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1. ANTECEDENTES

Los promotores de este Estudio de Detalle solicitan al autor del mismo la posibilidad de realizar los trabajos
de frente de parcela a la vez que la del colindante este, en tramite de solicitud de licencia en el momento
de realizacién de este documento, con el fin de aprovechar los trabajos a realizar de manera conjunta, y
dejar asf dicha urbanizacién ya realizada, independientemente de la futura vivienda ahf prevista.

Se realiza la consulta a Urbanismo y para ello, condicionado también por la orografia del terreno, se
acuerda modificar la rasante de la planta baja, fijéndose la rasante de la misma por parte del servicio
municipal, asi como establecer la cesién voluntaria incluida en la misma tramitacién, independientemente
de que aln no hay proyecto de vivienda en la parcela afectada.

2. OBIJETO

El presente estudio de detalle tiene por objeto exclusivamente definir las rasantes, en funcién de la
ordenacién que se propone, de la parcela sita en calle El Mazo de Arriba 1007B en San Romén de la
Llanilla, que por los condicionantes topogréficos, servidumbre y la implantacién en sus condiciones previstas
en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General, genera una implantacién en depresion. El resto de
condiciones urbanisticas previstas en el planeamiento no se verdn modificadas.

Se busca una unidad de frente de parcela, urbanizéndose de modo unitario con la parcela este, asi como
relacién entre ambas parcelas.

3. INICIATIVA Y REDACCION DEL DOCUMENTO

La iniciativa del presente estudio de detalle corresponde a:

Marina Garcia Alvarez, con DNI _
José Angel Gonzélez Garcia con | R NN

con domicilio en | N

El estudio de detalle estd redactado el Arquitecto D. Pablo Bezanilla Lépez, colegiado nimero [ lde!
COACAN, con domicilio en

4. BASES DE PARTIDA

El Estudio de Detalle que nos ocupa se ha redactado teniendo en cuenta la siguiente documentacién:
e Plano topogréfico digitalizado de la parcela, realizado por la propiedad.
¢ Plano fopogrdfico digitalizado del ayuntamiento de Santander.
e Planos y documentacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Santander actualmente
vigente. Publicado en el B.O.C. el 21 de abril de 1997.

5. DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se ubica en la localidad de San Romén de la Llanilla,
perteneciente al municipio de Santander, situada al ceste de la ciudad. El Plan General define la parcela
como U4A (Ordenanza de Vivienda Unifamiliar). Se encuentra junto a edificaciones donde predomina la
tipologia de vivienda unifamiliar aislada, segin Plan General de Ordenacién Urbana de Santander,
Aprobacién Definitiva el 17 de Abril de 1997.
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Referencia catastral:

0034960VP3103C0001AU

Al sur linda con la Calle el Mazo de Arriba en un frente de 18,84 m. Al este, con un frente de 37,17 m y al
oeste, con un frente de 35,95 m linda con parcela con la misma clasificacién que la parcela objeto de este
Estudio de Detalle, clasificacion U4A. Al norte, con un frente de 18,62 m linda con parcela rstica.

Superficies
A continuacién se detalla un cuadro de superficies de la parcela resultante de la cartografia municipal:
SUPERFICIE PARCELA 684,66 m?
CESION OBLIGATORIA 25,61 m?
SUPERFICIE NETA (a efectos edificabilidad) 659,09 m?
CESION VOLUNTARIA 56,33m?
SUPERFICIE RESULTANTE 602,72 m?

L -
T e |
- \ 624
- \
- \
1 1
1 L
!
L] Ll
e
\ ¥ :
¢ X 24
1 i
1 \
\ 1 A
\ \
4 \
\ \
L] L}
L1
\ 32 4

Pablo Bezanilla Arquitecto ESTUDIO DE DETALLE EL MAZO DE ARRIBA 1007B ‘ 2de8



COPIA AUTENTICA que puede ser comprobada mediante el Cédigo Seguro de

/Verificacién en http://sede.ayto-santander.es/validacionDoc

r0000098a32410f5de07e2ac0a0932d

MEMORIA
N° 2302_ED_MM_00

Limites de la parcela
La parcela tiene los siguientes limites:

- Norte: Parcela ristica

- Sur: Calle Mazo de Arriba

- Este: Parcela con clasificacién U4A

- Oeste: Parcela con clasificacion U4A

La singularidad de la parcela por su geometria en planta como la topografia existente, con cerca de 5m de
diferencia aproximadamente entre rasantes de alineaciones norte y sur. La pendientes es tendida y continua.

6. CONDICIONANTES URBANISTICOS

Respecto a esta parcela, los principales y Ordenanzas y articulos de aplicacién al presente estudio de detalle
y que deberd cumplir la futura edificacién son los siguientes:

Normas Urbanisticas del vigente Plan General:

Categorizacién, Clasificacion

Clasificacion del suelo

Urbano

Calificacién ZONA DE EDIFICACION UNIFAMILIAR
U4A PCOU PLANEAMIENTO  PROPUESTA ORDENACION
SANTANDER

AMBITO ART. 11.3.1. U4A U4A

1. Agrupada-1
CATEGORIA ART.11.3.2. 2. Agrupada-2- | o

3. Aislada-1

4. Aislada-2
AREA DE MOVIMIENTO ART. 1133 Coln'wdonfe: H/2 Colindante: >3 m

(minimo de 3m)

Pablo Bezanilla Arquitecto
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Frente parcela: 6m Frente parcela: 6 m
, 2 plantas
ALTURA MAXIMA ART 1133 | R o) 2 plantas (0,50+3x2p))
Plantas piso: 2.50 m. :
) Plantas piso: 2,50 m
ALTURA PISO ART. 11.3:3 | Planta boija: 2,50 m. | gy oo 9 50 m
ART.3.54.3 Planta sétano: 2.40 )
o Planta sétano: 2,50 m.
0,40m2/m2 /Sup. Computable méxima
EDIFICABILIDAD ART. 11.3.4 nefa permitida: 263,62m?
Frente minimo: 13m
Frente parcela: 18,84
ART. 11.3. i inscribible:
PARCELARIO 39 Circulo inscribible: NA Circulo inscribible: NA
ART. 3.3.5. Superficie minima: Superficie nefa: 659.09m?2
650m?2 uperficie neta: ,09m
OCUPACION MAXIMA . MAXIMO 1694,74m2
DE PARCELA ART. 11.3.6. 1 50% (32,31%)
SEPARACION A FRENTE -
DE PARCELA ART. 11.3.6. | Minimo 6m CUMPLE
SEPARACION A .
LINDEROS ART. 11.3.6. | Minimo 3m CUMPLE
CONDICIONES ART. 113.8 Linea max. Linea max. coronacién:
ADICIONALES o coronacién: 3,50m 3,50m
ggANDDOICSI:ONES DEUSO | | ART-11.3.9. | Residenciol Residencial

Tal y como recoge el Titulo 11, en su Capitulo 3. Ordenanza de Zona Edificacién Unifamiliar, se ha de
atender la posicién de la edificacion en la parcela segin se recoge en el siguiente arficulo:

Art.11.3.6. Posicién de la Edificacién:

1. Laedificacién mantendrd las condiciones de méxima de ocupacién, en %, y minimas separacién
a linderos, en metros, establecidas en el siguiente cuadro sin perjuicio de lo establecido en los
articulos 4.2.1. punto 7 y 4.1.14. de estas Normas, y demds de las mismas que fueses de
aplicacioén.

(...)

Asi mismo, se aplica el siguiente articulo:

Art.4.2.12. Condiciones de rasante y altura de la edificacién:

(...)

2. La rasante resultante podrd ocupar posiciones distintas a las establecidas en el punto 1
precedente cuando medie estudio de detalle, o instrumento de planeamiento de mayor rango
en el que se la fije o acote y sin que ello suponga aumento en alturas de edificacién permitidas
y sélo si mejora la adecuacién topogréficas y de edificacién preexistentes dificilmente removibles
y/o asumibles.

Tal y como se indica anteriormente, el Articulo 4.2.12. Condiciones de rasantes y altura de la edificacién,
en su punto 2. se considera necesaria la formulacién del estudio de detalle como via para dar cumplimiento
a la implantacién de rasantes definitivas de las nuevas edificaciones en la parcela, sin que ello conlleve un
aumento de las alturas y edificabilidad permitidas.
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7. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA

En aplicacién de la normativa recogida anteriormente, se plantean a continuacién las directrices del presente
estudio de detalle para las parcela objeto del mismo.

7.1 Descripcién de la ordenacién adoptada

El presente estudio de defalle tiene por objeto establecer las rasantes para la propuesta de vivienda
unifamiliar.

Al no existir ain proyecto de vivienda, se establecen a continuacién los pardmetros urbanisticos que cumplird
en el momento de desarrollo del proyecto bésico

Determinacién del drea de movimiento
El 4rea de movimiento se concreta a partir de lo reflejado el P.G.O.U., en donde se fija una distancia a los
colindantes de H/2 >3 m, y de ém en el frente de parcela.

Cumple.

Alineaciones de la edificacién
Las alineaciones vienen condicionadas por el drea de movimiento, y por las distancias al colindante.

La ordenanza U4A indica una separaciéon minima a frente de parcela de 6m y a linderos de H/2>3 m en
todo el resto del perimetro de la parcela.

La futura vivienda cumpliré con este condicionante y quedaré recogido en el correspondiente proyecto
edificatorio.

Rasantes de la edificacién

Dada la topografia de la parcela, con un desnivel de hasta 5,00m entre el lindero sur (+19,16) y al norte
(+14,00) y cumpliendo el Art. 4.2.12. del P.G.O.U. vigente, existe un condicionante de la servidumbre por
el paso del colector del Saneamiento de la Bahia (MARE) en el extremo sureste, que no afecta en ningdn
caso al drea de movimiento dentro de la parcela, ni distancia a colindante.

Mediante este estudio de detalle se plantea subir la rasante de la edificaciéon mediante la aplicacién del
punto d) resolviendo el acuerdo con la alineacién inferior a 30° sexagesimales.

El estudio de detalle fija la rasante de la planta baja a +16,76, tal y como quedé establecido por el servicio
municipal de Urbanismo

La futura vivienda cumpliré con este condicionante y quedaréd recogido en el correspondiente proyecto
edificatorio.

Volumetria del edificio

La volumetria mdaxima del futuro edificio queda fijada en la Ordenanza aplicable U4A (B+1).

La rasante de cornisa méxima para la futura edificacién se fija en la cota +23,26, cumpliendo lo previsto
para 2 plantas (0,50+3x2pl=6,50m)

La futura vivienda cumpliré con este condicionante y quedaréd recogido en el correspondiente proyecto
edificatorio.

A7.2 Justificacion del cumplimiento de normativa de accesibilidad

Se justifica el cumplimiento de la Ley de Cantabria 3/1.996 de 24 de septiembre sobre accesibilidad y
supresion de barreras arquitecténicas, urbanistica y de la comunicacién en base a la clasificacion de la
propia Ley de las barreras arquitecténicas:
A. Barreras arquitecténicas urbanisticas cuyos criterios se han recogido en planos de urbanizacién
que corresponde a la actuacién.
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B. Barreras arquitecténicas en la edificacién. Cuando se encuentren situadas en el acceso interior
de edificios pUblicos y privados.

C. Barreras de transporte, las cuales no son de aplicacién en este proyecto.

D. Barreras de comunicacién sensorial, las cuales tampoco son de aplicacién en este proyecto. Los
puntos de la Ley 3/1.996 con relacién directa con el presente proyecto son las siguientes:
ACCESIBILIDAD EN LA EDIFICACION

El proyecto presentado hace constar que el futuro proyecto edificatorio debe cumplir con el Decreto
enunciado, en concreto, con el arficulo 15°, itinerarios practicables que une la vivienda con el exterior.
Ademds de existir un itinerario practicable que una la edificacién con la via pdblica.

En las determinaciones del estudio de detalle se fijan los parémetros a cumplir en el desarrollo de la futura
vivienda:

* Disefo y trazado peatonal inferior

- Pendientes longitudinales méxima de 10% y transversales inferiores al 2%.
- Enrasado de pavimentos entre distintas zonas.
- Uso obligatorio de pavimentos duros y antideslizantes (o blandos con determinadas condiciones)
- El resalto vertical o bordillo de vados, no serd superior a 2 cm.
- El adecuado disefio de las rejillas de sumideros en las zonas susceptibles de circulacién peatonal
(luz libre nunca superior a 1 cm.).

* Escaleras
- El acceso peatonal se realizard por el frente de parcela. En caso de existir en la futura edificacién,
cumplird con las condiciones exigibles por este Decreto de Accesibilidad.

* Rampas
- En caso de existir en la futura edificacién, cumplird con las condiciones exigibles por este Decreto
de Accesibilidad.

* Aparcamientos
- No existiré aparcamiento en via pUblica.

La futura vivienda cumplird con este Decreto y quedaré recogido en el correspondiente proyecto edificatorio.

En Santander, octubre de 2023

Pablo Bezanilla Lépez
“Arquitecto
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