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4.2.- MODIFICACION PROPUESTA. S L

A continuacion se detallan los nuevos Cuadros de Zonificacion y Parcelacidn propuestos, en
donde se ajusta la edificabilidad de las parcelas residenciales, modificando asi los techos edificables
asignados en el Plan Parcial y especificando el nimero de viviendas en cada una de ellas.
CUADRO DE ZONIFICACION Y PARCELARIO PROPUESTO:

CUADRO DE ZONIFICACION GENERAL

TECHO
ZONA SUPERFICIE | ppiricABLE
{5y (M2T)
RESIDENCIAL 213.804.03 158.928,99
HOTELERO 25.140,58 29.217.39
DOTACIONAL DOCENTE
K e 29.000.00
DOTACIONAL DEPORTIVO
o 18.536,21 185362
COMERCIAL 1.490,61
DOTACIONAL SANITARIO
PUBLICO 55.000,00
ESPACIOS LIBRES,
JARDINES Y ZONAS VERDES,
AREAS DE RECREO Y 175.169,88
EXPANSION
ESPACIO DESTINADO A 169333
VIALES 60.714,93
TOTAL SECTOR 580.549,57 190.000,00
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CUADRO DE DOTACIONES
PARCELA | SUPERFICIE usSo
DO-1 2521254 DOCENTE
DO-2 3.787,46 DOCENTE
SA-1 35.000,00 SANITARIO
SA-2 20.000,00 SANITARIO
SG-1 30.679,82 SISTEMAS GENERALES
SG-2 11.680,59 SISTEMAS GENERALES
SG-3 8.882,74 SISTEMAS GENERALES
SG4 3.370,96 SISTEMAS GENERALES
SG-5 4.050,82 SISTEMAS GENERALES
SG-6 26.393,59 SISTEMAS GENERALES
SG-7 10.127,68 SISTEMAS GENERALES'
ST-1 1.693,33 INFRAESTRUCTURA
SL-1 27.126,14 ZONA VERDE
SL-2 31.788,76 ZONA VERDE
SG-MO-1 6.527,61 ZONA VERDE
SG-MO-2 3.864,66 ZONA VERDE
SG-MO-3 6.139,12 ZONA VERDE
SG-MO4 4.537,39 ZONA VERDE
CO-1 1.490,61 COMERCIAL
VIARIO 60.714,93
TOTAL 323.068,75
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CUADRO DE PARCELAS EDIFICABLES

PARCELA SUP(EEE)'C’E EDIFL%%%SDAD | ED'F'?n’:‘Et’)”DAD v | uso
CO-DE |18.536,21 0,1 1.853,62 o
RE-1 |47.900,89 053999 | 26.031,60(*) 314 RESIDENCIAL
RE-2 |27.66760| 090358 | p500000 & 326 RESIDENCIAL
 RE-3 61.16376| 086285 | 5277500 | 667 [RESIDENCIAL
RE-4 36.249,22 0,60869- | 22.064,40 210 |RESIDENCIAL
7RE5 667_935 1,22333 517108 96 |RESIDENCIAL
RE-H-6 2514058 116216 | 20.051,89 | O | HOTELERO |
' RE-7 1397407 066652 | 931402 | 108 RESIDENCIAL
| RE-8 | 2.349,77 02704;9 635,58 | 3 ”_;{ESIDENCIAL
' RE9 | 168748 | 0,24972 421,40 2 RESIDENCIAL
RE-10 | 816992 100629 | 822127 100 RESIDENCIAL
RE-11 |7.961,97 081137 646014 74 RESIDENCIAL
25748082 190.000 | 1900 R

(*) En la parcela RE-1 se reservan 476,28 m2t para la construccion de una
pequeia instalacion deportivo-recreativa, destinada a club social-deportivo de la

Urbanizacion.
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En el siguiente cuadro se especifica la superficie destinada a zona
deportiva, en la que se ubicara el Campo de Golf, que afecta a alguna de las

parcelas de viviendas y a la parcela hotelera.

AREA DE ZONA DEPORTIVA
PARCELA | SUPERFICIE TOTAL EDIFICACION (CAMPO DE GOLF)
M2 M2 M2
RE-1 47.900,89 39.680,29 8.220,60
RE-2 27.667,60 18.290,00 9.377,60
RE-3 61.163,76 35.662,01 25.501,75
RE-4 36.249,22 36.249,22
RE-5 6.679,35 6.679,35
RE-H-6 25.140,58 16.011,09 Bil=84p
RE-7 13.974,07 3074 07
RE-8 2.349,77 2.349,77
RE-9 1.687,48 1.687,48
RE-10 8.169,92 8.169.92
RE-11 7.961,97 5 647 62 2.314,35
TOTAL 238.944,61 184.400,82 54.543,79
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5. - ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA.

La presente Modificacion del Plan General, solo plantea una nueva ordenanza en el
Poligono, y esta es la relativa a la nueva Zona Hotelera creada, manteniéndose en el resto de las
parcelas del mismo las ordenanzas actualmente vigentes.

Ordenanzas de aplicacién a la Zona de Uso Hotelero (Parcela RE-H-6):
Vivienda | e
Industrial | e
Comerciales H. 1 - Hoteles(1),
US0Os E %5) - I\H/Iottell“(l). rt t imilares(1)
PERMITIDOS . 3 - Hoteles-apartamento y similares(1).
. H. 5 - Residencias(1).
CO.1 - Comercio en general.
CO.3 - Restaurantes, cafés, cafeterias, bares y
similares.
OtrosUsos | ==
Vivienda Todos
Industrial Todos
USOS n s
PROHIBIDOS Comerciales CO-24y 5,EP; H-4
Otros Usos Todos
SUPERFICIE TOTAL DEL SUELO 25.140,58 m2
SUPERFICIE DESTINADA A LA EDIFICACION
16.011,09 m2
SUPERFICIE DESTINADA A CAMPO DE GOLF
9.129,49 m2
EDIFICABILIDAD 29.217,39 m2
ALTURA MAXIMA PB + 2+ ATICO (en la planta de atico no se
puede situar mas de una séptima parte del
i techo edificable asignado a la parcela hotelera.
SEPARACION A LINDERQOS PUBLICOS 3 m.
SEPARACION A LINDEROS PRIVADOS H/2 > 3m.
OCUPACION MAXIMA No se fija
FONDO EDIFICABLE De acuerdo con las ordenanzas Generales
Disefio arquitectdnico inspirado en los nicleos
COMPOSICION ESTETICA: populares de crecimiento espontaneo.
APARCAMIENTOS I Aparcamiento por habitacion
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(1) En los proyectos de los edificios destinados al uso comercial del tipo "1.3. Residenciales (H)" debera
incorporarse al acto concreto de otorgamiento de Licencia Urbanistica, la anotacién en el Registro de la
Propiedad del uso o destino de cardcter hotelero de la edificacién, asf como la imposibilidad de segregar o
dividir la misma.

6. - JUSTIFICACION URBANISTICA

La Modificacion planteada, no supone ningiin cambio en el aprovechamiento del Poligono, ni en
su densidad de viviendas, ni en la superficie de sus dotaciones, ni en la geometria de ninguna de las
distintas zonas y parcelas del mismo, consistiendo solo en la implantacién de un uso Hotelero, en una de
las antiguas parcelas destinadas a vivienda, concretamente la “Parcela RE-6” que ahora pasa a
denominarse “Parcela RE-H-6". Las mejoras que la presente modificacién supone para el bienestar de la
poblaci6n, y para el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica,
seguin lo establecido en los articulos 36.2.a. la y 38.3 de la LOUA, derivan de las siguientes razones:

El municipio de Benalmédena fue declarado “Municipio de Interés Turistico” por acuerdo de 21
de octubre de 2003 del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, BOJA n° 213 de Noviembre de
2003.

En el predmbulo de la Ley 13/2011 del Turismo de Andalucia, se especifica que “El turismo se
configura como la actividad del sector servicios que mayores repercusiones, en términos de renta y
empleo, genera en Andalucia, constituyendo un recurso de primer orden que se encuentra en constante
dinamismo y siendo, durante las ultimas décadas, una de las principales palancas dinamizadoras de
nuestro crecimiento y desarrollo socioeconémico”.

El sector SP-4.2 dofia Maria Norte, cuenta con 1.900 viviendas, es decir de acuerdo con los
criterios de la Junta, con una poblacién de 4.560 hab. (1.900 viv x 2,4 h/viv), ademds cuenta en su interior
con dos hospitales de importancia, el hospital privado “Xanit”, y el “Hospital de Alta Resolucién de
Benalmadena” perteneciente al Sistema Andaluz de Salud. Ademés en la colindante urbanizacién
Torrequebrada, existe un campo de Golf de 18 hoyos considerado como uno de los mejores de Europa.
Todas estas instalaciones sanitarias y deportivas se encuentran aproximadamente a 300 m de la futura
parcela hotelera.

De lo anteriormente mencionado se puede deducir, que si Benalmadena es un municipio en el
que la actividad turistica es de gran interés, si el turismo en una de las principales palancas dinamizadoras
del crecimiento y del desarrollo socioeconémico de Andalucia y por tanto de Benalméadena, si la
poblacion de la Urbanizacién Diia Maria Norte es de 4.560 hab, muy superior a la de Benalmadena-
Pueblo que segun el censo asciende a 1.491 hab, y este nucleo, utilizindolo como referencia, cuenta en su
interior con tres hoteles, mientras que en Dfia. Maria Norte no hay ninguno; si la cercania del futuro hotel
a los dos hospitales podria cubrir las necesidades de alojamiento de los familiares de los enfermos
hospitalizados en ellos, y si por ultimo la colindancia de la futura instalacién hotelera al campo de golf de
Torrequebrada, facilitaria la cobertura de las necesidades de alojamiento de este tipo de turismo del golf.

Parece en conclusion que podria deducirse con carécter general, que el posibilitar la implantacion
de un servicio turistico como es la instalacién hotelera que se plantea en el sector SP-4.2 dofia Maria
Norte, supondré una mejora para el bienestar de la poblacion de este sector, la cual por su tamafio parece
logico que deba contar al menos con un hotel, asi como para los usuarios de las instalaciones
hospitalarias mencionadas y para los deportistas usuarios del vecino campo de golf de Torrequebrada. Y
que todo ello en consecuencia supondria un mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad
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