  Favorecer la mezcla de rentas, cultura y etnias.
Si comparamos la percepcion de las ciudades espafiolas con la de otras extranjeras,

las nuestras todavia vision de seguridad.

El grado de convivencia deseado se consigue de mezclar, conseguir la mixticidad de
usos urbanos y la ocupacion del territorio por habitantes de diversa condicion social,
genera mecanismos de crecimiento individual.

La sociedad espafiola tiene el reto de interactuar con la poblacion de otras culturas
que se han ido asentando en nuestro pais. Se ha de avanzar con éxito de una sociedad

estable monocultural a la sociedad muticultural.
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Esto se lleva a cabo mediante la diversidad de tipologias de alojamiento en la ciudad,
para satisfacer las necesidades de todos sus habitantes e incluyendo porcentajes de

vivienda social en los mismos edificios, no haciéndolos exclusivos.

2. Favorecer la accesibilidad espacial y econémica a los servicios basicos.
Facilitar la proximidad a los servicios basicos, atendiendo a la diversidad de la

poblacién y por tanto a aquella mas vulnerable.

Para ello hay que actuar para que haya acceso a pie o en vehiculos de dos ruedas a la
red basica de equipamientos y servicios. Teniendo en cuenta que tengan acceso a

ellos toda la poblacion incluso aquella con menor renta.

3. Facilitar la autonomia de dependientes y discapacitados.
Incrementar la accesibilidad a todos los recintos y espacios urbanos a aquellas
personas mas vulnerables. La ciudad heterogénea que facilita la proximidad y a su
vez impulsa la baja velocidad de circulacion y las calles pensadas prioritariamente
para peatones, ayuda en la integracién de toda la diversidad de la poblacion.

4.  Facilitar las responsabilidades de cuidado, crianza y atencion a la dependencia.
Perspectiva de género y generacion.
Favorecer las tareas del cuidado de las personas mayores ya que la poblacién del pais
esta envejeciendo y estas necesidades se hacen imprescindibles en la organizacion de

la vida cotidiana.

Por otra parte, es necesaria la creacion de espacios urbanos que faciliten la crianza y
el cuidado de los nifios y asi favorecer la recuperacion de indices de natalidad

suficientes para garantizar la renovacion de la poblacion.

La diversidad poblacional es una de las claves de la estabilidad, pero clave es también
favorecer entornos de socializacién de los habitantes de la ciudad. Para ello un ejemplo

clarisimo que ofrece Benidorm es la playa, lugar de encuentro, socializacion y
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esparcimiento, tal y como se consideraba en el Plan General de Ordenacion Urbana de 90,

un parque dentro de la ciudad.

Atendiendo a esta diversidad poblacional, Benidorm ha incorporado mecanismos para
garantizar la accesibilidad de las personas con movilidad reducida a las playas, asi como la
incorporacion de elementos urbanos en parques y en las playas para favorecer que las
personas mayores puedan hacer ejercicio. En este sentido estd disefiado el paseo de
poniente. Dado que los paseos maritimos son un sitio muy adecuado para la practica de
deporte, el paseo de poniente se disefio con subidas y bajadas que procuren un mayor gasto
cardiovascular y asi mejorar la salud de habitantes y visitantes.

En cuanto a parques verdes y espacios dotacionales, son las grandes asignaturas pendientes
de Benidorm. Desde los origenes de su planeamiento estos espacios han sido olvidados,
conforme se han ido aplicando modificaciones a los planes generales se han ido
solucionando minimamente estos problemas. Los parques urbanos ya se han citado
anteriormente, el municipio dispone de superficies suficientes de espacios verdes por
habitante, segin estipula la normativa. Pero esta cantidad no es suficiente en términos de
sostenibilidad, ademéas los parques urbanos no tienen conexion entre ellos de forma que

compongan corredores verdes por donde pasear la ciudad.

En la actualidad la ciudad cuenta con espacios educativos (colegios e institutos) en
cantidad suficiente para la poblacion a la que abastecen. En cuanto a dotaciones sanitarias,
el municipio carece de un hospital publico por lo que para obtener asistencia de la

Seguridad Social los vecinos deben de trasladarse al municipio de Villajoyosa.

En general es una ciudad que aporta sensacion de seguridad y eso es sin duda una

caracteristica de la estabilidad.

16. CONCLUSIONES

En este trabajo mi intencidn era hacer un estudio del modelo urbanistico de Benidorm,
como se origind y como ha ido evolucionando a lo largo de la historia. Una vez en la
actualidad compararlo con el modelo de ciudad sostenible que se propone desde las

iniciativas mundiales para hacer de nuestros espacios vivibles espacios con futuro.
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En particular me he centrado en los aspectos urbanos y de gestion urbanistica.

Después del estudio de los planes urbanisticos que se han desarrollado en la ciudad, no
cabe duda que la configuracion del modelo de Benidorm es fruto de un minucioso
planteamiento inicial, que ha sabido adaptarse a los tiempos y a las nuevas necesidades que
la industria del turismo le ha solicitado a la ciudad.

Las concepciones iniciales del municipio, que tan arriesgadas se veian en aquel momento
por ambiciosas, se han colmatado con éxito convirtiendo a la ciudad en la més importante

ciudad turistica del Mediterraneo.

Pero es mas, del andlisis de las caracteristicas de la ciudad sostenible aplicadas a Benidorm
se extrae que nos encontramos con una ciudad compacta, compleja (aunque su principal
actividad sea el turismo, la ciudad es heterogénea en la mayoria de sus zonas por cuanto

sus habitantes se pueden abastecer para la vida diaria), eficiente y estable.

La realidad es que es una ciudad muy fuertemente criticada por su urbanismo que se ha
demostrado que cumple todas las condiciones que se le exigen a la ciudad sostenible y por
lo tanto debe de ser calificada como tal.

En relacion a este aspecto se manifestaba el concejal municipal Juan Angel Ferrer

lamentando que la ciudad ha sido:

“injustamente maltratada, pero con la llegada del cambio climético y la nueva
concepcién del ahorro de energia, parece que se trata a Benidorm como lo que

realmente ha sido desde el inicio de la actividad turistica .

Ademas puso de manifiesto los elogios que en la actualidad recibe la ciudad de los méas

importantes arquitectos, urbanistas, tour operadores y medios de comunicacion.

Se demuestra que el concepto que hasta ahora se tiene de las ciudades como las “Grandes
villanos medioambientales” es completamente opuesto a la realidad. El hormigon vy el

cemento son mas respetuosos con el medio ambiente que el césped, la ciudad dispersa es la
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menos ecoldgica de todas, ya que consumen mas energia, consumen mas suelo, consumen

mas agua, consumen mas recursos.

Muchas de estas caracteristicas de la ciudad sostenible se cumplen en el concepto amplio
en Benidorm, pero es necesario continuar trabajando en ellas. La ciudad requiere
dotaciones culturales y sanitarias para abastecer tanto a los habitantes de la ciudad como a

los visitantes.

Se debe prestar atencion a los aspectos ambientales, la contaminacién acustica es muy
importante en un municipio disefiado para el descanso de los visitantes. Asi mismo un
control sobre los ruidos favorece la vida de los residentes y ayuda en la labor de mantener
una densidad apta en criterios de sostenibilidad, es decir, evitar las migraciones hacia

zonas mas tranquilas y habitualmente desarrolladas en extension.

A este respecto se manifiesta José Ramon Garcia Anton. Conseller d’Infraestuctures i

Transport de la Generalitat VValenciana.

“Desde hace mas de diez anos, el gobierno de la Generalitat estd totalmente
comprometido con el impulso de las infraestructuras para esta ciudad y su comarca:
el puerto, el paseo maritimo, las carreteras, el nuevo tren-tranvia, el tratamiento y
reutilizacion de aguas residuales ... Son todas iniciativas con las que estamos
consolidando Benidorm como modelo de crecimiento sostenible, de eficiencia y
racionalidad en la gestion de los recursos, y potenciando el litoral de La Marina
como una de las principales areas de oportunidad con que cuenta la Comunidad
Valenciana del siglo XX1.”

Por todas estas razones puedo concluir que el modelo urbanistico de Benidorm, concebido
en los afios 50, que ha sabido adaptar su modelo de crecimiento a las vicisitudes del
turismo que es su principal fuente de ingresos y ha cuidado que sea una ciudad habitable se

muestra hoy como una ciudad sostenible con futuro ante el inminente cambio climatico.

Benidorm se ha demostrado sostenible en cuanto a los criterios hoy establecidos, pero el

medio esta en constante estudio y evolucién por lo que el desarrollo de la vida y las
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investigaciones nos dirdn si como tal se mantiene con criterios de sosteniblidad o tiene que

hacer drasticos cambios en su configuracion para el futuro venidero.

Aun asi, los ecologistas son muy reticentes a establecer el modelo de Benidorm como
ejemplo de nada ya que en su opinidn el problema no se trata de la altura de los edificios,
sino de la ordenacion del territorio. "Hay distintos modelos dependiendo del lugar donde
se construya, pero no me parece que una ciudad como Benidorm, a pie de playa, sea

sostenible en si misma" (Juan Lopez de Uralde, director de Greenpeace Esparia).

Ademas es importante destacar que dado que Benidorm ha apostado toda su capacidad
productiva a un Unico sector, el turismo, se encuentra en una situacion muy vulnerable si
este falla. Podria sucederle como ha pasado con otras ciudades, por ejemplo mineras o
industriales de monoproducto, que cuando se ha acabado su fuente productiva por
circunstancias a veces imprevistas, se han degradado muy rapidamente y en algunos casos

no han conseguido recuperarse.

En el caso de Benidorm, la pérdida de sus playas, por ejemplo por un desastre ecoldgico, o
el surgimiento de un fuerte competidor en otro pais, o incluso un atentado que pudiera
infundir temor en los posibles turistas, tendria como consecuencia la desaparicion de su
unica fuente de ingresos y la emigracion masiva de la poblacién residente al no tener

fuentes de ingresos, lo que produciria una rapida degradacion de la ciudad.
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18.  ANEXO FOTOGRAFICO

|
lHustracion 18.1.El Canfali y la playa de Levante 1957.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm.

| 73

;

lustracion 18.2. Vistas de la playa de Levante desde el hotel Bilbaino, afios 50.

Fuente Ayutamiento de Benidorm
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lHustracion 18.3. Playa de Levante 1958.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm

lustracion 18.4. Playa de Levante 1958.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm
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llustracién 18.5. Construccion de la Avenida Mediterraneo. Afios 60.
Fuente http://www.facebook.com/pages/Siempre-Benidorm/301544979895901

lHustracion 18.6. El Canfali y la playa de Levante, afios 60.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm.
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llustracién 18.7. Zona de Poniente 1962.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm
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lHustracion 18.8. Construccidn de la plaza de toros 1962.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm

137



BENIDORM, ESTUDIO DE SU MODELO URBANISTICO

llustracién 18.9. Zona de Casco Antiguo 1962.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm

i~

e Sierra Helada 1962.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm

gl

llustracién 18.10. Zona d

S
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llustracién 18.11. Panoramica de las playas 1962.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm

55 s 3 1 IRy TN, A
lHustracion 18.12. Panoramica de las playas desde el interior 1962.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm
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lustracién 18.13. Primera linea de la playa de Levante, convivencia de los edificios tranvia con los chales de
“Ciudad Jardin” 1962.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm.

lHustracion 18.14. Carretera nacional por primera linea de la playa de Poniente 1962.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm.
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llustracién 18.15. Zona del Rincon de Loix.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm.

lustracién 18.16. Zona de la Cala.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm.
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llustracion 18.17. Avenida Mediterraneo, afios 60
Fuente http://www.facebook.com/pages/Siempre-Benidorm/301544979895901

lHustracion 18.18.Primera linea de playa de Levante, afios 1965.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm.
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lustracion 18.19. Skyline de Benidorm afios 80.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm
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lustracion 18.20. Zona de Casco Antiguo y Ensanche de Casco Antiguo afios 80.

Fuente Ayuntamiento de Benidorm.
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lustracion 18.21. Acceso a Benidorm, actualidad.

Fuente, elaboracion propia.

llustracion 18.22. Playa de Mal Pas, puerto de Benidorm y playa de Poniente, actualidad.
Fuente, elaboracion propia
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lustracion 18.23. Playa de Levante, actualidad.

Fuente, elaboracion propia.

llustracién 18.24. Panoramica desde Poniente, actualidad.

Fuente, elaboracion propia.

lustracién 18.25. Panordmica desde Levante, actualidad.

Fuente, elaboracion propia.
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lustracién 18.26. Vista aérea de Benidorm, actualidad.
Fuente http://www.facebook.com/pages/Siempre-Benidorm/301544979895901
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