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CONSELL DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Infraestructurasy
Territorio

2024/05221 Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Infraestructuras y
Territorio sobre la aprobacién definitiva de la modificacién numero 87
del Plan General de Gandia. Expediente: 3270177.

ANUNCIO

La Comisidn Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 28 de febrero de
2024 adopto el siguiente acuerdo:

VER ANEXO

Asi mismo, a los efectos de lo dispuesto en el art. 57.7 del TRLOTUP, se
indica lo siguiente:

- El informe ambiental y territorial estratégico se publicé en el DOGV num.
9625, del dia 26 de junio de 2023. El contenido del proyecto en fase medioambiental,
que incluye las razones de la eleccién de la alternativa técnica seleccionada, en
relacién las alternativas consideradas, y las medidas adoptadas para el seguimiento
de los efectos en el medio ambiente y territorio derivados de la aplicacion del plan,
estd a disposicion del publico en la pagina web:

https://mediambient.gva.es/es/web/evaluacion-ambiental/expedients-anteriors-54-2019-eae
- El contenido integro del proyecto aprobado definitivamente esta a
disposicion del publico en la pagina web que se indica a continuacién, en el apartado
de "Consulta del Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento - RAIP".
https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca_ES#/inicio
La Modificacién nim. 87 del Plan General "normativa hotelera" de Gandia,

ha sido inscrita en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento
Urbanistico con el nUmero 46131-1017.

Valéncia, a 15 de abril de 2024. —El secretario de la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, Carlos Auban Nogués.


https://mediambient.gva.es/es/web/evaluacion-ambiental/expedients-anteriors-54-2019-eae
https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca_ES#/inicio
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En referencia a la Modificaciéon nim. 87 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Gandia, relativa a la normativa hotelera (en adelante, la Modificacion), que fue remitida por
el Ayuntamiento de la localidad, se destacan los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. EI procedimiento se inici6 mediante acuerdo de la Junta de Gobierno
Local, del Ayuntamiento de Gandia, en sesion de 04/02/2019. Se realiz6 el tramite de
consulta previa regulado en el art. 51 del vigente texto refundido de la Ley de ordenacion
del territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por el Decreto legislativo 1/2021, de 18 de
junio, del Consell (en adelante, TRLOTUP). El documento de consulta previa fue expuesto
en la pagina web municipal durante el periodo comprendido entre los dias 22/02/2019 y
14/03/2019. En este tramite no se presentd ninguna alegacién ni sugerencia.

La Comision de Evaluaciéon Ambiental, en sesion de 24/09/2020, emitié informe
ambiental y territorial estratégico (en adelante, IATE) favorable respecto a la Modificacion;
en este documento se indican una serie de determinaciones a cumplir antes de la
aprobacién definitiva, que se analizan en los fundamentos de derecho del presente
documento. El IATE se publicé en el DOGV de 26/06/2023.

En fecha 26/01/2023, el Pleno del Ayuntamiento acordé someter a informacion
publica la Modificacion. Se publicé el anuncio correspondiente en el diario “Levante - El
Mercantil Valenciano”, de 03/02/2023, y en el DOGV nim. 9532, de 13/02/2023. No se
presento ninguna alegacion.

El Pleno del Ayuntamiento de Gandia, en sesion de 27 de julio de 2023, aprobdé
provisionalmente la Modificacion.

La solicitud de aprobacion definitiva se presenté en la Plataforma Urbanistica
Digital, en fecha 17/08/2023. El Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia realizo, en
fecha 01/09/2023, un requerimiento de documentacion al Ayuntamiento. En respuesta a
ello, se presenta, en fecha 20/11/2023, la version final de la Modificacién, de octubre de
2023.

Posteriormente, tras el traslado de los informes emitidos en materia de costas y de
aguas, el Ayuntamiento de Gandia present6 un informe de respuesta en fecha 26/02/2024.

SEGUNDO. La Modificacion integra los siguientes documentos: documento inicial
estratégico, memoria justificativa, justificacion de la no inclusién de estudio de integracion
paisajistica, estudio de viabilidad econdmica, memoria de sostenibilidad econdémica,
normas urbanisticas (normas adicionales del Plan General), planos de ordenacion e
informe de impacto por razon de género.

TERCERO. EI objeto de la Maodificacion es el cambio en la regulaciéon del uso
hotelero en determinadas zonas del municipio.

La regulacion vigente del uso hotelero se recoge en el art. 81 de las Normas
Urbanisticas del Plan General, segun la redaccion dada por la Modificacion nam. 39 de
dicho plan. Como cuestiones mas significativas de esta regulaciéon, se destacan las
siguientes: su dmbito de aplicacion se limita a determinadas zonas de la Playa; permite
aumentar la edificabilidad, respecto a la de la zona en la que se encuentra la parcela en la
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gue se va a implantar el hotel, en un 37,931 %; permite aumentar dos plantas mas; permite
una planta, sobre la dltima planta, destinada exclusivamente a instalaciones y servicios
complementarios del hotel; se excluyen del computo de edificabilidad las zonas destinadas
a uso comun y las zonas de servicio, con el limite maximo del 40 % de la edificabilidad de
la parcela.

El Ayuntamiento de Gandia ha detectado una serie de problemas en esta
regulacion, que se resumen en las cuestiones siguientes: la normativa no prevé la
restitucion del equilibrio dotacional derivada del aumento de edificabilidad; consta al
Ayuntamiento la existencia de Sentencias del Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat
Valenciana, en las que se indica que para el computo del incremento de edificabilidad, se
debe considerar la superficie total edificada sin deducciones; y el sector hotelero demanda
ampliar la regulacién del uso a otros ambitos del suelo urbano del municipio.

La finalidad de la Modificacion propuesta se resume en las cuestiones siguientes:
incentivar las instalaciones hoteleras en todo el &mbito municipal; regular las condiciones
especiales de las edificaciones a realizar en las parcelas que se destinen a un uso hotelero
exclusivo; establecer las condiciones y forma de computo de la edificabilidad maxima
permitida; regular los mecanismos para restablecer el equilibrio dotacional preexistente; y
establecer las condiciones legales exigibles a las instalaciones hoteleras.

La Modificacion regula la posibilidad de aplicar una nueva ordenacioén hotelera, con
el establecimiento de las condiciones de edificacion y habilita para que, a través de Planes
de Reforma Interior (en adelante PRI) de ordenacion pormenorizada, se puedan establecer
los incrementos de edificabilidad con las compensaciones dotacionales exigibles para
mantener el equilibrio preexistente referido al Estandar Dotacional Global (EDG), con la
cesién a dominio publico de la superficie necesaria.

En el apartado 1 de las normas urbanisticas se concretan las zonas que quedan
incluidas en el &mbito de la Modificacion, asi como las excluidas. Los ambitos incluidos son
varias zonas de ordenacion urbanistica de los tipos siguientes: zonas de edificacion abierta
de alta densidad, zonas de edificacion abierta de baja densidad, zonas entre medianeras
segun alineacion de vial y zonas terciarias e industriales. Todos los &mbitos a los que afecta
la Modificacion estan clasificados como suelo urbano, y tienen la consideracion de situacion
basica de suelo urbanizado, al tener la urbanizacién consolidada.

El incremento de edificabilidad hotelera conllevara las cesiones siguientes:

“a.- El 10% de la superficie de la parcela hotelera como zona verde publica y el 5%
de la superficie de la parcela como equipamiento publico.

b.- Una plaza de aparcamiento publico por cada 100 m2 del incremento de
edificacion. Segun el apartado 5.3 del Anexo IV del Texto Refundido de la LOTUP (en
adelante TRLOTUP), dichas plazas se podran incorporar al aparcamiento del propio hotel a
incluir dentro del complejo inmobiliario, siempre que sean de uso publico, entendiendo por
tales aquellas plazas situadas en aparcamientos accesibles para cualquier usuario, sin otro
requisito que las limitaciones de gdlibo, y durante, al menos, el horario de funcionamiento
de la instalacién hotelera a que da servicio, sea 0 no gratuito su uso.

c.- Se deberd cumplir que el estdndar dotacional global (EDG) de la ordenacion
propuesta sea superior al EDG de la ordenacion vigente, considerando globalmente todo el
ambito afectado por la modificacion, que en este caso lo conforman la parcela hotelera y la
parcela de las dotaciones. El estandar dotacional global (EDG), se obtiene de la relacién
entre la superficie de las dotaciones publicas, tanto de red primaria como de red secundaria,
y la edificabilidad total, expresado en metros cuadrados de suelo dotacional por cada metro
cuadrado de edificabilidad.
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d.- Se debera cumplir que no se supera el duplo del indice medio de edificabilidad
neta de estos usos en parcelas urbanas o solares ubicados en la subzona de ordenacién o
del area homogénea correspondiente, o de dos metros cuadrados de techo por metro
cuadrado de suelo de indice de edificabilidad bruta de estos usos en unidades de ejecucion.

e.- El suelo correspondiente al porcentaje de cesion de aprovechamiento
correspondiente al incremento de edificabilidad segin normativa vigente”.

El Plan de Reforma Interior justificara el reequilibrio dotacional con la adscripcion
de la superficie necesaria de dotaciones en cualquiera de las opciones siguientes:

“a.- En la misma parcela como cesién de suelo o como complejo inmobiliario.
b.- En otra parcela edificable como cesion de suelo o como complejo inmobiliario.

c.- En suelo integrante de los enclaves que se indican en el documento con eficacia
normativa B.3.- ORDENACION. SUELO DE POSIBLE CESION DOTACIONAL. FICHAS DE
ENCLAVES, que cumpla las condiciones de calidad de las dotaciones y de adecuacién a la
perspectiva de género.

d.- Compensacion econdmica sustitutoria del valor de las dotaciones”.

Como resultado de la consulta formulada a la Direccién General de Urbanismo, a la
gue se hace referencia en el antecedente de hecho cuarto, la Modificacion adopta los
criterios siguientes:

e Laordenacién modificada en cada PRI debe justificar el mantenimiento del equilibrio
entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo, con un EDG igual o
superior a la ordenacion vigente.

e En el calculo del EDG se pueden considerar las superficies dotacionales tanto de
red primaria como de red secundaria.

e El nuevo suelo dotacional podra destinarse a cualquier uso publico de acuerdo con
el interés general.

e El incremento de edificabilidad terciaria hotelera no comporta un incremento de
poblacion a los efectos de los estandares dotacionales, en especial de Parque
Publico.

e La presente modificacion del Plan General puede calificar parcelas como red
primaria y tramitarse como ordenacion estructural.

e Se podran adscribir a los futuros PRI suelos de la red primaria calificada en esta
modificacion o ya calificados con anterioridad en el Plan General y no gestionados.

e Para que computen para el célculo del EDG no se podran considerar las parcelas
de la red primaria existente con anterioridad en el Plan General y no gestionadas.

e La adscripcién de terrenos de la red primaria al area de reparto en los PRI, son
ordenacién pormenorizada como planeamiento de desarrollo, por tanto de
competencia municipal.

e En caso de monetarizacién de la cesion, el importe recibido por el Ayuntamiento se
debe destinar a la adquisicién de suelo de la red primaria calificada en esta
madificacion y no al existente con anterioridad en el Plan General y no gestionadas.

Las modificaciones més significativas, respecto a la regulacion de la normativa
hotelera establecida en el vigente art. 81 de las Normas Urbanisticas del PGOU (segun la
redaccion dada por la Modificacion nim. 39 del PGOU), son las siguientes:
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Se aumenta el porcentaje maximo de incremento de edificabilidad respecto a la
edificabilidad de la ordenacion vigente en la parcela (el porcentaje de incremento
esta actualmente fijado en el 37,931 %): hasta el 100 % en las zonas de edificacién
abierta de alta densidad; hasta el 50 % en las zonas de edificacion abierta de baja
densidad; y hasta el 100 % en las zonas terciarias e industriales.

Se mantiene la posibilidad de elevar hasta 2 plantas mas en la zona de alta
densidad; se limita a 1 planta mas en la zona de baja densidad; se permiten 1 0 2
plantas mas (en funcién de si el nimero de plantas de la zona es, respectivamente,
menor que 4, o mayor o igual que 4), en las zonas entremedianeras; y se permiten
4 plantas mas en las zonas terciarias e industriales.

La denominada ‘sobreplanta’ (situada por encima de la Ultima planta permitida), que
se puede destinar a instalaciones y servicios complementarios del hotel, si que
computa a efectos de edificabilidad.

Se elimina la exencion del computo de edificabilidad de las zonas de uso comun y
de servicios del hotel.

Se exige que el incremento de edificabilidad se compense con nuevas dotaciones
publicas y la cesién del aprovechamiento correspondiente, o posibles
compensaciones sustitutivas por esos conceptos.

Los ambitos que se identifican como suelos dotacionales de posible compensacion

a los incrementos de edificabilidad hotelera se sitian en la zona de I'’Ahuir (zona Norte de
la Playa de Gandia), en el cami dels Eucaliptus (situado en la zona de la marjal) y en el
Plan Especial de la Marjal (en la zona de I'’Alqueria del Duc).

CUARTO. Del andlisis de la tramitacién del expediente, cabe destacar la emision

de los informes sectoriales que se indican a continuacion:

28/02/2019: informe del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia, en el que se
plantean, en sintesis, las consideraciones siguientes: aclaracion de los supuestos
a los que se aplica; caracteristicas de los PRIs de desarrollo de la Modificacion;
naturaleza de la calificacion como Anella Verda; y el caracter estructural de las
calificaciones de la Anella Verda.

15/04/2019: informe favorable del Servicio de Vida Silvestre.

21/10/2019: informe de la Confederacion Hidrografica del Jucar, en el que, en
sintesis, se plantean varias observaciones: no se pueden ocupar cauces publicos
con elementos de la Anella Verda; puede existir afeccién al régimen de corrientes
en algunos elementos de la Anella Verda; se requerird un estudio de demandas con
caracter previo a la aprobacién de los PRIs de desarrollo de la Modificacion.

21/04/2020: informe favorable del Servicio de Ordenacién del Territorio, en materia
de riesgo de inundacion. Se indica que sera el Ayuntamiento el que debe aplicar lo
establecido en el art. 20 de la Normativa del PATRICOVA o, en defecto de lo
anterior, se tendra que solicitar informe al actual Servicio de Gestion Territorial en
el momento de la tramitaciéon de cada una de las implantaciones hoteleras afectadas
por peligrosidad de inundacién.

13/09/2022: resolucién del director general de Urbanismo, en respuesta a la
consulta formulada por el Ayuntamiento de Gandia, en la que se definen criterios
respecto a: obligacion de adscribir red primaria a las actuaciones que se propongan;
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criterios para determinar el area de reparto en las actuaciones de dotacion;
adscripcion de red primaria ya definida en el Plan General; afectacion o no a la
ordenacion estructural.

e 07/11/2023: informe favorable del Servicio de Residuos.
e 20/12/2023: informe favorable del Servicio de Movilidad Urbana.

e 26/01/2024: informe de la Direccion General de Costas, Puertos y Aeropuertos, de
la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Infraestructuras y Territorio. En el informe
se hace referencia a determinados preceptos de la normativa de costas, a las lineas
derivadas de la proteccion del dominio publico maritimo-terrestre y al informe de la
administracion estatal de costas.

e 14/02/2024: informe favorable del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje. En el
informe se justifica que, por aplicacion del art. 5.3 de la LOTUP, las zonas verdes
de red primaria calificadas en la Modificacion se integran en la infraestructura verde
municipal.

e 14/02/2024: informe favorable del Servicio de Planificacion Territorial, en materia de
compatibilidad con la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana.

e 19/02/2024: informe favorable de la Seccion Forestal, en materia forestal y de vias
pecuarias.

e 19/02/2024: el Servicio de Gestion Territorial, de oficio, emite un nuevo informe
respecto al ya emitido con caracter favorable en fecha 21/04/2020. En este nuevo
informe se concluye que la Modificacion es compatible con el riesgo de inundacion
si se cumplen las consideraciones finales del informe. Estas consideraciones tienen
varios apartados, de los cuales, los que se refieren a suelos urbanizables o a suelos
no urbanizables no afectan a la Modificacion, que solo prevé implantaciones
hoteleras en suelos urbanos. Respecto a estos Ultimos supuestos, las
consideraciones son:

e Las actuaciones del ambito de actuacién sobre suelos urbanos y suelos
urbanizables con programa de actuacién aprobado definitvamente, que se
encuentren afectados por algun nivel de peligro de inundacién, y en los que se
produzca un cambio de uso que no implique un incremento de la vulnerabilidad,
resulta de aplicacién lo establecido en el articulo 20 de la Normativa del
PATRICOVA. En estos casos:

- El ayuntamiento impondra, cuando proceda, condiciones de adecuacion a
las futuras edificaciones, tomando como referencia las establecidas en el
anexo | de la citada normativa.

- El ayuntamiento impulsara, junto con las restantes administraciones
publicas implicadas, la realizacién de aquellas actuaciones de reduccion del
riesgo de inundacién que sean mas prioritarias.

(..

e En base a los articulos 22 y 26 de la Normativa del PATRICOVA, el ayuntamiento
realizara planes de sefializacion de las zonas inundables, asi como Planes
Municipales de Emergencia.

e 19/02/2024: informe de la Direccion General de la Costa y el Mar, en el que concluye
gue no puede emitir informe favorable, teniendo en cuenta unas consideraciones
gue se resumen en lo siguiente: se reconoce que en la Modificacién no se concretan
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ni identifican las parcelas de uso hotelero, sino que deja abierta la aplicacién de la
normativa a futuras actuaciones; no se han reflejado correctamente las lineas del
deslinde del dominio publico maritimo-terrestre y las de servidumbre de proteccion
y zona de influencia, si bien son aplicables las lineas derivadas de los deslindes
aprobados que se citan en el informe; en la zona de influencia se debe cumplir el
art. 30 de la Ley de Costas; en la zona de servidumbre de proteccion se tiene que
cumplir el art. 25 de la citada Ley y el art. 46 de su reglamento; se contempla que
la Modificacion se desarrollara mediante Planes de Reforma Interior; requiere que
se indique la normativa de aplicacion en materia de costas; e indica que los Planes
de Reforma Interior que se deriven de la tramitacion de la Modificacién deberan
cumplir la normativa de costas y deberan ser informados por el departamento de
costas del Estado, a través de la Demarcacion de Costas en Valencia.

e 20/02/2024: requerimiento de la Confederacion Hidrogréafica del Jicar, en el que
hace referencia a su anterior informe de fecha 21/10/2024 —que se ha recogido
anteriormente— y concluye que para la emision del informe relativo al art. 25.4 del
texto refundido de la Ley de Aguas se requiere que se aporten las condiciones
siguientes:

- Justificaciéon de la demanda de agua prevista para la actuacion, expresada en
m3/afio, desglosada para cada uso (abastecimiento de poblacion, uso industrial,
uso ganadero, riego de zonas verdes, uso recreativo, riego de campo de golf...).

- Origen del agua con el que va a abastecerse la demanda. A este respecto se
indicara la procedencia de los recursos con los que se abastecera la actuacion
propuesta (red municipal, nuevos aprovechamientos de aguas subterrdneas o
superficiales, aguas reutilizadas, aguas desalinizadas, cambio de uso de
concesiones existentes...).

- Acreditacion del derecho al uso del agua. De acuerdo con el articulo 52 del texto
refundido de la Ley de Aguas el derecho al uso privativo de las aguas se adquiere
por disposicion legal (art. 54) o por concesion administrativa. A este respecto se
indicara la referencia del expediente de concesion o los datos de la inscripcion en
el Registro de Aguas que amparan el derecho al uso privativo de las aguas para
atender el incremento de demanda que supone la actuacion prevista, todo ello con
el fin de asegurar que la actuacion que se pretende realizar es compatible con las
previsiones de los planes hidrolégicos y ademas no supone afectacion o menoscabo
a otros usos existentes legalmente implantados.

- Estudio de demandas. Se presentara un estudio de demandas con el fin de valorar
si los recursos disponibles son o no suficientes para atender la demanda total.
Deberd incluir una relacion lo més detallada posible de todos los consumos
existentes y demandas futuras (casco urbano, consolidacién del suelo urbano,
urbanizaciones o nucleos aislados, poligonos industriales, sectores de suelo
urbanizable con ordenacion pormenorizada, sectores de suelo urbanizable sin
ordenacion pormenorizada, riego de zonas verdes...), incluyendo aquellos con los
gue comparta la misma fuente de abastecimiento.

e 20/02/2024: informe favorable de la Entidad de Saneamiento de Aguas (EPSAR),
en el que, entre otras cuestiones generales, indica que los incrementos de caudales
para su depuracion deberan concretarse en cada uno de los desarrollos individuales
gue se produzcan al amparo de la Modificacion.

e 21/02/2024: informe favorable de la Direccion General de Turismo, sin perjuicio de
gue sefiala una normativa que se cita en la Modificacion que ha sido derogada y
sustituida por la ley 15/2018, de 7 de junio, de la Generalitat, de turismo, ocio y
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hospitalidad de la Comunitat Valenciana y el Decreto 10/2021, de 22 de enero, del
Consell, de aprobacion del Reglamento regulador del alojamiento turistico en la
Comunitat Valenciana.

QUINTO. Gandia dispone de un Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) del
afo 1983, cuya homologacion a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU) se
aprobé definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha
07/07/1999 (acuerdo publicado en el DOGV de 10/09/1999).

Tienen relacion directa con la Modificacion propuesta las modificaciones que se
relacionan a continuacion:

e La madificacion n.° 4 del PGOU, de 1987, regulaba en las zonas del suelo urbano:
Residencial Nucleo Primitivo Playa Norte y Residencial Intensiva Aislada Playa
Norte, el uso hotelero exclusivo incluyendo una mayor edificabilidad méxima, hasta
alcanzar 2 m2/m2s, pero estableciendo que las condiciones de edificacion se
ajustasen a las generales de cada zona.

e La madificacion n.° 10 del PGOU, de 2001, incluye el articulo 81 en las Normas
Urbanisticas (en adelante, NN. UU.) que regula el uso hotelero exclusivo,
Unicamente en la zona de playa, e incrementa en 2 plantas las alturas permitidas,
estableciendo excepciones al computo de la edificabilidad (zonas de servicios y
elementos comunes).

¢ La modificacion n.° 19 del PGOU, de 2003, modifica el articulo 81 de las NN. UU.,
regulando las excepciones de separacion a lindes de elementos ligeros, elementos
de evacuacion, usos de so6tanos y altura de cornisa.

e La modificaciéon n.° 39 del PGOU, de 2007, da nueva redaccion al articulo 81 de las
NN. UU., que contiene la regulacién actualmente vigente del uso hotelero exclusivo.

SEXTO. La Comision Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada
el 21 de febrero de 2024, por unanimidad, emitio informe relativo al proyecto que nos ocupa,
cumpliendo asi lo preceptuado en los articulos 5.5 y 8 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero,
del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y
Urbanisticos de la Generalitat.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. EIl expediente se resuelve de conformidad con las disposiciones del
TRLOTUP, dado que su informacion publica se ha realizado con posterioridad a la entrada
en vigor del citado texto refundido.

SEGUNDO. La tramitacion ha sido correcta, de conformidad con lo establecido en
los arts. 67.1 y 61 del TRLOTUP. La Modificacion incide en la ordenacion estructural del
Plan General, dado que afecta a la calificacién de dotaciones de red primaria y define
condiciones de desarrollo para los sectores de planeamiento urbanistico a desarrollar
mediante PRI [apartados c) e i) del art. 21.1 del TRLOTUP], por lo cual la competencia para
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la aprobacion definitiva corresponde a la Generalitat, de conformidad con lo que dispone el
articulo 44.3.c) del TRLOTUP.

Conviene destacar, como se analiza en profundidad méas adelante, que la presente
Modificacién define el marco normativo de las futuras implantaciones hoteleras, de manera
que, en particular, tanto las materias de costas como de recursos hidricos, se evaluaran en
la tramitacién de los PRIs de desarrollo de la presente Modificacion.

TERCERO. La documentacion estd completa, de conformidad con el art. 34 del
TRLOTUP, teniendo en cuenta el alcance de la modificacion propuesta. En fecha
26/02/2024 se incorpora a la documentacion del expediente el plano P1-1, que refleja las
lineas de proteccion derivadas de la normativa de costas.

CUARTO. En el documento inicial estratégico se contemplaron 3 alternativas.
Ademas de la alternativa 2, que es la que se desarrolla posteriormente en la version final
de la Modificacién que ahora se analiza, se considero la alternativa O (situacién actual, con
los problemas detectados) y la alternativa 1, que proponia aplicar la regulacion solamente
a la zona de la playa; se descarta esta alternativa 1, fundamentalmente porque no se
incentiva el uso hotelero turistico en los nicleos urbanos fuera de la playa, en contra de las
directrices de la ETCV.

Se analiza a continuacion el cumplimiento de las determinaciones indicadas en el
IATE (se transcriben en letra cursiva estas determinaciones).

1. Se debera atender las consideraciones realizadas en el informe del Servicio de
Ordenacion del Territorio, recogiendo en la documentacion normativa de la modificacion, que en
defecto de verificacion del riesgo de inundabilidad por parte del Ayuntamiento, en el momento de la
tramitacion de cada uno de los hoteles, se debera solicitar el correspondiente informe a dicho
Servicio.

Se afiade en la normativa el apartado 3.102, que regula lo siguiente: “En defecto de
verificacion del riesgo de inundabilidad por parte del Ayuntamiento, en el momento de la
tramitacion de cada uno de los hoteles, se debera solicitar el correspondiente informe al
Servicio de Ordenacion del Territorio”.

2. De acuerdo con lo informado por la Subdireccién General de Ordenacion del Territorio y
Paisaje la regulacion debera cumplir con las determinaciones de las directrices 135 y siguientes de
la ETCV.

Se afiade en la normativa el apartado 3.102, que regula lo siguiente: “Los desarrollos
de esta normativa por medio de los PRI deberan cumplir con las determinaciones de las
directrices 135 y siguientes de la ETCV”.

3. La documentacion normativa de la modificacion recogera que, a efectos de la emision del
informe del articulo 25.4 del Texto refundido de la Ley de Aguas, previa a la aprobacion del
correspondiente PRI, se justificara lo siguiente:

i. Demanda de agua prevista para la actuacion, expresada en m3/afio desglosada para cada
uso.

ii. Origen del agua con el que va a abastecerse la demanda.
iii. Acreditacion del derecho al uso del agua.

iv. Estudio de demandas, con el fin de valorar si los recursos disponibles son o no suficientes
para atender la demanda total.
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Se incluye, en el apartado 3.122 de la normativa, que los PRIs de desarrollo de la
Modificacion deberan incluir la documentacion indicada en los apartados i a iv citados.

4. La documentacién normativa de la modificacion recogerda que, en caso de que la
actuacién propuesta afecte a un bien o entorno sujeto a la Ley 4/1998 de Patrimonio Cultural
Valenciano, se solicitara informe a la Administracién competente.

También se incluye esta condicion, en el apartado 3.13% de la normativa de la
Modificacion.

5. Se debera atender las consideraciones realizadas en el informe del Servicio de
Infraestructura Verde y Paisaje de fecha 11.09.2020:

i. La modificacion puntual introducird en la parte normativa del PGOU que regula la
documentacion de los futuros PRI a elaborar, la obligatoriedad de la redaccion de estudio de
integracién paisajistica que analice la incidencia del incremento de edificabilidad y la volumetria
resultante en el ambito afectado, y que permita valorar su incidencia sobre la configuracion del
paisaje urbano.

ii. La modificaciéon planteada incide en la infraestructura verde, por ello “debe incluir la
definicion de la infraestructura verde de escala municipal en su @mbito, que debera integrar también
los suelos que conforman la Anella Verda definida. Debera tenerse en cuenta para esta definicion,
la necesidad de conexion entre los distintos espacios, asi como valorar la posibilidad de priorizar los
ambitos incluidos en la Anella Verda, de acuerdo con su interés para la efectiva materializacion de
la infraestructura verde municipal.”

Se modifica el apartado 3.92 de la normativa, en el sentido de diferir, a los estudios
de integracion paisajistica de los PRIs de desarrollo, el andlisis de la incidencia en el paisaje
urbano y se concreta que la calificacion de elementos de la infraestructura verde municipal
se contiene en la propia Modificacién del Plan General.

6. La documentacién normativa de la modificacion recogera el condicionante de que en caso
de revertirse el uso hotelero de las parcelas, los parametros urbanisticos deberan adecuarse a los
generales de zona urbanistica en la que se localice la parcela.

Se modifica el apartado 3.82 de la nhormativa en el sentido de fijar un plazo de 1 afio,
a partir de la aprobacion del PRI correspondiente, para la solicitud de licencia del
establecimiento hotelero; pasado ese plazo sin cumplir esta exigencia, perdera su vigencia
el PRI aprobado.

7. En la propuesta final debera atender las consideraciones del informe del Servicio
Territorial de Urbanismo de fecha 28 de febrero de 2019.

Se justifica que el documento se formalizé antes de la entrada en vigor de la Ley
1/2019 de modificaciéon de la LOTUP. Se aclara que la edificabilidad de la ordenacion
vigente es la que corresponde a la normativa vigente en cada zona de ordenacion
urbanistica. Respecto al tratamiento urbanistico de los terrenos de la Anella Verda, se
analiza en el fundamento de derecho quinto del presente documento. Se afiade en el
apartado 3.62 de la normativa la exigencia de mantener el estandar dotacional global.

A la vista de todo lo analizado en este apartado, se considera que se han cumplido
las determinaciones establecidas en el IATE.

QUINTO. La Modificacion prevé su desarrollo a través de Planes de Reforma
Interior de cada una de las implantaciones hoteleras que se propongan. Estos planes
tendran la consideracion de actuaciones de regeneracion o renovacion urbana, y
constituyen actuaciones de dotacion, por cuanto tienen por objeto prever los suelos
dotacionales y el porcentaje publico de plusvalias que se derivan de la atribucién de un
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incremento de aprovechamiento, consistente en un incremento de edificabilidad hotelera
sobre el anteriormente establecido por el Plan General y un cambio de uso a hotelero
exclusivo, sin que la actuacion requiera la reforma o renovacion de la urbanizacion
preexistente. Todo ello segln los criterios del art. 74.1.b) del TRLOTUP.

En la version final de la Modificacién, se han aplicado los criterios indicados en la
resolucion del director general de Urbanismo, de 13/09/2022, que, principalmente
consisten en:

e La modificacion puede establecer la cesidén de parque publico o de otro elemento
de la ordenacion estructural o de la ordenacion secundaria.

e La ordenacion modificada puede tener un EDG igual o superior a la ordenacion
vigente.

e Elincremento de la edificabilidad terciaria hotelera no se considera que comporte
un incremento de poblacién a los efectos de los estandares dotacionales.

e Si se establece el criterio de incorporar determinadas parcelas que se califiquen
como nueva red primaria en la modificacion puntual, indicando que en el
instrumento de desarrollo que corresponda se adscribiran a una futura area de
reparto del correspondiente plan de reforma interior, se consideraria que la
modificacion puntual que establece el criterio contiene la ordenacién estructural y el
planeamiento de desarrollo (plan de reforma interior) que incluiria la adscripcion de
los terrenos al area de reparto contiene la ordenacion pormenorizada.

e En el caso de monetizacién de la cesion, debe entenderse que el importe percibido
por el Ayuntamiento deberia destinarse a obtener mayor superficie de suelo
dotacional y no a adquirir el que ya esta contemplado en plan, por el mismo motivo
gue el referido en el apartado anterior.

Los ambitos que se identifican como suelos de posible cesion dotacional tienen las
siguientes caracteristicas:

e Parque Publico de la Playa de 'Ahuir. Se trata del ambito calificado como parque
publico en el vigente PGOU, que estaba adscrito al sector de suelo urbanizable
denominado Sector Playa Ahuir 2. Al calificar el PATIVEL (Plan de Accion Territorial
de la Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana, aprobado por el
Decreto 58/2018, de 4 de mayo, del Consell) la zona de I'Ahuir como suelo no
urbanizable de proteccion litoral, decae su funcién de parque publico adscrito al
sector residencial. Con la presente Modificacion, se califica este &mbito como red
primaria de espacios abiertos del litoral, manteniendo la clasificacion como suelo no
urbanizable que le otorga el PATIVEL. Atendidas estas circunstancias, se trata de
una calificacién de dotacién publica que se incorpora en la presente Modificacion,
de modo que podrd servir a efectos de compensacion de incrementos de
edificabilidad hotelera, puesto que es una nueva dotacion publica no calificada en
la ordenacién actualmente vigente (tras su eliminacion por el PATIVEL).Tiene una
superficie total de 101 170 m3s.

e Parque Publico del Plan Especial de la Marjal. En este caso, se trata de una
dotacién de parque publico ya calificada en el planeamiento vigente, ya que se
calific6 como tal en el Plan Especial de la Marjal de Gandia, aprobado en el afio
2015. Se concreta que se trata de un elemento de red primaria de parque publico,
en suelo no urbanizable. Teniendo en cuenta los criterios indicados tanto en el
informe del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia como en la consulta de la
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Direccion General de Urbanismo anteriormente referidos, al tratarse de una
dotacioén publica ya calificada en el planeamiento vigente, no puede computar a los
efectos del célculo del estandar dotacional global. Podria considerarse la cesion
gratuita de terrenos en esta dotacion publica en concepto de compensacion
econémica por el incremento de aprovechamiento derivado del incremento de la
edificabilidad hotelera.

e Camidels Eucaliptus, en la Marjal. Se trata de terrenos incluidos en la zona de suelo
no urbanizable protegido Marjal, Area B, segun la vigente Homologacion del PGOU.
Se consideran como suelos de posible cesidon dotacional, y aunque no se especifica
la calificacién dotacional concreta, debe entenderse que se encuadra en la
categoria de zonas verdes, puesto que se hace referencia a parques, zonas verdes
y espacios naturales que conforman un trayecto circular que potencia la
sostenibilidad y pone en valor los espacios naturales. En este caso, se trata de una
nueva calificacion dotacional, que, como tal nueva dotacion publica, podra
computarse a efectos de mantener el estandar dotacional global en las futuras
actuaciones hoteleras con incremento de edificabilidad.

En los tres &mbitos indicados, se mantiene la clasificacion del suelo como suelo no
urbanizable. Se trata, por tanto, de dotaciones publicas calificadas en suelo no urbanizable,
determinacion que esta admitida por la normativa vigente, como se analiza a continuacion.
El hecho de que las nuevas calificaciones de dotaciones publicas que incorpora la presente
Modificaciobn no estén adscritas, de modo concreto, a un ambito de gestiéon para su
obtenciéon —puesto que su gestion estara en funcién de las implantaciones hoteleras que
se desarrollen en el futuro mediante PRIs—, no habilita para la aplicacion del régimen de la
expropiacion rogada, ya que, segun el art. 110.3.a) del TRLOTUP, estan expresamente
excluidos de dicho régimen los terrenos dotacionales clasificados como suelo no
urbanizable. Por otra parte, este mismo precepto da cobertura normativa a la calificacion
de dotaciones publicas en suelo no urbanizable.

Teniendo en cuenta lo indicado en el informe del Servicio de Infraestructura Verde
y Paisaje, de 14/02/2024, la aprobacion de la presente Modificacion comportara, de manera
directa, la inclusién en la infraestructura verde municipal de estos tres ambitos de zonas
verdes de red primaria, por aplicacion del art. 5.3 de la LOTUP.

El representante de la Diputacion Provincial de Valencia en la Comision Informativa
de Urbanismo manifiesta que la zona de proteccion de la carretera CV-605 no podra
computar como zona verde en el ambito del Parque de 'Ahuir.

En definitiva, se consideran correctas las medidas propuestas en la Modificacion
para incentivar la implantacion de instalaciones hoteleras en la mayor parte de los suelos
urbanizados del municipio de Gandia, se consideran conformes con la normativa vigente
las reglas establecidas para la compensacion de los incrementos de aprovechamiento, y
seréa en los PRIs de desarrollo donde se analizara, en cada caso concreto, la integracién
adecuada en la morfologia urbana, en el paisaje urbano y en la franja litoral, de cada
implantacion hotelera que materializa una mayor edificabilidad que la de la zona en la que
se implanta.

SEXTO. En relacion con los informes sectoriales emitidos en materia de aguas y de
costas, debe realizarse una aclaracion del proceso urbanistico que se plantea con la
presente Modificaciéon. Se trata de un proceso regulado en la normativa urbanistica segun
el cual un plan determina unas normas urbanisticas determinadas y, posteriormente, la
aplicacion de esas normas urbanisticas se instrumenta a través de planes de desarrollo.

Publicacién Acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo de 28 de febrero de 2024 Péagina 11 de 13

2 Verificable en https://bop.dival.es/bop

i IE CSV: BOPV-2024/05221

=




R b@’ Valencia =

GANDIA. Modificacién nim. 87 del Plan General Expte. 3270177-CA

En el presente caso, la Modificacién remite expresamente a la formulacién de un Plan de
Reforma Interior para cada una de las implantaciones hoteleras que vayan a aplicar las
normas establecidas en la Modificacion. Ello determina varias cuestiones relevantes: en
este momento se desconoce cudntas implantaciones hoteleras van a desarrollarse en
virtud de la Modificacion; se desconoce también la situacion donde se van a proponer esos
hoteles, que podran ser en la zona de costa o en la zona del casco urbano de Gandia; se
desconocen los posibles aumentos, o disminuciones, de recursos hidricos que derivaran
del cambio de una parcela residencial a una parcela hotelera, en cada proyecto hotelero
concreto que se desarrolle en cada uno de los futuros PRI; y se desconoce si la parcela en
la que se implante el hotel esta afectada por peligrosidad de inundacion.

No hay ninguna duda en el contenido del documento de que la aplicacion de las
normas urbanisticas establecidas en la Modificacién requiere la tramitacion de un posterior
Plan de Reforma Interior. Como todo plan urbanistico, en su procedimiento de aprobacion
requerira el informe de las administraciones afectadas. En ese momento se conocera si el
PRI esta en la zona de costa o esta fuera del ambito de la zona de influencia de costas y
no se le aplica la legislacion de costas; se conocera también la sustitucion de ‘X’ viviendas,
con sus correspondientes habitantes y dotacién diaria por habitante de recursos hidricos,
por la demanda que requieran las Y’ plazas hoteleras que se propongan; se conocera
también si el emplazamiento en el que se propone el hotel esta afectado o no por
protecciones derivadas del dominio publico hidraulico o por peligrosidad de inundacion; y
también se conocerd la variacion en el caudal de aguas residuales a depurar en el sistema
publico de instalaciones de depuracion de las aguas residuales. Por tanto, en el
procedimiento de aprobacion del PRI, y disponiendo ya de los datos concretos de
emplazamiento, de posibles afectaciones de zonas de proteccién de costas o de aguas, y
el dato concreto del aumento o disminucion de los recursos hidricos que conlleva el nuevo
hotel, se emitiran los informes de las administraciones competentes en materia de costas
y de aguas (en particular, el informe regulado en el art. 25.4 del texto refundido de la Ley
de Aguas).

Por otra parte, los planes urbanisticos no estan obligados a reproducir las normas
de aplicacién general que resultan de la legislacion sectorial. Las disposiciones de estas
leyes son normas de aplicacion directa, que no requieren que sean transcritas en el plan
urbanistico para su efectiva aplicacion. Del mismo modo, las lineas del deslinde del dominio
publico maritimo-terrestre, de la zona de servidumbre de proteccién y de la zona de
influencia son las lineas oficiales delimitadas por la administracion sectorial de costas y
gue constan en el visor del Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico.
La presente Modificacion es una modificacién de ordenanzas y en nada afecta a esas
lineas oficiales del dominio publico maritimo-terrestre.

Ademéas de estas consideraciones, en el informe de los Servicios Técnicos y
Juridicos del Ayuntamiento de Gandia, de fecha 26/02/2024, se indican, en sintesis, las
consideraciones siguientes: se aporta un plano en el que se identifican las lineas de
proteccion derivadas de la normativa de costas; se confirma que en la zona de servidumbre
de proteccién no se podra aumentar la edificabilidad ni se podra permitir el cambio de uso
residencial a hotelero; se reproduce parte de la normativa de costas (de la exposiciéon de
motivos de la Ley de Costas, de su art. 30 y de su disposicion transitoria tercera), que hace
referencia a la aplicacion de las determinaciones de la zona de influencia en el suelo
urbano, segun el criterio municipal; se indica que, en el caso de que la futura parcela
hotelera se sitle en cualquiera de las zonas afectadas por la legislacién de costas, en la
tramitacion del correspondiente PRI se tramitaran las autorizaciones oportunas; se aclara
gue en la documentacién de la Modificacién remitida para aprobacion definitiva se
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excluyeron las zonas de posible cesion dotacional que estaban afectadas por la zona de
dominio publico maritimo-terrestre; en relacion con los recursos hidricos, se transcribe la
condicion incorporada al informe ambiental y territorial estratégico, en la que la justificacion
de recursos hidricos se refiere a la tramitacion de los futuros PRIs; se confirma que en la
tramitacion de los PRIs se incluira la justificacion de recursos hidricos; y se indica que
actualmente existe un excedente respecto del aprovechamiento anual de recursos hidricos
otorgado por la Confederacion Hidrografica del Jucar.

A la vista de todo lo anterior, las determinaciones contenidas en la Modificacion
estan justificadas por la Corporacion municipal, responden al interés publico local y se
consideran correctas desde el punto de vista de las exigencias de la politica urbanistica y
territorial de la Generalitat Valenciana.

SEPTIMO. La Comisién Territorial de Urbanismo, a propuesta del director general
de Urbanismo, Paisaje y Evaluacion Ambiental, es el érgano competente para resolver
sobre la aprobacion definitiva de los planes que modifican la ordenacion estructural, de
conformidad con el art. 44.3.c del TRLOTUP, en relacién con los arts. 5.1y 7.1 del Decreto
8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los 6rganos
territoriales y urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 28 de
febrero de 2024, por unanimidad, ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE la Modificacibn niam. 87 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Gandia, relativa a la normativa hotelera.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso
contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad
Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion,
de conformidad con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-administrativa. En el caso de las
Administraciones Publicas, podran formular requerimiento de anulacion o revocacion al
amparo de lo previsto en el articulo 44 de dicha norma. Dicho requerimiento debera dirigirse
a esta Administracion en el plazo de DOS MESES contados desde la publicaciéon o
notificacion de este acuerdo.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso 0 accion
que se estime oportuno.
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MODIFICACION PUNTUAL N° 87 DE PLAN GENERAL DE GANDIA
REGULACION DEL USO EXCLUSIVO HOTELERO EN DIFERENTES ZONAS
DEL PLAN GENERAL.

ARQUITECTO: RAFAEL DURA MELIS

FEBRERO 2024

B.- DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA

B.1.- MODIFICACION ARTICULO 7 DE LAS NORMAS URBANISTICAS
DEL PLAN GENERAL.

Articulo 7.

Se permite la formulacion de Estudios de Detalle, con el alcance maximo
permitido por la legislacién urbanistica, en los espacios que se determinen
expresamente en los instrumentos de planeamiento urbanistico.

Se habilita para la formulacién de Planes de Reforma Interior PRI de uso
hotelero especifico como ordenacion pormenorizada para prevision de
dotaciones. Para que el PRI puede acogerse a esta posibilidad, se deberan
cumplir las “Condiciones de necesaria concurrencia” de la Norma Adicional
“Regulacién de uso exclusivo hotelero en diferentes zonas del Plan General”.

B.2.- NORMAS URBANISTICAS. NORMA ADICIONAL.

1.- AMBITO DE APLICACION. Se aplica exclusivamente en las Zonas
gue se relacionan, sin perjuicio de incluir en el futuro otras zonas de nueva
ordenacion en la clasificacion que se indica.

A.- ZONAS EDIFICACION ABIERTA ALTA DENSIDAD.
Nucleo Primitivo Playa (Norma 17 PG).

Intensiva Aislada Playa Norte (Norma 18 PG).
Zona Semi-Intensiva Playa (Norma 20 PG).
Manzanas 274, 284 y 285 Gandia (Norma 24 PG).
Manzanas 17, 18A, 18B y 31 Grau (Norma 24 PG).

Plan Parcial Sector 1 playa (Nim. 1 Planeamiento de desarrollo Planes
Parciales).

Plan Parcial Sector 2 playa (Nim. 2 Planeamiento de desarrollo Planes
Parciales).
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Subzona C del Plan Parcial Sector 5 Parc Nord (Nim. 5 Planeamiento de
desarrollo Planes Parciales).

Plan Parcial Sector Sant Nicolau - Carrer Peri (Nam. 7 Planeamiento de
desarrollo Planes Parciales).

Zona bloques libres del Plan Parcial Sector Benipeixcar 2 (Num. 12
Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Zona residencial plurifamilares del Plan Parcial Sector Benipeixcar 3
(Ndm. 13 Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Plan Parcial Sector Beniopa-Passeig (Num. 17 Planeamiento de
desarrollo Planes Parciales).

Zona residencial aislada Plan Parcial Sector Universitat (Nim. 18
Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Zona residencial subzonas C y D del Plan Parcial Sector Les Foies (NUm.
20 Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Zona residencial blogue exento del Plan Especial Santa Anna (Nim. 1
Planeamiento de desarrollo Planes Especiales).

B.- ZONAS EDIFICACION ABIERTA BAJA DENSIDAD.

Zona residencial nucleos dispersos subzona A, Marxuquera: Moll6 de la
Creu 1-2-3, Xauxa 1-2, Barranc Blanc, Ermita 2, Cami Pinet, Montesol-Cami
Llosar (Norma 23 PG).

Zona residencial nicleos dispersos subzona C, Litoral: Veles e Vents 1-2
(Norma 23 PG).

Zona residencial nucleos dispersos subzona D, Grau: Carretera del Grau
(Norma 23 PG).

Plan de Reforma Interior Marenys de Rafalcaid (Nim. 1 Planeamiento de
desarrollo Planes de Reforma Interior).

Plan Parcial Sector 3, Avinguda de la Mar (NiUm. 3 Planeamiento de
desarrollo Planes Parciales).

Plan Parcial Sector 4, Barranc (NUm. 4 Planeamiento de desarrollo Planes
Parciales).

Subzonas Ay B del Plan Parcial Sector 5, Parc Nord (NUm. 5
Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Plan Parcial Sector EI Asombro (NUm. 6 Planeamiento de desarrollo
Planes Parciales).

Plan Parcial Sector Estrellas de Gandia (NUum. 8 Planeamiento de
desarrollo Planes Parciales).
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Plan Parcial Sector Porta de la Mar (Nim. 9 Planeamiento de desarrollo
Planes Parciales).

Zona unifamiliares adosados del Plan Parcial Sector Benipeixcar 2 (NUm.
12 Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Zona residencial unifamiliar del Plan Parcial Sector Benipeixcar 3 (Num.
13 Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Plan Parcial Sector Mar-2 (Nim. 14 Planeamiento de desarrollo Planes
Parciales).

Plan Parcial Sector Uir-2 (Nim. 16 Planeamiento de desarrollo Planes
Parciales).

C.- ZONAS ENTREMEDIANERAS SEGUN ALINEACION DE VIAL.
Centre Historic (Norma 11 PG).

Nucleos Antiguos: Grau, Sant Enric, L’Ermita de Marxuquera (Norma 12
PG).

Ensanche (Norma 13 PG).
Parque Ausias March (Norma 14 PG).

Zona residencial entre medianeras del Plan Parcial Sector Benipeixcar 3
(Num. 13 Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Zona residencial entre medianeras del Plan Parcial Sector Universitat
(NUm. 18 Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Zona residencial manzana cerrada del Plan Especial Santa Anna (Nim. 1
Planeamiento de desarrollo Planes Especiales).

D.- ZONAS TERCIARIAS | INDUSTRIALES.
Suelo terciario Sector Equipamientos Privados (Norma 22 PG).

Suelo industrial subzona Michelin/Gasolinera (Norma 25 PG).
Suelo industrial Alcodar (Norma 26 PG).

Plan Parcial Sector Benieto- Ciudad del Transporte (Num. 15
Planeamiento de desarrollo Planes Parciales)

Plan Parcial Sector Sanxo Llop (Nim. 19 Planeamiento de desarrollo
Planes Parciales)
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E.- ZONAS EXCLUIDAS DE LA NORMATIVA HOTELERA

Zona residencial nlcleos antiguos: Beniopa, Benipeixcar, Rac6 dels
Frares y Alqueria de Martorell (Norma 12 PG).

Zona residencial Santa Anna (Norma 15 PG).

Zona residencial Venecia (Norma 16 PG).

Zona residencial Colonia Ducal (Norma 21 PG).

Zona residencial extensiva aislada playa, Les Motes (Norma 19 PG).

Zona residencial Sector Benipeixcar 1 (Num. 11 Planeamiento de
desarrollo Planes Parciales).

Subzona VPO Sector Benipeixcar 2 (Nim. 12 Planeamiento de desarrollo
Planes Parciales).

Zona plurifamiliar subzona VPO del Sector Les Foies (Num. 20
Planeamiento de desarrollo Planes Parciales).

Y zonas no incluidas en los apartado anteriores.

2.- NORMATIVA GENERAL EN LOS ESTABLECIMIENTOS
ACOGIDOS.

Son los establecimiento que se dedican a prestar de forma profesional y
habitual alojamiento como hoteles, con o sin servicios complementarios, que
constituyen sus dependencias un todo homogéneo de uso exclusivo, que rednen
los requisitos técnicos y criterios que establece el Decreto 75/2015 regulador de
los establecimientos hoteleros de la Comunitat Valenciana de 15 de mayo del
Consell de la Generalitat Valenciana y Decreto 10/2021 regulador de los
establecimientos hoteleros de la Comunitat Valenciana o normativas que
los sustituyan, para su clasificacion como hotel de 1 a 5 estrellas.

3. CONDICIONES DE NECESARIA CONCURRENCIA.
Son las contenidas en las reglas siguientes:

12, Los establecimientos hoteleros ocupan la totalidad de un edificio y las
construcciones e instalaciones vinculadas a los mismos se destinan
exclusivamente al alojamiento temporal y se gestionan en régimen de
explotacién mercantil debidamente autorizada.
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22, Los elementos del establecimiento son indivisibles y en ningln caso
pueden ser objeto de segregacién, division o privatizacion a favor de persona
gue no mantenga el objeto y fines del establecimiento, exceptuando lo dispuesto
en laregla 72

3?2, Las solicitudes de licencias de obras y actividades vinculadas al uso
hotelero exclusivo, tienen que incorporar a su documentacién la exigible con
caracter general y las preceptivas autorizaciones, licencias o informes expedidos
por la Administracion competente por razén de la materia, acreditativas de la
clasificacion y viabilidad de implantacion del establecimiento segun la legislacion
sectorial.

42, Las licencias municipales de uso hotelero traen implicita
la indivisibilidad del inmueble vinculado al uso mientras subsista el mismo, asi
como la imposibilidad de modificarlo y sustituirlo por otro permitido por el Plan si,
previamente, no se han adecuado las construcciones e instalaciones a la
normativa urbanistica prevista para el nuevo uso proyectado.

52, Es preceptiva la constancia al Registro de la Propiedad de las licencias
gue otorgue el Ayuntamiento vinculadas al uso hotelero, mediante la anotacion
gue proceda en las fincas afectadas segun la legislacion hipotecaria; a estos
efectos la validez y eficacia de las licencias queda condicionada a la
presentacién al Ayuntamiento de la certificacion registral acreditativa de la
correspondiente anotacion.

62. La prevision del uso hotelero en una parcela que implique un
incremento de aprovechamiento segin la normativa que se regula en los
apartados siguientes, requerira obligatoriamente  establecer un equilibrio
dotacional mediante un Plan de Reforma Interior PRI de ordenacion
pormenorizada para actuaciones de regeneracion o renovacién urbana
como Actuacion de Dotacion, que justifique el mantenimiento de
los estandares dotacionales con la cesion a dominio publico de la superficie
necesaria.

Para el célculo de la superficie a ceder se partird del incremento de
aprovechamiento, resultado de la diferencia entre el aprovechamiento de la
edificacion méxima permitida por el Plan y el total resultante de la aplicacion de
la normativa hotelera en la parcela correspondiente.

La superficie a ceder seréd la suma de las obtenidas cémo:

a.- El 10% de la superficie de la parcela hotelera como zona verde publica
y el 5% de la parcela como equipamiento publico.

b.- Una plaza de aparcamiento publico por cada 100 m2 del incremento
de edificacién. Segun el apartado 5.3 del Anexo IV del TRLOTUP, dichas plazas
se podran incorporar al aparcamiento del propio hotel a incluir dentro del
complejo inmobiliario, siempre que sean de uso publico, entendiendo por tales
aquellas plazas situadas en aparcamientos accesibles para cualquier usuario,
sin otro requisito que las limitaciones de galibo, y durante, al menos, el horario
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de funcionamiento de la instalacién hotelera a que da servicio, sea 0 no gratuito
Su uso.

c.- Se debera cumplir que el estandar dotacional global (EDG) de la
ordenacién propuesta sea superior al EDG de la ordenacion vigente,
considerando globalmente todo el &mbito afectado por la modificacién, que en
este caso lo conforman la parcela hotelera y la parcela de las dotaciones. El
estandar dotacional global (EDG), se obtiene de la relacion entre la superficie de
las dotaciones publicas, tanto de red primaria como de red secundaria, y la
edificabilidad total, expresado en metros cuadrados de suelo dotacional por cada
metro cuadrado de edificabilidad.

d.- Se debera cumplir que no se supera el duplo del indice medio de
edificabilidad neta de estos usos en parcelas urbanas o solares ubicados en la
subzona de ordenacion o del &rea homogénea correspondiente, o de dos metros
cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo de indice de edificabilidad bruta
de estos usos en unidades de ejecucion.

e.- El suelo correspondiente al porcentaje de cesion de aprovechamiento
correspondiente al incremento de edificabilidad seglin normativa vigente.

El Plan de Reforma Interior justificara el reequilibrio dotacional con la
adscripcion de la superficie necesaria de Dotaciones en cualquiera de las
opciones siguientes:

a.- En la misma parcela como cesion de suelo o como complejo
inmobiliario.

b.- En otra parcela edificable como cesion de suelo o como complejo
inmobiliario.

c.- En suelo integrante de los enclaves que se indican en el documento
con eficacia normativa B.3.- ORDENACION. SUELO DE POSIBLE CESION
DOTACIONAL. FICHAS DE ENCLAVES, que cumpla las condiciones de calidad
de las dotaciones y de adecuacion a la perspectiva de género.

d.- Compensacion econdmica sustitutoria del valor de las dotaciones.

El Plan de Reforma Interior justificara la cesién a la administracion del
porcentaje del incremento de aprovechamiento, bien sea en la misma parcela,
como complejo inmobiliario 0 con compensacién econémica sustitutoria del valor
de la edificabilidad.

72. En caso de imposibilidad material debidamente justificada, de cesion
de suelo como compensacion al incremento de edificabilidad indicado en el punto
anterior, se podra compensar mediante la creacidon de un complejo inmobiliario
en la propia parcela, o excepcionalmente, mediante compensacion econdmica,
de acuerdo con la legislacion urbanistica de aplicacion.

8?2 La solicitud de licencia de edificacion del uso hotelero se tendra que
solicitar en un plazo maximo de un afo, desde la aprobacion definitiva
del Plan de Reforma Interior. De no solicitarse, decaerd la vigencia del PRI que
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legitima el uso hotelero en la parcela y los pardmetros urbanisticos deberan
adecuarse a los generales de zona urbanistica en la que se localice la parcela.
Todo ello siguiendo los tramites legales correspondientes.

92 El Plan de Reforma Interior a presentar para la aplicacién de la
normativa hotelera exclusiva debera adjuntar como anexos la siguiente
documentacion:

Estudio de Integracion Paisajistica que analice la incidencia del
incremento de edificabilidad y la volumetria resultante en el ambito afectado, y
gue permita valorar su incidencia sobre la configuracion del paisaje urbano.

Que no incide en la infraestructura verde, sino que contiene la efectiva
materializacion de la infraestructura verde municipal segun la presente
Modificacion.

Estudio de Estudio de Viabilidad Econémica y Memoria de Sostenibilidad
Econdmica.

Informe o Estudio Acustico.

102 En defecto de verificacion del riesgo de inundabilidad por parte del
Ayuntamiento, en el momento de la tramitacion de cada uno de los hoteles, se
debera solicitar el correspondiente informe al Servicio de Ordenacion del
Territorio.

112 Los desarrollos de esta normativa por medio de los PRI deberan
cumplir con las determinaciones de las directrices 135 y siguientes de la ETCV.

122 A efectos de la emision del informe del articulo 25.4 del Texto
refundido de la Ley de Aguas, previa a la aprobacion del correspondiente PRI,
se justificaran varios aspectos:

e Demanda de agua prevista para la actuacién, expresada en ms3/afio
desglosada para cada uso

e Origen del agua con el que va a abastecerse la demanda

e Acreditacién del derecho al uso del agua

e Estudio de demandas, con el fin de valorar si los recursos disponibles son
0 no suficientes para atender la demanda total

132 En caso de que la actuacion hotelera propuesta afecte a un bien o
entorno sujeto a la Ley 4/1998 de Patrimonio Cultural Valenciano, se solicitara
informe a la Administracion competente.

143, Las zonas verdes cumpliran los criterios de calidad exigidos por la
legislacidn urbanistica, para lo que deberan poseer condiciones apropiadas para
la plantacion de especies vegetales, en al menos el 50 por ciento de su
superficie. Su posicién sera la que preste el mejor servicio a la poblacion.

152 Se |justificara en cada PRI que la incorporacion de los terrenos
dotacionales cumpla las condiciones de calidad indicadas en la regla 142
anterior.

21



Verificable en https://bop.dival.es/bop

0]

'ty

Ndm. 82

Iﬁ CSV: BOPV-2024/05221

29-4-2024

Pag.

b@’ Valencia

162. La delimitacion del Area de Reparto y la Unidad de Ejecucion de la
actuacion hotelera, a los efectos de justificar el cumplimiento del articulo 36.5 del
TRLOTUP en cada PRI, estara constituida por la parcela hotelera, las dotaciones
exigidas para cumplir las exigencias legales indicadas en la regla 62 y el vial de
servicio, que es el terreno adyacente necesario para dotar a la parcela hotelera
de la condicién de solar, o la parte proporcional de él.

172. En las edificaciones situadas en zona de servidumbre de proteccion
no se podra aumentar la edificabilidad ni se podra permitir el cambio de uso de
residencial a hotelero. Las posibles zonas afectadas, donde se tendra en cuenta
son las siguientes:

A) ZONES EDIFICACION ABIERTA ALTA DENSIDAD,

Nucleo Primitivo Playa Norte (Norma 17 Pla General —PG—)

Intensiva Aislada Playa Norte (Norma 18 PG)

Zona Semi-Intensiva playa (Norma 20 PG)

Plan Parcial Sector 1 playa (nim. 1 Planeamiento de desarrollo planes
parciales)

Plan Parcial Sector 2 playa (nim. 2 Planeamiento de desarrollo planes
parciales)

Zona residencial subzonas C y D del Plan Parcial sector Les Foies (nim.
20 Planeamiento de desarrollo planes parciales)

B) ZONES EDIFICACION ABIERTA ALTA DENSIDAD

Plan de reforma interior Marenys de Rafalcaid (NUm. 1 Planeamiento de
desarrollo Planes de Reforma Interior)

C) ZONAS ENTRE MEDIANERAS SEGUN ALINEACION DE VIAL

Nucleos antiguos Grau (Norma 12 PG)

Zona residencial entre medianeras del Pla Parcial Sector Universitat
(NUum. 18 Planeamiento de desarrollo planes parciales)

D) ZONES TERCIARIES | INDUSTRIALS

Suelo terciario sector Equipamientos privados (Norma 22 PG).

182, Las actuaciones del ambito de actuacién sobre suelos urbanos y
suelos urbanizables con programa de actuacion aprobado definitivamente, que
se encuentren afectados por algun nivel de peligro de inundacion, y en los que
se produzca un cambio de uso que no implique un incremento de la
vulnerabilidad, resulta de aplicacién lo establecido en el articulo 20 de la
Normativa del PATRICOVA. En estos casos:

- El ayuntamiento impondra, cuando proceda, condiciones de adecuacion
a las futuras edificaciones, tomando como referencia las establecidas en el
anexo | de la citada normativa.

- El ayuntamiento impulsara, junto con las restantes administraciones
publicas implicadas, la realizacién de aquellas actuaciones de reduccion del
riesgo de inundacion que sean mas prioritarias.
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4.- REGULACION EN ZONIFICACIONES

Se indica expresamente a los efectos de calcular el estandar dotacional
global EDG, que cada una de las zonas de suelo urbano o sectores urbanizados
constituyen un Area Urbana Homogénea.

A.- ZONAS DE EDIFICACION ABIERTA ALTA DENSIDAD

123, Se incluyen las zonas relacionadas en el apartado 1 de la Norma
Adicional AMBITO DE APLICACION. A.- ZONAS EDIFICACION ABIERTA ALTA
DENSIDAD.

2.2 El tipo de ordenacion y las condiciones de edificacion de los solares
0 parcelas destinadas al uso hotelero, son los establecidos en la zona donde se
encuentran. No obstante, sin perjuicio del computo de la edificacion conforme a
las reglas siguientes, la edificabilidad méaxima de las parcelas vinculadas al uso
hotelero puede incrementarse en un 100 por 100 respecto a la edificabilidad
vigente en la actualidad y las edificaciones pueden aumentar en dos plantas mas
el numero maximo de estas autorizado por la normativa general, siendo la altura
de cornisa, en funcién del nimero de plantas, la sefialada en su punto 6 del
articulo 79 de estas Normas.

32 Por encima de la altura de la cara inferior del dltimo forjado autorizado
al Proyecto, se permitira una sobreplanta con una altura maxima de 3,50 m
siempre que esta se destine a recintos de instalacionesy servicios
complementarios del Hotel, como por ejemplo cafeterias, solarium, spas,
gimnasio, etc. No se podra destinar en ninglin caso a habitaciones dirigidas al
propio cliente o a clientes ajenos. La superficie construida de esta Gltima planta
contabilizara dentro del computo del edificabilidad maxima. Por encima de esta
altura maxima del edificio sélo se permitird una sobreelevacion de 50 cm, para
albergar la losa de fijacion de los aparatos elevadores. Esta elevacion se
diferenciara constructivamente del plano principal de fachada, de forma que
quedo claramente identificada.

42 En las plantas de sGtano y con caracter excepcional, se permitiran los
usos vinculados al funcionamiento interno de la actividad, tales como almacenes,
recepcién de mercancias, zona de personal, cocinas, salas de maquinas y otros
analogos que cumplan dicha funcién, siempre que quedan suficientemente
garantizadas, en todo momento, las condiciones de seguridad de personas y
bienes, de salubridad, higiénico-sanitarias y las otras exigibles para evitar
riesgos de inundaciones, incendios u otros acontecimientos anélogos, fortuitos o
no.

52 Los elementos de evacuacion necesarios segun la CTE-DB-SI podran
disponerse ocupando la separacion de frentes de parcela, siempre que se
cumplan las condicionas siguientes:

a) La formalizacion externa de los mencionados elementos se diferenciara
claramente de la del plano principal de la fachada correspondiente, de forma que
guedan inequivocamente identificados.
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b) El ancho de los elementos sera el estricto, resultando de la aplicacion
del calculo conforme a esta Norma Bésica.

62 Los cuerpos salientes o voladizos situados a una altura igual o superior
a 10 metros sobre la rasante podran sobresalir un maximo de 2,50 metros de la
alineacion de la edificacidn, con la limitacion de respetar una distancia de 2
metros del limite de la parcela.

72 Como excepcién a la norma que regula las separaciones minimas a
frente de parcela, en el espacio resultante de dichas separaciones se permitiran
construcciones ligeras que rednan las condiciones siguientes:

a) La ocupacién podra ser hasta el 100 por 100 de esta superficie siempre
que exista consentimiento expreso de los colindantes afectados. Caso contrario
se respetara la separacién minima obligatoria a limites.

b) La altura podra llegar hasta la cara inferior del forjado de la planta
primera, siempre que no existan habitaciones en estas plantas del hotel. Se
permitird la ocupacién de los espacios interiores de la altura de los volimenes
inferiores a la planta primera, bien sea por comedores, cocinas u otros servicios
similares, quedando expresamente prohibido aumentar el nimero de
habitaciones en estas zonas. Estas superficies construidas en estos espacios
contabilizaran dentro del cémputo de la edificabilidad maxima.

c) La calidad constructiva se erige en condicién incuestionable e
imprescindible (tipo muro cortina, de perfileria metélica, vista u oculta y vidrio).

82. La edificabilidad sobre parcela se determina conforme al establecido
al articulo 29 de estas Normas, teniendo en cuenta las particularidades
siguientes:

A) Las terrazas cubiertas y sin cierre perimetral s6lo computan, a efectos
de edificabilidad, el 10 por 100 de su superficie cubierta.

B) No computara a efectos de edificabilidad la superficie ocupada por las
escaleras que se encuentran en recinto protegido o especialmente protegido por
exigencia de la normativa sectorial.

92, Las instalaciones hoteleras en estas zonas que implican un
incremento de edificabilidad, tendran que cumplir obligatoriamente las cesiones
establecidas en la condicién 62 y 72 del apartado 3 de esta norma.

B.- ZONAS EDIFICACION ABIERTA BAJA DENSIDAD

13, Se incluyen las zonas relacionadas en el apartado 1 de la Norma
Adicional AMBITO DE APLICACION. B.- ZONAS EDIFICACION ABIERTA BAJA
DENSIDAD.

2.2 El tipo de ordenacion y las condiciones de edificacion de los solares
o parcelas destinadas al uso hotelero, son los establecidos en la zona donde se
encuentran. No obstante, sin perjuicio del cémputo de la edificacién conforme a
las reglas siguientes, la edificabilidad méaxima de las parcelas vinculadas al uso
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hotelero puede incrementarse en un 50 por 100 y las edificaciones pueden
aumentar en una planta mas el nimero maximo de estas autorizado por la
normativa general, siendo la altura de cornisa, en funcién del nUmero de plantas,
la sefialada en su punto 6 del articulo 79 de estas Normas.

32 Por encima de la altura de la cara inferior del dltimo forjado autorizado
al Proyecto, se permitird una sobreplanta con una altura méxima de 3,50 m
siempre que esta se destine a recintos de instalacionesy servicios
complementarios del Hotel, como por ejemplo cafeterias, solarium, spas,
gimnasio, etc. No se podra destinar en ninguin caso a habitaciones dirigidas al
propio cliente o a clientes ajenos. La superficie construida de esta Ultima planta
contabilizara dentro del computo del edificabilidad maxima. Por encima de esta
altura maxima del edificio s6lo se permitirAd una sobreelevacién de 50 cm, para
albergar la losa de fijacion de los aparatos elevadores. Esta elevacion se
diferenciara constructivamente de la del plano principal de fachada, de forma que
guedo claramente identificada.

4% En las plantas de s6tano y con caracter excepcional, se permitiran los
usos vinculados al funcionamiento interno de la actividad, tales como almacenes,
recepcion de mercancias, zona de personal, cocinas, salas de maquinas y otros
andlogos que cumplan dicha funcion, siempre que quedan suficientemente
garantizadas, en todo momento, las condiciones de seguridad de personas y
bienes, de salubridad, higiénico-sanitarias y las otras exigibles para evitar
riesgos de inundaciones, incendios u otros acontecimientos analogos, fortuitos o
no.

52 Los elementos de evacuacion necesarios segun la CTE-DB-SI podran
disponerse ocupando la separacion de frentes de parcela, siempre que se
cumplan las condicionas siguientes:

a) La formalizacion externa de los mencionados elementos se diferenciara
claramente de la del plano principal de la fachada correspondiente, de forma que
guedan inequivocamente identificados.

b) El ancho de los elementos sera el estricto, resultando de la aplicacion
del célculo conforme a esta Norma Basica.

62. Como excepcion a la norma que regula las separaciones minimas a
frente de parcela, en el espacio resultante de dichas separaciones se permitiran
construcciones ligeras que rednan las condiciones siguientes:

a) La ocupacion podré ser hasta el 100 por 100 de esta superficie siempre
que exista consentimiento expreso de los colindantes afectados. Caso contrario
se respetara la separacion minima obligatoria a limites segun la normativa
particular de cada zona.

b) La altura podra llegar hasta la cara inferior del forjado de la planta
primera. Se permitird la ocupacion de los espacios interiores de la altura de los
volumenes inferiores a la planta primera, bien sea por comedores, cocinas u
otros servicios similares, quedando expresamente prohibido aumentar el nimero
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de habitaciones en estas zonas. Estas superficies construidas en estos espacios
contabilizaran dentro de la edificabilidad méxima.

c) La calidad constructiva se erige en condicién incuestionable e
imprescindible (tipo muro cortina, de perfileria metalica, vista u oculta y vidrio).

72 La edificabilidad sobre parcela se determina conforme al establecido al
articulo 29 de estas Normas, teniendo en cuenta los posibles incrementos
referidos en la regla anterior y con las particularidades siguientes:

A) Las terrazas cubiertas y sin cierre perimetral sélo computan, a efectos
de edificabilidad, el 10 por 100 de su superficie cubierta.

B) No computara a efectos de edificabilidad la superficie ocupada por las
escaleras que se encuentran en recinto protegido o especialmente protegido por
exigencia de la normativa sectorial.

82. Las instalaciones hoteleras en estas zonas que implican un
incremento de edificabilidad, tendran que cumplir obligatoriamente las cesiones
establecidas en la condicién 62 y 72 del apartado 3 de esta norma.

C.- ZONAS ENTREMEDIANERAS SEGUN ALINEACIONES DE VIAL.

12, Se incluyen las zonas relacionadas en el apartado 1 de la Norma
Adicional AMBITO DE APLICACION. C.- ZONAS ENTREMEDIANERAS SEGUN
ALINEACIONES DE VIAL.

2.2 El tipo de ordenacion y las condiciones de edificacion de los solares
0 parcelas destinadas al uso hotelero, son los establecidos en la zona donde se
encuentran. No obstante, sin perjuicio del computo de la edificacion conforme a
las reglas siguientes, la edificabilidad méxima de las parcelas vinculadas al uso
hotelero puede incrementarse en la superficie resultante de aumentar en una
planta méas el numero méaximo de estas autorizado por la normativa general, en
los casos de que la altura méxima autorizada sea inferior a 4 plantas y aumentar
en dos plantas mas el nimero maximo de estas autorizado por la normativa
general, en los casos de que la altura maxima autorizada sea igual o superior a
4 plantas, siendo la altura de cornisa, en funciéon del nimero de plantas, la
sefialada en su punto 5 del articulo 57 de estas Normas.

32 Por encima de la altura de la cara inferior del ultimo forjado autorizado
al Proyecto, se permitird una sobreplanta con una altura maxima de 3,50 m
siempre que quede retirada 3,00 m de la alienacion del vial y que esta se destine
a recintos de instalacionesy servicios complementarios del Hotel, como por
ejemplo cafeterias, solarium, spas, gimnasio, etc. No se podra destinar en
ningun caso a habitaciones dirigidas al propio cliente o a clientes ajenos. Por
encima de esta altura maxima del edificio soOlo se permitira
una sobreelevacion de 50 cm, para albergar la losa de fijacion de los aparatos
elevadores.
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42, En las plantas de s6tano y con caracter excepcional, se permitiran los
usos vinculados al funcionamiento interno de la actividad, tales como almacenes,
recepcién de mercancias, zona de personal, cocinas, salas de maquinas y otros
analogos que cumplan dicha funcién, siempre que quedan suficientemente
garantizadas, en todo momento, las condiciones de seguridad de personas y
bienes, de salubridad, higiénico-sanitarias y las otras exigibles para evitar
riesgos de inundaciones, incendios u otros acontecimientos anélogos, fortuitos o
no.

52 Se podran ocupar los espacios del patio interior de la manzana
establecido en el Plan General siempre que se cumplan las condicionas
siguientes:

a) La ocupacion podra ser hasta el 100 por 100 de esta superficie siempre
que exista consentimiento expreso de los directamente afectados por la
reduccion del patio. Caso contrario se respetaran las alineaciones del patio
segun el Plan General.

b) En toda caso, los elementos de evacuacion necesarios segun la CTE-
DB-SI podran disponerse ocupando el patio interior de la manzana, siempre que
el ancho de los elementos sea el estricto, resultando de la aplicacién del calculo
conforme a esta Norma Basica.

62. Las instalaciones hoteleras en estas zonas que implican un
incremento de edificabilidad, tendran que cumplir obligatoriamente las cesiones
establecidas en la condicién 62 y 72 del apartado 3 de esta norma.

D.- ZONAS TERCIARIAS E INDUSTRIALES

13, Se incluyen las zonas relacionadas en el apartado 1 de la Norma
Adicional AMBITO DE APLICACION. D.- ZONAS TERCIARIAS E
INDUSTRIALES.

22, El tipo de ordenacion y las condiciones de edificacion de los solares
0 parcelas destinadas al uso hotelero, son los establecidos en la zona donde se
encuentran. No obstante, sin perjuicio del cémputo de la edificacion conforme a
las reglas siguientes, la edificabilidad maxima de las parcelas vinculadas al uso
hotelero puede incrementarse en un 100 por 100 y las edificaciones pueden
aumentar hasta 4 plantas el nUmero maximo, siendo la altura de cornisa, en
funcién del nimero de plantas, la sefialada en su punto 6 del articulo 79 de estas
Normas.

32 Por encima de la altura de la cara inferior del ultimo forjado autorizado
al Proyecto, se permitira una sobreplanta con una altura maxima de 3,50 m
siempre que esta se destine a recintos de instalacionesy servicios
complementarios del Hotel, como por ejemplo cafeterias, solariums, spas,
gimnasio, etc. No se podra destinar en ningln caso a habitaciones dirigidas al
propio cliente o a clientes ajenos. La superficie construida de esta Ultima planta
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contabilizara dentro del computo de edificabilidad maxima. Por encima de esta
altura maxima del edificio s6lo se permitirAd una sobreelevacién de 50 cm, para
albergar la losa de fijacion de los aparatos elevadores. Esta elevacién se
diferenciara constructivamente de la del plano principal de fachada, de forma que
guedo claramente identificada.

42 En las plantas de s6tano y con caracter excepcional, se permitiran los
usos vinculados al funcionamiento interno de la actividad, tales como almacenes,
recepcion de mercancias, zona de personal, cocinas, salas de maquinas y otros
andlogos que cumplan dicha funcion, siempre que quedan suficientemente
garantizadas, en todo momento, las condiciones de seguridad de personas y
bienes, de salubridad, higiénico-sanitarias y las otras exigibles para evitar
riesgos de inundaciones, incendios u otros acontecimientos analogos, fortuitos o
no.

52 Los elementos de evacuacion necesarios segun la CTE-DB-SI podran
disponerse ocupando la separacion de frentes de parcela, siempre que se
cumplan las condicionas siguientes:

a) La formalizacion externa de los mencionados elementos se diferenciara
claramente de la del plano principal de la fachada correspondiente, de forma que
guedan inequivocamente identificados.

b) El ancho de los elementos sera el estricto, resultando de la aplicacion
del célculo conforme a esta Norma Basica.

62. Los cuerpos salientes o voladizos situados a una altura igual o superior
a 6 metros sobre la rasante podran sobresalir un maximo de 2,00 metros de la
alineacion de la edificacidn, con la limitacion de respetar una distancia de 2
metros del limite de la parcela.

72, Como excepcion a la norma que regula las separaciones minimas a
frente de parcela, en el espacio resultante de dichas separaciones se permitiran
construcciones ligeras que rednan las condiciones siguientes:

a) La ocupacion podra ser hasta el 100 por 100 de esta superficie siempre
que exista consentimiento expreso de los colindantes afectados. Caso contrario
se respetara la separacion minima obligatoria a limites segln la normativa
particular de cada zona.

b) La altura podra llegar hasta la cara inferior del forjado de la planta
primera. Se permitird la ocupacién de los espacios interiores de la altura de los
volumenes inferiores a la planta primera, bien sea por comedores, cocinas u
otros servicios similares, quedando expresamente prohibido aumentar el nimero
de habitaciones en estas zonas. Estas superficies construidas en estos espacios
contabilizaran dentro de la edificabilidad méaxima.

c) La calidad constructiva se erige en condiciéon incuestionable e
imprescindible (tipo muro cortina, de perfileria metdlica, vista u oculta y vidrio).
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8?2 La edificabilidad sobre parcela se determina conforme al establecido al
articulo 29 de estas Normas, teniendo en cuenta los posibles incrementos
referidos en la regla anterior y con las particularidades siguientes:

A) Las terrazas cubiertas y sin cierre perimetral s6lo computan, a efectos
de edificabilidad, el 10 por 100 de su superficie cubierta.

B) No computara a efectos de edificabilidad la superficie ocupada por las
escaleras que se encuentran en recinto protegido o especialmente protegido por
exigencia de la normativa sectorial.

92 Serd preceptivo la realizacién de un Estudio Acustico que establezca,
ademas de las condiciones generales exigibles en todas las zonas, las medidas
correctoras exigibles en la edificacion hotelera, para evitar las afecciones
acusticas de la zona en que se emplazan.

102 Las instalaciones hoteleras en estas zonas que implican un
incremento de edificabilidad, tendran que cumplir obligatoriamente las cesiones
establecidas en la condicion 62 y 72 del apartado 3 de esta norma

E.- ZONAS EXCLUIDAS DE LA NORMATIVA HOTELERA

Se incluyen las zonas relacionadas en el apartado 1 de la Norma Adicional
AMBITO DE APLICACION. D.- ZONAS EXCLUIDAS DE LA NORMATIVA
HOTELERA.

5.- NORMAS RELATIVAS A LA PERSPECTIVA DE GENERO.

Se establecen las normas relativas a la perspectiva de género a tener en
cuenta en el disefio tanto de las nuevas dotaciones que se incorporen en los
futuros PRIs, como en las nuevas edificaciones hoteleras.

Los espacios libres y zonas verdes deberdn estar conectados con las
redes peatonales. Permitirdn la estancia y la relacién entre las personas.
Dispondran de plantacion de especies de hoja caduca que favorezcan el
soleamiento en invierno y la proteccion por sombra en verano. No se permitiran
escalones o cambios de nivel que dificulten la accesibilidad de personas con
movilidad reducida o dependientes. Se tratardn como Zonas verdes de
proximidad a nivel de barrio bien equipado, a escala de vecindario que potencien
la funcidn social de relacidn entre las personas, en especial mayores, nifios y
nifias y mujeres, que faciliten la socializacion permitiendo a las personas juntarse
a celebrar sin necesidad de recurrir a espacios cerrados o de consumo.

Las zonas verdes evitaran barreras que dificulten el uso de personas
mayores como bordillos, bolardos, cambios bruscos de pavimentos, etc.
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Se deberan disefiar espacios de recreo seguros y agradables que no
fomenten la segregacién por sexo/género, que aseguren un uso mixto del
espacio y que lo distribuyan equitativamente.

Se Incorporaran zonas de juegos Yy circuitos gimnasticos en los espacios
publicos para promover el ocio activo y la salud de las mujeres y personas
mayores, de manera que se fomenten los espacios inclusivos para todas las
personas.

Se procurara en la medida de las necesidades crear espacios amigables
y respetuosos con la lactancia materna, que permitan la privacidad y comodidad.

La urbanizacion contara con la instalacion de mobiliario urbano, con
bancos para el descanso, fuentes, recorridos y espacios sombreados, que facilite
el uso de todos los sectores de la poblacion, en especial personas con problema
funcional, mayores, nifios y nifias y mujeres. A tal fin se deberéan instalar bancos
de descanso cada pequefio tramo tanto en zonas verdes como en zonas
peatonales, para que puedan ser usados por las personas mayores.

Se procurara la proximidad que evite los desplazamientos innecesarios,
procurando desplazamientos maximos de 15 minutos.

El espacio publico dispondra de sefialética que permita la orientacién por
todos los sectores de poblacion. Se promovera la utilizacién de un lenguaje
inclusivo en la sefalizacion en las nuevas zonas verdes, asi como en el disefio
gréfico y carteleria, de forma que se evitara lenguajes sexistas y discriminatorios.

Los itinerarios publicos serdn seguros y evitaran zonas escondidas de
poca visibilidad, debiendo estar dotados de una iluminacién adecuada. Es
importante la percepcién se seguridad en los espacios publicos de zonas verdes
y peatonales, creada con un disefio a base de espacios abiertos y visibles desde
los viales colindantes, bien iluminados que faciliten la tranquilidad de la poblacion
mas vulnerable, especialmente mujeres y nifios y nifias. Es fundamental evitar la
sensacion de miedo al espacio publico, en especial al colectivo de mujeres.

Los espacios peatonales serdn de dimensiones suficientes para la
circulacion de sillas de ruedas y carros infantiles, debiendo cumplir la normativa
vigente en la materia, sin impedimentos ni barreras fisicas que impidan el uso de
todos los segmentos de la poblacion, particularmente de las que presentan
movilidad reducida.

Se deberdn disefiar los equipamientos y dotaciones publicas,
respondiendo a la diversidad de las personas que los usan en términos de
accesibilidad, facilidad, comodidad y ergonomia.
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