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Esta propuesta de delimitacion de Unidad de Ejecucion y Estudio de Detalle se
formula a instancia de D. José Ramén Comejo Llavin con D.N.I nimero
con domicilio social en la calle en

representacion de los siguientes titulares de parcelas:

IBAIGANE 2000 S.A.
ROBERA 2000 S.A.




PARCELA n°

O 0O A W N -

RELACCION DE PROPIETARIOS Y PARCELAS

PROPIETARIO

ROBERA 2000
ROBERA 2000
ROBERA 2000
IBAIGANE 2000
IBAIGANE 2000

ROBERA 2000

REF. CATASTRAL

50460-25-29
50460-26
50460-27

-50460-28
50460-33

50460-34
50460-24

TOTAL

SUPERFICIE

1.142,67 m2
1.177,52 m2
383,84 m2
945,88 m2
2.342,08 m2

1.096,44 m2
60,44 m2

7.148,87 m2
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1. - MEMORIA JUSTIFICATIVA

Es objeto del presente proyecto proceder a la delimitacion de una Unidad de
Ejecucion y redaccién del Estudio de Detalle, atendiendo a los criterios previstos,
tanto en el Plan General municipal, aprobado por la Consejeria de Obras Publicas,
Vivienda y Urbanismo, publicado en el Boletin Oficial de Cantabria extraordinario n°
3 de 21 de abril de 1997 y sus posteriores modificaciones, como a los de la vigente
Ley del Suelo en esta Comunidad Auténoma, es decir, Ley de Cantabria 2/2001, de
25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del suelo de Cantabria
(en adelante “Ley del Suelo”) y Reglamentos, junto con la diversa legislacion
publicada sobre plazos y competencias en esta materia, y, por supuesto, la Ley

6/98, de 13 de abril, sobre el Régimen del Suelo y Valoraciones.

Las fincas incluidas en la delimitacibn que se propone se encuentran
ubicadas en su totalidad en el Area de Reparto 22 de las previstas por el Plan
General municipal; por tanto, afecta a Suelo Urbano de Nivel 3, donde es necesaria
la apertura de nuevos viarios, asi como la ampliacién del existente, lo que constituye
requisito necesario de delimitacion previsto por el articulo 10.3.10.7 del Plan
General. Igualmente concurre la necesidad de equidistribuir los beneficios y cargas

urbanisticas entre varios propietarios, lo que conduce a la exigencia general de
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actuar mediante unidades de ejecucion, previsto en los articulos 117 y concordantes
de la Ley del Suelo.

Establecida la necesidad de la presente delimitacion, la misma se ajusta a las
exigencias del Plan General en su articulo 10.3.10.7., proponiéndose el sistema de
compensacion como instrumento de gestion que regira su desarrollo.

Los terrenos que constituyen el ambito de la Unidad de Ejecucién propuesta
estan clasificados como Suelo Urbano, sujetos al este a la Ordenanza de Zona de
Edificacion Abierta de Categoria Extensiva y Grado Residencial, denominada A3A y
al oeste a la Ordenanza de Zona de Nucleos de Categoria Extensiva y Grado
Residencial, denominada N3A.

De acuerdo con la cartografia proporcionada por el Servicio de Urbanismo del
Ayuntamiento de Santander y las observaciones realizadas en el terreno, la

delimitacion afecta a un ambito en el que no existen edificaciones de ningun tipo.

La delimitacion limita al norte con la calle Inés Diego del Noval de Cueto, por
el Sur, con la Fundacion Domingo Camus y prolongacién de un vial incluido en la
delimitacion de la Unidad de Ejecucién promovida por Vallermoso s.a., al Este y

Oeste por fincas particulares.

2. - OPORTUNIDAD DE LA DELIMITACION

: La cobertura legal que permite la presente delimitacién la otorga el acto de
|aprobacién del planeamiento general, y la necesidad de la tramitacion del
iexpediente resulta de la intervenciéon de varios propietarios titulares de derechos y
‘deberes urbanisticos, entre los que se hace imprescindible la actuacion mediante
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unidades de actuacién, pues ninguno de los terrenos afectados puede encuadrarse
en la excepcion que constituyen las actuaciones asistematicas.

Ante la necesaria tramitacién del presente expediente, se ha considerado
oportuno proponer una delimitacion que, atn siendo consecuencia del previo analisis
de la situacion del parcelario propiedad de Ibaigane 2000 s.a. y Robera 2000 s.a,,
comprende aquella configuracion resultante de las previsiones del planeamiento
general que permita el mejor cumplimiento de los derechos y deberes que afectan a
los terrenos incluidos en el ambito.

La delimitacion que se promueve comprende siete parcelas que sé
referencian en el listado que se acompafia, que constituyen las catastrales que
conforman la totalidad de la presente delimitacion.

Poniendo en contraste la situacion fisica y actual de las fincas afectadas con
las previsiones del planeamiento, se concluye que el ambito que se delimita no sblo
permite la apertura y ampliacion viaria prevista sino que conforman un ambito
integrado por terrenos capaces de soportar la aportacion de cargas, con los
consiguientes beneficios urbanisticos que las corresponden.

En consecuencia, ha constituido el criterio para delimitar esta Unidad de
Ejecucién, la integracion de fincas de caracteristicas similares; y, atendiendo a las
previsiones y condicionantes del plan, concretar un ambito delimitado que incluya el

viario existente o de nueva apertura

Por tanto, la oportunidad de la presente delimitacién se deduce de su
capacidad para dar cumplimiento a la totalidad de deberes de cesion, equidistribucion
y urbanizacién que afectan a las parcelas incluidas en el ambito delimitado conforme
exige el articulo 147 de la Ley del Suelo.
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En el extremo norte-oeste el ambito de la presente delimitacion fracciona una
manzana edificable que se ajusta a las condiciones del articulo 11.2.9 del Plan
General al estar su superficie neta (4.124,22 m?) comprendida entre el 40% y el 60%
de la superficie total de la manzana A3A (7.509,36 m?).

3. - APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDADES

La presente Unidad de Ejecucion se delimita en uso de las facultades
urbanisticas reconocidas por el articulo 121 de la Ley del Suelo, refrendado en el
Titulo 10 Capitulo 3 del Plan General.

La Unidad delimitada es de las denominadas continuas al comprender todos

los terrenos incluidos en el ambito delimitado.

La superficie total del ambito es de 8.088,57 m. en el que se incluye tanto la

superficie privada como el viario existente ( C /Inés Diego del Noval).

El aprovechamiento que se puede materializar en la Unidad de Ejecucion, es
decir, el aprovechamiento lucrativo total o materializable, conforme se acredita a
continuacion, es SUPERIOR al susceptible de apropiacién de los propietarios
(patrimonializable) por aplicacion del aprovechamiento previsto en el Plan General; si
bien, se cumple la diferencia maxima permitida por el articulo 122.2 de la ley del
suelo de Cantabria en el que se establece que no podran delimitarse unidades de
actuacién que tengan entre si diferencias de aprovechamiento superiores al 15 por

100 del aprovechamiento medio del correspondiente al Sector.
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Previamente se procede a determinar los parametros que sirven para justificar
los distintos aprovechamientos que son aplicables a la Unidad de Ejecucion cuya
delimitacion se propone, y que se justifican en el cuadro anexo y planos que se
incorporan:

- Superficie total de la Unidad de Ejecucién: 8.088,57 m?.

- Superficie bruta aportada (privada) . 7.148,87 m?.
- Superficie neta (edificable)
A3A 4.124,22 m?.
N3A 1.101,57 m2,

Con los datos obtenidos se realizan los célculos, de los que resultan tanto el
aprovechamiento materializable (coeficiente de edificabilidad aplicado a la parcela
neta) como el patrimonializable (aprovechamiento tipo del area de reparto aplicado a

la superficie privada comprendida en la Unidad de Ejecucion).
Aprovechamiento patrimonializable por los propietarios:

Area de Reparto 22:
7.14887 m? x 0,3242 x 0,9 = 2.085,90 m2.

Aprovechamiento Materializable(B):

A3A: 412422 m? x 0,5m?m? = 2.062,11 m
N3A: 1.101,57m? x 0,4m?m? = 440,62 m*.
TOTAL= 2.502,73 m?.
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Aprovechamiento Tipo(A):

7.14887 m? x 0,3242 = 2.317,66 m?.

Diferencias de Aprovechamiento

A la vista de la diferencia del aprovechamiento materializable (2.502,73
m?) y el patrimonializable (2.085,90m?), se deduce que existen 416,83 m? de

aprovechamiento de cesion al Ayuntamiento.

Diferencia entre el Aprovechamiento Materializable y el Tipo
(B —A)A < 15% = (2.502,73 -2.317,66) / 2.317,66 = 8% <15%

Por lo tanto, esta Unidad de Ejecucién tiene capacidad para el cumplimiento

de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion.

4. - SISTEMA DE ACTUACION

De conformidad con el criterio de preferencia contenido en el Plan General, en
su articulo 10.3.14, y 147 y 148 de la Ley del Suelo se propone como sistema de

gestion el de Compensacion.
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IR\LS - BASES LEGALES Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE

dﬁ‘“/ ~
DETALLE

El presente Estudio de Detalle se redacta dé acuerdo con la normativa
contenida en los arts. 61 de la Ley de Cantabria, 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo en Cantabria (en adelante
LS) y 65, 66 y 140 del Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (en adelante RP.

La existencia de PG aprobado y la clasificacion como suelo urbano de los
terrenos, cumplimentan la exigencia del articulo 61.1 LS respecto de los supuestos
necesarios para la redaccion de un Estudio de Detalle.

El Estudio de Detalle se redacta con el fin de reajustar y establecer
alineaciones y rasantes, establecer areas de movimiento para la futura edificacion,
sin considerar necesario el establecimiento de alienaciones obligatorias al tratarse
de un ambito de poca incidencia en el tejido urbano preexistente o futuro debido a

su reducida superficie.

El otro aspecto que justifica la redaccién y tramitacion conjunta de la
delimitacion de la unidad y estudio de detalle se basa en el giro del vial 02,
manteniendo el encuentro en el sur con el vial de la unidad de ejecucion de
Vallermoso s.a., ampliando su traza de 12 metros a 15 metros.

El vial se gira hacia el noroeste para su futura continuidad con la red viaria

proyectada al otro margen de la calle Inés Diego del Noval.
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Este giro del vial queda justificado legalmente por el Plan General de
Ordenacion Urbana en su Disposicién Adicional Segunda en la que se establece la
posibilidad de desplazar las trazas, ampliar las secciones o ajustar las alie@aciones
a las situaciones preexistentes siempre que los cambios resultantes mantengan la
conectividad y continuidad viaria con el entorno, y no altere la geometria basica de
lo trazado por el Plan.

El presente Estudio de Detalle se ajusta en sus documentos y contenido a las |

prescripciones de los arts. 65 y 66. del Reglamento de Planeamiento. /

L-'_5._1.;_ -Descripcion del ambito de la actuacion.
Los terrenos que se trata de ordenar constituyen un promontorio con pendiente
hacia el norte en una de las zonas mas altas del nucleo de Cueto.

El entorno del area al norte tiene un caracter rural que el Plan General conserva con
una ordenanza especifica de modo que algunos pequefios barrios o agrupaciones

de edificios quedaran aislados de las tramas mas urbanas que define el viario del

Plan General.

Desde la calle Inés Diego del Noval al punto mas elevado de terreno existe un

desnivel de 8 metros en la Zona A3A y de cinco metros en la N3A.

Colindante con la actuaciéon se encuentra adosado al limite de la propiedad
una edificacion destinada a usos sociales o educativos denominada Fundacion

Domingo Camus.
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1 TOPOGRAFICO ACTUAL

Al sur, las edificaciones con tipologias de edificacion abierta corresponden a
desarrollos de planeamientos urbanisticos futuros sobre la base del presente Plan
General.

%: Ordenanzas aplicables.

Los terrenos del ambito de desarrollo estan clasificados en su totalidad como suelo
urbano, Ordenanza de Zona de Edificacion Abierta de Categoria Extensiva y Grado
Residencial, denominada A3A y Ordenanza de Zona de Nucleos de Categoria
Extensiva y Grado Residencial, denominada N3A.

10
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2 PLAN GENERAL - CALIFICACION

La normativa vigente del Plan General para la zona de Edificacion Abierta es la

siguiente:




CAPITULO 2.0RDENANZA DE ZONA DE EDIFICACION ABIERTA

Art. 11.2.1. Definicién y 4mbito

1. Se entiende por zona de edificacion abierta los terrenos destinados por €l plan a la construccién de blogues, o conjuntos
edificados, exentos, de varias plantas y en los que domina el uso colectivo, residencial o, en ocasiones, no residencial.

2. Su &mbito es el grafiado en el plano de Ordenacién y Clasificacién con siglas iniciadas con la letra A seguida de:
a) Un mimero, que identifica la categoria.

b) Una letra, que identifica el grado.

Art. 11.2.2. Categorias
1. La ordenanza contempla tres categorias en funcién de la intensidad de utilizacién del suelo:
1. Intemsiva: mayor intensidad de uso y ocupacién, y bloques de mayor altura.

2. Media: intensidad media de uso y ocupacién y menorés alturas, pudiendo llegar a evolucionar a soluciones
unifamiliares o afines.

3. Extensiva: menor intensidad de uso y ocupacién y facilidad técnica de evolucionar a usos unifamiliares.

Art. 11.2.3. Condiciones del sélido capaz

1. El 4rea de movimiento estd constituida por: la totalidad de la parcela neta; menos los espacios correspondientes a las
condiciones de posicién fijadas en este capitulo complementados con las obligaciones derivadas de las reglas generales
de colindancia, separaci6n entre edificios, condiciones generales de la edificacién; u otras servidumbres vinculantes.

2. Las alturas limite de la edificacién, en ntimero de plantas son:

PC.43.- Intensiva: 7 maximo; 4 minimo.
PC.44.- Media: 5 méaximo; 3 minimo.
PC.45.- Extensiva: 3 maximo; 2 minimo.

Art. 11.2.4. Edificabilidad

1. Ser4 la resultante de multiplicar el indice de edificabilidad asignando a cada categoria por la superficie neta de parcela;
conforme a 165 siguiéiites valores:

PC.46.- Intensiva: 0.90 m¥m?.
PC.47.- Media: 0.70 m?/m2,
PC.48.- Extensiva: 0.50 m*/m2.

2. Dicha edificabilidad se computara en todo conforme a lo establecido en el capjtulo 6 del titulo 3 de estas Normas.

3. La edificabilidad expresada en el punto 1 de este articulo tiene el caracter de miximo y minimo a los efectos del apartado
3 del articulo 10.3.3. y e i Lt
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Art. 11.2.5. Parcelario

1. Las condiciones de parcela minima, a los efectos sefialados por el articulo 3.3.5. de estas Normas, se determinan

mediante el conjunto de pardmetros que aparecen en el siguiente cuadro referidos a parcela neta y nueva construccién.

EDIFICACION ABIERTA: CONDICIONES DE PARCELA MINIMA
CATEGORIA
CONDICION NTENSVA MEDIA  EXTENSVA
FRENTE MNMO 25 20 15
FONDO MNIMO 30 25 20
CRCULO INSCRBBLE O 25 20 15
FONDO/FRENTE MAXIMO - - -
SUPERFICE MNA - - -
SUPERFICE MAXIMA = - -
FONDO MAXIMO . 90 75 60

2. Estas dimensiones limite podrén ser variadas mediante estudio de detalle de conformidad con el articulo 11.2.8.

Art. 11.2.6. Posicién de la edificacién

1. La edificacién mantendra las condiciones méximas 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 4.2.14. de estas
Normas, y demés partes de las mismas que fuesen de aplicacion.

EDIFICACION ABIERTA: CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

CONDICION NTENSVA MEDIA . EXTENSNA
OCUPACION 40% 5% 30%
SEPARACION A FRENTE DEPARCELA H2;4 M H2:4M H24M
SEPARACION A LNDEROS H2;6 M H2;45M H2;3M

2. El cuadro precedente indica, tras el punto y coma, la distancia minima en metros a respetar si H/2 fuese menor.

Art. 11.2.7. Forma de la edificacién de uso residencial'?,"®
1.

\

Las condiciones de forma de la edificacién de uso residencial se determinan mediante el conjunto de parametros que
aparecen en el siguiente cuadro.

EDIFICACION ABIERTA: CONDICIONES DE FORMA DE LA EDIFICACION

CONDICION INTENSIVA MEDIA EXTENSIVA
FONDO EDIFICACION, MAXIMO 25 25 25
LONGITUD MAXIMA 55 55 55
RECTANGULO ENVOLVENTE, MAXIMO 55x55 55x55 55x56

Estas dimensiones limite podrén ser variadas mediante Estudio de Detalle o instrumento de planeamiento de mayor
rango, cuando de ello resulte una mejor ordenacion y adecuacidn a las caracteristicas del entorno en que se inserte.

2. Los planos de fachada, o sus partes componentes, se situardn prioritariamente en relacién con las alineaciones de
manzana y, secundariamente, con las de viario o espacios libres puiblicos interiores si los hubiera.

Art. 11.2.8. Estudios de detalle

1. Cuando-se-den situaciones preexistentes dificilmente eliminables, entendiendo™por-tales; situaciones consolidadas con

edificacién no calificable como fuera de ordenacién ni como fuera de ordenanza, con una edificabilidad materializada
superior al 50% del aprovechamiento patrimonializable, que impidan el cumplimiento de los pardmetros generales de
parcela minima, se permitira adecuar éstos a la situacién preexistente, mediante Estudio de Detalle.

2 Articulo alterado por la Modificacién del Plan General n® 40: Aprobada Definitivamente po

r Acuerdo Plenario de 31 de Octubre de 2002
.0.C. n° 234, de 4/12/02
i Articulo alterado por la Modificacion Puntual del Plan general n® 51: Aprobada Definitivamente por Acuerdo Plenario de 30 de Octubre de

2003 (B.O.C. n® 230, de 28/11/03)
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2. La edificacién podri situarse en posicién medianera a linderos laterales siempre que existiera una situacién preexistente medianera
dificilmente removible en los términos referidos en el punto 1, mediante Estudio de Detalle que abarque las parcelas afectadas y que
Justifique la idoneidad de la ordenacién conjunta de ambos.

Art. 11.2.9. Condiciones adicionales

1. Las condiciones a.y b siguientes seran exigibles en unidades de ejecucion delimitadas a iniciativa particular; no lo serdn
si la iniciativa es priblica:

a) Comprenderén, como minimo, el 40% de la superficie de la superficie de cada manzana a que afectasen.

b) No producirén restos de manzana con superficie inferior al 40% de la misma.

Art. 11.2.10.Grados: condiciones de uso

1. A efectos de regulacién de uso se divide la zona en los siguientes grados:
A: Residencial. '
B: Terciario.

2. Enel grado A residencial:
a) Uso dominante prioritario: residencial.

b) Usos dominantes permisibles.

PC.49.- Productivo de oficinas en parcela independiente, o como uso individualizado en situacién tercera sin
establecimientos que superen 1.500 m? de superficie til. En el caso de actuaciones mediante unidades de ejecucion
el uso productivo de oficinas no excederé el 10% de la edificabilidad total.

PC.50.- Productivo comercial en su modalidad de salas de reunion, incluidos teatros y cinematégrafos, o en cualquier
modalidad en parcela independiente; o como uso individualizado en situacién tercera, sin establecimientos que

superen 2.500 m? de superficie 1til. En el caso de actuaciones mediante unidades de ejecucién, el uso productivo
comercial no excedera el 10% de la edificabilidad total.

PC.51.- Productivo comercial y de reunién, en parcela independiente, o como uso dotacional.
PC.52.- Infraestructuras basicas.
3. En el grado B, terciario.
a) Uso dominante prioritario: productivo de oficinas.
b) Usos dominantes permisibles: .
PC.53.- Residencial de apartamentos o estudio, residencia comunitaria y hotelero.
PC.54.- Dotacional.
PC.55.- Garaje en situacién cuarta.

PC.56.- Infraestructuras basicas.

4. Seré admisible el uso de gasolinera en colindancia con viario exterior a manzana sin perjuicio de sus condiciones de uso
y de las demas autorizaciones que, en su caso, se requieran.

5. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso compatible, se estar al régimen general
del articulo 5.9.1.; y a efectos de sustitucién de usos individualizados, al 5.9.2.




CAPITULO 4.0RDENANZA DE ZONA DE NUCLEOS

Art. 11.4.1. Definicién y 4mbito

1. Se entiende por zona de niicleos los terrenos destinados por el plan a la construccién en lo que fueron asentamientos peri-
urbanos que evolucionaron o se prevé evolucionen, hacia condiciones de tejido urbano, sin perder continuidad con 1a
imagen y caracteristicas tradicionales Y sus invariantes morfolégicos y tipoldgicos.

2. Suambito es el grafiado en el plano de Ordenacién y Clasificacion y siglas iniciadas con la letra N seguida de:
@) Un niimero, que identifica la categoria.

b) Una letra, que identifica el grado.

Art. 11.4.2. Categorias

1. La ordenanza contempla tres categorias en funcién de la intensidad de utilizacién del suelo:
1: Intensiva.
2: Media.

'3: Extensiva.

Art. 11.4.3. Condiciones del sélido capaz

1. El drea de movimiento esta constituida por: la totalidad de la parcela neta; menos los espacios correspondientes a las
condiciones de posicién fijadas en este articulo completado con las obligaciones derivadas de las reglas generales de
colindancia, separacién entre edificios, condiciones generales de la edificacion; u otras servidumbres vinculantes.

2. Las alturas limite de la edificacién, en niimero de plantas son:

PC.69.- Intensiva: 3
PC.70.- Media: 2
PC.71.- Extensiva: 2

Art. 11.4.4. Edificabilidad

1. La edificabilidad, o superficie construida, materializable, computable a efectos de aprovechamiento, ser4 la resultante de
multiplicar el fndice de edificabilidad asignando a cada categorfa por la superficie neta de parcela; conforme a los
siguientes valores:

PC.72.- Intensiva: 0.80 m?/m2,
PC.73.- Media: 0.60 m*mz2.
PC.74.- Extensiva: 0.40 m*/mz2.

2. Dicha edificabilidad se computard en todo conforme a lo establecido en el capitulo 6 del titulo 3 de estas Normas,

3. Laedificabilidad expresada en el punto 1 de este articulo tiene el caricter de maximo y minimo a los efectos del apartado
3 del articulo 10.3.3.

Art. 11.4.5. Parcelario

1. Las condiciones de parcela minima, a 1os efectos sefialados por el articulo 3.3.5. de estas Normas, se determinan
mediante el conjunto de pardmetros que aparecen en el siguiente cuadro:

EDIFICACION EN NUCLEOS: CONDICIONES DE PARCELA MINIMA
CATEGORA

CONDICION INTENSVA MEDIA EXTENSVA
FRENTE MNMO - 6 6
FONDO MNMO - - -
CRCULO NSCRBBLEO 6 10 13
FONDO/FRENTE MAXIMO 5 4 4
SUPERFICEE MINIMA 150 300 450
SUPERFICE MAXIMA - - -
FONDO MAXMO - = -
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2. Estas dimensiones limite podrén ser variadas mediante estudio de detalle de conformidad con el articulo 11.4.8.

Art. 11.4.6. Posicion de la edificacién!

1. La edificacién mantendra las condiciones maximas 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 4.2.14. de estas
Normas, y demis partes de las mismas que fuesen de aplicacién.

EDIFICACION EN NUCLEOS: CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

CONDICIGN INTENSIVA MEDIA EXTENSIVA
OCUPACION - 50 40
SEPARACION A FRENTE DE PARCELA 4M 5M 5M
SEPARACION A LINDEROS H/2; 3M H2;3 M H/2;3 M

2. En todas las categorias la edificacién deber situarse respetando el retranqueo minimo sefialado en el cuadro precedente,
sin perjuicio de la aplicacién de las reglas de colindancia cuando existan edificios medianeros colindantes dificilmente
eliminables (en los términos del articulo 11.2.8) y a ambos lados de la parcela. Las reglas de colindancia no se aplicarén
cuando sélo exista un edificio medianero.

3. Entodas las categorias, la edificacién podra situarse en posicién medianera a linderos laterales siempre que:

a) La edificacién colindante fuese medianera; o
b) Exista acuerdo expreso con el propietario de la parcela (o edificacién) colindante, extendida mediante escritura

piblica e inscribiéndola como servidumbre de ambas en el registro de la propiedad; servidumbres que no podrén
cancelarse en tanto subsista cualquiera de los dos edificios.

4. Excepcionalmente en categoria intensiva (N 1A), cuando por el escaso fondo de la zona asi calificada, resulte imposible
la construccién de nueva planta de la edificabilidad que el Plan otorga a la parcela, se podr4 reducir la separacién minima
de la edificacién al frente de parcela en la cuantia imprescindible para poder materializar el aprovechamiento
patrimonializable correspondiente al propietario, sin superar en ningtin caso la edificabilidad maxima del plan.

Art. 11.4.7. Forma de la edificaci6én'

1. Las condiciones de forma fijadas en el siguiente cuadro tienen caricter vinculante.
EDIFICACION EN NUCLEOS: CONDICIONES DE FORMA DE LA EDIFICACION

CATEGORIA
CONDICION NTENSIVA MEDIA  EXTENSVA
FONDO EDFICACION, MAXIMO 21 21 -
LONGITUD MAXIMA 75 75 50

RECTANGULO BNV OLVENTE, MAXIMO - - .

2. Los planos de fachada frontal se situaran en funcién de la alineacién de manzana, o de viario o espacio libre piiblico
interior si lo hubiera.

3. Los planos de fachada trasera respetaran el fondo maximo establecido, que se mediré a partir de la posicién adoptada por
la frontal.

4. En la categoria extensiva la solucién podré ser pareada con proyecto conjunto, o por preexistencia o acuerdo y deberén
respetarse los retranqueos minimos a linderos laterales.

Art. 11.4.8. Estudios de detalle

1. Cuando se den situaciones preexistentes dificilmente eliminables, entendiendo por tales, situaciones consolidadas con
edificacion no calificable como fuera de ordenacién ni como fuera de ordenanza, con una edificabilidad materializada
superior al 50% del aprovechamiento patrimonializable, que impidan el cumplimiento de los parametros generales de
parcela minima, se permitird adecuar éstos a Ia situacién preexistente, mediante Estudio de Detalle.

Art. 11.4.9. Condiciones adicionales

1. Podrén edificarse més de un edificio o cuerpo de edificacién por parcela con respeto a las distancias de separacién fijadas
con caracter general en el articulo 4.2.1. punto 11.

2. En todas las categorias, la linea maxima de coronacién sera de 3.50 metros medida en relacién a la altura de cornisa real
del edificio.

d Articulo allerado por la Modificacién del Plan General n® 52 Aprobado Definitivamente por Acuerdo Plenario de 30 de Oclubre de 2003
B.0.C. n® 237 de 10/12/03; correccion de errores B.O.C. n° 240 de 15/12/03).
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Art. 11.4.10.Grados: condiciones de uso

1. A efectos de regulacién de uso se sefiala un tinico grado: A Residencial sujeto al siguiente régimen de usos:

a) Uso dominante prioritario: residencial con exclusién de vivienda colectiva en la categoria 3 extensiva,
b) Usos dominantes permisibles:
PC.75.- Productivo de oficinas o comercial, en parcela independiente sin establecimientos que superen 1.000 m? de

edificabilidad. Caso.de actuacién mediante unidades de ejecucion, no se superaré ni el 10% de la edificabilidad
total, ni una edificabilidad total de 2.500 m?,

PC.76.- Dotacional.
PC.77.- Infraestructuras bésicas. ST

PC.78.- Gasolinera en colindancia con viario exterior a manzana cuando se actie por frentes de manzana completos y sin
perjuicio de sus condiciones de uso y de las demas autorizaciones que, en su caso, se requieran.

PC.79.- Garaje.

2. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso compatible, se estar4 al régimen general
del articulo 5.9.1.; y a efectos de sustitucién de usos individualizados, al 5.9.2,

3. En el caso de obras de remodelaci6n, reestructuracién o de sustitucién de edificacién existente sin superar la

edificabilidad conferida, se podra mantener el uso preexistente, fuese cual fuese, siempre que se cumplan las condiciones
ambientales y otras a él aplicables.
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DELIMITACION DE UNIDAD DE EJECUCION Y ESTUDIO DE DETALLE. AR 22. "VALLAMIER" .CUETO. SANTANDER

&\i@j Viales.
La trama viaria del Plan General en el ambito consiste é! Ia proyeccién por el Plan
General en un vial ortogonal y continuo desde la calle Javier Estrafii hasta Inés
Diego del Noval, calle desde donde se desplaza lateralmente al este para iniciar una
nueva traza entre dos viviendas existentes para adentrarse en el suelo no
urbanizable. '

3 RED VIARIA
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DELIMITACION DE UNIDAD DE EJECUCION Y ESTUDIO DE DETALLE. AR 22. “VALLAMIER" .CUETO. SANTANDER

Del estudio de la red viaria con los Servicios Técnicos Municipales se considerd
mas conveniente resolver ortogonalmente el cruce del vial con las calle Inés Diego
del Noval a costa de girar dicho vial desde el cruce anterior, y de esta forma se
consigue que las conexiones al norte con la futura red viaria tenga continuidad.

En el dibujo n® 3 “Red Viaria” se aprecia las lineas discontinuas rojas la traza del
viario grafiado en el plan general con una seccién de 12 metros y en color ciano la
propuesta con la seccién aumentada tres metros desde el sur.

En cuanto a las rasantes de viario se encuentran condicionadas por la calle Inés
Diego del Noval, el viario de la unidad de ejecucién de Vallermoso y las
edificaciones existentes a ambos lados del eje 02.

\5.4-'Ordenacion.

El Plan General no contiene una ordenacién de volimenes de la Unidad de
Ejecucion, ni tiene definidas las rasantes de los viales que Ia afectan,

Determina una tipologia de edificacion abierta en edificios de tres plantas
como maximo con “facilidad técnica de evolucionar a usos unifamiliares’. En
definitiva, no se plantea una ordenacién especifica mediante el establecimiento de
unas aliiaciones obligatorias y ubicacion de edificios sino que mas bien se deja al
proyecto la eleccion de la tipologia que en funcion de los diferentes pardmetros de
la ordenanza y de modelos de vivienda aceptados en la promocion.

Se propone la cesién voluntaria al Ayuntamiento de 334,06 m=. para su
incorporacién a su patrimonio municipal de suelo, pudiéndose destinar como

espacio libre o ampliacién de la Fundaciéon Marcelino Camus.

13
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5.6- Cumplimiento de las determinaciones de la Ley.

Respecto a la justificacién del cumplimiento de las determinaciones exigidas por la
Ley del Suelo y el Reglamento de Planeamiento, hay que sefialar que este Estudio
de Detalle:

1°. Mantiene las determinaciones del Plan General sin alterar el
aprovechamiento urbanistico que corresponde a los terrenos comprendidos en €l
estudio (Art. 91.3 de la L.S. y 65 del Reglamento de Planeamiento).

2°.  El sjuste se realiza dentro de los mérgenes establecidos por Plan General
vigente y no afecta a mas edificaciones que las ya prevista por el Plan.

3°.  No causa perjuicios ni altera las condiciones basicas 'de ordenacion de los
predios colindantes (art. 61.4 L.S.).

40 No se reduce la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies
destinadas a equipamientos.

viazs ~ (OLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
@} DE CANTABRIA

SANTANDER

Santander, junio de 2005 2 92 JUN 2005

VISADO

A los efectos reglamentarios

LOS ARQUITECTOS:
Luis de la Fuente Salvador

José Luis Esteban Gavin
Juan Manuel Echevarria Martinez
Blanca de la Fuente Aznarez




e

H

s NOIYNLS

OL3ND “HAWVYTIVA. ‘ZZ OLIVIY 30 VI¥Y
d avdINN 30 NOIDVLIWITEA 30 OLOIAOYd

L\
....{ .._f. ....t..l\u\ _.__.\ /

7 =
i3/ 4 A NG
' L ¥ M
N > S
. v .“ - - ..\. ’._.
- - 4 .
-y Y " =
q . F;
L b
p .
o
\

LUIS DE 1A FUENTE SALVADOR

ARQUITECTOS

». IBAISANE 2000 S.A




L

TR . NOIDVYNLIS

283 | OL3ND "FFIWVTIVA. ZZ OLEVdIN 30 VINY
L NOIOND3ra 3@ QVAINN 30 NOIOVLIWITEA 30 O1DIA0N

!

L}

1y,
Tty
YA

i
|

§ p‘\
o AL\

\\.lruu_":ﬂll./

£

N V.

G

./1




E—
LUIS DE LA FUENTE SALVADOR
JOSE LUIS ESTEBAN GAVIN
JUAN MANUEL ECHEVARRIA MARTINEZ
BLANCA DE LA FUENTE AZNAREZ

THO, Py

-
7azarS (ONGI0 DEICIAL DE ARQUITECTOS ]
7% S DEGANTABR(H
R | S ANTANCIBAIGANE 2000 5.A

\ 2.2 JUN 2005 |

Q \ A\o:{{;s A a Q:

LE

2 el Ayun
|G
ém

O

=

' i

. % :

3\ -
A D

PROYECTO DE DELIMITACION DE UNI
AREA DE REPARTO 22. "VALLAMIER". CUETO

&
o
zZ
<
o,
=z
)
O
3 2
> 1:2000

JUNIO 08




—_—

LUIS DE LA FUENTE SALYV,
JOSE LUIS ESTEBAN SAVIN
JUAN MANUEL ECHEVARRIA,
BLANCA DE LA FUENTE AZNAREY

mmr.mmmu

—

D000 S.A |

8DIO DE DETAL

cto se ha

T
r tramita.

stq ete 8] Ayun-
(z.-?unicarse
(CY>n o done-
> |
Q |
L
w
FUNDACION  DOMINGD CAMUZ E’
O
&l
<5
20
s
- s 74
wy
o=
Z
53
Qs
<2
2
—
mo o
o % 2
0o 0
- 9- oz 2
OA e,
w = C.")
,'.>-f" [
O é 2 3



