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AYUNTAMIENTO DE SANTANDER

CVE-2016-7883  Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle en calles Matilde de la
Torre y Rodolfo Rodriguez Eguia.

El pleno del Ayuntamiento de Santander, con fecha 28 de junio de 2016 y en cumplimiento
de lo establecido en los articulos 61 y 78 de la Ley de Cantabria 2/2001 de 25 de junio de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria y 123.1.i) de la LBRL,
ha adoptado acuerdo aprobado definitivamente el Estudio de Detalle en parcela sita entre las
calles Matilde de la torre y Rodolfo Rodriguez Eguia a propuesta de Rumor Real Estate, S. L.

Contra dicho acuerdo podra interponerse recurso contencioso-administrativo ante la Sala
de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria, en el plazo de
dos meses, contados a partir del dia siguiente al de la publicacidn del acuerdo.

Podra, no obstante, formularse cualquier reclamaciéon que entienda convenir a su derecho.

Santander, 5 de julio de 2016.
El alcalde,
Ifiigo de la Serna Hernaiz.
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2.- DATOS GENERALES

2.1. OBJETO.

La parcela con nimero de referencia catastral 5043201VP3154C00011Z se encuentra en el
extremo oeste de un pequeio dmbito delimitado con parcelas con edificaciones de reciente
construccion de uso residencial en altura cuya clasificaciéon en el PGOU de Santander se encuentra
definida como Ordenanza de Edificacién Abierta de categoria media (A-2), con una intensidad
media de uso y ocupacién. La geometria de la parcela es aproximadamente triangular, con el lado
sur apoyado en la calle Rodolfo Rodriguez Eguia, el frente noroeste en la calle Matilde de la Torre y el
tercer lado con una parcela consolidada de edificacién residencial en altura.

La parcela actualmente se encuentra ocupada por una pequena edificacion destinada a
vivienda unifamiliar situada en la zona de interseccién entre las dos calles que delimitan la parcela
dejando totalmente libre el resto de la superficie que la forma.

Topogrdficamente cuenta con una fuerte pendiente descendente desde la calle de Matilde
de la Torre hacia la calle de Rodolfo Rodriguez Eguia, que en la proximidad con el linde de la
parcela consolidada situada al este desciende desde la cota de 66,83 m hasta la cota de 59,96 m,
es decir, un total de 6,87 m en una longitud horizontal de 36,17 m.

Por ofra parte, la parcela colindante donde se encuentra la edificacién consolidada, tiene
definidas unas plataformas horizontales donde se asienta la edificacién y ha consolidado el
encuentro de la parcela con los mismos viales que delimitan a nuestra parcela objeto del presente
documento.

Considerar también que en el articulo 4.2.12.2 del Plan General de Ordenacién Urbana de Santander
establece:

“La rasante resultante podrd ocupar posiciones distintas a las establecidas en el punto 1 precedente
cuando medie estudio de detalle, o instrumento del planeamiento de mayor rango en el que se la fije o
acote, y sin que ello suponga aumento en la alturas de edificacion permitidas. Se realizard estudio de
detalle siempre y cuando la rasante resultante quede 3 metros por debajo de la rasante de los viales
con los que colinde la parcela en alguno de sus puntos, y velard por la mejor integracion de la
edificacién en el entorno, buscando la implantacion de la misma en puntos de cotas intermedios que
garanticen una mejor habitabilidad y una percepcién no distorsionada de la edificacion, buscando que
ésta no quede ni excesivamente hundida ni excesivamente elevada respecto de la via piblica.”

Por ello, el objeto para el desarrollo del presente Estudio de Detalle obedece al siguiente
condicionante:
1. En virtud a lo establecido en el articulo 4.2.12.2 del PGOU de Santander, debido a la falta
de definicion del nivel de la plataforma del suelo de la planta baja terminada en la
parcela infervenida, responde la necesidad de desarrollar el presente Estudio de Detalle.

2.2 PROMOTOR Y FORMULACION.

El promotor del Estudio de Detalle es don Juan José Viadero Rios como representante de
RUMOR REAL ESTATE S.L., con C.I.F. B-39.757.588 y domicilio en la calle Menéndez Pelayo 91, 4° B de
Santander.

La formulacién del Estudio de Detalle se desarrolla de acuerdo con el articulo 140.1 del
Reglamento del Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana (RD. 2.159/1978, de 23 de Junio) y del articulo 78 de la Ley de Cantabria 2/2001
de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantalbria por iniciativa privada.

2.3 REDACTOR.

Redacta este Estudio de Detalle don José Luis Matabuena Santos, don José Luis Salcines
Canarte y don Tomds Gruber Herrero, arquitectos colegiados en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Cantabria con los nUmeros 995, 2.317 y 3.053 respectivamente y domicilio a efectos de notificaciones
en la calle Julign Ceballos n° 22, 3° dcha, 39.300 Torrelavega.
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3.- AMBITO

3.1. PARCELARIO.

El dmbito donde se desarrolla el Estudio de Detalle es una parcela urbana con niUmero de
referencia catastral 5043201VP3154C00011Z.

3.2. LIMITES Y SUPERFICIES.

La parcela, como ya ha sido comentado en apartados anteriores, tiene una geometria
triangular, con dos de sus lados apoyados en las calles Matilde de la Torre y de Rodolfo Rodriguez de
Eguia y el tercer lado con una parcela edificada con un edificio de viviendas en tipologia de bloque
aislado o conforme se establece en el plan de Santander, de edificacién abierta.

Todos los lindes del drea de intervencion se encuentran muy consolidados por lo que las
rasantes exteriores de la parcela estdn perfectamente establecidas en su inicio y en su final por los
elementos de urbanizacién existentes.

La superficie total de la parcela sobre la que se desarrolla el Estudio de Detalle asciende a
1.590,58 m2.

3.3 FORMA Y TOPOGRAFIA.

La forma de la parcela como se ha descrito en apartados anteriores es triangular con dos
lados apoyados sobre viarios publicos y el tercero apoyado sobre una parcela colindante situada en
el linde Este.

La topografia de la parcela es uniforme con las lineas de nivel perpendiculares al linde Este
donde se encuentra consolidada la edificacion del bloque de viviendas, descendiendo desde la
cota mds alta de Matilde de la Torre hacia la calle de Rodolfo Rodriguez Eguia una altura de 6,78 m
en una longitud en horizontal de 36,17 m.

La parcela donde se encuentra el bloque de viviendas cuenta con una topografia
consolidada en la que se han situado una plataforma horizontal en el nivel 62,70 m desde donde
parte el edificio. Desde este nivel, la parcela desciende hacia la calle de Rodolfo Rodriguez Eguia
haciendo la transicién del encuentro con la acera publica mediante un pequeho murete de
contencién de una altura de 1,00 m. Desde la plataforma de este bloque vecino, el perfil del terreno
establecido asciende hasta alcanzar el viario superior. Esta seccidén consolidada del perfil
topogrdfico determinard la propuesta dada a la parcela sobre la que se redacta la presente
documentacién mediante el estudio de detalle.

Al estar perfectamente urbanizado el perimetro de la parcela, los puntos de encuentro para
el trazado de las rasantes interiores se encuentran perfectamente definidos. El posicionamiento de la
plataforma donde se situard el futuro edificio serd en la parte de la parcela donde es mds plana y el
nivel de la misma se define en los planos correspondientes y la definicién del mismo es el objeto del
desarrollo del presente Estudio de Detalle.
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4.- SITUACION URBANISTICA

4.1. SITUACION URBANISTICA.
La parcela se encuentra calificada con la “Ordenanza A.2". La normativa vigente del Plan
General de Ordenaciéon Urbana para esta zona es la siguiente:

CAPITULO 2. ORDENANZA DE ZONA DE EDIFICACION ABIERTA.

Art. 11.2.1. Definicién y émbito.

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

2. Su dmbito es el grafiado en los planos de Ordenacién con la letra A seguida de una categoria o precedida
de un cddigo.

Art. 11.2.2. Categorias.
La ordenanza contempla cinco categorias en funcién de la intensidad de utilizacién del suelo:

a) Intensiva: mayor intensidad de uso y ocupacion, y bloques de mayor altura. Se representa con la
categoria 1.

b) Media: intensidad media de uso y ocupacién y facilidad técnica de evolucionar a soluciones
unifamiliares. Se representa con la categoria 2.

c) Extensiva: menor intensidad de uso y ocupacion y facilidad técnica de evolucionar a soluciones
unifamiliares. Se representa con la categoria 3.

d) Asociada a los nuevos desarrollos: ordenanza de edificaciéon exenta con un volumen controlado
adecuado a la transicion entre la ciudad consolidada y los nuevos desarrollos del Norte. Se concibe
como una ordenanza flexible que permita heterogeneidad en los desarrollos, concretdndose en el
correspondiente Plan Parcial. Se representa con la categoria 4.

e) Mantenimiento: edificacién abierta cuya situacién no queda fuera de ordenacién, permitiéndose su
mantenimiento; tras el conjunto del cédigo y la grafia de la edificacién abierta (“MA”") se incorpora
una ordenanza subsidiaria entre paréntesis. Se representa con el cédigo M.

Articulo 11.2.3 Categoria de mantenimiento

1. Las parcelas y edificaciones calificadas bajo la ordenanza de mantenimiento de edificacion abierta (MA)
pueden optar a realizar las obras contempladas en los articulos 3.2.3 y 3.2.4 con las precisiones realizadas a
continuacién y siempre y cuando verifiquen los requisitos necesarios para obtener la correspondiente
licencia.

2. Laslimitaciones a las obras referidas en el punto anterior son las siguientes:

a) Las obras de demolicién no superardn el 30% de la superficie construida. Esta cantidad puede ser
aumentada en caso de reconocida necesidad y proyecto o acuerdo de reposicion de la
edificacion existente en condiciones andlogas a la situacion previa. Esta situacién serd evaluada
caso a caso desde los Servicios Técnicos Municipales. En el porcentaje citado no se incluye la
demolicién de anadidos en edificios catalogados que desvirtden los valores por los que se protegid
ni las demoliciones vinculadas al proceso de rehabilitacion integral del inmueble.

b) Una demolicién superior al 30% de la superficie construida no autorizada segun lo expresado en el
apartado anterior, conllevard la aplicacion de la ordenanza subsidiaria.

c) La declaracién de ruina conlleva la aplicacién de la ordenanza subsidiaria; excepcionalmente se
permitird la rehabilitacién integral de la edificacion. Esta excepcion se aplicard de modo reglado
cuando las caracteristicas de la parcela no cumplan alguna de las determinaciones minimas
requeridas para la aplicacion de la ordenanza subsidiaria y se constate la imposibilidad de solventar
tal circunstancia.

d) Las construcciones de nueva planta y ampliaciones se rigen Unicamente por la ordenanza
subsidiaria.

e) El régimen de usos quedard establecido mediante la ordenanza subsidiaria y las condiciones
generales establecidos en el Titulo 5 de las Ordenanzas.

Art. 11.2.4. Condiciones del sélido capaz.

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

2. Las alturas limite de la edificacién, en numero de plantas son:
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a) Intensiva: 7 mdximo.
b) Media: 5 madximo.
c) Extensiva: 3 mdximo.

d) Asociada alos nuevos desarrollos: 3 mdximo.

Art. 11.2.5. Edificabilidad.
1. Serd la resultante de multiplicar el indice de edificabilidad asignado a cada categoria por la superficie neta
de la parcela; conforme a los siguientes valores:

a) Intensiva: 0,90 m2/m?2.
b) Media: 0,70 m?/ma2.
c) Extensiva: 0,50 m?/m2.

d) Asociada a los nuevos desarrollos: la asignada por el Plan Parcial sin perjuicio del cumplimiento de
los pardmetros fijados en la presente ordenanza y de las condiciones generales de la edificacion.
2. Dicha edificabilidad se computard en todo conforme a lo establecido en el capitulo 6 del titulo 3 de las
Ordenanzas..
3. La edificabilidad expresada en el puntol de este articulo tiene el cardcter de mdximo y minimo a los efectos
del articulo 10.3.3

Art. 11.2.6. Parcelario.

1. Las condiciones de parcela minima, a los efectos senalados por el articulo 3.3.5. de las Ordenanzas, se
determinan mediante el conjunto de pardmetros que aparecen en el siguiente cuadro referidos a parcela
neta y nueva construccion.

EDIFICACION ABIERTA: CONDICIONES DE PARCELA MINIMA

CATEGORIA
CONDICION INTESIVA MEDIA EXTENSIVA  ASOCIADA A
NUEVOS

DESARROLLOS
FRENTE MINIMO (m.) 25 20 15 15
FONDO MINIMO (m.) 30 25 20 20
CIRCULO INSCRIBIBLE (m.) 25 20 15 15
FONDO/FRENTE MAXIMO (m.) - - - -
SUPERFICIE MINIMA (m?) - - - -
SUPERFICIE MAXIMA (m?) - - - -
FRENTE MAXIMO (m.) - - - 150
FONDO MAXIMO (m.) 90 75 40 75

2. Estas dimensiones limite podrdn ser variadas mediante Estudio de Detalle de conformidad con el articulo

11.211.

Art. 11.2.7. Posicién de la edificacién.

1. La edificacién mantendrd las condiciones mdximas de ocupacion, en %y minimas separacién a linderos, en
metros, establecidas en el siguiente cuadro sin perjuicio de lo establecido en los articulos 4.2.1. y 4.2.14 de las
Ordenanzas,, y demds partes de las mismas que fuesen de aplicacion.

POSICION DE LA EDIFICACION

CONDICION INTESIVA MEDIA EXTENSIVA ASOCIADA A
NUEVOS
DESARROLLOS
OCUPACION MAXIMA 40% 35% 30% 40%
SEPARACION A FRENTE DE PARCELA H/2; 4 m. H/2; 4 m. H/2; 4 m. H/2; 4 m.
SEPARACION A LINDEROS H/2; 6 m. H/2; 4,5 m. H/2; 3 m. H/2; 6 m.
2. El cuadro precedente indica, fras el punto y coma, la distancia minima en metros a respetar si H/2 fuese
menor.

Art. 11.2.8. Forma de la edificacién.
1. Las condiciones de forma de la edificacién se determinan mediante el conjuntote parédmetros que
aparecen en el siguiente cuadro.
FORMA DE LA EDIFICACION

CONDICION INTESIVA MEDIA EXTENSIVA ASOCIADA A
NUEVOS
DESARROLLOS
FONDO EDIFICACION, MAXIMO (m.) 25 25 25 25
LONGITUD MAXIMA (m.) 55 55 55 40
RECTANGULO ENVOLVENTE, MAXIMO (m.xm.) 55x55 55x55 55x55 60x60

2. Estas dimensiones limite podrdn ser variadas mediante un Estudio de Detalle o instrumento de planeamiento
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de desarrollo, cuando de ello resulte una mejor ordenacion y adecuacién a las caracteristicas del entorno
en que se inserte.

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

Articulo 11.2.9 Condiciones particulares de la ordenanza de zona de edificacién abierta asociada a los nuevos

desarrollos

1. En caso de implantacion de bajos comerciales en la construccion de edificios de edificacidon abierta
asociada a los nuevos desarrollos, el retranqueo obligatorio al frente de parcela por el que se acceda a
dichos locales se cederd como espacio publico, incluyéndose a efectos de parcela neta y computo de
edificabilidad y no computando a efectos de las cesiones locales requeridas en el articulo 40 de la Ley
2/2001 de Cantabria.

2. Los viales a los que den frente las manzanas reguladas bajo la ordenanza de edificacion abierta asociada a
los nuevos desarrollos tendrdn una seccién minima de 12 metros, salvo especificacion contraria en los Planos
de Ordenacién, y sin perjuicio de la coherencia de la malla viaria preexistente y/o propuesta.

Articulo 11.2.10 Condiciones adicionales
1. Las condiciones siguientes serdn exigibles en la delimitacion de unidades de actuacion, con las excepciones
expresadas en el punto 2 del presente articulo:
a) Comprenderdn, como minimo, el 40% de la superficie de cada manzana a que afectasen.
b) No producirdn restos de manzana con superficie inferior al 40% de la misma.
2. Las condiciones anteriores no serdn exigibles de forma motivada en el caso de delimitaciéon de unidades de
actuacion por iniciativa publica.

Art. 11.2.11. Estudios de Detalle.

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

2. La edificacién podrd situarse en posicion medianera a linderos laterales siempre que exista una situacion
preexistente medianera dificiimente removible en los términos referidos en el punto 1, mediante Estudio de
Detalle que abarque las parcelas afectadas y que justifique la idoneidad de la ordenacién conjunta de
ambos.

3. Cuando se desarrollen usos dominantes permisibles de los regulados en el articulo siguiente, se podrd
aumentar la ocupacion en planta un 30% sobre lo contemplado en el articulo 11.2.7 (52%, 45,5%, 39% y 52%
para Al, A2, A3 y A.N.D., respectivamente); asimismo el fondo y longitud de la edificacién podrd
aumentarse para adaptarse al uso; todo ello siempre y cuando medie Estudio de Detalle en el que se
justifique la adecuacion de la solucién adoptada.

Art. 11.2.12 Condiciones de uso.
1. Eluso dominante prioritario de las parcelas calificadas bajo la ordenanza de zona de edificacién abierta es
residencial.
2. Son usos dominantes permisibles, los siguientes:
a) Mixto compatible en parcela independiente, siempre y cuando cumplan lo siguiente:

e La calidad del disefio, composicion y materiales de estas edificaciones deberd corresponder al
de una edificacién singular con valor arquitectdénico, acorde al cardcter residencial de la zona,
no admitiéndose construcciones que por sus caracteristicas de disefio, composicién, materiales
y calidad constructiva, se asemeje a tipologias de nave o edificios contendedores.

e No se realicen acopios de material en el exterior.

e Se qgjardine al menos el 25% de la superficie no ocupada por la edificacion.

b) Terciario de oficinas en parcela independiente, sin establecimientos que superen los 1.500 metros
cuadrados construidos.
c) Terciario comercial y terciario Iidico en parcela independiente, sin establecimientos que superen los

2.500 metros cuadrados construidos. La calidad del disefo, composicion y materiales de estas

edificaciones deberd corresponder al de una edificacién singular con valor arquitecténico, acorde

al cardcter residencial de la zona, no admitiéndose construcciones que por sus caracteristicas de
disefio, composicion, materiales y calidad constructiva, se asemeje a tipologias de nave o edificios
contendedores.

d) Terciario hotelero, en parcela independiente.

e) Equipamiento, publico o privado; como parte de una parcela o en parcela independiente.
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3. Son usos admisibles los de aparcamiento, garaje, e infraestructura, incluidos los de gasolinera y/o estacion
de servicio, en parcela independiente, siempre que:

a) Se produzca como resultado de estudio de detalle o plan especial que abarque al menos la
manzana completa.

b) Sea sin perjuicio de sus condiciones de usos y de las demds autorizaciones que, en su caso, se
requieran.

c) En caso de garajes, que la calidad del disefio, composicidon y materiales de estas edificaciones
responda al de una edificacién singular con valor arquitectdnico, acorde al cardcter residencial de
la zona, no admitiéndose construcciones que por sus caracteristicas de disefio, composicion,
materiales y calidad constructiva, se asemeje a tipologias de nave o edificios contendedores.
Ademds para implantar dicho uso se exigird un estudio sobre el trafico, pudiéndose denegar en
caso de que la interferencia pueda causar disfuncionalidades importantes al trdfico peatonal y/o

rodado.
4. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso compatible, se estard al
régimen general del articulo 5.11.1.; y a efectos de sustitucion de usos individualizados, al 5.11.2.
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5.- PROPUESTA

5.1 CONDICIONANTES PREVIOS.

La propuesta presentada en este Estudio de Detalle se configura atendiendo a los siguientes
datos de partida:

a) Proponer unas rasantes para el emplazamiento de la planta baja del futuro edificio
presentando su relacién con todos los colindantes.

b) Respetar siempre los datos de edificabilidad y ocupacién méxima permitidos en el interior de
la parcela.

c) Definir el drea de movimiento de la parcela fijando las rasantes de sus vértices y ajustando la
dimensién de cada uno de sus lados.

5.2 ORDENACION GENERAL Y ALINEACIONES.

Teniendo en cuenta lo descrito en los apartados anteriores, el Estudio de Detalle se limita a
recoger la propuesta del nivel de la plataforma donde se situard el nivel de la planta baja asi como
el drea de movimiento de la futura edificacién, proponiendo una posible ocupacidon de una
edificacion de cardcter no vinculante que permita justificar la necesidad del establecimiento del
nivel de la plataforma horizontal donde se asentard la planta baja del edificio.

También para el establecimiento de la plataforma horizontal en el interior de la parcela se ha
tenido en consideracion la situacion en la que se encuentra la parcela colindante por el viento este
y el encuentro de la misma con el vial Rodolfo Rodriguez Eguia mediante un murete de contencion
del terreno que en el punto de contacto con la parcela objeto del desarrollo del presente Estudio de
Detalle tiene una altura libre de 1,00 m.

Por este motivo se decide inicialmente proponer como cierre de la parcela con la calle que
discurre por el viento sur, mediante la prolongacion de este murete de hormigdn que tendrd su altura
mdaxima en el encuentro con la parcela colindante y discurrird con una coronacién horizontal hasta
ser absorbido por el nivel de la propia calle que tiene un trazado ascendente hacia la interseccion
con la calle de Matilde de la Torre.

A partir de este primer elemento de definicion del perimetro de la parcela por el viento sur de
se establece un nivel de la plataforma horizontal donde se establece la planta baja de la edificacion
que se queda definido en la cota mdxima de +62,83 y se comprueba que los movimientos de tierra
propuestos hacia la calle de Rodolfo Rodriguez Eguia se encuentran dentro de los mdrgenes
establecidos en el articulo 4.2.12.1 del Plan.

Debido a las condiciones especiales que presenta la parcela que da frente a dos viales
principales, nos encontramos con la necesidad de establecer una segunda plataforma horizontal
para apoyar la edificacion y que se pueda considerar como planta baja respecto de la rasante que
se ofrece desde la calle Matilde de la Torre. Esta segunda plataforma se decide que se sitUe en el
nivel de cota mdxima de +65,88 que se djusta al nivel de la calle Matilde de la Torre en el punto
medio del posible edificio que se pueda desarrollar. Como en el caso de la plataforma anterior, se
comprueba que los movimientos de tierra que se proponen y sus correspondientes rasantes se
encuentren dentro de los limites que se establecen en el articulo 4.2.12.1 del Plan.

La fransicidon entre ambas plataforma propuestas en el dmbito propuesto para la ocupacion
de la posible edificacion, se readliza en el interior del edificio de manera que esta diferencia entre
niveles de 3,05 m no sea perceptible desde el exterior de la parcela.

Por la zona libre de la posible ocupacién de la edificacion de la parcela, la fransiciéon entre
los diferentes niveles propuestos se llevard a cabo mediante pequenos muretes de contencion de
altura inferior a 1,50 m de manera que la rasante del proyecto quede ajustada totalmente a las
condiciones que se establecen en el articulo 4.2.12.1 del Plan.

En los planos aportados en este documento, se pone de manifiesto todas estas condiciones
senaladas.

5.3 RASANTES

Se entiende como rasante actual perimetral la del viario existente por todo el perimetro de la
parcela asi como por la colindante, que la redaccién del presente Estudio de Detalle recoge como
rasantes oficiales, quedando definidas en las secciones longitudinales y transversales asi como en el
plano de ordenacién. Estas rasantes tendrdn el cardcter de oficiales y serdn el punto de referencia

sobre el que se tomardn las medidas que se determinan en el Plan General de Ordenacién Urbana
de Santander para limitar las alturas mdaximas del volumen a construir, sirviendo ademds de cotas
definitivas de referencia para ejecutar el proyecto de construccion de la edificacién.
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6.- CUMPLIMIENTO DEL P.G.O.U.

6.1. JUSTIFICACION URBANISTICA.

Se formula el presente Estudio de Detalle al amparo del actual Plan General de Ordenacion
Urbana de Santander y de acuerdo con el Art. 61 de la Ley 2/2001 de Cantabria y el Art. 65 del
Reglamento de Planeamiento, cuyo contenido se circunscribe a los siguientes aspectos
contemplados en dichas legislaciones:

a) Establecer alineaciones y rasantes en el caso de que no estuviesen establecidas, asi
como contemplar, adaptar, o en su caso, modificar defterminaciones concretas
establecidas en el planeamiento, motivando los supuestos de modificacién y sin que ésta
pueda afectar a la estructura general del Plan.

b) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento vy
contemplar, en su caso, la red de comunicaciones con las vias interiores que resulten
necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se
establezca en el Estudio de Detalle.

En el siguiente cuadro de justificacién urbanistica se demuestra la adaptacion de este Estudio

de Detalle a las determinaciones y pardmetros urbanisticos del planeamiento.

P.G.O.U. Santander Estudio de Detalle
Clasificacion Urbano Urbano
Calificacion Ordenanza de Zona de Edificaciéon Ordenanza de  Zona  de
Abierta, A2. Edificacion Abierta, A2.
(1.547,86 m2) (1.530,63 m2)
Superficie de la parcela - Parcela bruta 1.590,58 m2.
% Ocupacion (mdaximo) 35% 35%
0,35x1.547,86 = 541,75 m2. 0,35x1.530,63 = 535,72 m2.
Retranqueo de edificacion A justificar en el proyecto
(minimo)
A frente de parcela: H/2; 4,00 m. H/2; 4,00 m.
A linderos: H/2; 4,50 m. H/2; 4,50 m.
Fondo edificable mdximo 25,00 m. (art. 11.2.8.) 19,94 m.
Longitud edificable médxima 55,00 m. (art. 11.2.8.) 28,32 m.
Edificabilidad (vinculada al 0,70 m2/m2x 1.547,86 m2 =
PGOU de Santander) 1.083,50 m2. 1.083,50 m2.
Altura méxima 0,5+3,15 x n? plantas = 16,25 m. A justificar en el proyecto
NUmero de plantas 5 plantas (art. 11.2.4.) A justificar en el proyecto
(mdéximo)
Ocupacion bajo rasante en  Si Si

espacio libre privado
Usos permitidos Residencial, mixto... Residencial

Tipologia Blogue exento Bloque exento
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7.- IMAGENES DE LA PROPUESTA

6.1. IMAGENES DE LA PROPUESTA SOBRE LA PARCELA.

Se presenta a continuacién una coleccién de imagenes de un posible edificio futuro que se
puede llevar a cabo sobre la parcela, ajustado a las condiciones de aprovechamiento definidas e el
PGOU de Santander y de alineaciones y rasantes definidas en el presente Estudio de Detalle.

Vista del encuentro de las calles Matilde de la Torre y Rodolfo Rodriguez Eguia

Vista desde la calle Rodolfo Rodriguez Eguia

@

Vista desde la calle Matilde de la Torre
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Vista desde la calle Matilde de la Torre

Vista aérea del conjunto

Santander a 14 de Diciembre de 2015

Los arquitectos:

José Luis Matabuena Santos José Luis Salcines Canarte Tomdas Gruber Herrero
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