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AYUNTAMIENTO DE TORRELAVEGA

CVE-2016-5502  Aprobacion definitiva de modificacion puntual numero 1 del Plan Parcial
El Mortuorio.

El Pleno de la Corporacion, en sesion celebrada el dia 26 de noviembre de 2015, acordo
aprobar definitivamente la Modificacion Puntual N° 1 del Plan Parcial "El Mortuorio", promo-
vido por la Junta de Compensacion del Plan Parcial, cuya parte dispositiva dice literalmente lo
siguiente:

"10.- Aprobar Definitivamente la Modificacion Puntual N°© 1 del Plan Parcial "El Mortuorio",
promovido por la Junta de Compensacion del Plan Parcial, con objeto de distribuir las vivien-
das de Proteccidn Oficial previstas inicialmente en una parcela Unica, en varias, refiriéndose el
resto de las modificaciones a ajustes e incorporaciones del Modificado N° 49 del Plan General
de Ordenacion Urbana de Torrelavega.

20.- Proceder a la publicacién del acuerdo en el Boletin Oficial de Cantabria y notificacién a
los propietarios de terrenos incluidos en el dmbito de actuacién, dando cuenta a la Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la aprobacion definitiva del expediente.

30.- Facultar al Sr. Alcalde-Presidente para dictar las disposiciones necesarias en orden a la
ejecucion del presente acuerdo".

Contra el presente acto, que pone fin a la via administrativa, no cabe la interposicién de
recurso administrativo, conforme a lo establecido en el articulo 107.3 de la Ley 30/92 de 26 de
noviembre, pudiendo interponer Vd. los siguientes recursos:

10.- Contencioso-administrativo.- Ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Cantabria, con sede en Santander, en el plazo de dos meses contados
desde el dia siguiente a la notificacion de este acuerdo o publicacion del presente acuerdo
(articulos 8 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contenciosa-
Administrativa).

20.- Cualquier otro que estime procedente (articulo 58.2 Ley 4/1999).
Torrelavega, 30 de mayo de 2016.

El alcalde,
José Manuel Cruz Viadero.
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MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL PLAN PARCIAL “EL MORTUORIO”

MEMORIA
1. OBJETO.

El presente documento Plan Parcial Modificado tiene por objeto introducir pequefios
ajustes o modificaciones en las determinaciones del Plan Parcial, aprobado
definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 25 de marzo de 2011 y publicado en el
BOC de 29 de abril de 2011, que ordenaba un sector de la ciudad denominado "El
Mortuorio" o “La Tejera”, siguiendo las previsiones de la Revision del Plan General de
Ordenacion Urbana de Torrelavega, y el Modificado 29 del mismo. Como se ha indicado
anteriormente el documento no se limita a definir los cambios introducidos sino que
contempla el contenido total del Plan Parcial como si se tratara de un Texto Refundido.
Conforme al articulo 54 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de Junio, de Ordenacion
Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (LOTRUSCA), el Plan Parcial
tiene por objeto regular la urbanizacién y edificacion de su ambito, plasmando el principio
de equidistribucion y desarrollando el PGOU mediante la ordenacion detallada del sector.
El objeto principal del Modificado es modificar la localizacion de las viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion publica. Se introducen en el Modificado otros ajustes
menores que se precisan en el apartado 12 de la Memoria.

2. ANTECEDENTES.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Torrelavega, publicado en el BOC del 27 de
Noviembre de 1985, ordena el territorio municipal, prestando especial atencién a los
desarrollos urbanos. El Plan define siete sectores Suelo Urbanizable Programado, cuatro
residenciales, uno industrial y dos mixtos, y cinco unidades urbanisticas integradas de
Suelo Urbanizable No Programado, dos residenciales, dos industriales y uno mixto. Una
de estas unidades residenciales es “El Mortuorio”.

El Modificado 29 del PGOU, aprobado por el pleno del Ayuntamiento de Torrelavega el 27
de Agosto de 2004, y publicado en el BOC el 17 de Septiembre del mismo afio, completa
y ajusta las determinaciones sobre las diversas areas de Suelo Urbanizable no
Programado o Residual, entre otras el area de “El Mortuorio”. Concretamente la
Modificacion tenia como objeto exclusivo completar las determinaciones de caracter
general previstas para el Suelo Urbanizable no Programado, definiendo los criterios a los
que se refiere el articulo 49 de la LOTRUSCA, con el fin de adaptarse a lo dispuesto en el
apartado 4 de la Disposicion Transitoria Segunda de la misma Ley, permitiendo la
ordenacion, gestion y desarrollo de estos suelos mediante la redaccion, tramitaciéon y
aprobacion de los correspondientes Planes Parciales.
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Desde comienzos del afio 2005, Euroindustrial Meruelo, S.L., inicié el procedimiento para
desarrollar esta Unidad Urbanistica Integrada, para poder promover y construir diversos
edificios de viviendas, locales comerciales y espacios complementarios, solicitando el 5
de Abril de ese afio, al amparo del articulo 57.2 de la LOTRUSCA, informacién acerca de
los criterios y previsiones de la ordenacioén urbanistica, los planes y proyectos sectoriales
existentes, la viabilidad de la actuacion y las obras que habrian de realizarse a su costa
para asegurar la conexion con los sistemas generales exteriores.

El 6 de mayo de 2005, el Ayuntamiento de Torrelavega solicita a los promotores una
memoria sobre las caracteristicas de la actuacién pretendida. La memoria fue presentada
el 2 de junio de 2005.

En agosto del mismo afio, tras los informes técnicos municipales oportunos, el
Ayuntamiento aprobé la propuesta de criterios de ordenaciéon correspondientes a la
Unidad Urbanistica Integrada de “El Mortuorio”, incidiendo en las condiciones de las
conexiones a las redes de infraestructuras.

El 10 de Enero de 2006, la empresa promotora solicita que se incorporen a la unidad los
aprovechamientos del Suelo Urbano de la finca de la misma propiedad, situada al
sudoeste del ambito del Plan Parcial.

El 19 de Enero de 2006, esta empresa presentd el Avance de Plan Parcial, redactado por
los arquitectos Eduardo Fdez.-Abascal Teira y Floren Muruzabal Sitges. El Avance, que
incluia el Documento de Informacién y Analisis, fue aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento de Torrelavega el 24 de Febrero de 2006. En paralelo, el 3 de Febrero de
2006, la empresa promotora presentdé Memoria Resumen del Informe de Impacto
Ambiental del Plan Parcial, iniciando el tramite Medioambiental.

El 13 de Febrero de 2006, la Consejeria de Medio Ambiente a la vista de la Memoria
Resumen anterior, acuerda iniciar los tramites pertinentes para la realizacion de la
Estimacion de Impacto Ambiental y con fecha 20 de Febrero interesa se complementen
los documentos aportados.

El 27 de Febrero de 2006, el Ayuntamiento de Torrelavega responde a la consulta relativa
a la posibilidad de materializar aprovechamientos urbanisticos externos en el ambito de la
unidad.

El 28 de Marzo de 2006, la empresa promotora, presentd un ejemplar del informe de
Impacto Ambiental para su exposicion publica.

A partir del mes de abril, Grupo Promega Residencial S.L., adquiri6 la propiedad de
diversas parcelas del ambito del sector, hasta alcanzar la mayoria, continuando el
proceso de desarrollo de la unidad.

El 26 de octubre del afio 2006, Grupo Promega Residencial S.L. y el resto de los
propietarios privados de la unidad, presentaron el documento del Plan Parcial, tras la
presentacion de la documentacion medioambiental, para su aprobacion inicial.

El 22 de Noviembre de 2006, el Director General de Medio Ambiente declara la caducidad
del expediente de Evaluacion de Impacto Ambiental del Proyecto del Plan Parcial.

El 27 de Noviembre de 2006, el Ayuntamiento de Torrelavega interesa la subsanacién de
unas pequefias deficiencias.
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El 22 de diciembre de 2006, los promotores presentan la documentacién complementaria
solicitada, relativa a las redes de abastecimiento de aguas y de alcantarillado, que se
completa el 11 de enero de 2007.

Posteriormente, el Ayuntamiento comunica a Promega Residencial,S.L. que a causa de
los cambios legislativos, en lugar del Informe de Impacto Ambiental, debe presentar un
nuevo documento denominado Informe de Sostenibilidad Ambiental.

El 5 de Febrero de 2007 Promega Residencial, S.L. presenta en el Ayuntamiento 15
ejemplares del Informe de Sostenibilidad Ambiental, para que sea trasladado a las
diversas instituciones implicadas en el expediente.

El 8 de febrero de 2007 el Ayuntamiento de Torrelavega remite a la Direccién General de
Medio Ambiente 14 ejemplares del Informe de Sostenibilidad Ambiental.

El 23 de Febrero de 2007, la Consejeria de Medio Ambiente solicita al Ayuntamiento de
Torrelavega que remita en el plazo de 10 dias sugerencias, propuestas y consideraciones
en el ambito de sus competencias y especialmente en lo relativo al abastecimiento de
agua y el saneamiento. El Ayuntamiento responde en escrito remitido el 23 de Marzo de
2.007.

El 23 de Mayo de 2007, la Consejeria de Medio Ambiente aprueba el Documento de
Referencia para la elaboracién del Informe de Sostenibilidad Ambiental.

El 5 de Junio de 2007, la empresa promotora presenta en el Ayuntamiento el Informe de
Sostenibilidad Ambiental.

El 4 de Julio de 2007, Promega Residencial S.L. presenta en Ayuntamiento alegaciones
en relacion a la superficie y el titulo de propiedad de una finca incluida en el Plan Parcial.
El 13 de Julio de 2007, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento aprueba inicialmente
el Plan Parcial. Tras publicar dicho acuerdo en el BOC del 14 de Agosto, y en los Diarios
Alerta y Diario Montafiés de 26 de Julio, el documento se somete a informacién publica.
En el periodo de informacion publica se presentaron diversas alegaciones, que fueron
remitidas por el Ayuntamiento a los promotores el 24 de Septiembre de 2007.

El 8 de Octubre de 2007, el Ayuntamiento de Torrelavega remite a la Direccion General
de Ordenacién del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica la resolucion por la que
se aprueba inicialmente el Plan Parcial, las alegaciones formuladas en el periodo de
informacion publica y el Informe de Sostenibilidad Ambiental.

El 16 de Octubre de 2007, Promega Residencial, S.L., presenta en el Ayuntamiento
informe sobre las alegaciones formuladas en el periodo de informacion publica del Plan
Parcial.

El 13 de noviembre de 2.007 La Alcaldesa-Presidenta del Ayuntamiento de Torrelavega,
visto un informe juridico emitido en fecha 13 de noviembre de 2.007 y en base a la Ley
9/2006, de 28 de abril, resuelve: “Completar la informacion publica efectuada en el
expediente de aprobacién del Plan Parcial de la Unidad Urbanistica Integrada del
Mortuorio, con un nuevo plazo de 45 dias, durante el cual podra examinarse en la
Gerencia de Urbanismo de este Ayuntamiento el Informe de Sostenibilidad Ambiental
correspondiente a citado Plan Parcial y formularse las alegaciones que se estimen
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pertinentes.“ Dicho Acuerdo se publicé en el Boletin Oficial de Cantabria del 12 de
diciembre de 2007, y en los diarios Alerta y Diario Montafiés el 28 de noviembre de 2007.
El 21 de noviembre de 2007 la Direccion General de Ordenacion del Territorio y
Evaluacion Ambiental Urbanistica solicita del Ayuntamiento de Torrelavega que complete
la documentacion remitida.

A requerimiento del Ayuntamiento de Torrelavega, el 18 de diciembre de 2007, Promega
Residencial, S.L. presenta ante al Ayuntamiento de Torrelavega 13 copias en CD del
Informe de Sostenibilidad Ambiental.

En el plazo se realizan consultas a 21 instituciones u organismos. El Ayuntamiento dio
traslado de las alegaciones a la empresa promotora para que manifestara lo que
considerase oportuno y recogiera las sugerencias de las distintas instituciones al Informe
de Sostenibilidad Ambiental.

El 8 de Abril de 2008, Promega Residencial, S.L. presenta ante el Ayuntamiento informe
contestacion a las alegaciones y a las sugerencias planteadas por las distintas
organizaciones u organismos, solicitando que se diera por evacuado el tramite y se diera
traslado al departamento de Medio Ambiente del Gobierno de Cantabria para la
elaboracion por este organismo de la Memoria Ambiental que debe ser recogida en el
documento definitivo del Plan Parcial.

El 18 de abril de 2008, el Ayuntamiento de Torrelavega remite a la Direccion General de
Ordenacion del Territorio y Evaluacidon Ambiental Urbanistica nuevamente las alegaciones
formuladas en el Ultimo periodo de informacion publica, el resultado de las consultas
efectuadas y el informe a las alegaciones presentadas.

En el mes de Mayo de 2008, los Servicios Técnicos Municipales en reunion mantenida
con la empresa promotora informan de la reforma legislativa provocada por la entrada en
vigor en el mes de Enero de la Ley de Cantabria 7/2007 de 27 de Diciembre, que modifica
parcialmente la Ley 2/2001 de 25 de Junio de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico de Cantabria y manifiestan que la misma es aplicable al Plan Parcial de “El
Mortuorio”. La adaptacion implica que el 30% de la superficie construida residencial se
destinara a viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica y la cesion al
Ayuntamiento sera el 15% del aprovechamiento, en lugar del 10%.

Ante las dudas que la aplicacion e interpretacion anterior generaba, Promega Residencial,
SL. manifesté a los Técnicos Municipales que existian muchos argumentos que podian
avalar la tesis juridica de que a este supuesto concreto no le resultaba de aplicacién la
citada modificacion legal, y al no existir antecedentes en la Comunidad en un sentido u
otro, se propuso al Ayuntamiento de Torrelavega y éste se avino a que Promega
Residencial, SL. encargase un informe juridico, elaborado por un letrado o Catedratico,
que analizara la cuestion y que en tal forma, se podria hacer una consulta a la CROTU.
Promega Residencial, SL. suscribié un Convenio con la Universidad de Cantabria , para
encargar un dictamen. El informe fue elaborado por el Profesor Juan Manuel Alegre Avila,
y avala la Tesis de no aplicaciéon de la reforma legislativa al Plan Parcial en tramitacion,
por ello, se presenta el informe en el Ayuntamiento el 2 de Julio de 2008 favorable a la
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tesis de la no aplicacion ni del 15 % de cesion ni de la obligacion de destinar el 30 % de la
superficie residencial construida a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion.

El 29 de Septiembre de 2008, la empresa promotora recibe la resolucion de la Direccion
General de Ordenacioén del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica de la Consejeria
de Obras Publicas, ordenacién del Territorio, Vivienda y Urbanismo del Gobierno de
Cantabria, a través de la cual se formula la Memoria Ambiental del Plan Parcial.

El 9 de Octubre de 2008, el Ayuntamiento de Torrelavega notifica a Promega Residencial
S.L. y otros, que habiendo recibido el 3 de Octubre de 2008, la Memoria Ambiental
correspondiente al Plan Parcial de la Unidad Urbanistica Integrada del Mortuorio, con
objeto de proseguir la tramitacion del expediente, se da traslado de la citada Memoria
para que procedan, previamente a la aprobaciéon provisional, a la incorporacion al
documento del Plan Parcial, de sus determinaciones, asi como su adaptacion en
cumplimiento a lo establecido en la Disposicion Transitoria Primera de la Ley de Cantabria
2/2008, de 27 de diciembre,( entendemos que se refiere a la Ley de Cantabria 7/2007 de
27 de diciembre) “a los contenidos y determinaciones de la Ley de Cantabria 2/2001 de 25
de junio de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, en su
redaccion modificada por la presente Ley”. Igualmente solicita que se presente antes de la
aprobacion provisional del Plan, el Programa de Seguimiento requerido en el apartado 7
de la Memoria Ambiental.

El 16 de Octubre de 2008, el Ayuntamiento de Torrelavega notifica a la empresa
promotora el acuerdo plenario del 27 de Agosto de 2008, desestimando la solicitud
planteada por Promega Residencial, S.L. en el que solicitaba la no aplicacion de las
determinaciones anteriormente descritas de la Ley 7/2007 de diciembre.

El 20 de Noviembre de 2008, la empresa promotora presenta recurso de reposicioén contra
el acuerdo municipal anterior. El recurso es desestimado por Acuerdo Plenario del
Ayuntamiento el 30 de Marzo de 2009.

Posteriormente, ante el resultado de la aplicaciéon de las nuevas determinaciones de la
Ley del Suelo de Cantabria 2/2001, que hemos citado, y su consiguiente adaptacion al
Plan Parcial de la Unidad del Mortuorio, la empresa promotora de la unidad, con el Unico
objetivo de salvaguardar el equilibrio econdmico de la futura operacion inmobiliaria, instd
todas las vias de recurso posibles tanto administrativas como contenciosas, presentando
primero Recurso Contencioso Administrativo n° de autos 566/09, contra el ultimo acuerdo
plenario de fecha 30 de marzo de 2009, que ponia fin a la via administrativa, y
posteriormente instando ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del TSJ de
Cantabria.

El 6 de Mayo de 2009, la empresa promotora solicitd la suspension de la tramitacion del
Plan Parcial hasta que no se resolviera el recurso contencioso administrativo, sustanciado
en esas fechas.

En los restantes meses de 2009 y en los primeros de 2010, la empresa promotora y los
Servicios Técnicos Municipales mantuvieron diversas reuniones encaminadas a estudiar
una solucion que permita hacer viable la promocién inmobiliaria de “El Mortuorio”,
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respetando la cesion del 15% del aprovechamiento y construyendo un 30% de la
superficie residencial sometida a algun régimen de proteccién publica.

Ante la dificultad para encontrar una solucién, la empresa promotora, propietaria de la
mayor parte de la superficie de los terrenos incluidos en el Plan Parcial, considerd
oportuno continuar tramitando el Plan Parcial, dejando a salvo de forma expresa los
derechos que se pudieran derivar para los propietarios en el supuesto de que se
produjera una estimacion del recurso contencioso-administrativo interpuesto, que
supondria la reduccién de la cesion del aprovechamiento del 15 al 10%, con el
consiguiente aumento del aprovechamiento patrimonializable por los propietarios y la
reduccion de la superficie residencial destinada a viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publico.

El documento, presentado para la aprobacion provisional, introducia diversas
modificaciones menores o ajustes, atendiendo a algunas consideraciones de los Servicios
Técnicos Municipales, de la empresa promotora y del equipo redactor.

Tras presentar alguna documentacién complementaria, solicitada por los Servicios
Técnicos Municipales, el documento fue aprobado provisionalmente por el Pleno del
Ayuntamiento de Torrelavega el 28 de mayo de 2010.

Posteriormente el documento fue tramitado ante la Comision Regional de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo para el informe previo a la aprobacion definitiva.

La Comision, en sesién celebrada el 2 de julio de 2010, de conformidad con la propuesta
de la Ponencia Técnica, consider6 que el expediente no estaba completo, solicitando
pequefios ajustes diversa documentacion técnica, informes municipales referidos a las
infraestructuras, verificacion de la inclusion de las determinaciones finales de la Memoria
Ambiental, informe respecto del suministro de energia eléctrica, e informe de la
Consejeria de Educacion sobre la idoneidad del emplazamiento dotacional propuesto.
Entre los ajustes y la documentacion técnica solicitada cabe resefar:

- Informe complementario sobre la capacidad de las infraestructuras municipales de
abastecimiento de aguas y alcantarillado, indicando si resulta necesario ampliar o reforzar
las redes generales, concretando si fuera preciso la previsién de un deposito regulador
diario. El informe debe garantizar que el desarrollo y crecimiento de las demandas de los
servicios urbanisticos sean acordes a la disponibilidad real del recurso de agua y con la
capacidad de evacuacion y tratamiento de las aguas residuales.

- Informe de la compafiia suministradora de energia eléctrica en el que concrete las
infraestructuras que son necesarias ejecutar para atender el suministro eléctrico requerido
en el desarrollo de la unidad.

- Perfiles longitudinales de los diversos viales, especialmente de la senda peatonal, que
debe tener una anchura minima de 1,5 m., en el Plan Parcial tiene 3 m., y unas
pendientes maximas del 6% para adaptarse a la Ley de Cantabria 3/1996 sobre
Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas.

- Localizacion de la reserva de plazas de aparcamiento de minusvalidos, establecida en la
anterior Ley.
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- Informe de la Consejeria de Educacién sobre la idoneidad del emplazamiento dotacional,
determinando si la superficie de la parcela es suficiente para atender las demandas
educativas de la zona.

- Justificacion o en su caso adaptacion de la topografia de las zonas verdes, debiendo
cumplir con unas pendientes aceptables para su uso, al menos la superficie de reservas
exigidas en la Ley 2/2001.

- Justificacion de la accesibilidad de las zonas verde, considerando conveniente modificar
el caracter de los viales privados.

- Conveniencia de delimitar zonas de aparcamiento publico proximas a las zonas
edificadas.

- Garantizar mediante las correspondientes ordenanzas el cumplimiento de la dotacién de
plazas de aparcamiento privado establecido en la Ley 2/2001.

- Justificacion de la adaptacion del viario, las edificaciones y las zonas vedes a la
topografia, minimizando los movimientos de tierras y los elementos de contencion,
regulando su altura maxima.

- Justificacion de la integracion de las edificaciones en el entorno, aportando otras
secciones longitudinales y transversales.

- Definicién de las rasantes de las plantas bajas y de las plataformas de nivelacién o
asiento.

- Justificar la inexistencia de impactos paisajisticos de las plantas bajo rasante.

- Incorporar soluciones de restauracion, revegetacion y otras medidas para minimizar el
impacto de la urbanizacion y las futuras edificaciones, conforme al Proyecto de
Integracion Paisajistica que se redacte de acuerdo al condicionado ambiental emitido.

- Secciones longitudinales y transversales de las zonas verdes, justificando su
accesibilidad con minimas transformaciones.

- Cémputo de la superficie destinada a uso educativo en el caso de que fuese de caracter
privado.

- Consideracién en el Estudio Econémico Financiero de la evaluacién econémica de la
implantacién de servicios, incluyendo las conexiones con las redes generales y en su
caso la ampliacién o refuerzo de dichas redes, asi como la valoracion de las partidas
correspondientes a la proteccién ambiental y a las labores de adecuacién de los espacios
libres.

- Fijar los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos.

- Justificacion de que las viviendas de proteccion oficial se finalizaran de forma previa o
simultanea al resto.

- Aportacion con anterioridad a la aprobacion definitiva de la fianza o el aval del 2% del
coste real de la inversion prevista en el Estudio Econémico Financiero.

- Aportar planos de informacion: topografico, catastral, edificaciones, infraestructuras y
vegetaciones existentes.

- Grafiar los planos de ordenacion sobre la base del plano topografico.
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En julio de 2010, se presenté un nuevo documento para la obtencion del informe favorable
de la CROTU vy la posterior aprobacion definitiva, que incluia la documentacion requerida
e introducia diversos ajustes o aclaraciones.

En el apartado 13.5 de la memoria del Plan Parcial inicial, repetido en este documento
como 14.6, se efectuaba una justificacion pormenorizada del cumplimiento de estos
requerimientos.

La Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo en sesion celebrada el 3
de diciembre de 2010, emiti6 un informe recibido por la Gerencia de Urbanismo del
Ayuntamiento de Torrelavega el 15 de diciembre de 2010, y notificado posteriormente a la
sociedad promotora.

El informe de la CROTU tras analizar el Documento anterior indicaba que quedaban
pendientes de subsanar o completar los siguientes aspectos:

- Informe de la compafiia suministradora de energia eléctrica en el que concrete las
infraestructuras que son necesarias ejecutar para atender el suministro eléctrico requerido
en el desarrollo de la unidad, indicando que la promotora ya ha solicitado dicho informe el
29-09-10 no obteniendo respuesta en esa fecha.

- Informe de la Confederacion Hidrografica del Cantabrico en cuanto a la suficiencia del
recurso al que se refiere el articulo 25 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio.
- Consideraciones generales sobre el exceso de rellenos y la realizacion de muros de
contenciodn en la ejecucion de los viales privados, elevando y modificando para ello la cota
natural de las zonas verdes publicas que aumentan de pendiente.

- Otras consideraciones sobre la ordenaciéon indicando que modifica en exceso las
condiciones naturales del terreno, considerando necesario revisar el disefio de la red
viaria y las condiciones de insercién o adaptacion a la topografia del terreno, realizando
los menores movimientos de tierra con el fin de reducir el impacto que dicho desarrollo
edificatorio, en ladera, puede generar en el entorno préximo.

- Justificacion de la adecuacion de la base topografica empleada.

Por otra parte el informe indica que se debe incluir en el Texto Refundido como un anexo
de la Memoria el informe verificacion de la inclusion de las determinaciones finales de la
Memoria Ambiental.

El equipo redactor contest6 a dicho informe en un escrito presentado en el Ayuntamiento
el 13 de enero de 2011. En el escrito se efectian diversas aclaraciones y se aporta la
documentacion que se considera oportuna, introduciendo diversos ajustes a la ordenacion
anterior, aprobado provisionalmente por el Ayuntamiento de Torrelavega. Se adjuntaban
al escrito tres planos modificados 2, 3 y 3.1 introduciendo pequefios ajustes en la rasante
de algunos viales privados, sendas peatonales y edificios, asi como en la morfologia de
algun edificio, (ap.3 del informe).Estas modificaciones se describen también en el plano 8.
El informe indicaba que los cambios introducidos se incluirian en el texto refundido y
siguiendo el criterio de la CROTU, establecido en la misma reunion de diciembre de 2010,
al no haber emitido la misma un informe taxativamente desfavorable, se solicitaba la
aprobacion definitiva sin tener que recurrir a un nuevo informe de la CROTU.
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El Texto Refundido del Plan Parcial, que introducia los ajustes descritos en dicho informe
y completaba o aclaraba la documentacién requerida, fue aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento de Torrelavega el 25 de marzo de 2011 y publicado en el BOC de 29 de
abril de 2011.

Aprobado definitivamente el Plan, se inici6 el proceso para su desarrollo. El 8 de
septiembre de 2011 por decreto de la Alcaldia se aprobaron inicialmente las Bases y
Estatutos, publicandose en el BOC de 11 de octubre de 2011. El 3 de febrero de 2012 se
formaliza la escritura de constitucion de la Junta, aprobandose por la Junta de Gobierno
Local el 24 de octubre de 2012.

En este periodo, se ha conocido el resultado del recurso contencioso administrativo
interpuesto por Promega Residencial S.L. en la Sala de lo Contencioso Administrativo del
TSJ de Cantabria referente a los porcentajes de cesion del aprovechamiento y de la
superficie residencial sometida a algun régimen de proteccion publica, emitiendo
sentencia desestimatoria (855/2011).

En paralelo, el 24 de abril de 2012 se efectu6 el requerimiento para elevaciéon a publico
del Convenio Urbanistico citado. El 15 de mayo de 2012, Euroindustrial Meruelo SL.
presenté diversas alegaciones.

En esta situacién el Ayuntamiento considerd oportuno iniciar la tramitacién de un
Modificado 49 del PGOU cuyo objeto unico es la incorporacion al PGOU del trazado de la
prolongacion del vial interno del Plan Parcial, con una longitud aproximada de 43 metros,
objeto del Convenio, para conectar con el enlace existente en el bulevar ronda, de
geometria semicircular, atravesando una parcela exterior al ambito del Plan Parcial,
calificada en el PGOU como Suelo Urbano Nucleo Rural, UNR, para comunicar
adecuadamente el ambito del Plan Parcial con el Sistema General del bulevar ronda. El
Modificado ha sido aprobado inicialmente por el Ayuntamiento de Torrelavega el 29 de
enero de 2013, publicandose en el BOC de 15 de febrero de 2013, provisionalmente el 30
de abril de 2013 y definitivamente el 25 de octubre de 2013, publicandose en el BOC de
19 de noviembre de 2013. La Modificacion se limita a definir la conexion del vial interno
con el bulevar ronda, grafiandola en la base del planeamiento, enlace que estaba definido
tedricamente en el escrito remitido por el Ayuntamiento en agosto de 2005, a instancias
del entonces promotor, con los criterios de ordenacién correspondientes a la Unidad
Urbanistica Integrada del Mortuorio, incidiendo en las condiciones de las conexiones al
viario y a las infraestructuras.

Con estas nuevas circunstancias, resultaba necesario efectuar una Modificacion del Plan
Parcial, suprimiendo el aprovechamiento concedido en el Area Productiva a la parcela
exterior al ambito del Plan Parcial, en la que se plantea la conexién del vial interno con el
bulevar ronda.

La Junta de Compensacién encargd un documento Modificado del Plan Parcial para
suprimir este aprovechamiento y modificar la localizacion de los edificios residenciales con
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, evitando la concentracion
inicialmente planteada, optando por un tejido mas heterogéneo y menos zonificado. La
redaccion de ese Modificado se aprovechd para efectuar otros ajustes menores. Ese
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documento Modificado se terminé de elaborar el 17 de junio de 2013, presentandose en la
Asamblea General Ordinaria de la Junta de Compensacion celebrada el 19 de junio en los
locales de la Camara de Comercio de Torrelavega.

En la Asamblea, el propietario de Ila parcela con referencia catastral
39087A002000140000YF, sugirié la posibilidad de que se ampliase la superficie del area
A1, calificada como Area de Edificacién Residencial Aislada o Adosadas Il Alturas, para
aumentar su parcela y permitir una posible ampliacién de la edificacion existente. Este
cambio exige pequefios ajustes en diversas calificaciones.

Por otra parte, el 24 de mayo de 2013, Gervasio Toyos Alonso y Francisco Manuel Toyos
de la Vega, propietarios o copropietarios de diversas parcelas en el ambito del Plan
Parcial, han presentado escrito de demanda contra el acuerdo de la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de Torrelavega de fecha 24 de octubre de 2012, en el que se
aprueba la constitucion de la Junta de compensacion del plan Parcial “El Mortuorio”,
presentando ademas recurso indirecto contra el Plan Parcial, en base a diversos motivos.
Dicha demanda fue turnada al juzgado de lo contencioso administrativo n° 2 de Santander
(Procedimiento Ordinario 3/2013). Los servicios técnicos y juridicos del Ayuntamiento han
elaborado la contestacién a la demanda asi como la Junta de Compensaciéon. En el
momento de presentacion del presente documento los autos se encuentran en espera de
que el Juzgado de lo contencioso administrativo n® 2 de Santander dicte Sentencia.

Desde la fecha posterior a la Asamblea, se han mantenido diversas reuniones, llegando a
un acuerdo entre las partes, elevando a publico el Convenio Urbanistico citado el dia 12
de julio de 2013. Estas nuevas circunstancias obligan a modificar el documento
presentado a la Asamblea, volviendo a otorgar el aprovechamiento concedido inicialmente
en el Area Productiva a la parcela exterior al ambito del Plan Parcial, en la que se plantea
la conexion del vial interno con el bulevar ronda. Este nuevo documento mantiene el
cambio de la localizacion de las viviendas protegidas y el resto de los ajustes introducidos,
descritos en el apartado 12 de esta Memoria, ademas se aprovecha la elaboracion de de
este documento para aumentar la superficie del area B1, requerida por uno los
propietarios, ajustando el limite con el espacio libre EL3. Este cambio exige el ajuste de
los ambitos de las areas A2, A3 y A4 para mantener la superficie de Espacio Libre de
Dominio y Uso Publico, exigida en el planeamiento.

En paralelo a la elaboracién de este documento, el promotor de la Modificacién, de
acuerdo con la Ley 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado y el
Reglamento de la Ley (articulo 45.2), requiri6 al 6rgano ambiental, en la actualidad la
Direccién General de Ordenacion del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica,
adjuntando la correspondiente Memoria Inicial, le indicase si resultaba necesaria la
elaboracion del Informe de Sostenibilidad Ambiental y en su caso, la amplitud, nivel de
detalle y grado de especificacion que debia tener dicho informe, considerando el caracter,
contenido y nivel de detalle de la Modificacion de planeamiento a evaluar, cuyas
principales determinaciones se describian en la Memoria Inicial. El 25 de febrero de 2014,
el Director General de Ordenacion del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica,
emitié una resolucion, tras los informes de los organismos consultados, concluyendo que
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la Modificacion Puntual del Plan Parcial del Mortuorio no tiene efectos significativos sobre
el medio ambiente.

Por tanto el plan de referencia no ha de ser objeto de evaluacion ambiental, por lo que no
precisa la preparacion y presentacion del Informe de Sostenibilidad Ambiental. En el
mismo texto el Director General incide en que la Memoria Ambiental emitida el 19 de
septiembre de 2008, mantiene vigentes sus determinaciones. Esta resolucion fue remitida
por el Director General en un escrito recibido por el Ayuntamiento de Torrelavega el 5 de
marzo de 2014, acompafiando a la resolucion copia de las respuestas recibidas a las
consultas previas efectuadas por las Administraciones Publicas afectadas y publico
interesado. Se adjunta como Anexo 12 la resolucién del Director General de Ordenacion
del Territorio y Evaluacién Ambiental Urbanistica.

3. CONTENIDO Y DOCUMENTOS DEL PLAN.

El Modificado del Plan, cuyo objeto se define en el apartado correspondiente de esta
Memoria, contiene las determinaciones establecidas en el articulo 55 de la LOTRUSCA,
no limitandose a definir exclusivamente las determinaciones modificadas.

En concreto, el Plan Parcial Modificado detalla y ajusta las determinaciones previstas en
los articulos 48 y 49 de la LOTRUSCA. En particular delimita las unidades de actuacion,
definiendo so6lo una, fija el sistema de actuacioén, asigna usos, intensidades, tipologias, y
densidades maximas, con expresion concreta de los usos predominantes y del
aprovechamiento medio del sector y en su caso el de la unidad de actuaciéon. El Plan
precisa o define la localizacion de las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica y establece los coeficientes de ponderacion correspondientes a los diversos usos
para garantizar el justo reparto de los aprovechamientos.

Ademas establece las dotaciones locales, vinculadas a la unidad de actuacion, incluidas
las obras de conexién con los sistemas generales existentes. El Plan contiene también
una evaluaciéon econdémica de la implantacion de los servicios y ejecucién de las obras de
urbanizacion y prevé, con caracter indicativo, los plazos de ejecucion con especial
referencia al cumplimiento de los deberes de urbanizacion y edificacion. Ademas, dado
que se trata de un Plan de iniciativa particular, se plantea un Estudio Economico
Financiero sobre los costos del desarrollo de la unidad.

De acuerdo con los articulos 56 de la LOTRUSCA y 58, dado que se trata de un Plan
Parcial de iniciativa particular, las determinaciones se desarrollan en los siguientes
documentos:

- Memoria de informacién y ordenacion.

- Planos de informacion y ordenacion.

- Ordenanzas urbanisticas.

- Plan de etapas.

- Evaluacion de los costos de urbanizacion y de implantacion de los servicios.

- Estudio Econdmico-Financiero

- Informe Sostenibilidad Econdmica
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- Acreditacion de la voluntad de las personas que ejercen la iniciativa y de los medios
econdmicos con que cuentan para llevar a cabo la actuacion.

- Relacién de afectados con expresion de las direcciones postales actualizadas.

- Estudio justificativo del sector y del caracter de la urbanizacién, con especial referencia a
las conexiones con los servicios viarios y de infraestructuras, modo de ejecucién de las
obras de urbanizacion.

- Fianza o aval equivalente al 2 % del coste real y efectivo de la inversion.

La Memoria y los Planos se subdividen en dos documentos: Memoria y Planos de la
Informacion y Analisis y Memoria y Planos de Ordenacion, incluidos los primeros como un
documento anexo, adjunto al Avance del Plan Parcial inicial.

Siguiendo la cultura general del planeamiento urbanistico, la Memoria contiene la
descripcion y justificacion de la ordenacién propuesta, verificando la adecuacion a las
directrices y determinaciones del PGOU, demostrando su coherencia interna, la
correlacion entre la informacién y los objetivos del Plan con la ordenacién propuesta, asi
como las posibilidades de llevar a la practica las previsiones dentro de las etapas
establecidas para su ejecucion. La Memoria incluye una serie de aspectos previos,
emplazamiento, ambito.... y unos cuadros resumen, adjuntados como anexos, que definen
numéricamente la ordenaciéon y establecen un estudio comparativo con las
determinaciones del P.G.O.U. y las reservas dotacionales solicitadas por la LOTRUSCA.
Uno de los anexos recoge el listado de parcelas catastrales incluidas en el ambito,
indicando los nombres de los propietarios y las superficies aproximadas.

La Memoria se refiere a los diversos extremos especificados en el articulo
correspondiente del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo, refiriéndose de
manera expresa a la informacién urbanistica, convenientemente analizada, objetivos y
criterios de la ordenaciéon en funcién de las determinaciones del planeamiento y de la
informacion urbanistica analizada y el examen y analisis ponderado de las diferentes
alternativas estudiadas en el desarrollo, justificando la solucién elegida que constituye una
unidad funcional perfectamente conectada con las areas colindantes mediante la
adecuada relacion con la estructura urbana.

Dado que se trata de un Plan Parcial Modificado se incluye también una definiciéon del
objeto de la Modificacién, el contenido preciso de las diferentes determinaciones y
documentos modificados, y una justificacion de estas modificaciones.

Los Planos de Ordenacion definen la zonificacion de usos pormenorizados, precisando la
nueva localizaciéon de las viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica, los
sistemas de espacios libres y equipamientos, la red viaria con alineaciones y rasantes, los
planos de asiento de la edificacion, las redes de infraestructuras y la delimitacion de
poligonos, en realidad se delimita un Unico poligono.

Las Ordenanzas Urbanisticas reglamentan el uso de los terrenos y de la edificacion,
diferenciando diversas areas.

El Plan de Etapas determina el orden de prioridades en la ejecucion de los poligonos y el
sistema de actuacion para cada uno.
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La Evaluaciéon de los Costos de Urbanizacion y de Implantacion de los Servicios evalla
los costos de la implantacion de los servicios basicos de las infraestructuras y la
urbanizacion, incluyendo las acometidas de las redes, el tratamiento de los espacios libres
publicos, las medidas de proteccion ambiental, el derribo de las edificaciones existentes y
las indemnizaciones a sus propietarios. Dado que ya se ha redactado el Proyecto de
Urbanizacion, elaborado por la empresa de ingenieria Dirsur S.L., la evaluacion se efectia
con el presupuesto definido en el mismo.

El Estudio Econdmico Financiero estima la inversion necesaria para el desarrollo del Plan
Parcial, adaptando los datos a la situacion actual.

El Informe de Sostenibilidad Econémica, que no se incluia en el Plan parcial inicial,
verifica la viabilidad de la propuesta modificada para las arcas municipales con criterios de
sostenibilidad.

La acreditacion de la voluntad de las personas, que ejercen la iniciativa, y de los medios
econbémicos con que cuentan para llevar a cabo la actuacién, se aportdé en el Documento
de Plan Parcial, no pareciendo necesario volverlo a incluir.

La relacion de afectados, con expresion de las direcciones postales actualizadas,
introduciendo pequefios ajustes al listado inicial, se incluye como anexo 5 de esta
Memoria.

El Estudio justificativo del sector y del caracter de la urbanizacién, con especial referencia
a las conexiones con los servicios viarios y de infraestructuras, modo de ejecucion de las
obras de urbanizacion, se adjunta como anexo 6 de esta Memoria.

El aval, como se ha indicado anteriormente, con un valor ligeramente superior al exigido
conforme a los nuevos datos del Estudio Econémico Financiero, fue aportado por
Promega Residencial S.L. al Ayuntamiento el 7 de marzo de 2011.

Forman parte también del expediente del Plan Parcial Modificado otros documentos o
informes elaborados por los redactores del Plan o los técnicos de las diversas
administraciones, a lo largo del proceso iniciado en el afio 2005, indicados al inicio de esta
Memoria. Como se ha indicado anteriormente el Modificado no requiere un nuevo Informe
de Sostenibilidad Ambiental.

4. AUTOR DEL ENCARGO.

El Plan Parcial inicial fue encargado por Gabino Gorostiza Ezquerra, en representacion de
Grupo Promega Residencial S.L. El Plan Parcial Modificado ha sido encargado
nuevamente por Gabino Gorostiza Ezquerra, en representacion de la Junta de
Compensacion “El Mortuorio”, constituida el 3 de febrero de 2012, aprobada por la Junta
de Gobierno Local el 24 de octubre de 2012, con CIF V 39.774.682 y domicilio a los
efectos oportunos en la calle Burgos n° 4, 1° dcha. Santander 39008.
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5. EMPLAZAMIENTO.

El &mbito esta situado al nordeste del nucleo de Torrelavega, entre el populoso barrio de
La Inmobiliaria y el grupo de viviendas de Emilio Revuelta, préximo a la rotonda de
conexion de la autovia a Santander y a una distancia aproximada de 680 metros de la
Plaza Mayor.

6. DESCRIPCION GENERAL DEL AMBITO.

El area tiene una superficie aproximada de 131.534 m?, segun reciente medicioén aportada
por los promotores, incluyendo 1.468 m? de los viales de borde, que se han incluido para
la urbanizacion. A efectos de calculo del techo edificable y otros parametros reguladores
utilizaremos la superficie computable de 130.066 m2.

Tiene una geometria sensiblemente rectangular, aunque irregular. La dimension media en
sentido nordeste-sudeste es 400 metros y la noroeste-sudeste es 320 metros.

La mayor parte de los limites estan claramente definidos por el viario o la estructura
parcelaria, salvo el nordeste definido por la huella del tunel de la autovia.

Linda nordeste, con otras partes de fincas incluidas parcialmente en el ambito; al sudeste
presenta un linde heterogéneo, con el vial de acceso al barrio San Ramén, el barrio de
Emilio Revuelta, y casas de diversas agrupaciones; linda sudoeste con el bulevar ronda,
adaptandose a su trazado, en dos tramos interrumpido con un grupo de casas y con otra
parcela en la que se localiza una edificacion en ruinas y noroeste con otra agrupacion de
viviendas y fincas no construidas con un perfil sinuoso.

7. OBJETIVOS DEL PLAN.

Los objetivos del Plan Parcial, de acuerdo con las previsiones del PGOU de Torrelavega y
del Modificado n° 29, son los genéricos para el Suelo Urbanizable, favoreciendo los
desarrollos en los vacios situados en torno a los ejes viarios, para definir un perimetro de
ciudad compacta delimitado por las barreras naturales y las infraestructuras. En concreto
para el desarrollo de esta unidad, el PGOU define como objetivo la obtencién de espacios
libres cercanos al barrio de “La Inmobiliaria” y el Modificado 29 la resolucién de las
conexiones con el vial de borde y con el viario del barrio de “La Inmobiliaria”,
contribuyendo a mejorar la relaciéon del nuevo desarrollo con su entorno urbano.

El ambito de “El Mortuorio” resulta adecuado para plantear un crecimiento residencial,
ordenado, bien conectado con el centro de la ciudad, el barrio de “La Inmobiliaria” y otros
nucleos del municipio.

Los parametros definidos en el planeamiento y la legislacion, la densidad, la edificabilidad,
la superficie dotacional, la posibilidad de utilizar diversas tipologias y las caracteristicas
fisicas del ambito, definen de manera genérica, la intensidad del tejido urbano, incidiendo
en la utilizacién de determinadas tipologias, que configuran o condicionan la morfologia
urbana proyectada.
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El PGOU no incluye en el ambito del Plan nuevos sistemas generales, pero define las
superficies de espacios libres publicos y dotaciones, con exigencias muy superiores a las
establecidas en la LOTRUSCA. Esta sobredimensionada superficie dotacional contribuira
a paliar los déficits de “La Inmobiliaria”, pero condiciona la ordenacién del ambito,
obligando a concentrar la edificacidon en una topografia bastante accidentada.

7.1. OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL MODIFICADO.

El presente documento Modificado tiene basicamente un Unico objetivo.

Modificar la localizacién de los edificios residenciales con viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion publica, que en el Plan Parcial inicial, estaban localizadas en el
Area de Edificacion Residencial Abierta IV Alturas A 3, disponiéndolas en diversas zonas
de las unidades A1, A2 y A3, evitando la concentracion de este tipo de viviendas para
conseguir un tejido mas complejo y heterogéneo. En principio, en tanto no se modifique el
marco legislativo, se mantienen los tipos de viviendas protegidas anteriores.

Para facilitar la lectura e interpretacion de este documento, en el apartado 12 de esta
Memoria se especifican los cambios y ajustes introducidos en este Modificado, entre otros
la ampliacién del area B1 y las correspondientes pequefias reducciones de las areas A2,
A3y Ad y en la red viaria, para mantener la superficie del Espacio Libre de Dominio y Uso
Publico exigida en el planeamiento, asi como la propuesta de un trazado, apuntado en el
Plan Parcial Inicial para prolongar la senda peatonal hasta el bulevar ronda.

Por otra parte, el Plan Parcial Modificado asume o se adapta al contenido del Modificado
49, que explicita los criterios de conexion del viario, definidos por el Ayuntamiento en el
escrito remitido en agosto de 2005 a requerimiento del entonces promotor, al amparo del
articulo 57.2 de la LOTRUSCA.

8. FORMACION Y APROBACION.

La formacion y aprobacion del Plan Parcial se efectuara conforme a la legislaciéon
urbanistica. Igualmente ocurre con el Plan Parcial Modificado.

9. INFORMACION Y ANALISIS.

El Avance incluia, en documento anexo, la informacion urbanistica de la realidad existente
en el ambito del Plan, las previsiones sobre el mismo del planeamiento vigente y el
analisis, pretendiendo sirva de referencia para la definicién de los criterios, objetivos y
alternativas de ordenacion.

De acuerdo con el Art. 59 del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo y las
condiciones concretas del ambito, la informacién incluye entre otros los siguientes
aspectos: la topografia, la estructura de la propiedad, la actividad urbana, la poblacién, las
condiciones de la edificacion, los sistemas de espacios libres y equipamientos, las
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infraestructuras, el medio natural y la vegetacion, la estructura del entorno y las
previsiones del planeamiento.

Transcribimos por su interés el apartado de Informacién dedicado al planeamiento y otras
previsiones y el Analisis, incluyendo las modificaciones que implica la entrada en vigor de
la Ley 7/2007 de 27 de Diciembre.

La relacion de afectados, que se repite, como anexo 5 de la Memoria, introduciendo
diversos cambios conforme a la documentacion aportada por la Junta de Compensacion,
describe la estructura de la propiedad y se acompafia con un plano que grafia las
diferentes parcelas.

Cabe citar también entre las previsiones o determinaciones que debe contemplar o
incorporar el Plan, las que provienen del Informe de Sostenibilidad Ambiental y de la
Memoria ambiental.

En el andlisis se incluyen algunas reflexiones sobre la situacion actual, en un periodo de
crisis con condiciones muy diferentes a las existentes en el afio 2006 cuando el Grupo
Promega Residencial S.L. inici6 la promocién del Plan Parcial y adquirié los terrenos.
Estas circunstancias se han agravado en los ultimos afios.

9.1. EL PLANEAMIENTO Y OTRAS PREVISIONES.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Torrelavega, publicado en el BOC del 27 de
Noviembre de 1985, ordena el territorio municipal, prestando especial atencién a los
desarrollos urbanos. El Plan define siete sectores Suelo Urbanizable Programado, cuatro
residenciales, uno industrial y os mixtos, y cinco unidades urbanisticas integradas de
Suelo Urbanizable No Programado, dos residenciales, dos industriales y uno mixto. Una
de estas unidades es “El Mortuorio”

El Modificado 29 del PGOU, aprobado por el pleno del Ayuntamiento de Torrelavega el 27
de Agosto de 2004, y publicado en el BOC el 17 de Septiembre del mismo afio, completa
y ajusta las determinaciones sobre las diversas areas de Suelo Urbanizable no
Programado o Residual, definiendo los criterios a los que se refiere el articulo 49 de la
LOTRUSCA, con el fin de adaptarse a lo dispuesto en el apartado 4 de la Disposicion
Transitoria Segunda de la misma Ley y poder admitir la presentacion de Planes Parciales
de iniciativa particular.

Como se ha indicado anteriormente en el entorno lindante con el Plan Parcial se ha
aprobado el Modificado 49 del PGOU, que plasma en el planeamiento general la conexion
entre el viario interno y el bulevar ronda, con un vial de aproximadamente 43 metros de
longitud, conectando con el enlace existente de geometria semicircular, atravesando una
parcela exterior al ambito del Plan Parcial, calificada en el PGOU como Suelo Urbano
Nucleo Rural, UNR, para comunicar adecuadamente el ambito del Plan Parcial con el
bulevar ronda.

Esta conexion estaba ya definida tedricamente en los Criterios y Previsiones de
ordenacion definidos por el Ayuntamiento el 3 de agosto de 2005, que se describen en el
apartado 9.1.2. de esta Memoria.
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9.1.1. Determinaciones del PGOU y el modificado 29.

Los articulos del Capitulo 5.4 de las Normas Urbanisticas del PGOU establecen diversas
determinaciones genéricas para el Suelo Urbanizable, diferenciando las zona residencial
sin especificar, de la zona residencial unifamiliar, definiendo tipologias, edificabilidad,
altura maxima, numero de plantas, usos permitidos... y determinadas condiciones de
urbanizacion.

La ficha de la unidad especifica estos y otros parametros, estableciendo basicamente las
siguientes determinaciones:

- Usos permitidos: Vivienda familiar, vivienda colectiva, comercio y hosteleria.

- Usos incompatibles: Industria autbnoma, industria media y almacenes

- Edificabilidad: 0,25 m2/ m2 sobre la superficie bruta.

- Densidad: 25 viv/ha detraida la superficie de sistemas generales. Podra incrementarse a
40 viv/ha, siempre que el exceso se destine a viviendas de VPO.

- Sectores: la totalidad de la superficie delimitada correspondera a un unico sector y
unidad de actuacion.

- Red viaria: el Plan Parcial resolvera las conexiones con el vial de borde y con el barrio
de La Inmobiliaria.

El resto del viario cumplira las condiciones generales del Suelo Urbanizable.

El viario sera continuo y mallado.

El acceso a las parcelas se efectuara desde los sistemas locales.

- Cesiones: Cesion del 50 % de la superficie neta de la unida para espacios libres y 5.000
m2 para un equipamiento docente.

Los planos de ordenacién y clasificacion del PGOU no definen ninguna propuesta de
ordenacion, respecto a la localizacién de las dotaciones, la estructura viaria...

El Plan ordena el entorno de la unidad, con diferentes clasificaciones y calificaciones
pormenorizadas y el trazado del bulevar ronda, pero deja sin resolver las conexiones
entre el bulevar y los diversos nucleos de viviendas existentes localizadas al este del
ambito.

9.1.2. Criterios y previsiones de ordenacion y urbanizacién definidos por el
Ayuntamiento.

El 3 de Agosto de 2005 el Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo informo
favorablemente los criterios de ordenacién propuestos por los Servicios Técnicos
Municipales, en contestacion a la solicitud formulada por la empresa promotora
Euroindustrial Meruelo S.L, siguiendo las determinaciones del.

Los informes refieren a las determinaciones del planeamiento y a la conexion de las
infraestructuras, y proponen los siguientes criterios:

- El acceso a la Unidad desde la prolongacién de la calle Pintor Varela se realizara,
conectando el vial interno con el enlace existente.
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- Las secciones transversales del viario interno tendran aceras de 2,50 m., carriles de 4,50
m. y aparcamientos en bateria de 4,50m.

- Deben estudiarse itinerarios para personas con movilidad reducida.

- El suelo para el equipamiento docente se dispondra préximo al barrio de “La
Inmobiliaria”.

- La configuracion de los espacios libres se realizara de la manera mas compacta posible,
evitando fraccionamientos e irregularidades.

- La red de abastecimiento acometera a la conduccién que discurre por el bulevar ronda.

- La red de alcantarillado sera separativa, las aguas pluviales verteran al nuevo cauce del
Indiana y las aguas sucias al antiguo cauce convertido en colector en la actualidad.

9.1.3. Determinaciones del Convenio Urbanistico de 17 de marzo de 2008.

En dicha fecha, Blanca Rosa Gémez Morante, en representacion del Ayuntamiento de
Torrelavega, Gabino Gorostiza Ezquerra en representacion de Promega Residencial S.L.
y José Luis Blanco Cruz y Alfonso Dominguez Escallada en representacion de
Euroindustrial Meruelo, S.L., firmaron un Convenio Urbanistico que entre otras
estipulaciones, contiene las siguientes determinaciones:

Euroindustrial Meruelo, S.L., propietaria de la parcela catastral 000701400, que tiene una
superficie de 852,77 m2, segun medicion efectuada por el técnico municipal del
Ayuntamiento, cedia esa parcela de forma gratuita y con reserva del aprovechamiento
urbanistico, al Ayuntamiento de Torrelavega, para destinarla a espacio libre, viario y otros
usos publicos asimilables.

El Ayuntamiento reconocia los aprovechamientos urbanisticos, cuantificados en 341,11
m2 a Euroindustrial Meruelo, que los transferiria a la parcela colindante incluida en el Plan
Parcial y calificada como Area Productiva.

Por otra parte Promega Residencial S.L. y Euroindustrial Meruelo S.L. en calidad de
promotores del Plan Parcial asumian para el desarrollo del Plan Parcial, las obligaciones
de urbanizar integramente la porcién de viario comprendida entre el limite del Plan Parcial
y la interseccion ejecutada en el bulevar ronda y la urbanizacién integra de los espacios
libres a que se destinara el resto de la parcela cedida.

Tras un largo proceso, el 12 de julio de 2013, se ha elevado a escritura publica el
Convenio

En este periodo el Ayuntamiento ha tramitado el Modificado 49 del PGOU con el objeto de
incorporar al PGOU el trazado de la prolongacion del vial interno del Plan Parcial para
comunicar adecuadamente el ambito del Plan Parcial con el bulevar ronda. Sus
determinaciones no afectan a la ordenacion del Plan Parcial pero concretan uno de los
criterios o previsiones definidos por el Ayuntamiento, a requerimiento del promotor inicial
del Plan Parcial, de acuerdo con el articulo 57.2 de la LOTRUSCA

En este largo proceso, en la fase en la que parecia que el Convenio no se iba a gestionar,
la Junta de Compensacién consideré oportuno encargar un Modificado del Plan Parcial,
suprimiendo las determinaciones o directrices establecidas en el Convenio Urbanistico,
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sustituyéndolas por las determinaciones del nuevo Modificado 49 del PGOU, afectando
exclusivamente en lo que se refiere a este Plan Parcial en la supresion del incremento del
techo edificable en el Area Productiva por la transferencia del aprovechamiento de la
parcela colindante, externa al ambito del Plan Parcial. A pesar de que el Convenio
Urbanistico ha continuado su tramitacién, la Junta de Compensacién ha considerado
oportuno tramitar este Modificado, volviendo a otorgar en el Area Productiva el
aprovechamiento de la parcela objeto del Convenio, volviendo a las determinaciones del
Plan Parcial aprobado, pero manteniendo el resto de los cambios o ajustes definidos en el
apartado 12 de la Memoria, afiadiendo otro pequefio ajuste respecto a los limites del
Espacio Libre de Dominio y Uso Publico EL3 para incrementar la superficie del area B1,
manteniendo las superficies exigidas en el planeamiento. Igualmente, el Ayuntamiento ha
considerado oportuno continuar la tramitacion del Modificado 49.

9.1.4. Determinaciones del Plan de Ordenacion del Litoral.

Torrelavega es un municipio afectado por el Plan de Ordenacion del Litoral aprobado el 13
de Septiembre de 2004 y publicado en el BOC del 18 de Septiembre del mismo afio.

El POL incluye el ambito del Plan y el entorno préximo no urbano, en la categoria de
ordenacién, Area no Litoral. La Normativa apenas establece determinaciones para esa
categoria.

9.1.5. Determinaciones de la Ley de Cantabria de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo de Cantabria, 2/2001 de 25 de Junio y sus modificaciones a
través de la Ley 7/2007 de 27 de Diciembre.

La ley ademas de articular las determinaciones y documentaciéon que deben tener los
planes parciales, asi como los procedimientos de formacion y aprobacion, establece los
siguientes estandares urbanisticos minimos:

- Superficie minima de espacios libres publicos: 20 m2 por cada 100 m2. de superficie
construida de cualquier uso o el 10 % de la superficie total del sector.

- Superficie minima de equipamientos sanitarios, educativos, deportivos y otros de
caracter social o asistencia: 12 m2 por cada 100 m2 de vivienda.

- Numero minimo de plazas de aparcamiento: 2 plazas de aparcamiento, al menos una de
ellas publica, por cada 100 m2 de superficie construida de cualquier uso.

- Los propietarios del suelo deben ceder gratuitamente al Ayuntamiento, libre de cargas, el
15% del aprovechamiento del sector.

- Superficie construida residencial destinada a viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica: 30% de la superficie construida residencial, de dicho porcentaje se
destinara un minimo del 40% para la construccién de viviendas de proteccion oficial de
régimen general o régimen equivalente y un minimo del 10% para viviendas de régimen
especial o régimen equivalente.
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9.1.6. Determinaciones y previsiones de la Consejeria de Medio Ambiente.

En paralelo a la redaccion del Plan Parcial se elabor6 el Informe de Sostenibilidad
Ambiental, contemplado los criterios de la antigua Consejeria de Medio Ambiente.

La Direccién General de Ordenacion del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica de
la antigua Consejeria de Obras Publicas, Ordenacion del Territorio, Vivienda y Urbanismo
formulé una Memoria Ambiental del Plan Parcial cuyas determinaciones finales, junto con
las medidas ambientales contempladas en el ISA se incorporan a este documento.

Como se ha indicado anteriormente, el Director General de Ordenacion del Territorio y
Evaluacion Ambiental Urbanistica, resolvio el 25 de febrero de 2014 que el Plan Parcial
Modificado no ha de ser objeto de una nueva Evaluacion Ambiental, siendo vigente la
Memoria Ambiental emitida el 19 de septiembre de 2008.

9.1.7. Determinaciones numéricas del planeamiento y la legislacion.
Superficies:

Superficie del ambito 131.534 m2
Sup. caminos de borde 1.468 m2
Superficie computable 130.066 m2

Condiciones de la edificacion

Edificabilidad 0,25 m?/m2.

Techo edificable lucrativo 130.066 m? x 0,25 m?/m? = 32.516,50 m2. (1)

Densidad 25 viv/ha (2) Podra incrementarse a 40 vivs/ha siempre que el exceso se
destine a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion

Numero de viviendas 13,006 ha x 25 viv./ha = 325 viviendas (2 )

Altura max. edificacion 12 m.

Numero max. de plantas B+3

(1) El techo edificable lucrativo se incrementa con la superficie edificable transferida de la
parcela colindante de acuerdo con el Convenio Urbanistico firmado el 17 de marzo de
2008.

Dotaciones

Espacios libres 50% s/ 130.066 = 65.033 m2.
Equipamiento docente 5.000 m?

Aparcamientos publicos 32.516,50 m2 + 1.501/ 100 = 340
Aparcamientos privados 32.516,50 m2 + 1.501/ 100 = 340
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9.2. ANALISIS.

El estudio de las condiciones existentes en el area y de las previstas en el planeamiento
vigente y la legislacion, permite efectuar un primer andlisis, detectando los puntos criticos
que debieran ser contemplados en la futura ordenacion, bien para fomentar los aspectos
positivos, bien para paliar el efecto de aquellos que pudieran ser conflictivos.

Analizamos los aspectos detectados diferenciando aquellos que se refieren a las
condiciones existentes en la actualidad de aquellas que tienen su origen en las diferentes
previsiones.

a) Referente a las condiciones existentes en el area:

1. Adecuada localizacion.

La ubicacion del area, proxima al centro de la ciudad y colindante con el barrio de La
Inmobiliaria, la hace adecuada para soportar un desarrollo residencial.

2. Condiciones de la topografia.

La pronunciada pendiente de la ladera condiciona la futura ordenacion, que debe resolver
los problemas de implantacion, accesibilidad y funcionalidad, aprovechando al mismo
tiempo las posibilidades de las vistas.

3. La estructura de la propiedad facilita la gestion.

El escaso numero de parcelas y el porcentaje de propiedad de la sociedad Promega
Residencial, S.L., 70,64% de la superficie neta del ambito, facilitan la gestiéon. Ademas el
Ayuntamiento es propietario del 7,75 % de la superficie del ambito.

4. La escasez de edificaciones facilita la ordenacion y la gestion.

En el ambito del Plan se localiza un escaso numero de edificaciones. Este hecho facilita la
ordenacion sobre un plano vacio, simplifica la gestion y economiza la urbanizacion, al
reducir los gastos de derribos e indemnizaciones.

La ordenacion debiera contemplar el caso de una vivienda incluida parcialmente en el
ambito.

5. Problemas de accesibilidad y estructura viaria.

El bulevar ronda facilita la conexion con otros barrios de la ciudad.

Los otros viales perimetrales resultan insuficientes, por su seccion, para resolver, de
manera exclusiva, la accesibilidad y, la conexion del ambito con el entorno, aunque
pueden servir para completar el sistema general viario. Lo mismo ocurre con los caminos
internos, insuficiente para resolver la estructura interna.

A pesar de su proximidad al centro de la ciudad, la contiglidad con el barrio de La
Inmobiliaria y el estar practicamente bordeado de viales, el ambito tiene una mala
accesibilidad, ocasionada basicamente por la fuerte topografia y la insuficiente seccion de
los viales, que ademas resultan dificilmente ampliables por la disposicién de las viviendas
en sus margenes.

Por otra parte las caracteristicas del bulevar ronda dificultan la continuidad viaria en
sentido trasversal.

6. La capacidad de las infraestructuras.
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La proximidad de las diversas redes de infraestructuras facilitara la urbanizacion del
ambito.

7. La presencia de algunos arboles.

La ordenaciéon del ambito, en la medida de lo posible, debe conservar e integrar las
especies arboreas de interés.

8. El drenaje de la ladera.

La topografia de la ladera resuelve de forma natural el drenaje de las aguas pluviales. La
ordenacion y urbanizacién del ambito debe resolver la recogida de las aguas de lluvia,
que en la actualidad se efectia de una forma natural.

9. La relacién con los nucleos préximos.

La ordenacién del ambito debe considerar la relacion del nuevo tejido con el barrio Emilio
Revuelta, las agrupaciones de viviendas de los bordes y el barrio de La Inmobiliaria.

Esta relacion se facilita con la estructura del viario existente y la intensidad, relativamente
baja, del nuevo desarrollo.

10. El déficit de dotaciones de los nucleos del entorno.

El barrio de la Inmobiliaria tiene un notable déficit de espacios verdes y equipamientos. La
ordenacion del ambito puede contribuir a resolver este problema.

11. Un singular fondo paisajistico.

La ordenacion del ambito debe potenciar las visiones sobre el singular fondo paisajistico
de la ciudad y los rios, que disfruta la ladera. La topografia facilita esta solucion.

b) Referente a las condiciones previstas:

12. Los datos de la ordenacion y gestion. El techo edificable y las dotaciones.

La interpretacion cruzada de los diversos parametros establecidos en el planeamiento y
otras normas define los siguientes datos de la ordenacion:

- Superficie del ambito: 131.530 m2.

- Superficie computable del ambito: 130.066 m2.

- Techo edificable dedicado a usos no dotacionales publicos: 32.516,5 m2. (1)

- Techo edificable a ceder cedido al municipio: 4.877 m2.

- Altura maxima de la edificacién residencial 4 plantas.

- Numero maximo de viviendas: 325, que pueden incrementarse hasta 40 vivs/ha
destinando el incremento a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion.

- Superficie minima de espacios publicos: 65.033 m2.

- Superficie minima de suelo de equipamientos: 5.000 m2.

- Ndmero minimo de plazas de aparcamiento: 680 de las cuales 340 deben de ser
publicos.

- Superficie construida residencial sometida a algin régimen de proteccion publico: 30%
de la superficie construida residencial, de dicho porcentaje se destinara un minimo del
40% para la construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen general o régimen
equivalente y un minimo del 10% para viviendas de régimen especial o régimen
equivalente.
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El incremento de la cesiéon y la condicién impuesta sobre la cantidad de superficie
construida destinada a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica
dificultan la gestion econémica del desarrollo de la unidad.

(1) El techo edificable lucrativo se incrementa con la superficie edificable transferida de la
parcela colindante de acuerdo con el Convenio Urbanistico firmado el 17 de marzo de
2008, debiendo materializarse en el Area Productiva AP.

13. Alternativas de tipologias y morfologias.

Los parametros establecidos en el planeamiento (edificabilidad, densidad, altura de la
edificacion...) y la posibilidad de utilizar diversas tipologias (viviendas adosadas, bloques,
manzanas abiertas, manzanas cerradas...) permite ordenar el ambito con diversas
alternativas morfoldgicas. Estas morfologias deben adaptarse a la accidentada topografia
del lugar.

14. La estructura viaria.

La ordenacién debe resolver la conexién del ambito con la estructura viaria de su entorno,
especialmente con el bulevar ronda, y estructurar el tejido interno con un viario mallado. El
viario peatonal debe disefiarse con criterios de accesibilidad, dada la dificultad de que
todo el viario interno tenga pendientes ajustadas, por la topografia del terreno, que
provocaria una morfologia fragmentaria y un fuerte impacto en el paisaje.

Los criterios y previsiones definidos por el Ayuntamiento en la fase inicial del Plan Parcial
y el contenido del Modificado 49, definen el trazado de la conexion de la estructura viaria
interna con el bulevar ronda.

15. Viarios y aparcamiento.

La mayor parte de los viales deben tener la seccion suficiente para emplazar
aparcamientos en linea o bateria, a fin de resolver las exigencias.

16. Espacios libres y equipamientos.

La superficie de espacios libres y equipamientos cualifica el tejido, resuelve las
necesidades de los vecinos del “El Mortuorio” y contribuye a paliar el déficit de “La
Inmobiliaria”. El equipamiento docente se debe situar proximo a “La Inmobiliaria”.

La excesiva superficie de espacios libres condiciona la morfologia e implantacion de los
edificios, reduciendo la posible ocupacién de la edificacién y la superficie de espacios
libres privados.

Conforme a la Ley 2/2001, un porcentaje de estas superficies verdes deben tener una
pendiente adecuada para garantizar su uso.

17. Gestion mediante sistema de compensacion.

Dada la estructura de la propiedad y la voluntad de la mayor parte de los propietarios de
desarrollar la ordenacién del ambito, se considera que el sistema mas adecuado sera el
de compensacion. Los propietarios se agruparan en una entidad con personalidad juridica
denominada Junta de Compensacién, asumiendo el papel de urbanizadores y, en tal
condicion, llevando a cabo las operaciones de reparcelacion y las obras de urbanizacion,
aportando los terrenos de cesion obligatoria.

El desarrollo del ambito se efectuard mediante una Unica unidad de actuacion.

18. El desarrollo de la unidad en un momento de crisis.
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En la situacion actual de crisis con escasa actividad en la construccion en el municipio, el
desarrollo de la unidad puede contribuir a reducir esta tendencia y a resolver el déficit de
viviendas, especialmente de viviendas protegidas.

19. Infraestructuras y conexiones.

El proyecto de Urbanizacion debe resolver las infraestructuras del ambito, conectando con
las redes perimetrales conforme a las previsiones del Ayuntamiento y las compafiias
suministradoras.

10. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

El Plan Parcial ordena un fragmento del territorio municipal, que hasta la fecha se ha
mantenido como un espacio rural, con escasas edificaciones, al margen de los procesos
de crecimiento desarrollados en otras zonas de la ciudad en las Ultimas décadas.

El nuevo desarrollo debe asumir su caracter eminentemente residencial, buscando
sumarse al centro urbano, al ensanche de “La Inmobiliaria” y a los otros nucleos y barrios
de la ciudad.

Las morfologias y tipologias elegidas intentan ser coherentes con los parametros
definidos en el PGOU vy las condiciones fisicas del lugar. Estas intensidades y la generosa
superficie dotacional determinan las formas de relacionarse con los tejidos de los nucleos
colindantes.

Los objetivos intentan responder a los aspectos detectados en el analisis, declarando al
mismo tiempo las intenciones para ordenar este fragmento de territorio. Concretando,
podemos apuntar los siguientes objetivos:

1. Plantear un nuevo vial que conecte el bulevar ronda con la parte superior de la ladera,
estructurando el ambito y restando peso a la calle Gervasio Herreros, que tiene problemas
de trazado, con las edificaciones existentes, dificilmente resolubles. Ademas este vial
conecta con la calle Gervasio Herreros, reduciendo sus problemas. Los aparcamientos en
superficie estan resueltos en las margenes de este vial. Dada la topografia del terreno y la
imposibilidad, tanto desde el punto de vista morfolégico como de impacto ambiental, de
que este vial tenga unas pendientes ajustadas, se plantea completar la estructura viaria
con un vial peatonal que discurra por los espacios libres conectando practicamente todas
las areas del ambito. Este vial peatonal, con las pendientes adecuadas, debe prolongarse
atravesando la zona verde contigua hasta enlazar con el bulevar ronda.

2. Definir una estructura viaria secundaria, jerarquizada, privada, en peine, que sirva de
instrumento de ordenacién del nuevo desarrollo y facilite la accesibilidad a los bloques
residenciales, aumentando las plazas de aparcamiento superficial. Para garantizar la
accesibilidad estos viales se conectan a la senda o vial peatonal.

3. Disefiar una morfologia urbana, caracterizada por la profusién de espacios verdes, con
las intensidades y exigencias definidas en el PGOU, conformada por agrupaciones de
bloques, adecuada al caracter residencial de la unidad, y a las caracteristicas del ambito y
del entorno, aprovechando las cualidades paisajisticas de la ladera. Elementos basicos en
el disefio de esta morfologia son los nuevos viales, las orientaciones, las unidades
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morfolégicas diferenciadas, los espacios verdes publicos, los espacios verdes privados al
servicio de cada unidad y la topografia. La implantacién de las edificaciones en la seccion
resulta tan significativa como su ordenacion en planta.

4. Utilizar en la ordenacion del area tipologias residenciales modernas, con fondos
limitados, dobles orientaciones, en la mayor parte de las viviendas, y una intensa relacién
con los espacios verdes exteriores.

5. Permitir la construccion de viviendas con programas heterogéneos, atentos a todas las
demandas de los nuevos modos de vida, con un alto porcentaje de viviendas de
proteccion.

6. Construir un equipamiento comercial privado, multifuncional, al servicio de “El
Mortuorio” y los nucleos colindantes.

7. Mantener la edificacion residencial aislada o adosada, situada parcialmente en el
ambito, intentando establecer una relacion adecuada con las nuevas edificaciones.

8. Ordenar la gran superficie de espacios libres requerida, de tal forma que sirva para
caracterizar el tejido propuesto, “un barrio verde”, articular la relaciéon con los nucleos y el
medio rural del entorno y contribuya a paliar el déficit de espacios verdes de “La
Inmobiliaria”. En la medida de lo posible la ordenacién respetara el espacio verde
existente propiedad del Ayuntamiento, que debe ser reurbanizado. El espacio verde
principal, denominado EL3 sera un espacio continuo y fluido, que se extiende por toda la
ladera, conectado al viario publico, de facil acceso desde las unidades residenciales
privadas y atravesado por una senda peatonal que conecte la parte superior e inferior del
ambito. Una superficie considerable de estos espacios verdes, equivalente al 10% de la
superficie del ambito, debera tener la topografia adecuada para garantizar su buen uso.
Este sistema de zonas verdes se completa con los espacios libres privados.

9. Ordenar el equipamiento requerido, de tal forma que sirva para cualificar el tejido
propuesto y contribuyan a resolver las necesidades de los vecinos del ambito y del barrio
de “La Inmobiliaria”.

10. Asegurar la conexion entre la nueva area y los nucleos colindantes, tanto desde el
punto de vista funcional como morfolégico, buscando la continuidad de los tejidos por
medio del sistema viario, la adecuacion de las morfologias e intensidades y el disefio de
los bordes. Para mejorar la conexion con el bulevar ronda y La Inmobiliaria se ha firmado
un Convenio que permite la ampliacion del tramo del vial que queda fuera del ambito del
Plan, posibilitando la conexion planteada por el Ayuntamiento en los criterios y previsiones
de la ordenacidon urbanistica, definidos en las primeras fases de desarrollo del Plan
Parcial.

11. Asumir en la nueva ordenacién los arboles de mayor porte o especies mas
interesantes.

El Plan Parcial Modificado apenas afecta a los objetivos y criterios de ordenacion salvo la
ya anunciada voluntad de incrementar la complejidad del tejido, evitando la zonificacion
residencial, localizando las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica en
diversas éareas.
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11. DESCRIPCION DE LA ORDENACION Y LAS MODIFICACIONES DEL NUEVO
DOCUMENTO.

El entendimiento del ambito, basicamente como un vacio con escasas preexistencias,
salvo las derivadas de su accidentada topografia, permite plantear un disefio ex-novo de
un area residencial, relativamente autébnoma, que se sume con naturalidad al centro de la
ciudad, al ensanche de “La Inmobiliaria”, a los otros barrios del municipio y al medio rural.
El proyecto utiliza como instrumentos de ordenacion: el trazado de la red viaria, definiendo
los cierres de parcela, la eleccion de determinadas morfologias que soportan las
tipologias edificatorias residenciales y la localizacion de los espacios libres, el
equipamiento previsto y un edificio comercial.

Dada la topografia del ambito, la superficie exigida de espacios libres publicos y el
producto inmobiliario que desea el promotor, adaptado a los condicionantes impuestos por
la legislacion, se plantea la construccion de unidades residenciales, conformadas por
bloques, entre prados y bosquetes, renunciando a una solucién mas compacta y urbana.
La relacion entre el viario, las agrupaciones residenciales y los espacios verdes libres
publicos o privados caracterizan la morfologia.

La estructura general del barrio esta definida por un nuevo vial este-este, que asciende
serpenteando por la ladera, conectando el bulevar ronda o la prolongacién de la calle
Pintor Varela con el vial de acceso al barrio San Roman, enlazando también con la calle
Gervasio Herreros. El nuevo vial tiene una pendiente media del 6,5 %, alcanzando en
algun tramo el 14 %.

La conexion del vial con la isleta del bulevar ronda se resuelve ocupando la parcela
colindante que queda fuera del ambito. Esta solucidon que se garantiza mediante el
Convenio firmado el 18 de marzo de 2008, ha sido recogida en el nuevo Modificado 49 del
PGOU. El sistema es el mismo que el utilizado para resolver las conexiones o acometidas
de las redes del ambito con las redes del entorno. La urbanizacién de la prolongacion de
este vial, hasta enlazar con el bulevar ronda, esta considerada en el Plan Parcial inicial y
en el Proyecto de Urbanizacion ya redactado. Este Nuevo Documento propone también el
trazado de la prolongacion del itinerario peatonal , apuntado en el Documento Inicial, para
garantizar la accesibilidad con las pendientes adecuadas, discurriendo por el espacio libre
contiguo al ambito, que se obtiene en el desarrollo del Convenio.

El trazado del vial permite reducir el trafico de la calle Gervasio Herreros.

Este vial tiene un primer tramo paralelo al linde oeste del ambito, en la base de la ladera,
de trazado recto y generosa seccién arbolada, que se conforma como un mirador sobre la
ciudad. A partir de una glorieta, el vial gira 90 grados y asciende por la ladera hasta
alcanzar la cota mas elevada, enlazando con el vial de acceso al Barrio San Ramoén.

A la glorieta se incorpora también otro pequefio vial que enlaza con la calle Gervasio
Herreros.

Al vial principal dan frente el area productiva, los espacios verdes publicos y el
equipamiento, mientras que a las unidades residenciales se accede desde viales privados
que conectan con el vial estructurador.
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La mayor parte del ambito, se resuelve con una morfologia y tipologia precisas, una
agrupacion de bloques que conforman una unidad residencial con espacios verdes
comunes. Se ordenan tres unidades de este tipo, escalonadas en la ladera y un cuarto
area de menor superficie. Las agrupaciones residenciales se localizan basicamente al Sur
del ambito, adaptandose a la topografia.

En el tiempo transcurrido desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial se ha continuado
trabajando en el desarrollo de una nueva propuesta, proponiendo a nivel orientativo una
ordenacion que se apunta en el plano 8, ajustando o introduciendo pequefias
modificaciones a la propuesta inicial.

Las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion se localizan en las tres areas
residenciales citadas, evitando la concentracion prevista en el Plan Parcial inicial.

A fin de facilitar el mantenimiento de unas edificaciones situadas en el limite nordeste del
ambito, se califica una pequefia superficie como area residencial de baja densidad. Este
Documento, Plan Parcial Modificado, siguiendo los requerimiento de uno de los
propietarios ajusta el limite esta area B1, y el espacio libre EL3. Para mantener la
superficie de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico, establecida en el planeamiento
se han ajustado también los limites con las areas residenciales A2, A3 y A4.

El area productiva o comercial, se localiza en la zona inferior del ambito, al igual que el
equipamiento, para facilitar el acceso de los vecinos del Mortuorio y los ndcleos proximos.
El techo edificable de este area asume la transferencia del aprovechamiento de la parcela
exterior al &mbito por la que discurrira la prolongacion del nuevo vial

Las zonas verdes se expanden por todo el ambito, aunque en su mayor parte se localizan
al Norte, enlazando el bulevar ronda con el barrio de Emilio Revuelta. En la practica, a los
espacios verdes se suman los espacios privados y la ladera se entiende como un gran
parque en el que emergen las edificaciones residenciales. Al parque se accede
basicamente desde la cota inferior y superior del vial principal, enlazando dos areas
diferenciadas.

Una sinuosa senda peatonal con pendientes accesibles enlaza las diversas areas,
prolongandose en la parte inferior hasta enlazar con el bulevar ronda. Las calles
transversales privadas conectan también a diferentes cotas.

La ordenacion planteada, la profusion de espacios verdes y el viario facilitan la conexion
entre las diversas zonas del ambito y entre éstas y los nucleos colindantes, resolviendo
los problemas de bordes.

La estructura viaria genera recorridos peatonales, que se prolongan en las zonas verdes,
asegura la accesibilidad de las unidades residenciales, los equipamientos y los espacios
libres y soluciona los aparcamientos de superficie, definiendo sus secciones en funcion
del papel que desempefian.

La ordenacion del ambito practicamente no se ha alterado en este nuevo documento del
Plan Parcial Modificado, excepto la modificacién de la localizacion de las viviendas
sometida a algun régimen de proteccion publica, localizadas en el Plan Parcial inicial en el
Area A3 y que ahora se disponen en las Areas A1, A2 y A3, evitando la concentracién y
enriqueciendo el tejido.
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Estos cambios y otros ajustes menores, como los limites del espacio libre EL3 y la
prolongacioén del vial peatonal, se especifican pormenorizadamente en el apartado 12 de
esta Memoria, facilitando la lectura e interpretacion de este documento.

Tanto en el Plan Parcial como en el Plan Parcial Modificado se incluye el plano 8 con una
ordenacion orientativa en la que se dibujan unos edificios concretos que se adaptan a las
determinaciones del Plan Parcial, flexibles en lo que respecta a las alineaciones de la
edificaciébn. La propuesta también queda insinuada en el plano 2 Secciones
Longitudinales y transversales para visualizar mejor la adaptacion de los edificios al
terreno.

Vista de la maqueta con la ordenacion orientativa de los edificios residenciales en el PP
Modificado

El Plan Parcial planteaba en las tres unidades residenciales A1, A2 y A3 conjuntos
formados por dos bloques de gran longitud, de perfil escalonado. El Plan Parcial
Modificado, a nivel orientativo, ordena cada una de estas unidades con tres bloques de
menores dimensiones, destinando uno de ellos a las viviendas protegidas.

11.1. AMBITO.

El Plan Parcial ordena el ambito definido en el PGOU que tiene una superficie bruta de
131.530 m2 130.066 m2 de superficie neta, descontando los viales exteriores. En el plano
1. Emplazamiento PGOU se grafia el ambito en la base del PGOU, coincidiendo la
superficie y el limite con los ajustes normales del cambio de base y escala, salvo en el
lado sudeste, en el contacto del bulevar ronda, donde el limite del Plan se ajusta a las
obras de urbanizacion ejecutadas, en concreto al trazado de la rotonda, cuya posicion no
coincide exactamente con la prevista en el planeamiento.
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11.2. ZONIFICACION.

La ordenacion anterior se apoya directamente en la zonificacion del area en funcion de los
usos caracteristicos y las tipologias edificatorias, estableciendo, para cada area una
normativa basica que regula la edificabilidad y otros parametros.

En el Plano Ordenacion 1 "Zonificacion. Usos pormenorizados" se zonifica el ambito,
estableciendo las areas homogéneas.

La descripcién de la zonificacion resulta innecesaria, ya que la misma se ha efectuado de
manera indirecta en el apartado 10. de esta Memoria.

En el cuadro 1. del Anexo de la Memoria se especifican las superficies correspondientes a
cada una de las areas, con pequefios ajustes respecto a los datos del Plan Parcial,
causados por los pequefios cambios en los limites de las areas B1, A2, A3, Ad y el
espacio libre EL3 y la red viaria publica.

Como datos més significativos conviene resaltar los altos porcentajes de espacios libres
publicos 50,00 % de la superficie computable del sector, 53,85 %; de dotaciones publicas
y 68,90 % de superficie de cesion, incluyendo espacios libres, equipamientos y red viaria.
Estos datos contrastan con la reducida superficie privada resultante.

Las areas homogéneas en que queda zonificado el ambito son las siguientes:

11.2.1. Areas Residenciales.

Son areas destinadas basicamente a la construccion de viviendas y edificaciones con
otros usos compatibles.

En funciéon de las tipologias permitidas se subdividen en viviendas adosadas B+1 y
viviendas en edificacion abierta B+3.

11.2.1.1. Area de edificacion residencial aislada o adosada Il alturas.

Es un éarea pequefia, destinada a la construccion de viviendas aisladas, pareadas,
adosadas y superpuestas, de dos plantas, con espacios libres privados.

El area se ordena mediante la definicibn de las alineaciones de cierres, diversos
parametros regulados en una ordenanza similar a la denominada en el PGOU como
Ordenanza Residencial Unifamiliar y el techo edificable, resultando una morfologia que
mantiene cierta libertad respecto la estructura viaria.

Se localiza al nordeste del ambito y se identifica en plano de Ordenacién 1. “Zonificacion
Usos Pormenorizados” como B1.

Su superficie se ha incrementado ligeramente respecto al documento del Plan Parcial
inicial.
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11.2.1.2. Areas de edificacion residencial abierta IV alturas.

Son areas destinadas basicamente a la construccion de viviendas en bloques o
edificaciones abiertas, con diversas morfologias, con cuatro plantas como maximo y atico
retranqueado, situadas entre espacios libres privados. Se admiten edificaciones con otros
usos compatibles.

Las areas se ordenan mediante la definicion de las alineaciones de cierre, areas de
movimiento, las rasantes de asentamiento de las plantas bajas, diversos parametros
regulados en una ordenanza similar a la denominada en el PGOU Ordenanza Residencial
sin especificar y el techo edificable, resultando una morfologia que mantiene cierta
libertad respecto la estructura viaria, con profusiéon de espacios libres privados, situados
entre las edificaciones y los espacios publicos.

Vista parcial de la maqueta con los edificios residenciales del Plan Parcial Modificado

Se localizan basicamente al Sur del ambito y se identifica en plano de Ordenacion 1.
“Zonificacion Usos Pormenorizados” como A1, A2, A3 y A4.

Sus superficies se han ajustado ligeramente, salvo la del el area A1, respecto al
documento del Plan Parcial inicial.

En el Plan Parcial Modificado se localizan los edificios con viviendas sometidas a algun
régimen de proteccién publica, en las areas A1, A2 y A3, coexistiendo con los edificios
destinados a la construccion de viviendas libres.

11.2.2. Area productiva.

Es un area destinada a la construccion de edificios comerciales y otros usos compatibles:
oficinas hosteleria...

La ordenacién se efectia mediante la alineacion de cierre de parcela, la rasante de
asentamiento de la planta baja y diversos parametros regulados en la ordenanza
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particular, resultando una morfologia que mantiene cierta libertad respecto de la
estructura viaria.

En el techo edificable del area, siguiendo las determinaciones del Convenio Urbanistico
formado el 17 de marzo de 2008, se incluyen 341,10 m2, que provienen del
aprovechamiento de la parcela colindante, exterior al ambito, por la que discurrira la
prolongacién del vial interno, con el itinerario peatonal, para conectar con el bulevar
ronda.

Acompaiian a las edificaciones un porcentaje de superficies de espacios libres privados,
destinados a aparcamientos y jardines.

Se localiza al oeste del ambito junto al bulevar ronda y se identifica en plano de
Ordenacion 1. “Zonificacion Usos Pormenorizados” como AP.

11.2.3. Areas dotacionales

Son areas destinadas a la creacion de espacios libres y la construccion de equipamiento
publicos.

11.2.3.1. Espacios libres de dominio y uso publico.

Son éareas de espacios libres de dominio y uso publico con diversos tratamientos, jardines,
areas de juego, areas deportivas...

Se permiten pequefas edificaciones que faciliten el uso de estos espacios: pérgolas,
kioscos, pabellones de servicio y el mantenimiento de las edificaciones existentes
dedicadas a usos dotacionales, situadas en el parque existente al este del ambito.

Se configuran como elementos primarios del tejido.

Se localizan en la totalidad del ambito aunque se concentran al Norte del mismo,
conformando un gran parque que conecta la Inmobiliaria con el Barrio de Emilio Revuelta
y la carretera de acceso al Barrio San Ramon, con sendas peatonales, que se adaptan a
las condiciones de personas con movilidad reducida.

Se identifican en plano de Ordenacién 1. “Zonificacion Usos Pormenorizados” como EL1,
EL2, EL3 y EL4.

La superficie del espacio libre EL3 se ha ajustado ligeramente respecto el Plan Parcial
inicial.

11.2.3.2. Equipamiento docente.

Es un area destinada a la edificacién de un equipamiento docente de Primera Ensefianza,
Ensefianza Infantil o equivalente, siendo compatibles otros usos dotacionales: sanitarios,

culturales, deportivos, sociales y asistenciales u otros usos comunitarios y dotacionales, si
se demostrara que no resulta necesario el uso docente.

CVE-2016-5502

Pag. 1568 boc.cantabria.es 32/95




GOBIERNO : 1. BOLETIN OFICIAL
Canmasrin D N = el DE CANTABRIA

" /'
\\-.h / .

/ MIERCOLES, 25 DE ENERO DE 2017 - BOC NUM. 17

Ll

ZAN Gerencio Municipal de Urbanismo
AYUNTAMIENTO DE TORRELAVEGA TORRELAVEGA

N.Ref: idvsj/GER
Expdte: 000001/2013-APR_MODPLANP

La ordenacion se efectla mediante las alineaciones de cierre de parcela y diversos
parametros regulados en las Ordenanzas particulares, resultando una morfologia que
mantiene cierta libertad respecto a la estructura viaria.

Un alto porcentaje de la parcela no ocupado por la edificacion se utiliza para funciones
complementarias a los usos docentes: recreo, deportivo...

La edificacion se configura como un elemento primario. Se localiza al oeste del ambito,
préximo al bulevar ronda, dando frente al vial principal del ambito.

Se identifica en plano de Ordenacién 1. “Zonificaciéon Usos Pormenorizados” como ED.

11.2.4. Red viaria.

Son espacios destinados a la ejecucion de viales rodados y peatonales y aparcamientos
superficiales.

Carecen de edificabilidad.

En el plano Ordenacién 3. “Red Viaria. Alineaciones y Rasantes” se identifican los
distintos tipos de viales, definiendo su trazado, su seccion y las rasantes.

Se complementa con las sendas peatonales que discurren, en su mayor parte, por los
espacios libres de dominio y uso publico, que garantizan la accesibilidad a las diversas
areas del ambito y la conexion con el entorno a las personas con determinadas
minusvalias fisicas.

Su superficie se ha ajustado ligeramente respecto a la del Plan Parcial inicial.

11.3. ALINEACIONES Y AREAS DE MOVIMIENTO.

Las alineaciones son utilizadas como instrumento de ordenacion estableciendo la relacion
propuesta entre el viario y el cierre de parcelas.

Los diversos tipos de alineaciones quedan definidos en el Plano Ordenacion 3 "Red
Viaria. Alineaciones y rasantes".

En el Plan no se ordenan areas con morfologias estrictas, por tanto no se utilizan
alineaciones de fachadas.

En la mayor parte de las morfologias se definen areas de movimiento de las futuras
edificaciones. En otras zonas, las edificaciones quedan reguladas mediante los
retranqueos definidos en las ordenanzas correspondientes.

El drea de movimiento de la edificacién bajorasante, coincide en la mayor parte de los
casos con el area de las edificaciones sobrerasante.

Como se ha indicado anteriormente, dado el caracter flexible de la morfologia propuesta
de edificacion abierta, a nivel orientativo tanto en el Plan Parcial como en el Plan Parcial
Modificado, se plantean ordenaciones orientativas con la disposicion de los edificios.
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11.4. RED VIARIA.

La red viaria es utilizada como instrumento de ordenaciéon, estructurando el ambito,
conectando las diversas zonas del mismo, y estas con los barrios contiguos.

La red viaria queda definida en los planos de Ordenacion 3 "Red Viaria. Alineaciones y
rasantes”, y Ordenacion 3.1 “Red Viaria. Alineaciones y rasantes. Secciones
Longitudinales” en los que se explicitan en planta y secciones transversales y
longitudinales los diversos tipos de viales atendiendo al dimensionado de las secciones
destinadas a trafico rodado, peatonal, a la disposicion de los aparcamientos y a la
posibilidad de incluir en el disefio de los mismos arbolado.

En el Plan Parcial Modificado se han ajustado algunas rasantes de los viales publicos,
basicamente los viales Va y Vb para reducir las pendientes, mejorando la funcionalidad y
la adaptacion a la topografia del terreno y la senda Vg para ajustarse a las modificaciones
de esos viales y a los cambios del espacio EL3. Se ha dibujado una posible solucién de la
prolongacioén del itinerario peatonal, con las pendientes adecuadas, para conectar con el
bulevar ronda. Atravesando la parcela colindante destinada a Espacio Libre, obtenida
mediante el Convenio.

La estructura viaria es muy elemental con un vial principal que serpentea la ladera,
conectando el bulevar ronda con la carretera de acceso al barrio San Ramén.

Este vial tiene un caracter diferente a lo largo de su recorrido. En el tramo inferior, como
gran paseo arbolado, mirador sobre la ciudad, dando acceso al gran parque, al edificio
comercial y al equipamiento. El resto del vial asciende sinuosamente por la ladera.

Este vial conecta en la parte inferior, mediante una rotonda, con la calle Gervasio
Herreros y a media ladera mediante dos travesias con la misma calle e indirectamente
con otros viales secundarios del entorno, mejorando sustancialmente la accesibilidad del
conjunto. En la medida de lo posible, considerando las morfologias resultantes y el
impacto en el paisaje, el vial adquiere pendientes aceptables.

La estructura se complementa con otros viales secundarios, en la mayor parte existentes
y con unos viales privados que facilitan por un lado el acceso a las diversas unidades
residenciales y por otro peatonalmente a los espacios libres publicos contiguos.

Esta estructura viaria, con generosas aceras peatonales, se complementa con sendas
que discurren por los espacios libres, que deben adaptarse a las condiciones de personas
con movilidad reducida, para garantizar la accesibilidad a las diversas areas del ambito.
Las dimensiones de las aceras y en la medida de lo posible las pendientes proyectadas,
facilitan la accesibilidad de las personas con minusvalias, garantizada con las sendas
peatonales, que se prolongan hasta el bulevar ronda..

A efectos de facilitar la descripcién aparecen identificados en dicho plano con una
nomenclatura que hace referencia a la seccion tipo con diferentes variantes.
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11.5. APARCAMIENTOS.

En principio el Plan Parcial, dadas las caracteristicas topogréaficas del terreno y la
morfologia planteada, no prevé terrenos especificamente destinados a aparcamientos sin
embargo, dado el disefio planteado, en la mayor parte de los viales, especialmente en el
vial principal, se incluyen una o dos bandas, en linea o bateria, destinadas a
aparcamiento

El niumero de plazas de aparcamiento superficial previstas en la totalidad del ambito del
Plan, en espacios o viales publicos, asciende a 343 plazas. De estas plazas, 8, (cifra
superior al 2%, 7) se proyectan para minusvalidos. Las plazas estan distribuidas de forma
bastante homogénea y proporcionada en funcién de las superficies construidas que
soportan.

En el Plan Parcial Modificado se ha modificado la localizacion de algunas de las plazas
previstas para los minusvalidos para mejorar su funcionalidad.

Estos aparcamientos se complementan con las plazas previstas en los viales privados,
69, y con las que de acuerdo con las ordenanzas se construiran en las diversas areas,
bien en planta semis6tano o soétano de las edificaciones o en los espacios
complementarios.

11.6. ESPACIOS LIBRES.

El Plan, siguiendo las determinaciones del PGOU, plantea una generosa estructura de
espacios libres, que resolvera las necesidades de ocio y recreo de los habitantes del
sector y las de los vecinos de los barrios contiguos, ayudando a definir el tejido urbano
poco denso, configurandose como elementos primarios del nuevo desarrollo.

En el Plano 1 Ordenacion. "Zonificacion. Usos pormenorizados" se definen las seis areas
de espacios libres La estructura se extiende homogénea y diversificadamente por la
totalidad del sector, concentrandose al norte del ambito, en un gran parque con vocacion
urbana, fluido y accesible.

Preferentemente se utilizaran tipologias blandas, parques y jardines, con zonas de juego y
pistas deportivas. En la medida de lo posible se mantendran los arboles existentes.

En el cuadro 2 del anexo de la Memoria se especifican los diferentes espacios con sus
correspondientes superficies. La superficie total de espacios libres publicos ordenada es
de 65.043 m.2 que representa el 50,00 % de la superficie computable del &mbito.

Como se ha indicado anteriormente en este Plan Parcial Modificado se ha ajustado la
geometria y superficie del espacio libre EL1.

De esta superficie, ligeramente ajustada respecto del Plan Parcial inicial, tal como se
describe en el plano 1.1. Zonificacién. Usos pormenorizados. Espacios Libres vy
Equipamientos, 17.067 m2 tienen una pendiente inferior al 10%, facilitando su
accesibilidad y uso.

El disefio de los espacios libres, minimiza o reduce los movimientos de tierras y la
aparicion de elementos de contencion.
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El Proyecto de Urbanizacién, que definira el tratamiento de estos espacios, incorporara
soluciones de restauracion, revegetacion y otras medidas necesarias para minimizar el
impacto visual de la urbanizacién y las futuras edificaciones, establecidas en el
correspondiente Plan de Restauracién e Integracion Paisajistica, que incluira al menos los
criterios y determinaciones incluidos en la ordenanza correspondiente, articulo 111.2.7.9.

En la realidad estas zonas verdes estan incrementadas, casi a todos los efectos, con la
generosa superficie de espacios libres privados.

11.7. EQUIPAMIENTOS.

El Plan, siguiendo las directrices del PGOU, plantea la localizacién de un equipamiento
docente, en principio de Primera Ensefianza, situado al oeste del ambito, proximo al
bulevar ronda, aunque con acceso desde un vial interno. En el caso de que se justificara
que no resulta necesaria la construccion de un equipamiento de uso docente, se podria
destinar a otro uso dotacional.

El Equipamiento, localizado en un punto privilegiado, ayuda a definir el tejido urbano,
configurandose como un elemento primario.

En el Plano 1 Ordenacion. "Zonificacion. Usos pormenorizados" se localiza el
equipamiento ordenado, identificado como ED.

En el cuadro 2 del anexo de la Memoria se especifica su superficie que asciende a 5.004
m.2

11.8. INFRAESTRUCTURAS.

De acuerdo con el articulado del Reglamento de Planeamiento, el Plan se limita a definir
de manera esquematica el trazado de las redes de abastecimiento, alcantarillado,
distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico y establecer una serie de
determinaciones que deben ser contempladas en la redaccién de los preceptivos
Proyectos de Urbanizacion, estas determinaciones se completan con las condiciones
exigidas en las Ordenanzas Reguladoras.

Los Proyectos de Urbanizacion podran contemplar la ejecucion de otras redes, telefonia,
gas, comunicaciones...

La totalidad de las redes discurren por terrenos de dominio y uso publico y en la medida
de lo posible se hace coincidir su trazado en zanjas unitarias.

11.8.1. RED DE ABASTECIMIENTO.

El disefio del trazado de la red se ha efectuado de acuerdo con los criterios del
planeamiento, las directrices de los Servicios Técnicos Municipales y las Normas
Tecnolégicas.

El sector se abastece mediante una arteria general de diametro 30 cm., que discurre por
el bulevar ronda o la calle Pintor Varela.

CVE-2016-5502

Pag. 1572 boc.cantabria.es 36/95




GOBIERNO ‘ : ¢ BOLETIN OFICIAL
CANTABRIA 1= R 2l DE CANTABRIA

MIERCOLES, 25 DE ENERO DE 2017 - BOC NUM. 17

g oLl

ZANNN Gerencio Municipal de Urbanismo
AYUNTAMIENTO DE TORRELAVEGA TORRELAVEGA

N.Ref: idvsj/GER
Expdte: 000001/2013-APR_MODPLANP

Desde esta, siguiendo el trazado de la calle Gervasio Herreros, el Plan propone una
conduccion general que discurre por el vial principal, abasteciendo a las areas
residenciales y equipamientos. Para garantizar el abastecimiento a las edificaciones
situadas a una cota superior a 75 metros, se plantea la ejecucion de una estacién de
bombeo y si fuera necesario un depésito.

Esta conduccién abastece también a los hidrantes y a las redes de riego.

El dimensionado de las conducciones, la eleccion de los diversos materiales de la red y el
disefio de los detalles constructivos, se efectuara pormenorizadamente en el Proyecto de
Urbanizacion, siguiendo los criterios de los Servicios Técnicos Municipales y los
requerimientos de consumo determinados en el planeamiento.

11.8.2. RED DE ALCANTARILLADO.

El disefio del trazado de la red se ha efectuado de acuerdo con los criterios del
planeamiento, las directrices de los Servicios Técnicos Municipales y las Normas
Tecnolégicas.

Se plantea un sistema separativo, vertiendo las aguas residuales al antiguo cauce del
arroyo Indiana y las pluviales al nuevo. Para eliminar el vertido directo de las primeras
aguas contaminadas se plantea un tanque de tormentas, previo al vertido al arroyo.
Ambas redes discurren basicamente por el vial principal del sector, debiendo adaptarse a
las condiciones de la topografia.

En la red de residuales, se recogen los vertidos de las edificaciones de las diversas
unidades residenciales y los equipamientos.

En la red de pluviales, se recogen las aguas del viario y los espacios publicos mediante
sumideros, con colectores que acometen al colector general.

El dimensionado de los colectores, la eleccion de los diversos materiales de la red,
arquetas, colectores.... y el disefio de los detalles constructivos, se efectuara en el
Proyecto de Urbanizacion, siguiendo los criterios de los Servicios Técnicos Municipales y
los requerimientos de consumo determinados en el P.G.O.U.

11.8.3. RED DE ENERGIA ELECTRICA.

El disefio del trazado de la red se ha efectuado de acuerdo con los criterios del
planeamiento, las directrices de la compafia suministradora E-on Espafia, descritas en el
informe emitido por la empresa el 25 de enero de 2011, en contestacion a la peticion
formulada por Grupo Promega Residencial, S.L., que se adjunta como anexo 8 de esta
Memoria, y las Normas Tecnologicas. En este Plan Parcial Modificado, siguiendo las
directrices del informe de E-on se han introducido pequefias modificaciones.

El plan se limita a plantear la localizacion de 4 centros de transformacion (2x400 KVA)
distribuidos en funcion de las necesidades de carga del ambito y el esquema general de
las conducciones enterradas de diversa capacidad, que conectan entre si los centros de
transformacion y con otras conducciones exteriores, situadas en areas contiguas al
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ambito del Plan. Se plantea enlazar con dos lineas exteriores situadas al este y al oeste
del ambito.

El dimensionado de las conducciones y el disefio de los detalles constructivos, se
efectuara en el Proyecto de Urbanizacion, siguiendo los criterios de los servicios técnicos
de la compaiiia suministradora.

11.8.4. RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

El disefio de la red se ha efectuado de acuerdo con los criterios de la Norma Tecnoldgica.
El Proyecto plantea el alumbrado de los viales publicos y las zonas verdes.

Las conducciones de alumbrado parten de los centros de transformacién localizados en el
ambito del Plan, situando en las proximidades de cada uno un armario de mando vy
proteccion.

El dimensionado de las conducciones y la eleccion de los materiales, tipos de lineas,
luminarias... y el disefio de los detalles constructivos, se efectuara en el Proyecto de
Urbanizacion, siguiendo los criterios de los servicios técnicos municipales y los
requerimientos luminicos determinados en el P.G.0.U, considerando especialmente la
adecuada iluminacion de los espacios verdes.

El proyecto de Urbanizacion podra definir la iluminacion de los viales privados.

12. MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN EL NUEVO PLAN PARCIAL
MODIFICADO. CONTENIDO Y DOCUMENTACION.

El Plan Parcial Modificado introduce basicamente un cambio, la modificacidon de la
localizacion de las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, localizadas
en el Plan Parcial inicial en el Area A3 y que ahora se disponen en las Areas A1, A2 y A3,
evitando la concentracion y enriqueciendo el tejido.

Ademas de este cambio, el Plan Parcial Modificado introduce los siguientes ajustes y/o
aclaraciones:

- En la definicion de los documentos que conforman el Plan Parcial, se han explicitado con
mayor detalle o precision los diversos documentos o informes elaborados por los
redactores del Plan o los técnicos de las diversas administraciones a lo largo del proceso,
entre otros los Criterios de Ordenacién y Urbanizacion definidos por la Gerencia Municipal
de Urbanismo el 3 de agosto de 2005 y la Documentacion requerida por la Direccion
General de Ordenacioén del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica de la Consejeria
de Obras Publicas, Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Gobierno de Cantabria, en
cumplimiento de los articulos 25.4 de la Ley de Cantabria 17/2006 de 11 de diciembre, de
Control Ambiental Integrado y del articulo 50.1 y 2 del Decreto 19/2010 de 18 de marzo,
que incluia la Justificacién de la ordenacién propuesta en relacién con las alternativas
consideradas. Para facilitar la lectura, esta justificacion se incluye como Anexo 10 de la
Memoria.
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- En los apartados 1. Objeto y 7.1. Objetivos del Plan Parcial Modificado, de esta Memoria
se especifica el objeto principal de este Modificado y se indica la existencia de otros
ajustes precisados en este apartado 12.

- El apartado 2. Antecedentes, de esta Memoria, se amplia con los ultimos hechos que
inciden en el desarrollo del Plan, entre otros la aprobacién del Modificado 49, que explicita
la conexion entre el vial interno y el bulevar ronda definida tedricamente en los Criterios y
previsiones de ordenacion y urbanizacion definidos por el Ayuntamiento el 3 de agosto de
2005. La adaptacion a este Modificado, cuyo ambito es contiguo al del Plan Parcial, no
incide en la ordenacion. El Documento hace multiples referencias al mismo.

- En el apartado 3. Contenido y Documentos, de esta Memoria, se precisa con mas detalle
el contenido del documento, refiriéndose a las exigencias de la legislacion.

- Mientras que el Plan Parcial Inicial estaba promovido por Promega Residencial S.L., este
documento ha sido promovido por la Junta de Compensacién “El Mortuorio”, tal como se
indica en el apartado 4. Autor del encargo, de esta Memoria.

- En el apartado 9.1. El planeamiento y otras previsiones, de esta Memoria, se resefa
brevemente el contenido del Modificado 49 del PGOU, que afecta al entorno préximo del
Plan Parcial.

- En el apartado 11. Descripcién de la ordenaciéon y las modificaciones del nuevo
documento, de esta Memoria, se describen los pequefios cambios introducidos en la
nueva ordenacién, basicamente la localizacion de las viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion, el ajuste del limite entre el espacio libre EL 3 y el area residencial
B1, los ajustes en las rasantes de los viales Va,Vb y Vg y la prolongacién del itinerario
peatonal hasta el bulevar ronda, atravesando la zona verde o el espacio libre obtenido
mediante el Convenio. Estos cambios y ajustes se precisan en este apartado 12 de la
Memoria y aparecen referidos en otros apartados de la Memoria y en diversos
documentos del Plan Parcial Modificado.

- En el apartado 11.1 se justifica la delimitacion del ambito, la misma del Plan Parcial
Inicial, practicamente coincidente con el propuesto en el PGOU, con el unico ajuste del
limite sudoeste, que se adapta a la urbanizaciéon de la rotonda del bulevar ronda,
ligeramente desplazada respecto al dibujo del PGOU.

- En el apartado 13.1. Aprovechamientos y coeficientes de ponderacién, de esta Memoria,
se ha efectuado un ajuste de estos coeficientes considerando la situacion del mercado
inmobiliario con el descenso del valor en venta de las viviendas libres mientras que de
momento, en tanto no existan nuevos datos, se mantienen los valores en venta de las
viviendas protegidas. Se ha afiadido un Anexo 11 en el que se justifican estos nuevos
coeficientes.

- En el apartado 14.3. Ordenacion propuesta, de esta Memoria, se amplia la anterior
justificacion, incidiendo en las razones para elegir esta solucién entre las diversas
alternativas barajadas, desarrollando esta justificacion en el Anexo 10 de la Memoria.
Dado el alcance de esta Memoria, no se considera necesario plantear alternativas sobre
el objeto de este Modificado, en todo caso, las ordenaciones del Documento Inicial y del
Modificado pueden considerarse como dos alternativas.
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- En el apartado 14.8. Viabilidad Econémica, de esta Memoria, se adaptan los datos a los
nuevos calculos del Estudio Economico Financiero, a los nuevos coeficientes de
ponderacion y a la actualidad del mercado inmobiliario.

- En el apartado 14.9. Otras normativas. Ley de Cantabria 3/1996, de 24 de septiembre
sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y de la
Comunicacion, de esta Memoria, se incide en la accesibilidad a todas las unidades
residenciales, al area productiva, al equipamiento y a las zonas verdes, a las personas
con movilidad reducida.

- En el apartado 15. Justificacion del Plan Parcial Modificado, de esta Memoria, se
justifican la procedencia y los cambios introducidos en este nuevo documento.

- En el Anexo 5. Relacion de afectados con expresion de las direcciones postales
actualizadas, de esta Memoria, se modifican determinados datos de acuerdo con la
documentacion obtenida en el desarrollo de la unidad. Se adjunta un plano.

- En el Anexo 6. El Estudio justificativo del sector y del caracter de la urbanizacion, con
especial referencia a las conexiones con los servicios viarios y de infraestructuras, modo
de ejecucion de las obras de urbanizacion, se justifican con mayor detalle los aspectos
relativos a las conexiones con los servicios viarios y las infraestructuras.

- Se ha suprimido el anterior Anexo 8. Solicitud a la compafiia suministradora de energia
eléctrica requiriendo informe sobre la capacidad de suministro y las infraestructuras a
ejecutar, dado que ya se aporta el informe de E-ON al que se han ajustado los esquemas
de la red de electricidad.

- Como se ha indicado anteriormente se incluye un nuevo Anexo 10. Justificacion de la
ordenacion propuesta en relacion con las alternativas consideradas.

- Se han suprimido en diversos apartados de la Memoria y de los Anexos las notas que
hacian referencia la salvedad relativa al procedimiento contencioso administrativo sobre el
porcentaje de cesion de aprovechamiento y la exigencia de construccion de un porcentaje
de la superficie construida residencial destinada a viviendas sometidas a algun régimen
de proteccion.

- Para mejorar la funcionalidad de los viales Va, Vb y Vg, se han ajustado sus rasantes y
pendientes, tal como se define en los planos viario Ordenacion 3. Red Viaria. Alineaciones
y rasantes y Ordenacién 3.1. Red Viaria. Alineaciones y rasantes. Secciones
longitudinales. Como se ha indicado anteriormente se ha propuesto una solucion para
prolongar el itinerario peatonal, hasta el bulevar ronda para garantizar la accesibilidad
peatonal del ambito, atravesando el espacio libre contiguo al ambito, obtenido en el
desarrollo del Convenio.

- Para mejorar su funcionalidad, se ha modificado la localizacion de algunas de las plazas
de aparcamiento previstas para minusvalidos, grafiandose en el plano Ordenacién 3. Red
Viaria. Alineaciones y rasantes.

- Por indicacion de uno de los propietarios del ambito, se ha modificado el limite entre el
area residencial B1 y el espacio libre EL3, para incrementar ligeramente la superficie
calificada como Area de Edificacion Residencial Aislada o Adosada Il alturas. Para
mantener la superficie exigida de espacios libre de dominio y uso publico se han ajustado
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también los limites entre el espacio libre EL3 y las areas A2, A3 y A4 calificadas como
Area de Edificacién Residencial Abierta IV alturas, ajustando también la superficie de la
Red Viaria Publica. La superficie calificada como Area de Edificacién Residencial Aislada
o Adosada Il alturas ha aumentado en 188 m2, teniendo ahora 867 m2, la superficie Area
de Edificacion Residencial Abierta IV alturas se ha reducido en 180 m2, teniendo ahora
31.757 m2, la superficie de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico, se ha reducido en
2 m2, teniendo ahora 65.043 m2, cifra ligeramente superior a la exigida en el
planeamiento, y la Red Viaria Publica se ha reducido en 6 m2. Este cambio también ha
originado el ajuste del trazado de la senda Vg, en el tramo situado al nordeste del ambito.
Dado el objeto del cambio introducido, y a fin de facilitar el adecuado reparto de
aprovechamientos entre los propietarios, no se considera oportuno aumentar el techo
edificable del Area de Edificacion Residencial Aislada o Adosada Il alturas, manteniendo
el existente, desvinculandolo del parametro de edificabilidad y de la superficie calificada.
Este cambio, se refleja en el nuevo texto del articulo correspondiente de la ordenanza
V.2.9. Edificabilidad del area de Edificacion Residencial Aislada o Adosada I alturas.

- El Plan Parcial Modificado incluye a nivel orientativo, una propuesta orientativa, definida
en el plano Ordenacién 8. Propuesta orientativa, diferente de la propuesta inicialmente,
fragmentando los bloques de las tres unidades residenciales principales para facilitar su
gestion. Esta nueva propuesta permite introducir diversos ajustes en la adaptacién de los
edificios al terreno que se definen en los planos Ordenacion 2. Secciones longitudinales y
transversales y Ordenacion 3.1. Red Viaria. Alineaciones y rasantes. Secciones
longitudinales.

En esta nueva propuesta se ha ajustado el plano de asiento de algunos edificios, tal como
se grafia en esos planos.

- En los esquemas de la red de suministro de energia eléctrica y de la red de alumbrado
publico, definidos en los planos Ordenacion 6. Red de energia eléctrica y en el plano
Ordenacion 7. Red de alumbrado publico se han introducido pequefios ajustes de acuerdo
con el contenido del informe de EON. Los cambios también se describen en los apartados
correspondientes de la Memoria. También se han introducido diversos ajustes en las otras
redes de infraestructuras, conforme al Proyecto de Urbanizacién ya elaborado.

- Para facilitar el desarrollo de la unidad en la situacién econémica actual, se ha dividido el
sector en dos areas diferenciadas, que pueden desarrollarse en dos fases, garantizando
el justo reparto de los beneficios y las cargas y las conexiones con las redes del entorno.
En el Plan de Etapas se especifican estas fases y areas adjuntando un plano. Esta
soluciéon también queda apuntada en el apartado 13.3. Divisidn en sectores y unidades de
actuacion, de esta Memoria.

- En el Ecuis, se han ajustado los costos de urbanizacion y la implantacién de servicios,
considerando los cambios introducidos en la legislacion sobre la repercusion del IVA en el
promotor en las obras de urbanizacion.

- El Estudio Econdmico Financiero se ha ajustado con nuevos datos obtenidos en el
desarrollo de la unidad, considerando especialmente los cambios introducidos en la
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legislacion sobre la repercusion del IVA en el promotor en las obras de urbanizaciéon y
edificacion.

- Se incluye un nuevo documento, Informe de Sostenibilidad Econémica, conforme a la
nueva legislacién, de escaso contenido, en funcién de los cambios introducidos en este
Plan Parcial Modificado.

13. GESTION.
13.1 APROVECHAMIENTOS Y COEFICIENTES DE PONDERACION.

El techo edificable del sector, siguiendo las determinaciones del P.G.O.U., y la
interpretacion efectuada referente a los bordes, es de 32.516,50 m? (No se considera el
aprovechamiento transferido mediante Convenio Urbanistico).

En este techo edificable, no se considera el aprovechamiento bajorasante para
aparcamientos, siguiendo el mismo criterio que el PGOU. El aprovechamiento maximo
bajorasante no se define de manera expresa en el Plan Parcial, quedando condicionado
exclusivamente por la geometria de la parcela, los retranqueos establecidos y el numero
maximo de plantas.

Este techo edificable se reparte exclusivamente entre los propietarios del sector y el
Ayuntamiento, al que le corresponde ademas de los aprovechamientos correspondientes
a su propiedad el 15% de cesion.

En principio, a una parcela tipo de 1.000 m2, le corresponde un techo edificable de:

1.000 m.2x 0,85 x 0,25 m2/m2. = 212,50 m.2.

A fin de garantizar el mas justo reparto de aprovechamientos, de acuerdo con la
legislaciébn proponemos una ponderacion relativa de los diversos usos y tipologias
ordenados con aprovechamiento lucrativo.

Tomando como unidad el tipo y uso caracteristico del sector, metro cuadrado de vivienda
familiar en edificacion abierta, considerando las repercusiones del precio del suelo en
funcién de las tipologias y usos en el mercado inmobiliario, los coeficientes propuestos
son los siguientes:

Vivienda libre en Areas de edificacion residencial abierta IV alturas 1

Vivienda VPP-RAC en Area de edificacion residencial abierta IV alturas 0,71

Vivienda VPO-RG en Areas de edificacion residencial abierta IV alturas 0,60

Vivienda VPO-RE en Area de edificacion residencial abierta IV alturas 0,56

Vivienda libre en Area de edificacion residencial aislada o adosada Il alturas. 1,4
Productivo 1,4

Por lo expuesto anteriormente, no resulta necesario definir un coeficiente para las
superficies destinadas a aparcamiento bajorasante.

Los coeficientes de ponderacion relativos a los diversos tipos de vivienda protegida, se
han calculado considerando el valor de venta de la vivienda libre (1.870 €/m2) y los
moédulos establecidos anualmente por el Gobierno de Cantabria para los diversos
regimenes, considerando el paso de superficies Utiles a superficies construidas con
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repercusion de comunes (0,8). La nueva situacién del mercado con el correspondiente
ajuste del valor en venta de la vivienda libre, ha provocado un ajuste al alza de los
coeficientes de ponderacion de las viviendas protegidas. Se han mantenido los valores en
venta de las viviendas protegidas, dada la inexistencia de unos nuevos datos.

Se adjunta un Anexo 11 donde se motivan los diferentes coeficientes, estableciendo una
comparacion entre las viviendas libres y las sometidas a los diversos regimenes de
proteccion publica: autonémicas, general y especial.

Estos coeficientes podran ser utilizados en fases posteriores para transformar las
unidades de aprovechamiento de cada propietario en las superficies asignadas,
considerando los diversos usos y tipos. Dada la cambiante situacion del mercado
inmobiliario, y las posibles modificaciones en la legislacién sobre las viviendas protegidas,
seria conveniente que estos numeros se ajustasen en el Proyecto de Compensacion, si
se modificasen las condiciones sobre las que se han establecido.

En todo caso conforme al articulo 125 de la LOTRUSCA, calcularemos el
aprovechamiento medio a partir del aprovechamiento urbanistico privatizable:

At = 0,85 x Trla x Crla + Tpaa x Crpaa + Trpga x Crpga + Trpea x Crpea +Trlva x Crlva +
TpxCp/Sp

Siendo

Trla: Techo residencial libre abierta IV alturas, 20.739,50 m2

Crla: Coeficiente residencial libre abierta IV alturas,1

Trpaa: Techo residencial protegidas régimen autondmico abierta IV alturas, 4.502,50 m2
Crpaa: Coeficiente residencial protegidas régimen autonémico abierta IV alturas, 0,71
Trpga: Techo residencial protegidas régimen general abierta IV alturas, 3.602 m2

Crpga: Coeficiente residencial protegidas régimen general abierta IV alturas, 0,60

Trpea: Techo residencial protegidas régimen especial abierta IV alturas, 900,50 m2

Crpea: Coeficiente residencial protegidas régimen especial abierta IV alturas, 0,56

Trlva: Techo residencial libre vivienda aislada o pareada, 272 m2

Criva: Coeficiente residencial libre vivienda aislada o pareada, 1,4

Tp: Techo productivo, 2.500 m2

Cp: Coeficiente productivo, 1,4

Sp: Superficie computable del sector, 130.066 m2

A pesar de los ajustes introducidos en las superficies calificadas como Area de Edificacion
Residencial Aislada o Adosada Il alturas y como Area de Edificacion Residencial Abierta
IV alturas, se han mantenido los techos edificables de cada una de las areas.

Las superficies de los diversos regimenes de viviendas protegidas, pueden modificarse en
el desarrollo del proyecto, respetando los limites establecidos en la legislacion, aplicable
en su momento. En principio, conforme a la legislacion actual, se ha planteado que el 10%
de la superficie destinada a algun régimen de protecciéon publica se destine al régimen
especial, el 40% al régimen general y el 50% restante, no preestablecido en la legislacion,
a régimen autonoémico.

At = 0,85 x (20.739,50 m2 x 1 + 4.502,50 m2 x 0,71+ 3.602 m2 x 0,60 + 900,50 m2 x 0,56
+272m2x
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1,4 +2.500 m2 x 1,4) / 130.066 m2 = 0,85 x ( 20.739,50 + 3.196,78 + 2.161,20 + 504,28 +
380,80 + 3.500)/ 130.066 = 0,85 x 30.482,56/ 130.066 = 0,19920791

13.2. CESIONES DE SUELO.

De acuerdo con la ordenacién propuesta, las superficies destinadas a dotaciones y red
viaria, en el interior del sector, son las siguientes:

Espacios libres de dominio y uso publico 65.043m?2.

Equipamiento docente. 5.004 m2.

Total superficie dotacional 70.047m?>.

Total superficie red viaria de uso y dominio publico 19.564 m?2.
Total superficie cesion dotacional y red viaria 89.611 m>,

La totalidad de los espacios anteriores, destinados a dotaciones y red viaria seran
publicos, obtenidos por cesion, en los plazos estipulados en el plan de etapas. Los usos
que se localicen sobre ellos seran publicos, gestionables de acuerdo con lo dispuesto en
el Articulo 85 de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local.

La cesion gratuita de los terrenos conlleva la urbanizacion a costa de los propietarios.

Las parcelas sobre las que se localice el 15% del aprovechamiento de cesiéon municipal,
tendran el caracter de bien patrimonial. Su situacién en el sector se fijara en los
correspondientes proyectos de compensacion.

13.3. DIVISION EN SECTORES Y UNIDADES DE ACTUACION.

En principio, siguiendo las determinaciones correspondientes a la ficha de la Unidad
Urbanistica Integrada, se plantea el desarrollo mediante un Unico sector y una Unica
unidad de actuacién o ejecucién. Sin embargo, dada la actual coyuntura econémica, se
plantea la posibilidad de ejecutar la urbanizacion en fases, iniciando la misma por el area
mas proxima al bulevar ronda, resolviendo en una primera fase las conexiones o
acometidas de la red viaria y las infraestructuras con las redes e infraestructuras
exteriores existentes.

13.4. SISTEMA DE ACTUACION.

El sistema de actuacion previsto para el desarrollo de la unidad es el de compensacion.
Este sistema se ha elegido teniendo en cuenta que se trata de un Plan de iniciativa
privada.

Los propietarios de los terrenos del sector, aportaran los terrenos de cesion obligatoria:
dotaciones, viales y porcentaje de aprovechamientos, costearan y en su caso ejecutaran
las obras de urbanizacién, incluyendo las que afectan a las dotaciones locales, solicitaran
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la licencia de edificacion en los plazos establecidos y edificaran los solares en el plazo
fijado, garantizandose el justo reparto de beneficios y cargas. El cumplimiento de estos
deberes determina la gradual adquisicion de las facultades urbanisticas por parte de los
propietarios.

Si se considera oportuno las obras de urbanizacién podran quedar a cargo de una Entidad
Urbanistica Colaboradora.

El sistema de actuacién establecido podra ser sustituido de oficio por la Administraciéon
actuante o a peticion de los interesados, siguiendo los tramites establecidos en la
legislacion.

A efectos de regular en el tiempo las obligaciones y facultades anteriores, el Plan Parcial
establece en el Plan de Etapas el calendario para el desarrollo de cada poligono: actos
previos, cesiones de las reservas dotacionales, obras de urbanizacién y obra de
edificacion, con referencia expresa a la construccion de las viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion publica. Dada la actual situacidon econémica, a fin de facilitar el
desarrollo del ambito, se plantean dos areas de urbanizacién y edificacion.

El Ayuntamiento podra en cualquier caso ocupar los terrenos destinados a Sistemas
Locales, mediante expropiacion.

14. JUSTIFICACION.

En este apartado se justifica el contenido general del Plan Parcial, precisando en el
apartado siguiente la justificacion del Plan Parcial Modificado.

14.1. PROCEDENCIA.

La procedencia de la redaccion de este Plan Parcial esta justificada en las propias
determinaciones y previsiones del P.G.O.U. y el Modificado 29, que califica los terrenos
incluidos en el ambito del Plan Parcial, como Suelo Urbanizable no Programado
(residual).

Ademas de procedente el desarrollo de este Plan Parcial resulta necesario, dada la
escasez de terrenos residenciales en el término municipal, y conveniente en una situacion
de crisis econdémica como la actual, pudiendo contribuir a reactivar la actividad
constructora y econémica del municipio y la comarca.

Su ejecucion permitira por un lado mejorar la estructura viaria del entorno y obtener un
gran espacio verde y un equipamiento al servicio de los futuros vecinos y los de los
barrios colindantes, ayudando a mitigar el déficit existente en La Inmobiliaria. Y por otro
permitira la construccion de 352 viviendas o mas, con un alto porcentaje de viviendas
protegidas.
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14.2 AMBITO.

El Plan Parcial ordena el ambito definido en el planeamiento vigente, respetando la
delimitacion establecida en los planos del mismo, con la interpretacion afectada en
funciéon del os cambios de escala, la estructura parcelaria y los trazados de los viales
realmente ejecutados, en concreto el del bulevar ronda.

14.3. ORDENACION PROPUESTA.

La ordenacion propuesta, elegida entre diversas alternativas estudiadas, trata de alcanzar
los objetivos definidos en el P.G.O.U. y, los planteados en el propio Plan, en respuesta a
las preexistencias existentes, a los problemas detectados en el andlisis del ambito, a una
determinada concepcién del tipo de ordenaciéon deseada para este fragmento urbano, a la
voluntad de los promotores y a las determinaciones de la legislacion.

Se ha optado por elegir un modelo de barrio residencial, recurriendo a morfologias y
tipologias de edificacion abierta, conocidas y probadas, renunciando expresamente a
intentos mas voluntaristas de definir un ensanche urbano. La soluciéon propuesta define
una unidad morfoldgica y funcional, conectada con las areas colindantes y el centro de la
ciudad.

La ordenacion se adapta a todos los parametros definidos en la ficha correspondiente de
la Unidad Urbanistica Integrada del Mortuorio, especialmente la edificabilidad y la
densidad, tal como se justifica en los Anexos 3 y 4 de esta memoria.

En el Anexo 10 de la Memoria, se recopilan las diversas alternativas planteadas en el
desarrollo del Plan Parcial, justificando la solucién elegida. El contenido de este Anexo
formaba parte de la documentacion requerida por la Direccion General de Ordenacion del
Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica de la Consejeria de Obras Publicas,
Ordenacion del Territorio y Urbanismo del Gobierno de Cantabria, en cumplimiento de los
articulos 25.4 de la Ley de Cantabria 17/2006 de 11 de diciembre, de Control Ambiental
Integrado y del articulo 50.1 y 2 del Decreto 19/2010 de 18 de marzo, como apartado 3.
Justificacion de la ordenacion propuesta en relacion con las alternativas consideradas.

En lo que respecta a la Modificacion del Plan Parcial, dado su escaso alcance,
especialmente en lo que respecta a la ordenacion, no se considera necesario plantear
diversas alternativas, en todo caso, las ordenaciones del Documento Inicial y del
Modificado pueden considerarse como dos alternativas respecto a la localizaciéon de las
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion, optando por la solucién planteada en
este Modificado, que genera un tejido urbano mas rico y complejo, evitando la
concentracion de las viviendas sociales en un area del ambito.

CVE-2016-5502

Pag. 1582 boc.cantabria.es 46/95




GOBIERNO E BOLETIN OFICIAL
e o _ | ool DE CANTABRIA

/ MIERCOLES, 25 DE ENERO DE 2017 - BOC NUM. 17

/

e ChlLl
< \\\ &)

A\\\\ Gerencio Municipal de Urbanismo
AYUNTAMIENTO DE TORRELAVEGA TORRELAVEGA

N.Ref: idvsj/GER
Expdte: 000001/2013-APR_MODPLANP

14.4. EL PLAN Y LA LEGISLACION.

El Plan Parcial y el Modificado se ajustan a los articulos correspondientes de la Ley de
Cantabria 2/2001 LOTRUSCA, de la Ley de Cantabria 7/2007 y del antiguo Reglamento
de Planeamiento, en la medida en que es aplicable.

De manera sectorial el Plan Parcial se adapta a la Ley de Cantabria 3/1996, de 24 de
Septiembre, sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y
de la Comunicacién y anexo de Bases Técnicas. En este sentido, el Documento
Modificado hace especial hincapié en la conexion peatonal con el bulevar ronda.

De manera complementaria en la redaccion del Plan Parcial y este Modificado se han
considerando las determinaciones y criterios de las Normas Urbanisticas Regionales,
publicadas en el BOC del 8 de octubre de 2010.

En paralelo a la redaccion del Plan se ha elaborado el informe de Sostenibilidad
Ambiental conforme a lo que establece la Ley 9/2006 de 28 de abril sobre evaluaciéon de
los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente y la Ley de
Cantabria 17/2006 de 11 de diciembre de Control Ambiental Integrado. Las conclusiones y
determinaciones del ISA y de la Memoria Ambiental formulada por la Direccion General de
Ordenacion del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica de la Consejeria de Obras
Publica, Ordenacion del Territorio, Vivienda y Urbanismo. Como se ha indicado
anteriormente, de acuerdo con la resolucién del Director General de Ordenacién del
territorio y Evaluacion Ambiental urbanistica emitida el 24 de febrero de 2014, a
requerimiento del promotor de la Modificacion que presenté la correspondiente Memoria
Inicial, el Plan parcial modificado no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente,
no siendo necesaria la redaccion de un nuevo Informe de Sostenibilidad Ambiental.

14.5. EL PLAN Y EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

El Plan se adapta a las determinaciones del P.G.O.U. y al Modificado 29, tal como se
justifica en el Anexo 4 de la Memoria. En cierto modo también se adapta al Modificado 49,
aunque queda fuera de su ambito, garantizando la conexién entre el vial externo y el
interno.

También se adapta a los criterios de ordenacion y urbanizacion definidos por la Gerencia
Municipal de Urbanismo el 3 de Agosto de 2005, tras el informe de los Servicios Técnicos
Municipales, en contestacion a la solicitud formulada por la empresa promotora
Euroindustrial Meruelo S.L., que incluia una breve memoria del desarrollo pretendido,
especialmente en lo que respecta a las conexiones de la estructura viaria, prolongando el
vial interior para conectar con el bulevar ronda en el enlace existente, y a las redes de
infraestructuras.
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14.6. EL PLAN Y LOS CRITERIOS DE LA CROTU.

El Plan incluye la documentacién requerida por la Comisién Regional de Ordenacion del
Territorio y urbanismo y se adapta a los criterios establecidos en los informes previos a la
aprobacion definitiva, en las sesiones del 2 de julio y 3 de diciembre de 2010.

En concreto, siguiendo el orden de los Informes, se incluyen:

- Informe complementario sobre la capacidad de las infraestructuras municipales de
abastecimiento de agua y alcantarillado emitido por los Servicios Técnicos Municipales.
Se adjunta como documento anexo aportado por el Ayuntamiento.

- Informe de la compaiiia suministradora de energia eléctrica de fecha 25 de enero de
2011 en contestacion a la solicitud formulada por Gabino Gorostiza Ezquerra en
representacion del Grupo Promega Residencial SL, el 29 de julio de 2010, aportado como
anexo 9 de la Memoria.

- Informe de la Consejeria de Educacién. Se adjunta como documento anexo aportado por
el Ayuntamiento.

- Perfiles longitudinales de los diversos viales, incluyendo la senda peatonal que discurre
por el espacio libre EL 3, descritos en el Plano Ordenacion 3.1. Red viaria. Alineaciones y
Rasantes. Secciones longitudinales. El Plan Parcial Modificado introduce pequefios
ajustes en algunas rasantes para reducir las pendientes y mejorar la funcionalidad.

- Localizacién de las reservas de aparcamiento de minusvalidos, 8 plazas definidas en el
Plano Ordenacién 3. Red viaria. Alineaciones y rasantes. El Plan Parcial Modificado
modifica la posicion de algunas plazas de minusvalidos para mejorar su funcionalidad.

- Justificacion de la topografia de las zonas verdes, incluyendo un nuevo Plano.
Ordenacion 1.1. Zonificacion. Usos Pormenorizados. Espacios Libres, donde se grafian
los espacios libres que tienen una pendiente inferior al 10%, facilitando su accesibilidad y
uso. La superficie de estos espacios, 17.067 m2 es notablemente superior a la requerida
conforme al articulo 40.1 de la Ley de Cantabria 2/2001, 13.153 m2. Por otra parte, en el
Plano Ordenacion 2. Secciones Longitudinales y Transversales se incluyen secciones
longitudinales y transversales de las zonas verdes, donde se observa su accesibilidad y
posibilidades de uso.

- Justificacion y mejora de la accesibilidad de las zonas verdes en la nueva ordenacion,
continuando la senda peatonal hasta la parte superior del ambito, enlazando con el vial
Vc. No se considera oportuno, conforme a los criterios de los técnicos municipales,
modificar el caracter de los viales transversales Vp, que dada su configuracion, no pueden
ser publicos de acuerdo con el planeamiento vigente.

- En relacion a la dotacion de plazas de aparcamiento privado, el PGOU de Torrelavega
vigente, en el articulo 3.3.11. de las Condiciones Generales de la Edificacion regula la
necesidad de prevision de plazas de estacionamiento en los nuevos edificio en funcion del
numero de viviendas y la superficie Gtil. En todo caso, las ordenanzas correspondientes a
las diversas calificaciones incluyen un articulo con la exigencia del cumplimiento de la
dotacion de plazas de aparcamiento privado conforme al articulo 40.3 de la Ley de
Cantabria 2/2001.
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- Justificacién de la adaptacion del viario, las edificaciones y las zonas verdes a la
topografia y al entorno. En el Plano Ordenacion 2. Secciones Longitudinales y
Transversales y el Plano Ordenacion 3.1. Red viaria. Alineaciones y rasantes. Secciones
longitudinales se incluyen secciones generales, longitudinales y transversales con el
viario, las edificaciones y las zonas verdes, donde se comprueba la adaptacion de las
mismas al terreno, verificando la escasa importancia de los movimientos de tierra, el
minimo impacto de los elementos de contencién y la adaptacién a la topografia y al
entorno. En la ordenanza correspondiente, articulos 111.2.6 y 111.2.6.2. se regulan las
alturas maximas de los elementos de contencion.

- Definicion de la rasante de las plantas bajas y de las plataformas de nivelacion o asiento
en el Plano Ordenacion 2. Secciones Longitudinales y Transversales y en el Plano
Ordenacion 3 .Red Viaria. Alineaciones y Rasantes.

- Justificacion de inexistencia de impactos paisajisticos de las plantas bajorasante como
se comprueba en las secciones longitudinales y transversales del Plano Ordenacion 2.
Secciones longitudinales y Transversales. Las ordenanzas correspondientes, refiriendo a
las Normas Urbanisticas del PGOU de Torrelavega, en el articulo 111.1.3.6. regulan las
condiciones de las edificaciones bajorasante, impidiendo o minimizando su impacto.

- Inclusion en las correspondientes ordenanzas, articulos 11.2.3, 111.2.7.9. y V.5.6 de los
criterios generales de restauracion, revegetacion y otras medidas para minimizar el
impacto de la urbanizacion y las futuras edificaciones.

- Inclusién en la Evaluaciéon de los Costes de Urbanizacion y de Implantacion de los
Servicios y en el Estudio Economico Financiero de los costos aproximados de la
implantacién de servicios, incluyendo la conexion de las redes y la prolongacion del vial
estructurador del ambito hasta el bulevar ronda. Igualmente se incluyen los costos
correspondientes a la proteccion ambiental y a las labores de adecuacién de los espacios
libres. En el Plan Parcial Modificado se han ajustado los Costes de Urbanizacion y la
Implantacion de Servicios a los datos del Proyecto de Urbanizacion ya redactados. Los
nuevos costes han sido trasladados al Estudio Econdémico Financiero y a la viabilidad
econdmica incluida en el apartado Justificacion del Plan Parcial.

- Definicion de los plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos en el Plan de
Etapas, adaptandose en el Plan Parcial Modificado a la nueva coyuntura econdémica.

- Definicion en el Plan de Etapas de los plazos de ejecucién de las viviendas de
proteccion publica, que se finalizaran de forma previa o simultdnea al resto de las
viviendas.

- Aportacion en el Texto Refundido del documento de Informaciéon del Plan Parcial,
entregado con el Avance en enero de 2006, que incluye entre otros planos: catastral,
edificaciones, infraestructuras y medio natural con la vegetacion.

- Utilizacién en el plano base del Plan Parcial del plano topografico con curvas de nivel.

- ElI Ayuntamiento aporta como anexo a este Plan Parcial el Informe verificacion de la
inclusion de las determinaciones finales de la Memoria Ambiental.

- En el Texto Refundido se efectuaron ajustes en las rasantes de diversos viales privados,
sendas peatonales e implantacién de edificios, introducidas en los planos 2, 3 y 3.1, para
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buscar una mejor adaptacion al terreno. En concreto, los ajustes introducidos modificaban
las rasantes de los viales privados que dan servicio a las edificaciones residenciales A1-
A2, y A3-A4 y a las sendas peatonales Vh1 y Vj1. Asi mismo se modificaron las rasantes
de diversos edificios: el edificio mas oriental de la unidad morfolégica A1, un tramo del
edificio mas occidental de la unidad morfolégica A2, el edificio mas oriental de la misma
unidad morfolégica A2 y el edificio de la unidad morfologica A4. Los dos primeros edificios
se planteaban escalonar en funcion de las nuevas rasantes del vial privado. En el plano
Ordenacion 8. Propuesta Orientativa se describia la ordenacion con estos ajustes.

Desde la fecha de aprobacion definitiva del Plan Parcial, se ha continuado trabajando en
el desarrollo de la unidad, proponiendo a nivel orientativo una nueva ordenacién con una
mayor fragmentacién de los edificios, 3 en las unidades A1, A2 y A3 en lugar de los dos
inicialmente previstos. El Plan Parcial Modificado, recoge a nivel orientativo esta nueva
propuesta de ordenacion, ajustando las rasantes de implantacion de algunos edificios,
buscando la mejor adaptacion al terreno.

Siguiendo el contenido de ambos informes, se efectiian las siguientes aclaraciones:

- Dada la topografia del ambito, la cuantiosa superficie de espacios libres y la morfologia
de la unidad no se considera conveniente delimitar zonas exclusivas de aparcamiento que
implicarian una reduccion de la superficie destinada a usos residenciales. Se considera
mas adecuado integrar los aparcamientos en la trama viaria. En todo caso, en los viales
privados, contiguos a las edificaciones, se disponen aparcamientos.

- Considerando el caracter publico del equipamiento educativo, la superficie construida del
mismo no se computa a efectos de techo edificable.

- Tal como se indica en diversos apartados del documento, el aval del 2% del coste real
de la inversion prevista en el antiguo Estudio Econdmico Financiero, ligeramente superior
a la exigencia actual, se aporto al Ayuntamiento de Torrelavega por la propiedad el 7 de
marzo de 2011.

- El informe de la compafia suministradora de energia eléctrica E-ON S.L. Espafia,
recibido con posterioridad a la primera entrega de este documento se adjunta como
Anexo 9 de la Memoria.

- No se considera necesario incorporar el informe de la Confederacion Hidrografica del
Cantabrico en cuanto a la suficiencia del recurso, considerando suficiente los informes
complementarios de los Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Torrelavega.
- La base topografica empleada se considera suficientemente adecuada, tratandose de un
levantamiento preciso del ambito elaborado a escala 1/500 aunque por razones de
tamanio, la ordenacién se presenta a escala 1/1000. La base del ambito se ha ajustado a
la base municipal del entorno.

Algunos apartados de esta documentacion requerida, ya estaban incluidos en el
documento presentado en marzo de 2010.

El Plan parcial Modificado introduce pequefios ajustes definidos en el apartado 12 de la
Memoria, Modificaciones introducidas en el nuevo Plan Parcial Modificado. Contenido y
Documentacion y justificadas en su caso en el apartado siguiente 15. Justificacion del
Plan Parcial Modificado. Estos ajustes respetan los criterios de la CROTU.
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14.7. CONSECUENCIAS ECONOMICO SOCIALES.

La nueva ordenacion exige el derribo de las escasas edificaciones existentes, incluyendo
una vivienda en uso, otra arruinada y diversos cobertizos o edificaciones agropecuarias,
salvo las edificaciones privadas o publicas descritas en el articulo 11.3.1. de las
Ordenanzas Urbanisticas.

Las consecuencias econémicas y sociales de este desalojo son muy reducidas.

La Administracion podria intervenir con diversas medidas, facilitando el realojo de los
vecinos en las futuras viviendas.

14.8. VIABILIDAD ECONOMICA.

La estimacion de los costes de urbanizacion e implantacién de servicios, incluyendo las
indemnizaciones por los derribos de las edificaciones existentes, segun la evaluacion
efectuada en la Evaluacion de los Costos de Urbanizacién y de Implantacion de Servicios
y del Estudio Economico Financiero asciende a 4.633.144,23 €. lo que supone una
repercusion sobre el metro cuadrado edificable con aprovechamiento lucrativo de 142,49
€/m2. En el Plan Parcial Modificado se han ajustado estos datos a los datos del nuevo
ECUIS, considerando los costos presupuestados en el Proyecto de Urbanizacion ya
elaborado redactado por los técnicos de la ingenieria DIRSUR y la nueva legislacion
sobre la repercusion del IVA en el promotor en las obras de urbanizacion. Esta cifra se
podria ajustar hasta 105,85 € si dedujéramos la urbanizacion de los viales privados, pero
dada la configuracion de la ordenacion propuesta en la que resultan necesarios los viales
privados para implantar los edificios, parece adecuado mantener dicha cifra.

Esta cantidad, que resulta elevada aunque notablemente inferior a la apuntada en el
documento anterior, a causa de la gran superficie de espacios verdes que se deben
urbanizar, puede ser asumida en la promocién considerando el producto que se pretende
construir, a pesar del gravamen que implican las condiciones impuestas por la nueva
legislacion (15% de cesion y 30% de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion)
y la actual coyuntura econdmica, considerando siempre una previsible mejoria del
mercado inmobiliario de los préximos afios, coincidiendo con la construccién de las
viviendas y la puesta en venta de las mismas.

Si consideramos las superficies de los diversos tipos y/ 0 usos que se pueden construir en
el ambito del Plan Parcial, manteniendo las del Plan Parcial inicial, 20.739,50 m2 de
vivienda libre en edificacion abierta, 4.502,50 m2 en principio de vivienda protegida en
régimen autonémico en edificacion abierta, 3.602 m2 de vivienda protegida en régimen
general en edificacion abierta, 900,50 m2 de vivienda protegida en régimen especial en
edificacién abierta y 272 m2 en vivienda libre aislada o adosada, 2.500 m2 de éarea
productiva, (no se considera el aprovechamiento transferido mediante Convenio); y los
nuevos coeficientes de ponderacion de los diferentes tipos de superficies anteriores, 1-
0,71-0,60- 0,56-1,4 y 1,4, resulta que las repercusiones de los costos de urbanizacion
para los diferentes tipos de suelos son las siguientes:
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Vivienda libre en Areas de edificacion residencial abierta IV alturas 151,99 €/m2

Vivienda VPP-RAC en Area de edificacion residencial abierta IV alturas 107,91 €/m2
Vivienda VPO-RG en Areas de edificacion residencial abierta IV alturas 91,19 €/m2
Vivienda VPO-RE en Area de edificacion residencial abierta IV alturas 85,11 €/m2
Vivienda libre en Area de edificacion residencial aislada o adosada Il alturas. 212,79 €/m2
Area Productiva 212,7 €/m2

En el Plan Parcial Modificado se han ajustado estos numeros considerando la reduccion
de la evaluacioén efectuada en el ECUIS y los nuevos coeficientes homogeneizadores. En
principio, se mantienen los tipos de viviendas protegidas existentes.

En primer término analizaremos la viabilidad de la vivienda libre, localizada en edificacién
abierta, el producto dominante en el sector, aproximadamente el 64,03 % del producto
total. Considerando un precio de venta) de 1.870 €/m2. y una repercusion del precio del
terreno, incluyendo urbanizacion, del 22% del precio de venta, resulta una repercusion
admisible maxima del suelo en el metro cuadrado construido de 259,41 €/m?, (411,40
euros/m2-151,99 euros/m2). Considerando que para construir un m.? genérico se necesita
aportar aproximadamente 4,706 m.2 de parcela, y para construir un m2 de vivienda de
estas caracteristicas, se necesita aportar 5,020 m2, (considerando los techos de las
diversas superficies y los coeficientes de ponderacién), resultara una repercusion por el
metro cuadrado de suelo aportado de 51,68 €/m2., dato ligeramente superior al calculado
en el Plan Parcial, al haber reducido los costos de urbanizacién y ajustado los coeficientes
de homogeneizacion. Esta clara minusvaloracion del terreno tiene su origen en el
incremento de la cesion del aprovechamiento del 10 al 15%, en la obligacién de construir
un 30% de la superficie residencial sometida a algun régimen de proteccion y en la
situacion actual de los planes de estudio.

En el caso de las viviendas protegidas de régimen especial y general, considerando unos
valores de venta de 1.046,04 €/m2 y 1.115,78 €/m2 , considerando el médulo basico
estatal, la conversiébn de superficie util a superficie construida, los coeficientes
multiplicativos en funcion del régimen y el incremento en funcién de su localizacién, y una
repercusion del precio del terreno, incluyendo urbanizacion, del 15% del precio de venta,
resulta una repercusién admisible maxima del suelo en el metro cuadrado construido de
71,80 €/m? (156,91€/m? - 85,11€/m?), para las viviendas de régimen especial y de 76,18
€/m? (167,37 €/m? - 91,19 €/m?) para las de régimen general. Considerando que para
construir un m.2 tipo se necesita aportar aproximadamente 4,706 m? de parcela, y para
construir un m2 de vivienda de estas caracteristicas, se necesita aportar 2,81 m2 para las
viviendas de régimen especial, 3,01 m2 para las viviendas de régimen general y 3,56 m2
para las viviendas de régimen concertado, (considerando los techos de las diversas
superficies y los coeficientes de ponderacion), resultara una repercusién por el metro
cuadrado de suelo aportado de 25,55 €/m?. para las viviendas de régimen especial y de
25,31 €/m2 para las viviendas de régimen general. En el caso de las viviendas
concertadas, considerando un valor en venta de 1.324,38 €/m2, en funcién de los mismos
datos, y una repercusion del terreno, incluyendo la urbanizacion del 18%, resulta una
repercusién admisible maxima del suelo de 130,48 €/m2 (238,39 €/m2 — 107,91€/m2).
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Considerando que para construir un m.2 de vivienda de estas caracteristicas, se necesita
aportar aproximadamente 3,56 m.? de suelo, resultara una repercusién por el metro
cuadrado de suelo aportado de 36,65 €/m2.

En este Plan Parcial Modificado, se han ajustado las repercusiones considerando la
nueva situacion del mercado inmobiliario, el ajuste de los costes de urbanizacion y los
nuevos coeficientes de ponderacion, resultando un ligero incremento de la repercusion de
las viviendas libres y una reduccion en los diversos tipos de las viviendas protegidas. Se
ha considerado viviendas sometidas a régimen autonomico en lugar de concertado, dada
la flexibilidad del Plan y que su valor en venta resulta dificilmente asimilable en el
mercado actual.

Estos datos son similares a los que se obtienen aplicando el sistema de valoracion del
suelo segun la Orden ECO(805/2003 de 27 de marzo sobre Normas de Valoracion de
Bienes Inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras. Se
adjunta la valoracion efectuada en el Plan Parcial inicial, en el anexo 5 de la memoria.
Considerando los precios del mercado del suelo urbanizable, en terrenos con estas
caracteristicas y condiciones urbanisticas, estos datos son ligeramente inferiores a los
valores de referencia en el mercado, a causa de las condiciones impuestas por los
cambios legislativos recientes. A pesar de que esta nueva promocién puede asumir estas
condiciones y que su viabilidad econémica no depende Unicamente de un solo factor,
hubiera sido recomendable en aras de garantizar el adecuado desarrollo, establecer
algunas medidas que favorezcan su desarrollo como la posibilidad de ejecutar la
urbanizacion en fases, evitando la excesiva carga inicial. Estas y otras soluciones
permitirian alcanzar o acercarse al escenario econémico previsto en el documento de la
aprobacion inicial.

Los datos manejados en este apartado y en la Estimacion de los Costes de Urbanizacion
e Implantacion de Servicios tienen caracter orientativo, pudiendo ajustarse en el desarrollo
de la unidad.

14.9. OTRAS NORMATIVAS. LEY DE CANTABRIA 3/1996, DE 24 DE SEPTIEMBRE
SOBRE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS,
URBANISTICAS Y DE LA COMUNICACION.

El contenido del Plan Parcial y los proyectos que le desarrollen, se adapta o adaptaran a
la normativa vigente, tanto en lo que respecta a la legislaciéon urbanistica ya citada como a
otros aspectos mas particulares, normas sobre condiciones minimas de habitabilidad de
las viviendas o las caracteristicas exigibles a las diversas redes de infraestructuras.
Merece especial atencion resefar el cumplimiento de las normas relativas a la supresion
de barreras arquitectonicas. El Plan Parcial se adapta a la Ley de Cantabria 3/1996, de 24
de septiembre sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas
y de la Comunicacién y anexo de bases técnicas.

La ordenacion planteada, con las condiciones impuestas por la topografia, se adapta a los
criterios generales expuestos en la legislaciébn y propone varias sendas o caminos
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peatonales, que discurren por los espacios libres y conectan todas las areas del ambito,
permitiendo una correcta accesibilidad a todas las unidades residenciales, el area
productiva, el equipamiento y las zonas verdes, asi como la conexion con el entorno,
garantizando recorridos alternativos cuando las pendientes de los viales unitarios son
superiores al 6%.

El plano Ordenacion 3. Red viaria. Alineaciones y Rasantes define el trazado y las
rasantes de estas sendas asi como las secciones transversales. En el plano Ordenacion
3.1. Red Viaria. Alineaciones y Rasantes Secciones longitudinales se grafian las
secciones longitudinales con las pendientes de dichas sendas, junto con el resto de los
viales. Tan solo el primer y ultimo tramo de la Vg y la Vi alcanzan la pendiente del 6%, las
demas tienen pendientes variables entre el 3,4% y el 5,75%., cumpliendo los
requerimientos de la Ley. Igualmente ocurre con los tramos de viales unitarios que tienen
que ser utilizados por los peatones al no existir sendas alternativas como el primer tramo
del Va para llegar al equipamiento, con pendiente maxima del 6%, el ultimo tramo de Vc
sensiblemente plano y Ve, con pendiente de 3,48%.

En las ordenanzas urbanisticas, en los capitulos V.5, V.7 y V.8 referidos a los Espacios
Libres de Dominio y Uso Publico, a la Red Viaria Sistemas Locales y a la Red Viaria de
Dominio Privado, se establecen las condiciones de urbanizacion para adaptarse a la Ley
de Cantabria 3/1996.

Por otra parte, como se indica en el apartado 14.6 de esta Memoria del Plan Parcial, el
Plan incluye la documentacion requerida por la CROTU, y se adapta a los criterios
establecidos en los informes previos a la aprobacion definitiva, en las sesiones de 2 de
julio y de 3 de diciembre de 2010, en concreto las que hacen referencia a la accesibilidad
en el ambito del Plan Parcial.

Como se ha indicado anteriormente, el Plan incluye perfiles longitudinales de los diversos
viales, entre ellos los de las sendas peatonales, que discurren por el espacio libre EL3,
descritos en el plano de Ordenacion. 3.1. El Plan localiza las reservas de aparcamientos
de minusvalidos, 8 plazas definidas en el plano Ordenacién 3. Red viaria. Alineaciones y
Rasantes, cuya localizacion se modifica en este Plan Parcial Modificado. El Plan justifica
la topografia de las zonas verdes aportando un Plano. Ordenacion 1.1.

Zonificacion. Usos Pormenorizados. Espacios Libres, donde se grafian los espacios libres
que tienen una pendiente inferior al 10%, facilitando su accesibilidad y uso. La superficie
de estos espacios, 17.067 m2 es notablemente superior a la requerida conforme al
articulo 40.1 de la Ley de Cantabria 2/2001, 13.153 m2. Por otra parte, en el Plano
Ordenacion 2. Secciones Longitudinales y Transversales se incluyen secciones
longitudinales y transversales de las zonas verdes, donde se observa su accesibilidad y
posibilidades de uso. De acuerdo con ese informe se mejor6 la accesibilidad de las zonas
verdes, prolongando la senda peatonal hasta enlazar con el vial Vc.

En el Plan Parcial Modificado se han ajustado algunas rasantes y pendientes para mejorar
las condiciones de accesibilidad y se ha grafiado el itinerario peatonal, previsto el Plan
parcial, hasta conectar con el bulevar ronda, atravesando el espacio libre que se obtiene
en el desarrollo del Convenio.
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El Proyecto de Urbanizacion debera resolver pormenorizadamente las soluciones
apuntadas en este Plan Parcial, garantizando la accesibilidad.

El Plan Parcial también se adapta a las determinaciones de la orden VIV/561/2010, de 1
de febrero por la que se desarrolla el documento técnico de Condiciones Basicas de
accesibilidad y No Discriminacion para el Acceso y Utilizacion de los Espacios Publicos
Urbanizados. En este sentido, y dada la topografia del terreno, cuan do los viales
generales no pueden cumplir las condiciones exigidas en la orden, especialmente las
relativas a la pendiente, se plantean sendas peatonales alternativas, que garantizan la
accesibilidad a todas las unidades residenciales, al area productiva, al equipamiento y a
los espacios libres y la conexion con el entorno. El trazado de los viales generales con las
pendientes definidas en la orden, junto con el alto porcentaje de espacios libres
establecidos en el planeamiento (50%), hubiera generado un impacto ambiental
dificilmente asumible.

15. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL MODIFICADO.

El Modificado del Plan Parcial tiene su origen en la dificultad de desarrollar las
determinaciones del Convenio Urbanistico de 17 de marzo de 2008, debiendo suprimir la
transferencia del aprovechamiento de la parcela colindante al ambito, por donde discurre
la prolongacion del vial interno para conectar con el enlace del bulevar ronda, reduciendo
el techo edificable del Area Productiva AP en 341,10 m2. La posterior elevacion a publico
del citado Convenio garantiza la conexion con el bulevar ronda, hecho que en cierto modo
ya estaba resuelto con las determinaciones del Modificado 49, que se limitaba a explicitar
en el planeamiento la conexién entre el viario interno y el bulevar ronda definida
teéricamente en los Criterios y previsiones de ordenacion y urbanizacién definidos por el
Ayuntamiento el 3 de agosto e 2005, a instancias del entonces promotor del Plan Parcial.
A pesar del cambio de circunstancias, la Junta de Compensacion ha considerado
oportuno tramitar este Modificado para modificar la localizacion de las viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion, asi como para introducir otros ajustes menores
especificados en el apartado 12 de esta Memoria, Modificaciones introducidas en el nuevo
Plan Parcial Modificado. Contenido y documentacion, incluyendo los pequefios cambios
en la geometria y la superficie de diferentes areas calificadas como Area de Edificacion
Residencial Aislada o Adosada Il alturas, Area de Edificacion Residencial Abierta IV
alturas, Espacio Libre de Dominio y Uso Publico y Red Viaria Publica, asi como pequefios
ajustes en la Red viaria. EI Documento incide en la accesibilidad del ambito, prolongando
el itinerario peatonal en terrenos exteriores al mismo, obtenidos mediante Convenio. El
Modificado del Plan Parcial se adapta también, en cierto modo ya que queda fuera de su
ambito, al contenido del Modificado 49 del PGOU, como se adaptaba anteriormente a los
criterios definidos por el Ayuntamiento en el escrito citado, especialmente en lo que hacia
referencia a la conexion viaria.

Los cambios introducidos en el Plan Parcial, la modificacién de la localizacion de los
edificios de viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica, los pequefios
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cambios introducidos en los limites de diversas areas con diferentes calificaciones y otros
ajustes menores, especificados en el apartado 12 de la Memoria, Modificaciones
introducidas en el nuevo Plan Parcial Modificado. Contenido y documentacion, no afectan
a la ordenacion propuesta, practicamente coincidente con la prevista en el Plan Parcial
Inicial y se adapta a la legislacion, a las determinaciones del planeamiento, a los criterios
municipales y a los criterios de la CROTU.

La modificacién de la localizacién de los edificios de viviendas sometidas a algun régimen
de proteccion, adapta el Plan Parcial a las condiciones econdmicas actuales, que difieren
de las existentes en el momento de aprobacion del instrumento de planeamiento. Como
se adelantaba en la Memoria Resumen la distribucion de este tipo de viviendas, repartidas
en las diversas areas del ambito, facilita el desarrollo del mismo, posibilitando su
ejecucion en fases con la parte proporcional correspondiente de viviendas protegidas.

Se garantiza asi el interés social y publico de la presente modificacion, repartiendo en las
diversas fases la construccion de viviendas protegidas.

La conexion del vial interno con el bulevar ronda, incluyendo el itinerario peatonal citado,
esta garantizada por la elevacion a publico del Convenio, el contenido del Modificado 49
del PGOU vy las determinaciones de este Plan Parcial.

El Plan Parcial Modificado, como ya lo hacia el Plan Parcial inicial, contempla el costo de
urbanizacion de la prolongacién del vial interno, incluyendo el itinerario peatonal citado ,
hasta el enlace del bulevar ronda, a pesar de quedar fuera del ambito del Plan, al igual
que incluye las acometidas a otras redes e infraestructuras.

16. VIGENCIA, REVISION Y MODIFICACION.

Las Ordenanzas Urbanisticas correspondientes establecen el periodo de vigencia del
Plan Parcial, las causas que pueden originar la revision del mismo y el sistema de
introducir en él modificaciones puntuales originadas por el interés general.

17. PUBLICIDAD.

Las Normas Urbanisticas correspondientes establecen las normas que garanticen la
publicidad de la totalidad de los documentos que constituyen el Plan Parcial.

ANEXOS MEMORIA

1. ZONIFICACION. Superficies de los terrenos destinados a las diversas calificaciones.
Areas residenciales

Areas de edificacion residencial aislada o adosada Il alturas. 867 m?

Areas de edificacion residencial abierta IV alturas. 31.757 m2

Total superficie areas residenciales 32.624 m?

Areas productivas
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Edificacién comercial 4.511 m?

Total superficie areas productivas 4.511 m?

Areas dotacionales

Espacios libres de dominio y uso publico 65.043 m>2.
Equipamiento docente 5.004 m2.

Total superficie dotacional 70.047 m2.

Red viaria

Viales privados 4.788 m?

Viales publicos 19.564 m?

Total superficie red viaria 24.352 m?

Total Superficie del ambito 131.534 m?
Total superficie computable 130.066 m?

2. DOTACIONES. Superficies pormenorizadas de espacios libres publicos vy
equipamientos.

2.1. Espacios libres.

EL1 8.407 m?

EL2 987 m?

EL3 46.830 m?

EL4 2.023 m?

EL5 828 m?

EL6 5.968 m?

Total superficie de espacios libres 65.043 m?

La nomenclatura de los espacios hace referencia al plano de Ordenacion 1. “Zonificacion.
Usos Pormenorizados”.

La superficie de espacios libres publicos representa el 50,00 % de la superficie
computable del ambito. De esta superficie, 17.235 m2, tiene una pendiente inferior al
10%.

No se incluyen en este cuadro los espacios libres privados vinculados a la edificacion.

2.2. Equipamientos.

Equipamiento Docente ED: 5.004 m?

Total superficie de equipamientos 5.004 m?

La nomenclatura de los equipamientos hace referencia al plano de Ordenaciéon 1.
“Zonificacion. Usos Pormenorizados”.

La superficie total de equipamientos es el 3,85 % de la superficie computable del ambito.

2.3. Aparcamientos.
Aparcamientos en superficie publica 343 (8 de minusvalidos)
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Esta reserva se complementa con los aparcamientos de los viales privados (69) y los que
se construiran en las plantas bajorasante de las edificaciones.

2.4. Dotaciones.

Total superficie dotacional 70.043 m?

Esta superficie representa el 53,85% de la superficie computable del ambito.

La superficie de cesiones incluyendo las dotaciones y la red viaria publica asciende
89.611 m?, que representa el 68,90 % de la superficie computable del ambito.

3. TECHO EDIFICABLE. Superficies construidas maximas de las unidades residenciales,
el area productiva y el dotacional.
Areas de edificacion residencial abierta IV alturas.
Unidad A1 9.964 m? (1)
A2 8.762m2 (2)
A3 9.005m?(3)
A4 2013,50 m?
Total sup. residencial area A 29.744,50 m?(4)

Areas de edificacion residencial aislada o adosada Il alturas
Unidad B1 272 m?

Total superficie residencial area B 272 m?
Total superficie residencial 30.016,50 m? (4)

Area productiva
AP 2.500 m? + 341,10 m2*

Total superficie productiva 2.500 m? + 341,10 m2*
Total Techo Edificable lucrativo 32.516,50 m?

Area dotacional Equipamiento docente.
ED 1.501 m?

Total superficie docente  1.501 m?

Total techo edificable 34.017,50 m?

(1) (2) De esta superficie 2.701,50 m2 deben destinarse a viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion publica.

(3) De esta superficie 3.602 m2 deben destinarse a viviendas sometidas a algun régimen
de proteccion publica.
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(4) De esta superficie, conforme a la legislacion vigente, el 30%, 9.005 m2 deben
destinarse a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica.

En principio, conforme a la legislacion vigente, el 10% de estas superficies deben
destinarse a viviendas sometidas a régimen especial, el 40% a régimen general y el resto
se plantea destinar a viviendas sometidas a régimen autonémico.

*El incremento del techo edificable del area productiva, 341,10 m2 estd motivado por las
determinaciones del Convenio

Urbanistico firmado el 17 de marzo del 2008 por Dofia Blanca Rosa Goémez Morante, en
representacion del Ayuntamiento de Torrelavega, Don Gabino Gorostiza Ezquerra, en
representacion de Promega Residencial S.L. y Don José Luis Blanco Cruz, en
representacion de Eurolndustrial Meruelo S.L.

A pesar de que se han modificado ligeramente las superficies calificadas como Area de
Edificacién Residencial Aislada o Adosada Il alturas y Area de Edificacién Residencial
Abierta IV alturas, dado el objeto de este cambio y a fin de facilitar la gestion, no se
han modificado los techos edificables de cada area.

No se considera en estos cuadros la superficie construida de los aparcamientos
bajorasante, siguiendo el mismo criterio que el PGOU. El aprovechamiento méaximo
bajorasante no se define de manera expresa en el Plan Parcial, quedando condicionado
exclusivamente por la geometria de la parcela, los retranqueos establecidos y el nUmero
maximo de plantas.

4. ESTUDIO COMPARATIVO. Las determinaciones del Plan Parcial, el P.G.O.U. y la
legislacion.

* El incremento del techo edificable del area productiva, 341,10 m2 esta motivado por las
determinaciones del Convenio Urbanistico firmado el 17 de marzo del 2008 por Dofia
Blanca Rosa Gomez Morante, en representacién del Ayuntamiento de Torrelavega, Don

Parametros reguladores.

Plan Parcial P.G.OU. LOTRUSCA
Superficie del &mbito 131534 m”
Sup. caminos de borde 1.468 m*
Superficie camputable 130.066 m?
Edificabilidad 0,25 m*m? 0,25 m3m?
Techo edfficable residencial
para viviendas protegidas 9.006 m* 9.006 m*
Techo edificable lucrativo 3251650 m*+ 341,10 m® .
Densidad 25 vivsiha + 25vivshha
Numero de viviendas 325 viviendas + 325 viviendas
Altura max_ edificacién 12 m 12m
Numero max. de plantas B+3 B+3
Dotaciones
Espacios libres 65.043 m* 65.033 m? 6.803,50/13.153 m*
17.235m° "
Equipamientos 5.004 m* 5.000 m* 3.601,98 m?
Aparcamientos 343 piblicos 680 aparcamientos/
& de minusvalidos 340 publicos!

7 de minusvalidos

Gabino Gorostiza Ezquerra, en representacion de Promega Residencial S.L. y Don José
Luis Blanco Cruz, en representacion de Euro Industrial Meruelo S.L.
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** La densidad y por tanto el nimero maximo de viviendas puede sobrepasarse siempre
que el exceso se destine a viviendas sometidas a algun régimen de proteccién, hasta un
maximo de 40 viviendas por hectarea.

*** Superficie de espacios libres con pendientes inferiores al 10%.

5. RELACION DE AFECTADOS CON EXPRESION DE LAS DIRECCIONES POSTALES
ACTUALIZADAS.

Se describen los datos catastrales de los propietarios incluidos en el sector, facilitados por
el Ayuntamiento para la redaccion del Plan Parcial inicial, introduciendo algunos ajustes o
nuevos datos obtenidos en el desarrollo de la unidad, indicando la referencia catastral y la
superficie de la parcela.

Las parcelas incluidas en el ambito del Plan, segun las referencias catastrales grafiadas
en el plano adjunto, que introduce pequefios cambios o ajustes al plano
04.Informacién/Catastral del documento de Informacion y

Andlisis, son |as siguientes:

Parcels | Pa. | Refersnca Sup. Sup PROPIETARI DOMICILIo
denom, catastral medicinm> | Catastral m.*
Plan
Parcial
T F) T 121200 T8 TosE Lus T TE. 35300
CBOD1BH Tomeiavega Cantabria.
7 2 TB0STA002000 | 633,10 B Euro Industrial Meruelo SL 5 L2 Sema n° 32 36102
260001URIZT Meruslo. Cantabria
EZ] 2 FO0ETA002000 | 33.567,70 ET) Promegs Resiencial SL. va 0= José Luk o8 Goyoags,
270000Y5 22, 3" planta. Dpto 307. Erandio.
Vizeaya
5 2 Je0eTA002001 | 536,00 1.0 José Luss i 7838300
320000YAIUS Torreiavega Cantbria.
G 2 F00ETA002002 | 5.907,80 5317 Ayuniamiento oz Torslavega Bulevar Dematrio Herreno 4
8700011 22300 Torrelavega. Cantabria
T p] i EEEC T5E Torelvega Bulevar Demeino Aerers 2
0BO0D1GH 29300 Torrelavega. Cantabria
B 2 TR i) Severing Toyos Alonsoy Ana Vega | Juan Jost Auano, 1. E=6 deha.
450000YT Wescnes; Gervasio Toyes Alonse y | 7° E. 32200 Torrelavega.
Esther Pérez Cabarga; Franeisco
Toyes Alonsc y Manuela Peliez
Rodriguez; Manusl Garcia Toyos:
Aurora cel Mar Garcia Teyos:
Paula Esperanza Toyos
Alonso Hemmanes Toyos Pérez
i 773300 Ayuntamiento oe Tomsavega Bulevar Demeiio Rerrers 2
28300 Torrelavegs, Cantabra
B 2 TET.80 T Pauls Esperanza Toyos Alons0y | Juan José Auano. 1. Eso. doha.
CHIOD1YG Wanue| Garcia Pérez; Genvasic 7°E. 38200 Torelavegs.
Toyes Alonse y Esther Pérez
Cabarga: Francisco Toyos Alonso y
Nanuels Peidez Rodriguez Maria
Esperanza Toyos Vega Francisco
Nanusl Toyos Vega; Carcina
Toyos Pérez
10 2 255,00 512 Narcelna Gonzilez Gonzalez y Gervasic Hemeros N° 10 30300
2900007A Antanio Grande Gonzalez Torlavega
T ] TE0ETAG02000 | 341550 2] Pauls Esperanza Toyos Alonscy | Juan Jost Ruanc, 1. 36, oha.
460001UG Manuel Garsia Frez; Genvasio T°£. 36300 Toelavega.
Toyes Alonse y Esther Pérez
Cabarga: Francisco Toyos Alonso y
Nanusis Peidez Rocriguez: Maria
Esperanza Tayos Viega Francisco
Nanuel Toyos Vega; Carcina
Tayes Perez
(3 2 TE0ETAD02000 | 9.485.30 EE] Promegs Residencial SL. Avda 0= Jose Lu's o= Goyoags
A70000YM 22, 3" planta. Dyto 307. Erandio.
Vizcaya
7 2 303,10 B3 Pauis Esperanza Toyos Alonsoy | Juan Jose Rusno, 1. Esc ocha.
84000075 Nanuel Garcia Pérez: Genvasio 7°E. 38300 Torrelavega.
Toyes Alonso y Estner Pérez
Cabargs: Francisco Toyos Alense ¥
Nanuels Peidez Rodriguez Maria
Esperanza Toyos Viega Francisc
Nanuel Toyos Vega; Carsina
Toyos Pérez
i F) TE0ETAGO2001 | §.196.20 T038 Wars Asuncion Ciriza Ezzurdia Weninde: Pelayo 4 -2° . 28300
1800007) Tomlaveg: i
75 5 T390 pati) Fromegs Resiencal 51 v e Jost LUk Gt Goyoags,
880000V 32, 3" planta. Dto 307. Erandio.
Vizeaya
T 5 TE0ETAG0E00Z | 2346600 R Promegs Resiencal S.L. Avda = Jose Lu's o= Goyoags
B70000YY 22, 3" planta. Dpto 307. Erandio.
] FE300 Tomelavega Bulevar Dematio Hermers 2
22300 Tonelavegs, Cantabria
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La superficie total del sector asciende a 131.534 m?, suma de las superficies de las
parcelas anteriores y de la superficie de viales y caminos, 4.100,40 m?, incluidos en el
ambito del Plan.

Las diferencias existentes entre las superficies catastrales y las medidas obedecen a que
algunas parcelas no estan incluidas en su totalidad en el ambito.

Las parcelas 3y 4,8y 17, 16 y 18 estan catastralmente agrupadas de dos en dos.

La parcela 10 figuraba en el Plan Parcial como propiedad de los Hermanos Toyos Pérez.
El 12/02/2012 Marcelina Gonzalez Gonzalez y Antonio Grande Gonzalez presentaron un
escrito en el Ayuntamiento justificando la propiedad de dicha finca, aportando las
escrituras de propiedad y la documentacion catastral. Debe verificarse.

Los nombres de los propietarios de las parcelas 8, 9, 11 y 13, anteriormente atribuidas
genéricamente a los Hermanos Toyos Pérez, se han obtenido de la documentacion del
Proyecto de Compensacién en fase de redaccion. Debe verificarse.

6. ESTUDIO JUSTIFICATIVO DEL SECTOR Y DEL CARACTER DE LA
URBANIZACION, CON ESPECIAL REFERENCIA A LAS CONEXIONES CON LOS
SERVICIOS VIARIOS Y DE INFRAESTRUCTURAS, MODO DE EJECUCION DE LAS
OBRAS DE URBANIZACION.

El ambito del Plan Parcial coincide con la delimitacién de la unidad urbanistica integrada
“El Mortuorio”,

definida en el Plan de Ordenacion Urbana de Torrelavega, que clasifica el sector como
Suelo Urbanizable No Programado o Residual, con los ajustes e interpretaciones
necesarios para efectuar el cambio de escala, entre la base del PGOU y la base
topografica del Plan Parcial, y la adaptacion al trazado real del bulevar ronda.

El Modificado 29 del PGOU, aprobado por el pleno del Ayuntamiento de Torrelavega el 27
de Agosto de 2004, y publicado en el BOC el 17 de Septiembre del mismo afio, completa
y ajusta las determinaciones sobre este y otras areas de Suelo Urbanizable no
Programado o Residual, definiendo los criterios a los que se refiere el articulo 49 de la
LOTRUSCA, con el fin de adaptarse a lo dispuesto en el apartado 4 de la Disposicién
Transitoria Segunda de la misma Ley y poder admitir la presentacion de Planes Parciales
de iniciativa particular.

Desde inicios del afio 2005, Euroindustrial Meruelo, S.L., inici6 el procedimiento para
desarrollar esta Unidad Urbanistica Integrada, solicitando el 5 de Abril de ese afio, al
amparo del articulo 57.2 de la LOTRUSCA, informacion acerca de los criterios y
previsiones de la ordenacion urbanistica, los planes y proyectos sectoriales existentes, la
viabilidad de la actuacién y las obras que habrian de realizarse a su costa para asegurar
la conexién con los sistemas generales exteriores. La Gerencia de Urbanismo del
Ayuntamiento de Torrelavega contestd a esta solicitud el 3 de Agosto de 2005, tras el
informe de los Servicios Técnicos Municipales, incidiendo en las condiciones de las
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conexiones a las redes de infraestructuras, especialmente en la conexion del viario interno
con el bulevar ronda en el enlace existente.

En Enero de 2006, esta empresa presento el Avance de Plan Parcial, redactado por los
arquitectos Eduardo Fdez.-Abascal Teira y Floren Muruzabal Sitges. El Avance, que
incluia el Documento de Informacién y Analisis, fue aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento de Torrelavega el 24 de Febrero de 2006, con una serie de condiciones
referentes al desarrollo de la ordenacién y a las conexiones con las redes de
abastecimiento de agua y alumbrado publico.

El desarrollo del sector, que sigue las directrices del PGOU, ordena un area de la ciudad
que por su posicion tiene vocacion de convertirse en un ensanche residencial. Su
ordenacion mejora la accesibilidad de los barrios situados en la ladera del “Alto de las
Tres Cruces” y permite dotar con un equipamiento docente y unas amplias zonas verdes a
estos conjuntos residenciales y al populoso y deficitario barrio de la Inmobiliaria.

El Plan resuelve la conexion con la estructura viaria del entorno, especialmente con el
bulevar ronda y la calle

Gervasio Herreros. La conexion con el bulevar ronda, tanto para el trafico rodado como
para el peatonal, que se efectia en terrenos externos al ambito del Plan Parcial, estaba
garantizada inicialmente con el Convenio Urbanistico del 17 de marzo de 2008 y en la
actualidad con el propio Convenio, el Plan Parcial Modificado y las determinaciones del
Modificado 49 del PGOU. Tanto el Plan Parcial Modificado como el Plan Parcial inicial,
incluyen en los costos de urbanizacion la urbanizacion de dicha conexion.

Por ofra parte, el desarrollo del Plan permitira reducir el trafico de la calle Gervasio
Herreros que tiene fuertes pendientes y en la actualidad escasa seccion. El Plan plantea
un cosido o mallado entre el vial interno y el vial de borde, enlazandolos en cuatro puntos.

El Plan Parcial resuelve, en la medida de su alcance, las conexiones con las redes de
infraestructuras, especialmente con la red de abastecimiento de agua y con el
alcantarillado, siguiendo las directrices de los Servicios Técnicos municipales expuestas
en el escrito contestacién a la informacién solicitada el 5 de Abril de 2005, y en el acto de
aprobacion del Avance de fecha 24 de Febrero de 2006, notificada el 8 de Marzo del
mismo afio. Igualmente se plantean las conexiones de la red de suministro de energia
eléctrica siguiendo las directrices del informe de E-ON Espafa de fecha 25 de enero de
2.011, que se adjunta como Anexo 8 de esta Memoria.

Estas determinaciones seran desarrolladas en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion que definira igualmente los modos de ejecucion de las obras de
urbanizacion.
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El contenido del Plan Parcial Modificado no afecta a las justificaciones anteriormente
expuestas, ni al caracter del sector ni a las conexiones de la estructura viaria y las redes
de infraestructuras, limitandose a insistir en la conexiéon peatonal con el bulevar ronda.

7. RESUMEN DE CACULO DEL VALOR DEL SUELO CONFORME A LA ORDEN
ECO/805/2003, DE 27 DE MARZO, SOBRE NORMAS DE VALORACION DE BIENES
INMUEBLES Y DE DETERMINADOS DERECHOS PARA CIERTAS FINALIDADES
FINANCIERAS.

Se incluyen los calculos efectuados en el Plan Parcial Inicial.

(APROVECHAMIENTO 32.516,50|m2s techo 33.516,5|UAs Totales
LUCRATIVO edificable
(Gasto de Urbanizacion por m2 de por UA's
178,93 €[aprov lucrt. 173,50 €]
Ponderado por Uso: Coefo. UAs FAITNY Lo Ubanz E
techo
Vivi. Libre 1,00 30.016,5 89,5574%
5210543 51 £]173 58 &}
Vivi. Adosada 140 0.0 0,0000% Ew ]
i, Concertada 0,56 0,0 0,0000% 3w ]
Ui, VPO general D48 0,0 0,0000% Ew ]
Wivi. VPO especial 0,45 0,0 0.0000% EwIi]
- §
Zrea Productiva 140 3.500,0 10,4226%
E07.562,63 €]243.03
335165 100, 0000%
5.518.106,54 €]
Supercie Precio Coste ejecucion material
privada ejecucion
construida material
Il 9.750,00 336 3.277.310,92]
Viviendas Libres 30.016,50 707 21.213.341,60)
Vivienda libre 0,00 757 0,00)
Viviendas Concertadas 0,00 606 00|
[ Vivienda proteceion general | 0,00 605 iy
[Vivienda protegida cspecial | 0,00 505 0
Area productiva 2 500.00 420 1.050.420.1
TOTAL Coste de contrata 42.266,50 25.541.072,69
TOTAL ejecucion material [Coste ejecucion material x 30.393.876,50)
1,19
SUPERF REFERENCIA JPRECIO VENTA (€)
CONSTRUIDA £M2
9.750,00 550, £.337.500,00}
Viviendas Libres 30.016,50 2.000,0f 60.023.000,004
Vivienda libre 0,00 2.500,01 0,00
i Ci 0,00 1.372.0 0,00]
Vivienda ion general 0,00 1.046,00| 0,00]
i i i 0,00 560,00} 0,00}
Area productiva 7 500,00 Z.000,00)] £ .000.000,00)
TOTAL] 71 .370.@,00'
[VALORACIOH APROV. LIBRE DE CARGAS SEGUN METODO RESIDUAL
F=VMx (1-b) - Ci |
71.370.500.00x (1-0,28) - ({25.541.072,69 x {1 + 0.431
Ua's del 15% 5.027,5)
cesion
alor 15% de
cesion 2.225. 75 €
TOTAL
14.837.484,98|Valor suelo urbanizado.
I ]
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[TOTAL €/UA’s LIBRE DE 44269 €
[CARGAS

[TOTAL €/M2 EDIFICABELE 456,31 €
LIERE CARGAS

[VALORACION APROV. CON CARGAS SEGUN

MET. RESIDUAL Y PRIMAS DE RIESGO Y MARGENES

DE BENEFICIO -
Datos de partida:|Valor. Libre 456,31
cargas
Gastos urban. 178,93]
Diferencia 277,38

[V =456,31 - 176,93 (1,08 x 1,0433)

[TOTAL
9.019.378,44|Valor suelo bruto sin
[TOTAL €UA’s CON CARGAS 260,71 €
[TOTAL €M2 DE SUELD 68,57 €
BRUTO CON CARGAS
'OTAL €£/M2 EDIFICABLE 25470 €
[CON CARGAS
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8. INFORME DE E-ON ESPANA

@-0n | tspaia S,

§5.CC. NUEVOS SUMINISTROS PROMEGA RESIDENCIAL, 5.L.

SANTANDER AVDA. |OSE LUIS GOYOAGA 32
48950 ERENDIO

REF. 0128356 VIZCAYA

En Santander a, 25 de anero 2001

Muy Sefores muslns,

En contostacidn & gu peticion de condicianes wenico-econdmicas de loy ctul it ias con el fin de d il
s wrbanizacian de la UE. EL MORTUORIO (TORRELAVEGA), una ver efectuadn el astudio y andlis/s oportuna, y de conformidad con la
pislacitn vigente, nos complace © icarles las condi an que pod tondorl

Condiclanes Técnicas

En relacitn con (28 condidones teoricas, fes adiuntamos en of Ancxa | ef informe tenico-econdmico alabarata por parte de
mmammdﬂauﬂﬂmh-mﬂpmﬂﬂmﬂawrﬁl&ﬂe&mumm las aspectos ralathioe 32

1 Elpuntede conexidn y nivel de tensian incluyendo |a descripcion de la sohicidn propuesta.

2. Lainformacitn técnica relativa al punits e d solicitud y las instalat) P

% Los trabajos @ reslicar por EON Sbusitn, L en instalac de nuesira divcladl arios para atender su
salicitud BA s TETMInGS PrOPUESTOS on dics infenma,

a El westo de Infreestructuras noossarias para stonder su solicitud que serdn realizadas por tuenta del solicitante,
ronfane 2 a5 nommas Leolces ¥ consinuctivas establecidas por EON Distdbucitn, S.1. que habran de ser edidas con
posteriaridad a esta distrinuidars, de scuerdo ol et 9 del RD 222/2000.

En case de regueri i adicionl s relativas al contenide dal mismo, pued con el
Téenico en Bameda de in Direcclon de Redes (Teiétons $42/246002), <itande siempre of ndmer de salicitid (ifaranicia) Induide
an ¢l encabozado do |3 presants carta,

F. 0N Tiaiechlie, § L. Iriim en. 6 Fingivir Mot Comtabin, i Teme 0, Folbor |36, Wojy 3-I3F85 €.LF BSTR1 59

Condiciones fcondmicas
sl mismo, en relacién cen las condiciones econbmicas, en dicho Informie téenlco-etondrmico 5@ inchuye:

1, El mpome de los wabajos a realizar por CON Distribucian, SL en las Instalaclones de s propiadsd sscende a la
cantidad de &850 €.

Debide & gue estos trabajos se realizaran en Instalaciones gue estdn en servide, la wecucién de los migmos
somespanderi a EON Distribucitn, 5L, por un lado, o el fin de evitar cusbqulor desgo en materid H2 saguritad
i I -

derivads da la de acth aque ademd: la gestifn del pr ¥
del resto de tareas de Jén do actividades emprosariales exigidas por ley en estas ci fars, y por otro lado
para asegurar o calidad de suministro.

B coste de estas : 4 ded ealic enlas condicl . 4

Debemas Indicarles que, para poder <on el pr d i dra rad, 84 imprEsendinle que aveplen
Ins t@rmings y condicanes contenidas en o mencionade Informe téenleo scondmico. Para sllc, deberan devabésr
firmada fa d del presente informe, do o impreso adjunt do a @l efecto,

Lk i
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En este sentido, nuestra empresa s6lo inidard la tramitacién de proy ¥ permi provios 3 |3 ejecuciin
de los trabajes una ver hayamot redbida la dtada conformidad, bastara con que lo envle al 0 de fax 392325016,
acompafada ded justificante bancario resultante de haber satisfecho el pago de acuerde & las condicion#s indicadas mis

adelanta.

2 Respecto ol resto de infracstructuras necasarias para stencer su solicitud, ceberan ser realizadas y wsteadas por su
cuemra, a traves de un instalador autorizade de su eleccidn y liendn los requisi lecidos b 13
vigente,

Recordarles, que pars gue estas instalacionas pusdan cer cadidas 3 EON Distribuciin, S segin indica al art 3 del RD
22342008, deberan realizarse conforme a las espedificaciones de discfio y construccién que le sean suministradas par
nuestre empresa, En su case, podrd ser solicitada @l intarme de un Organismo © i de la i (OCA)
que aeradite gie 46 han cumplido los requerimientos solictados en la elecucidn. Una vez asumidas, EQN Distribucien,
5L pasard a hacerse carge de su Operacién y Mantenimisrts

En ditimo caso, ustedes tianen la aa¢ién de solicitar, baja peticion expresa y cenforme a las condiciones gcondnicas gue
o actablezcan, I resliracion oe pstas nfraestructuras 8 Ueves de nuestro cmpresa EON Distribucién, SL

EN Costes totales asociadns A su soliciud:

TMPORTE TRABAJDS A REALIZAR POR EOM DISTRIBUCION, 5.1 6.690,00 €
VA 1,240, 20 €
TOTAL & PAGAR 8130.20 €

Bl Informe tEmico-econdmico gue le admtamos tendrd wn perieds de validez de 90 dias y ectd condicianado 2 la obtencion de los

penmises neccesarios. En case do qua existisss [ibf su parta alguna disconformidad respecto sl contenido de dicho informs, s

MEAMAS SE pongan en CoNlEclo con nosotros para acarar aulquier posible dissropanea. Transoustido dicho plaro se worsiderardn
d i Al

L

Condidongs de Pago

En relacion a las condicdiones de page, pueda haser afectivs ol importe relative a los costes totales imputables a su solistud, mediants
tranefarencia gtartuada a la cuenta sbsio Indicada sciialands en el ustificante la referendia da la solictud.

Tranefargncia Bancarla a la cueniz: (482.3954.06, 0201515834
Incicer referendia soflciud ndmaro; 1130209
¥ de fan P4 528016

Para eualquler consulta an miacién con fa informacion adjunta puede contactar con nosotros en & teléfono Ba2/14E000- Eutr 2355,
cirando slemare el nimere de selicitud {referencia) ingluldo en ol encanezado de la presente carta,

£ (K Dhsarizucin, 5L Tnizeit en o Fingi st Mers sl S b, o Tomo 763 Fofio 126, Haja 513806 D7 6273 158

$in otro particular, queremes aprovechar la eeasién para saludarles atantamanta,

5e definen las infraestructuras necesaries para ¢sa actwacion concreta y adomis se hace raferencia a que se encuentra
deniro del PGON Torrelavegs, donde seria necesano que asumiera una serle de infraestructuras que también s
deseriber.

No obstante lo antarior, si fuera necesario dar una solucién inmediata a este Plan parcial, & podria an su mMamento
negoeiar eomo solucitn provisiunal, realizando el salicitante las infracstructuras que 52 definen come lorales para esta

actuacion.

I i de esta ir ira general que s Informa para el Desanollo de la WAL, El Mertuorio, cada pramocidn
eelieiTar suministro elsctrico individualmente, pana & suministre provisional de obra, y posters para al suministrs defiiti

i ez
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Informe Técnico-Economico Elabora | Planificacion

_ I Torrelavega
@00 50552 | pian Parcial Unidad Urbanistica Integrada "El
Mortuorio®, Torrelavega Supervisa | Acceso Redes

| A} INFORMACION GENERAL —

Informe Riimero
Solicitante PROMEGA RESIDENCIAL SL B

Ulsicacidn Plan Parclal de |a Unidad Urbanfstica Integrada "Bl Mortuoric”, Terrelavega

Potencla a analizar 5.000 KW

Esto nuevo suministro forma parte de U comjUNTe dé nusvos suministros derivados del
desarrolin del PGOU del municpio de Tomalovege, existird capacidad en la Red do
Distribucién, para la potencia analizada, dentre del marco del desarrolio de nuevas
infraestructuras eléctricas recasarias para atender los crecimientos propuestos por a|r
PGOU de este municipio. Dichas infraestructuras fueron informadas por esta Empresa
Eléctrica al Ayuntamiento da Torrelavega con facha 14 de diciembre de 2007

Se propone dar el suministre enelwmdelu_mdm#mlmalammwdel
solicitante.

La potencie analizada ¢5 una estimach per nuestros téenicos en funcitn de la
informacién aportada por @l sollcitante en el momento actual. Es decir, las condiciones
definidas en el presente informe sélo son vilidas come estimacion previs, y s& han
Observaciones roalizad o b iin disponitia a fecha de emisidn del informe.

La informacién reficiada en e presente informe, se considara valida a efectos de
redaceitn del proyecto de urbanizacion indicado por el sofisitante.

Es importante matizar qua, on ol MOomento en que S8 vaya a comenzar la ejecucion de
|as obras correspondientes 4 esla promociin, seré necesario que el
promotarfcenstrsctor realice la solidtud da estudio de condicianes tAonlco-erondmicas
correspondiante, ¢on 13 toda |a informacidn de detalle de que disponga en esc
momento, con el fin de peder seguir los trimites habituales.

Existan tamblén posibles afecciones en las redes de Media y Bajo Tensién que variarin
en funcitin de la urbanizacién definida en el Plan Parcial ¥ que seran Identificadas y
valoradas una vez e disponga de |a Informacion necesara,

PUNTO DE CONEXION
Hipatesis trabajo Esquemna de explotacidn habitual
Escenario 2011
PGUU de Torrelavega en tramitacion
Se extudia & siguiente punto de conaxin:
Punto de conaxion | Barras de 12 kV subestacién de Risfio
El punte de la redl de distribucién desde el que se pueds atender con Ia calidad adecuada la petencia solicitada,
e5td on lag barras de 12 KV de la subestatidn de Riafio, siempre que estén on servicio las sigulentes nuevas
infraestruciuras defindas en las ¢ idlades del PGOU i
& Hueva transformacidn 55/12 kKW en I3 subestacidn de Riafio.
»  Preklnnes 55 KV y 12 kY para este transformador

24i01#2011 L]

CVE-2016-5502

Pag. 1603 boc.cantabria.es 67/95




GOBIERNO L BOLETIN OFICIAL

de

CANTABRIA DE CANTABRIA

MIERCOLES, 25 DE ENERO DE 2017 - BOC NUM. 17

Ll L1

AN Gerencio Municipal de Urbonismo
AYUNTAMIENTO DE TORRELAVEGA TORRELAVEGA

N.Ref: idvsj/GER
Expdte: 000001/2013-APR_MODPLANP

Informe Técnico-Econémico Elabora | Planificacia
Z Torrelavaga
@-001 | tso6%a | pian parcial Unidad Urbanistica Integrads “El
Mortuorio”, Torrelavega Supervisa | Acceso Redes
INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS
Para poder atender of suministre en of purie de la red mas cercano a l2 uhicaritn del spfictante, segin se indice
en ¢l apartado de cbser &5 precisn llar las infraestruciuras:
-Obligacién del Solicitante { Lecslas para aste Plan Parcial ):
»  EntradajSalica 12 kY de la LMT Torrelavega 1.

[ B) DESCRIPCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS A REALIZAR |
B.1) Obligacion del Distribuldor
No aplica
B del

B.2.4) Infraestructuras 3 deearrollar por EON Distribucién, S.L. por cuenta del Sollcitante

Debido a que estos tranajos se realizardn en instalaciones que estin en servicio, |a ejecucidn de los mismas
comesponderd a E.ON Distribucidn, 5L Por un lado, con el fin de avitar cualquier riesgo en materia de seguridad
dorivado de la concurrancia de actividades, que ademds conllevarfa la gestitn del intercambio decumental
preventivn § del resto de tareas de coordinacion de actividades emprasarizlos exigidas por ley en estas
dreunstancias, ¥ por otro fado para asagurar [ calidad de suministro.

. Actuaciones a gesarroilar en el Marco del desarrollo del PGOU de Torrelavega (nueva Extensidn da Rad):

Ackuacion :
, e Nueva transformacin 55/12 kV en la subestacion de Riafio, con sus
Soluddn propuests cormespondientes posidones de S5y 12 KV,
Partlculb fad
Plazo de sjocucién | En huncién plazas da daearrallo dal PGOU Torrelavega (Plan Director)

. Actuaciones locales o desarrollar para aste Plan Parcial (riava Futensitn de Red).

Actuachén 1 Conexidn a la red de la Entrada / Salida 12 KV de la LAT Torrelovega 1
i + Entrongque en anillo a Ia red de | Entrada / Salida 12 kV de la LAT Turrelavega 1.

Saoluciin propuesta En apoyo n* 1 da la Darlvacitn Pareddn- juan X411y en spaye LMTA Derivacida
Parealin Tunel

Partiwlaridades Doble conversién en cada apoyo.

Plazo de sjesucion | 1 mes una vez finalizada 1 oha por el promotar, (Ver olres consideracicnes en apartade D)

ELE R 26
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Informe Técnico-Econdmico Elabora | Flanificaddn
I Terrelavaga

@001 | Esvaiia | pian Parcial Unidad Urbanistica Integrada °E|
Martuotio”, Torrelavega Supervise | Acceso Redes

B.2.7) Infrasstructuras a desarrollar por ¢l Solicitants, que pasardn a formar parte de la red de distribucion

Segin ol articuin 9 del RD 222/2008, Ias Instalaciones de nueva extensién de red que vayan a sof utilizadas por mas
de un consumidor y sean realizadas directamente per el solicitante, habrin de ser cedidas Al distribuidor de la
zona, ancepto & el solicitante &5 una empresa distribuicora, que se responsabilizerd desde ez mamento de su
operacisn y mantenimisnto.

A continuacion se describen |as infragstruchras necesarias para atender su solicitud, que deberan ser realizadas y
rosteadas por el solictante, a trevés de un instalador autorizado de su gleccidn y cumplienda bos requisitos
establecidos en la normativa vigente:

Actuadon :

« [} Nugva linaa 12 kV desde |a red acoual { LT 12 KV Torelavega 1)

«  Anillo 12KV intermo al Plan Parcial: nuevas lineas 12 kY, nueves centras de
Soludidn propuesta transfarmacién 12 KV/BT () y nugvas redes BT asociadas imprescindibles para
enlazar los diferentes clientes Fnakes con bas infraestructuras eléctricas de
fueva extensidn de red, anteriormente propuestas

Particularidades A definir con los técnicos de EON Digtribucidn SL

Plazo de ejecucion | Sezdn proyecte de urbanizacion

{"Linea de MTa yir | Aarea 1 Subterrdrea| x|
Nueva Lineas Subterrinaas de MT:
Conductor Tipo | RHZ1 400mmz2 H1€ OL metros | 1500 [m | N° Ciroites |
Tubos canalizacion Dismatro | 200 {mm Nomero| 6 | Metros|  750[m
Arquetas Tipo [ aE1 | Nimero| 25
(™) CT a construir De compania| 4|  Particular| |
Caracteristicas 3L+20, SFE-5F6, 16 ki, 24 KV, telacontroladas
Lleva tansformacién sifx | HO| |
Pot a Instalar. | 2 x 630 Tl |
N* Celdas Dolincal 3 | Detrato| 3 | De cliente |
Caracteristicas
Tipo cuadra BT e Salides| & | Ampliacién] & | Salidaausar| |
Requiars Proyeclo| s |  Permizos| i |
Tipo de permisos Municipales, Particulares, Promotor, Industria
Obsevadones Mo se contampla la modificacian da rades de MT y BT exisientes.

Parm que sstas instalaciones puedan ser cedidey o EON Distribucién 5L, deberdn realizarse centorme a las
especificaciures de disefio y conatrugcién que serdn establecidas por NUASTTA MAFRSA. En su casw, podid ser
salicitado ¢l Informe de un Drganismo Colabaradar s La Administraion (OCA) que acredile que s han cumplido
los requerimientos solicltados en la efecucién. Una vez esuraidas, E.ON Distribucion SL pasard a hararee cRrgo de
wu Operacion y Mantenimiento.

24012011 36
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Informe Técnico-Econdmico Elabora Planiticacidn
Z Torrelavegs

@-0M |09 | pian Parcial Unidad Urbanistica integrada "€l
Mortuario”, Torrelavega supervisa | Acceso Redes

Ei solicltanta dobard satisfacer, en este rass los Derechoe de Supervisidn de Instalaciones cedidas, segin lo
especificato en ¢l RD 222/2008 ¥ en la Orden ITC/3515/2009 que revisa los peajes de acceso a partir da 1 de anerd
de 2040 que en su momento serdn definidas.

En caso de que no sea interés del solicitante realizar por su cuenta las instalacionas descritas, exisie la opoidn de
solicitar, bajo peticién expresa y corforme 3 las condiciones econdmicas que se establezcan, su secucidn por parte
e Avestrs empress EON Distribucidn 5L,

8.23) Infraestructuras de conexidn a desarrollar por el Solicitante en el intetior de este Plan Pardal.

Adicionalmente, para pocer atender su suminisiro serd necesaria la ejecucin de ciertas infraestruchuras de
ennpidn, desde el ditimo elemento propiedad del Distribuldor hasta su instalacion.

Estas instalacionas, por tratarse de infrasstructuras de conexida del consumider, tieren que ser casteadas por
Snlicitante, sepin |0 establecido en la normativa aplicable, y sern ejecutadas per un constructor da su elecclin,
sin que correspanda a EON Distribucion, S.1L. su ejecucidn.

I €) ASPECTAS ECONOMICDS I

e estimadn de

824 Total coste estimado de l3s modificaciones a desarrollar por EON Distribucién, S.L en instalaciones
xierentas y en servici, por cuenta del solicitante:
. Actuaciones @ gesarrollar an sl Marco del desarrollo del PGOU de Torrelevega {nueva Extensidn de Red):

Participacitn en las infraastructuras disefiadas para el PEOU Torrelavexa, )
«  Nuevatransformacién 5512 kY on la subestacion de Riana, con sus corraepondientes posiciones de
55y 12 kV.

- Artuaciones a desarrollar para este Plan Parcial (nueva Extersidn de Red):

ACTUACHIN IMFORTE
1Comversinnas #n |os apoyos de conexién BHINE

TOTAL §.890E
Plazo de sicoucien estimado; 1 mos, una vee finalizadas las tramitaciones adminisirativas. Ver apartadu de olras
concideracionas.

8.2.2 Infraestructuras a dearrollar por ol Selicitante, que pasarin 3 formar parte de la red de distribucidn:

AR 416
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Informe Técnico-Econdmico Elatora | Planificaciin
2 Terralavega

eon | Espafia | plan Parcial Unidad Urbanistica Integrada "El
Mortuorio”, Torrelavega Supervisa | Acceso Redes

Musvas infraestructuras eléetricas Incales necesarias (nuevas lineas 12 KV, nuevos centros de transformacidn 12
K¥/BT y la red BT asociada) necesarios para dar suministrs a los diferontes clientes finales desde ia red general 12
k¥ propuesta,

Sepdn ajecutadas por el solicitante, No se valoran en el presente informe.

En caso de que no sea intorés del solicitante realizar por tu cuenta 1as instalaciones descritas, existe la opcidn de
sgalicttar bajo petisitn exprasa y conforme a las condiciones econbmicas que s¢ eatablezean su ajecuciin por parte
e nuestra ernpresa E.ON Distribucion 5L

B.2.3) Infraestructuras de conexién a desarrollar por el Solicitante en el interior de este Plan Pardal,

Mo se valoran en el presente Informe, pues su ejecucion comresponde al solicitante, sin que en ningun caso pueda
corresponder la misma a E.ON Distribucian, 5.1

B D) PLAZO DE E|ECUCION ]

Modificaciones a desarrollar por E.ON Distribucidn, SL. en instalagionas existentee y én servicio, por cuenta del
salicitants, trabajos deseritos en el apartado B.21

- Actuaciones & desarrollar om el Mareo del desarrollo del PGOU de Torrelavega (nueva Extensitn de Redk

Una ver aceptada por ¢ prometor de este Flan Parcial las condicionas tecnico-erontmicas indicadas en este
“Informe Técnico-Econdrmicn”, 8l plarn estimato de desarrollo de las infraestructuras descritas en este apartado
serd acorde con el plan temparal de desarrallo del PGOU de Torrelavega, (Flan Lirector)

- Actuacicnas locaies 3 dasarmilar para este Flan Parcial (nueva Extensidn de Red):

Una vez aceptada por el promotar de esta Plan Parcial las condiciones técnica-econdmicas indieadas an aste
“Informe de Accesa”, € plazo de ejgcuddn ¥ puesta en servicio de las infraestructuras dascritas en este apartady
serdn determinados en funcion del proyects de urhanizackin de este seclor,

En todos bos casos, los plazos que se indican axcluyen expresamenta los plazos de tramitacidn administrativa en
los diferantes rgancs sustantives, y suponen por Lanlo la disponibilidad a fecha de comienzo de los trabajos de
totans fas autorizaciones necesarias.

| ) OTRAS CONSIDERACIDNES |
=
Las vaioraciones contenidas en este docurnento son estimativas y no contractuales, sélo vilidas come astimackén
previa durante un periode maxime de 3 meses desde su emision, i se han realizada empleando la informadidn
disponible a fecha da emision del informe, y lo (irimas precios actualizados de que se dispune, Para dispener de
valaracionas virculantes es necesarlo desarrallar |os correspondientes proyactos de ejecucion.

Estas valoracionas deberdn induirse en el capimule enrrespondiente del estudio econdmico-financiers del provedto
de urbanizackin de este Plan Pardal v ello al obiete de que dichos costes sean tenidos en cuenka COMD easra
asociado ol desarrolle del mismo,

241172011 5le
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Informe Técnico-Econdmico Gabora | Phatficacién
1 Torrelmvega

©-0M | =spsiis | pian parcial Unidad Urbanistica Integrada “El
Martuorio™, Torrelavega Supervisa | Atceso Redes

Sord on &l momenta del comienza del desarralle de este Plan Pardal y conocide su proyecto definitive de
urtranizaién, cuande s pueda determiner el costa dafinitive del desarrolle de tadas sctas nuaves Infrasstruciuras
Eléctricas Generales de Red de Distribiscién necesarias.

En resumcn, con ¢l desarralle y puesta en servide de todas estas nueuas infraestruriuras efécricas indicadas

proporcionarin a dispanibilidad del recurso eléctrico reglamentario en los suelos de desarrolle propusstos por
#ste Plan Parcial, desarrollo gue podrd realizarse en paralelo con este desarrolla urbanistice propusste.

24004 L

CVE-2016-5502

Pag. 1608

boc.cantabria.es 72/95




GOBIERNO : - BOLETIN OFICIAL
CANTABRIA 1= R 2l DE CANTABRIA

MIERCOLES, 25 DE ENERO DE 2017 - BOC NUM. 17

; DLl

< \\\ &)
A\\\\\ Gerencia Municipal de Urbanismo
AYUNTAMIENTO DE TORRELAVEGA TORRELAVEGA

N.Ref: idvsj/GER
Expdte: 000001/2013-APR_MODPLANP

9. VERIFICACION DE LA INCLUSION DE LAS DETERMINACIONES FINALES DE LA
MEMORIA AMBIENTAL

Siguiendo la tramitacién del Plan Parcial de la Unidad Urbanistica Integrada de “El
Mortuorio” y el correspondiente Informe de Sostenibilidad Ambiental, el Director General
de Ordenacion del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica de la Consejeria de
Obras Publicas, Ordenacion del Territorio, Vivienda y Urbanismo del Gobierno de
Cantabria, emitié el 19 de septiembre de 2008 la Memoria Ambiental.

En el apartado 7 de dicha Memoria, se incluian las determinaciones finales, que indican
diversos condicionantes y medidas concretas, que han sido recogidas en el Plan Parcial.
Conforme a la Memoria se consideran Medidas Preventivas, Correctoras o
Compensatorias de obligado cumplimiento por el promotor del Plan Parcial todas las
contenidas en el ISA, los compromisos contenidos en su informe de contestacion a las
alegaciones presentadas durante la fase de consultas e informacion publica del Plan
Parcial y las expresadas en las Ordenanzas Urbanisticas y otros documentos del Plan
Parcial formulado, incluyendo las indicadas en el apartado 3.3. Alcance de la Evaluacion
de esta Memoria Ambiental.

1. Medidas contempladas en el ISA.

El Plan Parcial, como ya lo indica la propia Memoria Ambiental en su apartado 4.2. incluye
las medidas contenidas en el ISA, definidas en el apartado 9 del mismo, Propuestas de
Prevencion y Correccion de impactos, tanto en lo que se refiere a las propuestas
generales como a las especificas.

1A. Propuestas Generales.

Entre las generales cabe citar el cumplimiento de las diversas normativas, tanto de la Ley
del Suelo de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, como del propio Plan General de
Ordenacion de Urbana de Torrelavega.

La minimizacion de riesgos de accidentes se garantiza con los exigidos Proyectos de
Seguridad y Salud, tanto en las obras de urbanizacién como de edificacién. No obstante
resulta imprescindible la garantia del cumplimiento, a través de un adecuado seguimiento
de las obras. En el articulo 2.8. del Titulo lll Condiciones de Seguridad, de las
Ordenanzas Urbanisticas, se incide en estos aspectos relativos a la seguridad.

En el articulo 2.7.9. del Titulo Il Proteccion, Restauracion e Integracion Paisajistica, se
recogen las propuestas del ISA referentes a las acciones de incision, transporte y
depodsito para minimizar el impacto producido por el movimiento de tierras y por tanto la
alteracion de las condiciones naturales del area. Igualmente, se regula la retirada y la
reutilizacion de la tierra fértil y el transporte y depésito de los materiales y escombros
sobrantes mediante el correspondiente programa.

En el articulo 2.7.5. del Titulo Il Proteccion de la Contaminacion Sonora, se establecen
las medidas preventivas para atenuar el efecto de la maquinaria, siguiendo las directivas
comunitarias.
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En el articulo 2.7.6. del Titulo Il se establecen las condiciones para minimizar el impacto
en el trafico de los vehiculos pesados en el bulevar ronda .

En el plano 3. Ordenacion. Red viaria. Alineaciones y rasantes, y en diversos apartados
del articulo 2.7.9. del Titulo Il Proteccion Restauracion e Integracién Paisajistica,
refiriendo al Plan de Restauracién e Integracion Paisajistica, se especifican la disposicion
y condiciones del uso de pantallas arbdéreas para reducir los impactos acusticos,
indicando entre otras condiciones el empleo preferente de especies autdctonas.

En el documento del Plan Parcial, se plantea la voluntad de soterrar el tendido eléctrico,
que discurre por el nordeste del ambito, a pesar de que practicamente no afecta a las
unidades residenciales ordenadas en el Plan Parcial. En todo caso debera estudiarse esta
posibilidad con los técnicos de la compafia suministradora en la fase de redaccién del
Proyecto de Urbanizacion.

En diversos documentos del Plan y en concreto en el articulo 2.7.9. del Titulo Il
Protecciéon, Restauracion e Integracion Paisajistica, se determina la repoblacién con
especies arbdéreas cuyas raices ejercerdn una accién de sujecion del terreno,
constituyendo la mejor medida correctiva.

En diversos articulos de las Ordenanzas Urbanisticas del Plan Parcial, se regula la
retirada del material sobrante, el reciclado o su transporte a vertedero. Igualmente en el
articulo 2.7.9. del Titulo Ill Proteccion, Restauracion e Integracion Paisajistica se regulan
las condiciones de ejecucion de las obras de urbanizacion, refiriéndose a los acopios, al
parque de vehiculos y a la limpieza.

En el articulo 2.7.8. del Titulo 11l Proteccion del patrimonio Arqueoldgico, se regulan las
acciones que se deben realizar en caso de encontrar algun elemento significativo desde el
punto de vista patrimonial.

En el articulo 2.7.4. del Titulo 11l Proteccién de la Contaminacién Luminica se regulan las
condiciones de la iluminacion para que sea racional y respetuosa con el medio y las
personas.

En el citado articulo 2.7.9. del Titulo Il Protecciéon, Restauracion e Integracion
Paisajistica, apartado 6, se regula la replantacién de los arboles mas significativos
afectados por las obras de urbanizacion o edificacion.

Igualmente, en el apartado 8 del mismo articulo, se regula la delimitacion de las zonas
fuera de actuacion para evitar dafios al arbolado y a la vegetacion. Asi mismo, en el
apartado 7, se indica la necesidad de regar en los meses de verano o periodos
prolongados sin lluvia para quitar el polvo acumulado en la vegetacion.

En relacion a la recomendacion de realizar un estudio geolégico, en las zonas donde se
vayan a realizar edificaciones, la legislacion vigente ya exige la elaboracion de un informe
geotécnico, previo a la redaccion del Proyecto de Ejecucion de todas las edificaciones que
se construyan en el ambito del Plan Parcial.
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1B. Propuestas Especificas.

En relacion a las propuestas especificas, en el articulo 2.7.5. del Titulo Il Proteccion de
Contaminacién Sonora, se especifica la necesidad de emplear firmes poco ruidosos en la
elaboracion de las calzadas.

Otras propuestas especificas incluidas en el ISA como el empleo de especies autoéctonas,
la conservacion de los arboles significativos y el empleo de alumbrado publico racional y
no contaminante luminicamente estaban también incluidas entre las propuestas generales
y ya se ha justificado su inclusiéon en diversos documentos del Plan Parcial, basicamente
en las Ordenanzas Urbanisticas.

Las redes de servicios planteadas en el Plan Parcial, que deben desarrollarse en el
Proyecto de Urbanizacion, estan previstas para resolver las nuevas demandas.

En el articulo 2.7.8. del Titulo Il Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico, se especifica la
necesidad de realizar un seguimiento arqueoldgico, realizado por personal debidamente
autorizado de la Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte del Gobierno de Cantabria.

En la ordenacién planteada, con el disefio del viario, los espacios libres y las zonas de
edificacion, se propone una gradacion e integracion armoniosa de las zonas edificadas y
los espacios libres.

En el articulo 2.7.7. del Titulo Il se especifican las condiciones para la gestion de residuos
y en el plano Ordenaciéon 5. Red de Alcantarillado, se especifica la localizaciéon de los
contenedores para la recogida selectiva de basuras.

En el articulo 2.7.9. del Titulo Ill, apartado 10, se establece la condicién de replantar las
zonas donde se realicen escolleras, taludes o muros de contencién, para mejorar su
integracion en el paisaje.

En relacion al seguimiento y Plan de Vigilancia Ambiental, en el articulo 2.7.10. del Titulo
Il Medidas de Seguimiento y Control, se especifican estas medidas y el contenido del
Plan de Vigilancia Ambiental.

2. Compromisos contenidos en el informe contestacion.

El Plan Parcial incluye los compromisos contenidos en el informe contestacion a los
escritos de alegaciones durante la fase de consulta e informacion publica del Plan Parcial
e el Informe de Sostenibilidad Ambiental.

2A. Alegaciones de los particulares.

En concreto, en el articulo 2.7.9. del Titulo Ill, Proteccion, Restauracion e Integracion
Paisajistica, apartado 6, de las Ordenanzas Urbanisticas, se recoge el compromiso de
replantar los arboles mas interesantes, afectados por la ordenacion, igualmente, como ya
se ha indicado en otros apartados de este escrito, el Plan contempla la solucién de
apantallamientos arbéreos para minimizar los impactos acusticos. En el apartado 10 del
mismo articulo se indica que en las escasas escolleras o muros previstos en el Plan, se
plantaran las especies adecuadas para minimizar su impacto visual y mejorar su
integracion en el paisaje.
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En diversos apartados del Plan Parcial se establece la voluntad de soterrar las lineas
aéreas que discurren por el norte del ambito, realizando las gestiones oportunas ante la
compafiia suministradora de energia eléctrica.

2B. Informes de los diversos organismos de la administracion.

En relacion a lo indicado en el escrito del Ministerio de Medio Ambiente, Confederacion
Hidrografica del Norte, los informes de los servicios técnicos municipales garantizan la
solvencia de las redes de abastecimiento de agua y alcantarillado.

En relacion a lo indicado en el escrito de la Consejeria de Medio Ambiente, como ya se ha
indicado anteriormente, los informes de los servicios técnicos municipales garantizan la
solvencia de las redes de abastecimiento de agua y alcantarillado. La empresa promotora
ha solicitado el informe correspondiente a la compafiia suministradora sobre la suficiencia
de los recursos eléctricos, una vez recibido el informe se adjuntara al expediente.

En relacion a la gestion de residuos, el articulo 2.7.7. del Titulo 11l Gestién de Residuos,
de las Ordenanzas Urbanisticas, recoge las condiciones para garantizar su adecuada

gestion.
En relacion a lo indicado en el escrito de la Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte, el
articulo 2.7.8. del Titulo Il Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico, establece las

condiciones necesarias para garantizar la defensa del patrimonio.
3. Medidas Especificas de la Memoria Ambiental.

3.1. Medidas indicadas en el apartado 3.3. Alcance de la Evaluaciéon de la Memoria
Ambiental

El Plan Parcial incluye las medidas indicadas en dicho apartado. Las Ordenanzas
Urbanisticas, en el articulo 2.7 del Titulo Ill incluye, como en su mayor parte ya se ha
indicado en los apartados anteriores de este informe, las medidas o condiciones
siguientes:

I11.2.7. Condiciones de construccion o urbanizacién en relacion al medio ambiente.

I11.2.7.2. Proteccién de la atmésfera.

111.2.7.3. Proteccion de los sistemas hidrogeologicos.

111.2.7.4.Proteccién de la contaminacién luminica.

I11.2.7.7. Gestion de Residuos.

111.2.7.8. Proteccién del Patrimonio Arqueolégico.

111.2.7.9. Proteccion, Restauracion e Integracion Paisajistica.

111.2.7.10. Medidas de seguimiento y control.

Ademas, de manera complementaria, en el articulo 2.7. del Titulo lll, ya citado, se estipula
el caracter complementario de los articulos correspondientes de las Normas Urbanisticas
Regionales.
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Por otra parte las Ordenanzas Urbanisticas definen otras condiciones o medidas
referentes a:

111.2.7.1. Proteccion del Medio Ambiente

111.2.7.5. Proteccion de la Contaminacion Sonora.

111.2.7.6. Proteccion del Medio Urbano Proximo.

3.2 Medidas especificas indicadas en las Determinaciones Finales de la Memoria
Ambiental.

El Plan incluye el resto de las determinaciones especificadas en la Memoria Ambiental.
Como se aprecia en el plano Ordenacién 2. Secciones Longitudinales y Transversales, los
desmontes y rellenos previstos en el Plan Parcial estan bastante equilibrados, a falta de
ajustar en el Proyecto de Urbanizacion y en los Proyectos de Ejecucion de las diversas
construcciones en funcién de las propias caracteristicas de los edificios y de los informes
geotécnicos. En el desarrollo del Proyecto de Urbanizacion se deben efectuar estos
ajustes y siguiendo las determinaciones del articulo 2.7.7. del Titulo Il Gestion de
Residuos, se definirda en su caso la procedencia de los préstamos o la propuesta de
depdsito para los excedentes, utilizando agentes y vertederos autorizados.

En el articulo 2.7.1. del Titulo lll Proteccion General del Medio Ambiente se establecen
condiciones sobre el disefio de la envolvente para garantizar la demanda energética y
sobre el empleo de materiales adecuados en la construccion de los edificios y en la
urbanizacién, compatibles con la sostenibilidad.

En el apartado 2 del articulo 2.7.9. del Titulo Ill Proteccion, Restauracion e Integracion
Paisajistica, como ya se ha indicado anteriormente, se especifican las condiciones para la
reutilizacion de la capa de suelo fértil afectada por la ejecucién del Plan.

En el apartado 3 del articulo 2.7.3. del Titulo Ill, Proteccion de los Sistemas
Hldrogeoldgicos, se establece la condicion de que en la red de pluviales se instale una
arqueta de registro para la toma de muestras antes de su vertido al colector general
externo al &mbito.

En el apartado 6 del mismo articulo se establecen las condiciones para realizar en la fase
constructiva las operaciones de mantenimiento de los vehiculos y la maquinaria.

En los apartados 10, 5 y 6 se establecen las condiciones sobre el tipo de especies
vegetales a implantar, el tratamiento de los arboles de interés y los cuidados especificos
que deben realizarse para abrir hoyos y zanjas proximos a arboles de interés.

Como ya se ha dicho anteriormente, en el articulo 2.7.8. del Titulo Il Proteccion del
Patrimonio Arqueoldgico, se definen las condiciones sobre el seguimiento arqueoldgico y
la paralizacion de las obras, si durante los diferentes trabajos de ejecucién, apareciera
algun hallazgo interesante.

El articulo 2.7.9 del Titulo Ill. Proteccion, Restauracion e Integracion Paisajistica establece
las condiciones medioambientales correspondientes y en concreto en el apartado 9,
determina que el Proyecto de Urbanizacion contendra un Plan de Restauracion o
Integracion Paisajistica.
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Como ya se ha indicado anteriormente, en el apartado 6 del mismo articulo, se establecen
las condiciones de valoracion conforme a la norma Granada y la sustitucion de los arboles
de interés que no puedan ser conservados.

En el apartado 4 del articulo 2.7.10 del Titulo Ill Medidas de Seguimiento y Control, se
indica que los proyectos de urbanizacion y edificacion incluiran las partidas de proteccion
ambiental y vigilancia ambiental. El Ecuis y el Estudio Econdmico Financiero, incluidos en
el Plan Parcial ya efectian una primera consideracion.

El apartado 1 del articulo 2.7.10. del Titulo Ill Medidas de Seguimiento y Control, recoge
la necesidad de que el promotor presente ante el Ayuntamiento, antes de la aprobacion
provisional del Plan Parcial, un Plan de Vigilancia Ambiental.

En el mismo apartado y articulo se establece la responsabilidad de los servicios técnicos
municipales para verificar el cumplimiento de dicho Plan y de que el promotor nombrara
un interlocutor con el Ayuntamiento para tal finalidad.

El apartado 5, del mismo articulo, determina que el Ayuntamiento comprobara los efectos
de posibles revisiones o modificaciones del Plan Parcial.

3.3. El Plan Parcial Modificado

Las modificaciones introducidas en el Plan Parcial, no afectan a las medidas de la
Memoria Ambiental que han sido recogidas en el Plan Parcial.

Como se indica en otros apartados de esta Memoria, la resolucién del Director General de
Ordenacion del Territorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica emitida el 25 de febrero de
2014, establece que la Modificacion del Plan Parcial no tiene efectos significativos sobe el
medio ambiente, siendo vigente la Memoria Ambiental emitida el 18 de septiembre de
2008.

10. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA EN RELACION CON LAS
ALTERNATIVAS CONSIDERADAS.

A principios de los afios 90, el Ayuntamiento de Torrelavega encargd al Estudio de
Ingenieria DIRSUR el correspondiente Plan Parcial para poder desarrollar el area
siguiendo las determinaciones del PGOU del afio 85.

La ordenacion, de cuya documentacion grafica carecemos, planteaba un gran parque al
suroeste del ambito, en contacto con el barrio de La Inmobiliaria, y concentraba toda la
edificacién en la parte alta con una morfologia de ensanche urbano que se adaptaba mal
a la topografia del lugar. Por diversos motivos este proceso quedo paralizado.

El 27 de Agosto de 2004, el Pleno del Ayuntamiento de Torrelavega aprobd el Modificado
29 del P.G.O.U., publicado el 17 de Septiembre del mismo afio, con el objeto de concretar
algunas determinaciones del Suelo Urbanizable No Programado o Suelo Urbanizable
Residual, a fin de posibilitar el desarrollo de estas areas, conforme a la Disposicion
Transitoria Segunda de la LOTRUS.

Al amparo de esta modificacion Euro Industrial Meruelo S.L. propietaria de algunas
parcelas del sector inici6 el desarrollo de la unidad encargando al Estudio de Arquitectura
Fdez.-Abascal y Muruzabal, el desarrollo del Plan Parcial.
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Antes de la redacciéon del Avance se realizaron unos Estudios Previos barajando varias
alternativas de ordenacion.

En la primera alternativa cuatro bloques de sinuoso trazado se situaban entre los espacios
verdes. Un viario mallado con dos viales de borde y transversales estructuraba cuatro
unidades morfoloégicas donde coexistian los edificios residenciales y las zonas verdes
discontindas. Los equipamientos se situaban en la banda mas préxima a la Inmobiliaria.
La solucion planteaba una soluciéon excesivamente fragmentada de las zonas verdes.
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En la segunda alternativa se efectia un ajuste del viario pero se mantienen las cuatro
unidades morfologicas en las que se plantea la construccion de bloques lineales, en la
mayor parte de las areas pareados, situados entre zonas verdes. La solucion planteaba el

mismo problema de la alternativa 1.

En enero de 2006 se presentd un Avance del Plan Parcial que incluia el Documento de
Informacion y Andlisis, siendo aprobado por el Pleno del Ayuntamiento el 24 de febrero de

2006.
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La propuesta mantenia una estructura viaria analoga, pero los bloques, de dimensiones
mas pequefas, se concentraban en el centro del ambito, dejando los espacios verdes en
la parte superior e inferior. Los bloques se adaptaban en su disposicion al sinuoso trazado
del viario. En la parte inferior se localizaba un area comercial. La edificacion residencial
parece excesivamente concentrada y sin embargo las zonas verdes resultan todavia
fragmentadas. La relacion entre la edificacion y las zonas verdes no parece adecuada.
Tras la aprobacion del Avance, el desarrollo del sector fue asumido por Residencial
Promega S.L. que habia adquirido varias parcelas del ambito del Plan. En octubre de
2006, se presento un Documento para la aprobacién inicial cuya ordenacion
practicamente coincide con la aprobada definitivamente. Dado el caracter flexible de la
morfologia propuesta, sin alineaciones de la edificacion, el Plan incluia una propuesta
orientativa con la disposicién de los edificios.
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El viario mallado que se adaptaba mal a la topografia se sustituia por un Unico vial de
sinuoso trazado, que enlazaba la parte superior e inferior del ambito, resolviendo las
conexiones con los viales menores de borde. La edificacion residencial, servida por viales
privados, se concentra al sudeste del ambito, liberando la zona noroeste en la totalidad de
la ladera, como espacio verde, con un trazado peatonal que facilita la accesibilidad. Los
equipamientos y el area comercial se sittan en la banda inferior, préximos a la
Inmobiliaria. La ordenaciéon resuelve adecuadamente la implantacion en el terreno, la
conexién con el entorno y define una morfologia urbana donde los edificios residenciales
se disponen entre zonas verdes. El parque presenta una mayor continuidad, facilitando su
uso y mantenimiento. La solucién se adapta a los criterios y objetivos planteados en el
Plan Parcial. Tal vez la longitud de los bloques puede ser excesiva dificultando la gestion
de su desarrollo.

Tras un largo proceso, en marzo de 2010 se presenta el Documento para la aprobacion
provisional.
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La propuesta se limita a introducir pequefios ajustes en el viario y la edificacion,

practicamente inapreciables.

En julio de 2010 se presenté un nuevo Documento para su aprobacion definitiva, que con
diversos ajustes y aportacion de documentacion complementaria, se aprob6 en marzo de

2011.
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Aprobacién definitiva. Julio 2010,

La ordenacion es practicamente coincidente con la del documento anterior.

Después de la aprobacién definitiva en marzo de 2011, se ha continuado trabajando en el
desarrollo de la unidad, barajando otras posibles ordenaciones orientativas sin alterar las
determinaciones del Plan Parcial. En el Plan Parcial Modificado se recoge a nivel
orientativo esta nueva propuesta.

La ordenacion definitiva se ha elegido entre las diversas alternativas barajadas, entre
otras por las siguientes razones:

- Concentracion de la edificacién con un mejor aprovechamiento de los recursos.

- Reduccion de la superficie viaria y de las infraestructuras.

- Liberacién de una superficie contintia de espacios libres.

- Conservacion de un mayor niumero de arboles existentes.

- Mejor adaptacion a la topografia.

- Espacios libres y equipamientos proximos al barrio de La Inmobiliaria.

c. Medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en el medio ambiente de la
aplicacion del Plan Parcial.

Siguiendo los criterios o determinaciones del ISA y de la Memoria Ambiental, el Plan
establece en el articulo 111.2.7.9. de las Ordenanzas Urbanisticas Proteccion, Restauracion
e Integracién Paisajistica, establece la necesidad de que el Proyecto de Urbanizacion
contenga un Plan de Restauracién o Integracion Paisajistica, con el objetivo de lograr una
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mayor integraciéon en el entorno y garantizar unas condiciones de calidad ambiental
adecuadas tanto para la zona del proyecto como en las inmediaciones colindantes. El
articulado indica el contenido minimo de dicho Plan de Restauracion.

El articulo 111.2.7.10. de las Ordenanzas Urbanisticas define las medidas de seguimiento y
control, exigiendo la redaccion de un Plan de Vigilancia Ambiental. El articulado establece
el contenido de dicho Plan, indica la necesidad de nombrar un responsable técnico
ambiental como encargado de la aplicacién de las medidas correctoras incluidas en el
Plan Parcial y de la adecuada aplicacién del Plan de Vigilancia Ambiental. EI control del
seguimiento de dicho Plan corresponde tanto a los servicios técnicos municipales como al
o6rgano ambiental. Por otra parte, el Proyecto de Urbanizacion debera contemplar la
inclusion del presupuesto de restauracién ambiental y las partidas correspondientes para
la ejecucion de las partidas de proteccion ambiental y vigilancia ambiental.

d. Resumen no técnico sobre la documentacién contenida en los apartados b y c.

Se considera que el contenido de dichos apartados es suficientemente claro y explicito.
Como resumen de los mismos podemos indicar las siguientes consideraciones:

- La ordenacion aprobada, concentrando la edificacion al sudeste de la unidad y liberando
el 50% de la superficie como espacio libre, se considera adecuado mediante el punto de
vista ambiental y de sostenibilidad, reduciendo el consumo de recursos artificiales y
naturales.

- Las Ordenanzas Urbanisticas del Plan Parcial inciden en la proteccién de los valores
ambientales, dedicando especificamente el Titulo Il del articulado a las condiciones de la
construccion y urbanizacién en relacion al medio ambiente, tanto del resultado final como
el proceso.

- El Plan incluye las medidas contempladas en el ISA: minimizacién de riesgos, reduccion
de los problemas generados por la alteracion del terreno, proteccion de la contaminacion
sonora, reduccion del impacto del trafico en el transcurso de las obras, uso de pantallas
arbéreas para reducir los impactos acusticos, empleo de especies autoctonas,
repoblacion con especies arboreas que garanticen la sujecién del terreno, condiciones de
ejecucion de las obras de urbanizacién para reducir la contaminacién, acciones para
alcanzar la proteccion del patrimonio arqueoldgico, condiciones de la iluminacion para
evitar la contaminaciéon y reducir los recursos, replantacién de arboles significativos
afectados, sistemas de riego para reducir la polucién, utilizacién de firmes poco ruidosos
para evitar la contaminaciéon sonora, disefio de gradacion e integracién armoniosa de las
zonas edificadas y los espacios libres, condiciones para la gestién de los residuos,
replantacion en zonas de taludes o muros de contencion para mejorar la integracién en el
paisaje y criterios del Plan de Vigilancia Ambiental.

- El Plan incluye los compromisos contenidos en el informe contestacion a los escritos de
alegaciones durante la fase de consulta e informacién publica del Plan Parcial y el ISA:
compromiso de replantar los arboles afectados mas interesantes, solucion e
apantallamientos arbéreos para minimizar los impactos acusticos, nuevamente plantacion
con las especies adecuadas de las escolleras y muros de contencion para minimizar su
impacto visual, solvencia de las redes de abastecimiento de agua y alcantarillado,
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adecuadas condiciones para la gestion de los residuos y como ya se ha dicho
anteriormente condiciones para garantizar la proteccion del patrimonio arqueologico en el
proceso urbanizador y edificatorio.

- ElI Plan Parcial incluye las medidas indicadas en el apartado 3.3. Alcance de la
Evaluacion de la Memoria Ambiental, incidiendo en diversos articulos del Titulo Il de las
Ordenanzas Urbanisticas, en la proteccion de la atmosfera, proteccion de los sistemas
hidrogeolégicos, proteccion de la contaminaciéon luminica, gestion de residuos, proteccion
del patrimonio arqueolégico, proteccion, restauracion e integracion paisajistica, medidas
de seguimiento y control, proteccién del medio ambiente, proteccién de la contaminacion
sonora y proteccion del medio urbano.

Ademas el Plan recoge de manera complementaria las medidas contempladas en las
NUR.

- lIgualmente el Plan parcial incluye las medidas indicadas en el apartado 7
Determinaciones Finales de la Memoria Ambiental: equilibrio de los movimientos de tierra,
condiciones para la gestion de las tierras aportadas o excedentes, condiciones sobre el
disefio de la envolvente de los edificios para garantizar la demanda energética, empleo de
materiales adecuados en la urbanizacion y construccién, condiciones para la reutilizacion
de la capa de suelo fértil, condiciones para el disefio de la red de pluviales , condiciones
para las operaciones de los vehiculos y maquinarias en el proceso urbanizador y
edificatorio, condiciones sobre las especies vegetales a implantar y el cuidado de los
arboles de interés, nuevamente condiciones para la proteccion del patrimonio
arqueoldgico, necesidad de un Plan de Restauracion e Integracion Paisajistica, reglas
para la sustitucion de arboles de interés que no puedan ser conservados, consideracion
en el ECUIS y en el Estudio Econémico Financiero de las partidas de Proteccién u
vigilancia ambiental, que deben ser incluidas en el proyecto de urbanizacion, necesidad
de un plan de vigilancia ambiental y sistema de control, comprobacion de los efectos de
posibles modificaciones del Plan Parcial.

- La ordenacion aprobada se ha elegido entre todas las alternativas estudiadas por su
mayor integracion en el entorno, liberalizacion de una superficie continda de espacios
libres y reduccién del consumo de recursos, considerando que su morfologia y tipologia
es la que mejor se adapta a las condiciones del lugar.

- El Plan establece la necesidad de redactar un Plan de Restauracion e Integracion
Paisajistica y un Plan de Vigilancia Ambiental, definiendo en los articulos
correspondientes de las Ordenanzas Urbanisticas los criterios y el contenido minimo de
dicho documento.

En lo que respecta a la Modificacion del Plan Parcial, dado su escaso alcance,
especialmente en lo que respecta a la ordenacion, no se considera necesario plantear
diversas alternativas, en todo caso, las ordenaciones del Documento Inicial y del
Modificado pueden considerarse como dos alternativas respecto a la localizacién de las
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion, optando por la soluciéon planteada en
este Modificado, que genera un tejido urbano mas rico y complejo, evitando la
concentracion de las viviendas sociales en un area del ambito.
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11. CALCULO DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE LOS DIVERSOS
TIPOS DE VIVIENDAS.

A fin de garantizar el justo reparto de aprovechamientos y cargas, de acuerdo con la
legislacion, calcularemos los coeficientes de ponderacién de los diversos tipos de
viviendas sometidos a algun régimen de proteccién, considerando, 1, el coeficiente de las
Viviendas Libres en Areas de edificacion residencial abierta IV alturas, tipologia y uso
dominante en el sector, restableciendo la relacion en funcion del valor en venta de los
diversos tipos de viviendas.

El valor en venta de los diversos tipos de viviendas sometidos a algun régimen de
proteccion, lo calcularemos a partir de los ultimos datos establecidos por el Gobierno de
Cantabria en el Real Decreto 68/2009, publicado en el BOC de 1 de octubre de 2009,
“Precios maximos de venta y referencia para la vivienda protegida en Cantabria periodo
2009-2012". Estos datos podran ser ajustados o modificados en el desarrollo de la unidad
en funcién de nuevos precios de referencia o de la modificacion de los diversos tipos de
regimenes de proteccion.

El precio del m2 util de vivienda sometida a régimen especial, en el término municipal de
Torrelavega asciende a 1.307,55 €/m2, que equivale a un precio del m2 construido con
repercusion de comunes de 1.046,04 €/m2, considerando un coeficiente de paso de 0,8
euros.

El precio del m2 util de vivienda sometida a régimen general, asciende a 1.394,72 €/m2,
que equivale a un precio del m2 construido con repercusion de comunes de 1.115,78
€/m2.

Y el precio del m2 util de vivienda sometida a régimen autonémico, asciende a 1.655,47
€/m2, que equivale a un precio del m2 construido con repercusion de comunes de
1.324,38 €/m2.

En principio, consideramos que se construiran viviendas sometidas a régimen autonémico
y no concertado, dada la escasa diferencia entre su valor en venta y el de la vivienda libre.
Calcularemos el valor en venta de la vivienda libre por el método comparativo, recurriendo
a los valores del m2 con repercusidbn de comunes en 4 viviendas libres situadas en
edificios construidos en los Ultimos afios en Torrelavega, con situaciones y tipologias
relativamente similares a las de “El Mortuorio”. Dado el pequefio numero de edificios de
estas caracteristicas se han estudiado también viviendas en edificios entre medianeras
desarrollados en los nuevos ensanches urbanos.
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Los testigos utilizados y los valores en venta de los mismos son los siguientes:

V1. Vivienda en la calle Juan José Ruano 15
Superficie construida 104 m®. 187500 €

V2. Vivienda edificio en la calle Pancho Cossio 9
Superficie construida 93 m”. 165.000 €
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V3. Vivienda edificio en la calle Alonso Astilez
Superficie construida 90 m?. 162.000 €

W4 Vivienda edificio en la calle Emilio Mier 1
Superficie construida 59 m°. 103.000 €

A partir de estos datos, calcularemos el precio unitario el precio de m2 construido con
repercusion de comunes en las viviendas en blogue del ambito

V= (V14V2+V3+V4)/4 x Fh

Siendo:
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V el precio de m2 construido con repercusién de comunes de las viviendas del ambito

V1, V2, V3 y V4 precio de m2 construido con repercusion de comunes de las viviendas de
la muestra

V1 1.804 €/m2

V2 1.774 €/m2
V3 1.800 €/m2

V4 1.746 €/m2

Fh factor de homogeneizacion, 1,05, considerando el valor comercial de las viviendas en
bloque del ambito por su localizacién, entorno, vistas, ordenacion urbana, tipologia... en
relacion a las de la muestra.

Resulta:
V =(1.804 €/m2 + 1.774 €/m2 + 1.800 €/m2 + 1.746 €/m2) / 4 x 1,05 = 1.870 €/m2

Considerando comparativamente este precio y los de las viviendas sometidas a algun
régimen de proteccion, deducimos los siguientes coeficientes de ponderacién

Vivienda libre en Areas de edificacion residencial abierta IV alturas 1
Vivienda VPP-RAC en Area de edificacion residencial abierta IV alturas 0,71
Vivienda VPO-RG en Areas de edificacion residencial abierta IV alturas 0,60
Vivienda VPO-RE en Area de edificacion residencial abierta IV alturas 0,56

Como hemos indicado anteriormente, estos datos se pueden ajustar en el desarrollo de la
unidad si hubiera cambios sustanciales en el mercado in mobiliario o en la legislacion
aplicable.
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12. RESOLUCION DEL DIRECTOR GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y

EVALUACION AMBIENTAL URBANISTICA.
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Direccldn Ganeeal di Ordesackin ded Toritos y
Evaluecin Asblantal Wrbanisdcs.

RESOLUCION DEL DIRECTOR GEMERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO ¥
EVALUACION AMBIENTAL URBANISTICA RELATIVA A LA MODIFICACION PUNTUAL
DEL PLAN PARCIAL DE “EL MORTUORIO", DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DEL MUNICIPIO DE TORRELAVEGA, EN TORRELAVEGA.

De conformidad con la Ley 17/2008, de 11 do disiembre, de Confrol Ambisnfal
Inlegrado, y de acuerdo con las previsl da régimen itorio recogidas en la Disposicidn
tranzitoria primern de la Loy 27/2013, de O de diciembre, di svaluacidn embientsl, se somete al
procedimlento de evaluacion ambiental de plenes y programas ka Modificacion Puntual del Flan
Parclal de "El Mortuario® del Plan General de Ordenacitn Urbana del municipio de Tarrelavega,
que consiste en el cambio de la localizadén de les viviendas somefidas a algin régimen de
profeccidn, y en la adopeidin de ofros ajustes en maleria de erdenacida y gestian.

El Plan Parcial de “E| Martuoric™ cuenta con uns Mamosla Ambbental emitida el 18 de
sepliembre de 2008, y €n consecuencia, se manfienen vigenies sus determinaciones, en su
desarrallo posterior i sjecuciin.

Esta modificacidn puntual del Plan Parcial de "El Mortuorio® del Plen General de
Ordenacion Urbana de Torelavaga tiene, aparta de la resefiada relocalizacion de las viviendas
sometidas a algdn régimen de proteccitn, otras finalidades de caracter tbenico. La modificacidn
puntual del Plan Parcial opera e incorpora nuevos ajustes en la ordenacitn, como son la
alteracidn de las rasanies y pendientes de los viales, para mejorar su funcionalidad, el
incremento de l@ superficie del area residencial sin sumentar su lecho ediicable, (&
fransformacidn de las rasantas de las edificaciones, y esimismo, como se adecusn las
infreesiruciuras previstas al contenido de los informee de les compailas suminisiradoras, y a
los requisitos exigibles =l proceso de urbanizacién. Se incorporan en la maodificacidn puntual
olros ajustes relativoz = la gestidn, come son los nuevos cosficlentes de panderacln, la
deliritacién de unidades de ejecucitn, v la posibilidad de desarolio por fases, principalmente.

Estos gjustes de cardcter iéonico, se complementan con la actualizacidn de olros
pardmetros y condiciones de viabllidad econdmica, mcorporando, entre otra cocumentacian
complementaria, un nuevo documents denominado Informe de Sestenibidad Econdmica, y un
anexo jusiificativo da los nueves coelicienies de ponderaciin adoptados.

Una vez |dentificadas y consultadas ias adminisiraciones plblicas afectadas v pibico
imeresade, tal y como establece el articulo 9 de la Ley 22006, de 28 da abrll, se emite i
siguiente

RESOLUCION

Sometida la Modificacion Puntual del Plan Parcial da *El Morluorio® del Plan General de
Ordenacién Urbana del munivipio de Torrelavega, que consiste en el cambio de la localizacién
de |las viviendas sometidas a algin régimen de proteccién y en ofros sjusies en materia de
ordenacién y gestién, conforme a lo dispuests &n el articulo 25 y Anajo B de la Ley 172006 ds
Control Amblental Infagrado, habiéndose tenida en cuenta las maniiestaciones efectuadas por
los organismos consultados, v a los solos efectos ambientales, so concluye que dicha
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GORIERNO
de
CANTARBRIA
ﬁ&m& ¥ URBAMIEMD o BLERFILE 1768

W e b 72,0010
Blepecidn Gannral @e Ovdanaciin dal Territorio
Evalunchin Ambiantal Libarissicn

Modificacion Puntual del Plan Parcial de *El Mortuerie® no tiene efeclos significativos sobre e
medlo mbl::&.mah:\:ﬁbbml.ralweﬁam oporiunos, se remite copls de kas

bidas a consultas previas efectuadas a las Administraciones Piblicas
afectadas y plblico inferesado,

Por tanio, el plan o programa de referencia no ha de ser objeto de evaluacion
amblental, por o que no es precisa la preparacitn y presentacién del informe de sostenibllidad
ambiental. Lo anlerior se entlende sin perjuicio de informar @ éste drgano amblenlal de
cusiquier modificacion sustancisl pesterior do la propuesla de plan o programa pars
daterminar sl la misma pudiera tener efectos significativos acbre &l medio amblante.

Frenie a la presente resclucién podrd interponerse, en el plazn de un mes, Recurse de
Alzada ante el Consejre de Medio Ambiente, Ordenacian del Terrilorlo, v Urbanismo.

En Santander, a 25 de febroro de 2014,
NACION DEL TERRITORIO
ALURBANISTICA
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MODIFICACION ORDENANZA PLAN PARCIAL DE LA UNIDAD URBANISTICA
INTEGRADA EL MORTUORIO

Nueva Redaccion de los articulos modificados de las Ordenanzas Urbanisticas del
Plan Parcial de la Unidad Urbanistica Integrada “El Mortuorio” de Torrelavega.

1.1.3. FACULTADES Y DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS.

1. Los propietarios de los terrenos incluidos en el ambito del Plan Parcial podran
ejercer las facultades relativas al uso del suelo y a su edificacién con arreglo a la
adquisicién gradual de los derechos a urbanizar, el aprovechamiento urbanistico, a
edificar y a la edificacién determinado por el cumplimiento de los deberes expuestos en el
articulo siguiente.

2. En ejercicio de tales facultades, los propietarios de los terrenos tendran derecho al
aprovechamiento urbanistico asignado por el P.G.O.U., recogido fielmente en este Plan
Parcial.

El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiaciéon por el titular de un terreno
sera el resultado de referir a su superficie el 85% del aprovechamiento tipo del sector.

3. En el apartado correspondiente de la Memoria se fijan los aprovechamientos
urbanisticos susceptibles de apropiacion por parte de los propietarios del sector.

4. El derecho al aprovechamiento urbanistico se concretara mediante alguna de las
siguientes féormulas:

1°. Adjudicacion de parcelas aptas para edificacion, con las compensaciones
econdmicas que por diferencias de adjudicacion procedan.
2°. Compensacion econémica sustitutiva.

5. En todo caso, los propietarios de suelo tendran derecho al equitativo reparto de los
beneficios y cargas del planeamiento, mediante los procedimientos de equidistribucion
previstos en la LOTRUS y que en su virtud el presente Plan Parcial establece.

6. A efectos de garantizar un mas justo reparto de los beneficios, el Plan Parcial
establece en el correspondiente apartado de la Memoria, la ponderacion relativa de los
usos pormenorizados y tipologias edificatorias con aprovechamiento lucrativo.

I.1.4. DEBERES Y CARGAS DE LOS PROPIETARIOS.

1. La aprobacion del Plan Parcial determinara el deber de los propietarios afectados a
incorporarse al proceso urbanizador o edificatorio, en las condiciones y plazos previstos
en el Plan de Etapas y la legislacién urbanistica aplicable.
2. La ejecucion del planeamiento garantizara la distribucién equitativa de los
beneficios y cargas entre los afectados e implicara el cumplimiento de los siguientes
deberes legales:

a) Proceder a la distribucion y reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados
del planeamiento con anterioridad a su ejecucion material.
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b) Ceder gratuitamente al municipio, libre de cargas, los terrenos destinados a viales
publicos, espacios libres y demas dotaciones locales.

c) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién en los plazos fijados en el
planeamiento, las obras de urbanizacién necesarias para que los terrenos alcancen, si
aun no la tuvieran, la condicién de solar, asi como la urbanizacién correspondiente a las
dotaciones locales, incluidas las de conexion a los sistemas generales.

d) Ceder gratuitamente al Municipio, libre de cargas, el suelo correspondiente al 15%
del aprovechamiento medio del Sector. EI Ayuntamiento podra sustituir dicha cesion por
su equivalente econdmico previa valoracion pericial por técnico municipal y conforme a lo
dispuesto en la legislacion del Estado. En todo caso, el Municipio no participara en los
costes de urbanizacion correspondientes a dicho suelo de cesion, debiendo tenerse en
cuenta este criterio en el supuesto de sustitucion econdémica.

e) Edificar los solares resultantes en las condiciones y plazos que en cada caso
establezca esta Ley y el planeamiento urbanistico.

f) Destinar el 30% de la superficie construida residencial a viviendas sometidas a

algun régimen de proteccion publica. De este porcentaje se destinara un minimo del 40%
para la construccién de viviendas de proteccion oficial en régimen general o régimen
equivalente y un minimo del 10% para viviendas de régimen especial o régimen
equivalente.
3. El cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisicion de las
facultades urbanisticas que se definen y regulan en el apartado anterior, sin perjuicio de la
posibilidad de simultanear las obras de urbanizacién y edificacion mediante el debido
afianzamiento de las primeras.

V.2.9. EDIFICABILIDAD.

El techo edificable de la unidad esta definido en el anexo de la Memoria.

La superficie construida maxima bajorasante no se define de manera expresa en el Plan
Parcial, quedando condicionada exclusivamente por la geometria de la parcela, los
retranqueos establecidos y el nimero maximo de plantas.

V.3.4. VIVIENDAS SOMETIDAS A REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA.

Una parte de las viviendas que se construyan en las areas A1, A2 y A3, asi identificadas
en el Plano Ordenacion 1. “Zonificacion. Usos pormenorizados”,2.701,50 m2 del area A1y
A2y 3.602 m2 del area A3, deben destinarse a viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica.

En principio, conforme a la legislacion vigente, de la superficie total de viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica del conjunto de las tres areas, el 10%
deben destinarse a viviendas sometidas a régimen especial y el 40% a régimen general.
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La construccién de viviendas protegidas permitira incrementar el nimero de viviendas a
construir en esta unidad, hasta un maximo de 40 viviendas por hectarea, destinando el
exceso a viviendas protegidas.

V.4.9. EDIFICABILIDAD.

El techo edificable de la unidad esta definido en el anexo de la Memoria, considerando el
incremento determinado en el Convenio Urbanistico firmado el 17 de marzo del 2008 por
Dofia Blanca Rosa Gobmez Morante, en representacion del Ayuntamiento de Torrelavega,
Don Gabino Gorostiza Ezquerra, en representacion de Promega Residencial S.L. y Don
José Luis Blanco Cruz, en representacion de Euro Industrial Meruelo S.L.

La superficie construida maxima bajo rasante no se define de madera expresa en el Plan
Parcial, quedando condicionada exclusivamente por la geometria de la parcela, los
retranqueos establecidos y el nUmero maximo de plantas.

V.6.8. EDIFICABILIDAD.

La edificabilidad maxima de la edificacion sera 0,3 m?/m?2.
La superficie construida maxima bajorasante no se define de manera expresa en el Plan
Parcial, quedando condicionada exclusivamente por la geometria de la parcela, los
retranqueos establecidos y el nUmero maximo de plantas.

RELACION DE DOCUMENTOS QUE INTEGRAN LA MODIFICACION PUNTUAL N° 1
DEL PLAN PARCIAL “EL MORTUORIO”

MEMORIA. Folios 56 al 132.

ORDENANZAS URBANISTICAS. Folios 133 al 172.

PLAN DE ETAPAS. Folios 173 al 179.

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO. Folios 180 al 185.

EVALUACION DE LOS COSTES DE URBANIZACION Y DE IMPLANTACION DE LOS
SERVICIOS. Folios 186 al 190.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. Folios 191 al 195.

PLANOS. Folios 196 al 206.

DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA (presentada 8/9/2014). Folios 211 al 218.
DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA (presentada el 15/07/2015). Folios 299 al 321.
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