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AYUNTAMIENTO DE POTES

cVE-2018-7186  Aprobacion definitiva del Texto Refundido de la Modificacion Puntual del
Plan General de Ordenacion Urbana de la Villa de Potes - Ordenanza ZU2.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 84 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25
de junio, de Ordenacién del Territorio y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, se hace
publico que, por el Pleno de la Corporaciéon Municipal de fecha 5 de julio de 2018, se aprobd
definitivamente la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de la Villa de
Potes - Ordenanza ZU2, promovida por la mercantii PROMOTORA ASTURLEBANIEGA, S. L.,
siendo el contenido literal del acuerdo, en su parte dispositiva, el siguiente:

PRIMERO: Aprobar definitivamente el TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL
DEL PGOU DE POTES - ORDENANZA ZU2 PARA DESARROLLAR USOS DOTACIONALES Y TER-
CIARIOS.

SEGUNDO: Proceder a su publicacion en el Boletin Oficial de Cantabria para su entrada en
vigor de acuerdo con el articulo 84 de la LOT 2/01, con comunicacion a las autoridades y or-
ganismos establecidos en el articulo 68.3 de la ley de Cantabria 2/01.

TERCERO: Notificar este acuerdo a todos los interesados que consten en el expediente.

CUARTO: Facultar al sefior alcalde para dictar las disposiciones necesarias en orden a la
ejecucién de este acuerdo.

Contra el presente acuerdo podra interponerse recurso contencioso-administrativo, ante
la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Santander, en el
plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la publicaciéon del presente anuncio, de
conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa.

Potes, 13 de julio de 2018.

El alcalde
Francisco Javier Gdmez Ruiz.

ANEXO

Documento del Texto Refundido de la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion
Urbana de la Villa de Potes - Ordenanza ZU2, promovida por la mercantil PROMOTORA ASTUR-
LEBANIEGA, S.L
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0.1. Introduccién
El presente documento constituye una propuesta de Modificacién Puntual del Plan
General de Ordenacion Urbana de Potes mediante la cual se pretende propiciar la

implantacion de usos dotacionales y terciarios en el municipio.

Para ello, propondra la alteracién de la normativa de una forma puntual y de alcance

limitado adecuédndola a las necesidades arquitectonicas de estos usos.

0.2. Marco normativo

El marco urbanistico basico en la Comunidad Auténoma de Cantabria viene
determinado por la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion
Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y por el Reglamento de
Planeamiento de 1979, al no existir un desarrollo reglamentario especifico de la Ley del

Suelo autondmica.
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1.1. La estructura urbana y los usos dotacionales en el Plan general
de Potes

La importancia de los usos dotacionales en el PGOU

El Plan General de Ordenacién Urbana de Potes vigente es el documento aprobado por
la Comisidn Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo en su sesion celebrada

el 20 de enero de 2005.

A lo largo de su Memoria Justificativa, que como es sabido es un documento
fundamental para plantear las estrategias sobre el territorio y que toma cardcter
vinculante para interpretar la restante documentacién del planeamiento
convirtiéndose con ello en un elemento esencial del mismo, explica como se ha

conformado el nicleo de Potes asi como sus fortalezas y debilidades.

El planeamiento es consciente del caradcter monocéntrico de Potes y de su gran
concentracion espacial, lo cual es debido principalmente a la pronunciada topografia
del municipio. Esto, unido a la proteccién del casco antiguo de Potes, declarado
administrativamente como Conjunto Histérico, lleva a una cierta simplicidad de la

estructura urbana a nivel de ordenacién si bien no a nivel de complejidad real.

Esta ordenacién se traduce en un casco antiguo ordenado bajo una calificacién de
suelo y unas zonas de ensanche residencial, denominadas bajo distintas ordenanzas

como residencial de ensanche intensivo o extensivo, pero con una misma funcién.

En el siguiente esquema se puede apreciar en color rojo las zonas de casco antiguo y

conservacion tipoldgica y en azul las zonas de ordenanza de ensanche.
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Asimismo, el PGOU pone de relieve la dependencia econdémica de la localidad del

sistema de produccidn terciario, siendo los servicios su principal motor —en gran parte
incentivados por el turismo de la poblacién y su condicién de cabecera comarcal- si
bien no se observa que su normativa recoja de forma especial estos usos, mas alla de

hacerlos compatibles con los usos residenciales.

Obviamente, los usos terciarios o dotacionales deben tener una escala adecuada al
territorio, por lo que es ldgico que se encuentren acotados en el planeamiento, si bien
también parece légico tener en consideracion que mantener la escala no tiene porque
significar que se amolden necesariamente o que sea positivo que lo hagan a lo que
supondria una edificacion residencial. De hecho el planeamiento acota la escala de
algunos de los servicios terciarios, en concreto los comerciales, prohibiendo
expresamente los grandes establecimientos comerciales, es decir, aquellos que tienen

mas de 2.500 m2 de superficie de exposicién y venta.
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Se ha aludido anteriormente a la complejidad real de Potes, en tanto y en cuanto
constituye un ejemplo claro de ciudad compacta — a la escala propia de este
Ayuntamiento -, donde la diversidad de usos y servicios, su imbricacién, y su propia

estructura fomentan la interrelacion entre sus vecinos y visitantes.

Es en este modelo donde se hace més necesario aun el posibilitar el desarrollo de los
distintos usos dotacionales en condiciones arquitecténicas y de escala adecuada, lo

gue se aborda en la presente modificacién.

Categorias de los usos dotacionales y su tratamiento normativo

Los usos dotacionales contemplados en el PGOU son los siguientes:

- 1.- Equipamiento Comunitario
- 1.1. Docente
- 1.2. Sanitario-Asistencial
- 1.3. Cultural-Asociativo
- 1.4. Ocio-Espectaculos
- 1.5. Deportivo
- 1.6. Abastecimiento
-1.7. Administracién
- 1.8. Seguridad
- 1.9. Cementerios
- 1.10 Mataderos
- 1.11 Combustibles
-1.12 Vertederos-Depuracion
- 2.- Servicios Terciarios
- 2.1. Comercio
- 2.2. Oficinas
- 2.3. Reunién
Para los Servicios Terciarios se consideran las SITUACIONES:
- S.1. En edificios de viviendas

- S.2. En edificios independientes
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- 3.-Turismo
- INTENSIVO, comprendiendo:

- 3.1. Hotelero

- 3.2. Restauracion
- EXTENSIVO, comprendiendo:

- 3.3. Excursionismo

- 3.4. Acampada

Como se puede observar en el listado anterior, los usos dotacionales incluyen aquellos
servicios que no corresponden con usos residenciales, actividades industriales o
agropecuarias, y por ello, todos los servicios publicos o privados, directamente

relacionados con la atencidn y necesidades de los vecinos y visitantes de Potes.

En la normativa del PGOU existe la regulacién de los usos dotacionales, que se plasma

sobre el territorio en dos modos distintos:
- mediante la calificacion de parcelas bajo la ordenanza de “equipamiento”
- mediante su autorizacidon en parcelas con otra calificacién pormenorizada

En el primero de los casos, esto es, de parcelas calificadas bajo la ordenanza de
“equipamiento” se limita a los equipamientos comunitarios. En concreto si se compara
el plano de sistemas generales existentes de equipamiento con el plano de calificacién
se constata que se ha otorgado esta calificacidon de suelo a los sistemas generales de

equipamiento comunitario, dejando fuera los servicios terciarios:
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BAJOS DE LA PLAZA CAPITAN PALACIOS, ADMON. CULTURAL, SERVICIOS TERCIARIOS
CORREDS

CENTRO SINDICAL, BIBLIOTECA Y FUNTO INFORMACION JUVENIL

SEGURIDAL SOCIAL

CENTRO DE SALUD

CONVENTO DE SAN RAIMUNDO = ADMON, CULTURAL

COLEGIO PUBLICO CONCEPCION ARENAL

INSTITUTD

10 | POLIDEPORTIVO

11 | PISCINAS MUNICIPALES

12 | CENTRO DE EDUCACION INFANTIL

13 | ASILO

14 | CUARTEL DE LA GUARDIA CIVIL

15 | CAMARA AGRARIA

16 | CEMENTERIO

17 | IGLESIA

I8 | FERIAL

19 | BOLERA

20 | PUNTO LIMPIO

21 | MATADERO MUNICIPAL

22 | ESCUELAS

23 | ESTACION DE AUTOBUSES

(-0 EN B E [TAY PN PR O

Tabla de Sistemas Generales de Equipamiento comunitario del PGOU de Potes

En el segundo de los casos, esto es mediante su autorizacién en parcelas con otra
calificacién pormenorizada, los usos dotacionales se permiten para cada una de ellas

en los siguientes términos:

A) ZONA U.1. CONJUNTO HISTORICO:

- Sus condiciones se remiten al Plan Especial del Conjunto Histdrico de Potes

B) ZONA U.2. RESIDENCIAL ENSANCHE INTENSIVO
- -Grado 1:

o Uso Dotacional: permitidas Unicamente las clases 1: Equipamiento
Comunitario, en sus tipos: 1.1, 1.2, 1.3, 1.4., 1.6, 1.7. y 1.8, la
clase 2: Servicios Terciarios, en sus tipos: 2.1., 2.2. y 2.3. y la clase 3:

Turismo, en sus tipos: 3.1. y 3.2. en todas las situaciones.
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- Grado 2:

o Uso Dotacional: permitido Unicamente las clases 1: Equipamiento

Comunitario, en sus tipos: 1.1.,1.2,1.3.1.4,1.6, 1.7y 1.8.
- Grado3:

o Uso Dotacional: permitidas Unicamente las clases 1: Equipamiento
Comunitario, en sus tipos: 1.1., 1.2, 1.3, 1.4,, 1.6, 1.7. y 1.8, la
clase 2: Servicios Terciarios, en sus tipos: 2.1., 2.2. y 2.3. y la clase 3:

Turismo, en sus tipos: 3.1. y 3.2. en todas las situaciones.

C) ZONA U.3. RESIDENCIAL ENSANCHE EXTENSIVO

- Dotacional: Prohibido en todas sus clases y tipos

Es decir, con las salvedades del conjunto histdrico, que se remiten al Plan Especial que
lo rige segun la propia normativa sectorial, los equipamientos (a falta del deportivo) se
permiten en todos los grados de “ZU-2 residencial de ensanche intensivo” y el

comercio y turismo de restauracion y hotelero se permite en sus grados 1y 3.

Esta permisibilidad, ademds, no se traduce necesariamente en una compatibilidad de
uso, sino que la normativa tolera los usos dotacionales como uso dominante (e incluso

exclusivo) de parcelas calificadas con uso residencial.

Esta compatibilidad de uso favorece la complejidad del nicleo de Potes y potencia la
economia local basada en los usos terciarios. Sin embargo, al tratarse siempre de usos
amparados bajo la ordenanza residencial, su desarrollo arquitectdnico se tiene que
limitar a la composicidén e invariantes de estos usos, lo cual no siempre favorece su
buen desarrollo, su adecuacion final al uso pretendido, ni la diversidad de Potes en

cuanto a su morfologia que en todo caso es enriquecedora de la complejidad urbana.

Por tanto, como mas adelante se vera, el objetivo ultimo de esta modificacion

puntual es adaptar las ordenanzas ZU-2 que autorizan desarrollar usos dotacionales
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para que éstos se puedan implantar en unas condiciones arquitecténicas adecuadas

al uso, que ya de por si se encuentra permitido.

Sin perjuicio de lo anterior, se tiene que ser consciente de que esta adaptacion debe
realizarse con proporcionalidad al nucleo de Potes, manteniendo por ejemplo las
limitaciones relativas al tamafio de las superficies comerciales ya contemplada en la
normativa urbanistica, y remitiendo las soluciones finales a estudios de detalle
mediante los que el proyectista deba justificar la mejor adecuacién de la solucién

propuesta al entorno de forma motivada.

Sefalar ademds, como complemento de lo anterior, que las ordenanzas ZU-2 se
corresponden con parcelas que se ubican fuera del Conjunto Histérico de la Villa de
Potes, perteneciendo a su entono de proteccion respecto del que el Plan Especial

establece que su ordenacién queda remitida a las propias ordenanzas de zona.
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2.1. Objeto y alcance

El objeto de la Modificacidon Puntual es propiciar la implantacién de usos dotacionales
en el municipio, y mas concretamente adaptar las ordenanzas ZU-2 que autorizan
desarrollar usos dotacionales, para que éstos se puedan implantar en unas condiciones
arquitectonicas adecuadas, siempre controlando o introduciendo mecanismos de

control para que el resultado sea proporcional y equilibrado con el tamafio de Potes.

Zonas calificadas como ZU-2 (2.1 en amairillo, 2.2 en rojo, y 2.3 en azul)

2.2, Régimen juridico, naturaleza y procedimiento

De conformidad con lo establecido en el articulo 83 de la Ley 2/2001 de 25 de junio de

Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (LOTRUSCA)

“1. Se considera modificacion de un instrumento de planeamiento
la alteracion de la delimitacion de los Sectores, el cambio de la
clasificacion o calificacién singular del suelo y, en general,

cualquier reforma, variacion o transformacion de alguna de sus
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determinaciones, siempre que, por su entidad, no pueda

considerarse un supuesto de revision.”

Dado el alcance del objeto y finalidad expuesto anteriormente, se trata de un supuesto
de modificacion, ya que no incide en aspectos sustanciales de ordenacidn sino en
aspectos no esenciales y concretos, sin afectar al modelo territorial ni a la estructura
general del planeamiento. Asi lo reitera la jurisprudencia. El Tribunal Supremo, en su
sentencia de 22 de enero de 1998, delimita el objeto de las modificaciones puntuales

del siguiente modo:

a)....en la modificacion se trata de corregir alguno o algunos de los
elementos del Plan permaneciendo la subsistencia de éste que no

es sustituido por otro.

b)...en la modificacion se hace ineludible adecuar la ordenacion
urbanistica a las exigencias de la realidad, todo ello porque el

urbanismo no es totalmente estdtico sino dindmico y operativo.

c)...pueden ser objeto de modificacion puntual todos los planes y
su modificacion ha de sujetarse al procedimiento en cada

momento necesario para su aprobacidn.

El contenido exigido de la modificacion se regula en los apartados siguientes del citado

articulo 83:

“2. Las modificaciones del planeamiento contendrdn las
determinaciones y documentacion precisas para su finalidad,
incluyendo, ademds de cuanta documentacion venga exigida en la
legislacion bdsica estatal, una Memoria en la que conste expresa
justificacion y motivacion de la necesidad o conveniencia de la
reforma y un estudio o descripcion de sus efectos sobre el

planeamiento vigente.
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Cuando se trate de modificaciones que tengan por objeto la
construccion de un porcentaje determinado de viviendas sujetas a
algun régimen de proteccion publica, en la documentacion de la
modificacion se establecerdn las condiciones para que dichas

viviendas se finalicen de forma previa o simultdnea con las demds.

3. El procedimiento para efectuar modificaciones en los
instrumentos de planeamiento serd el mismo que el previsto para
su aprobacién, con excepcion de las modificaciones del Plan
General de Ordenacion Urbana en las que se atenderd a las

siguientes reglas:

a) El trdmite previsto en el art. 67 tendrd cardcter meramente

potestativo.

b) Con la excepcion de lo dispuesto en el apartado 6, la
competencia para la aprobacién definitiva corresponde al
Ayuntamiento. A estos efectos, una vez finalizado el trémite de
informacion publica y aprobado provisionalmente el Plan, el
Ayuntamiento lo enviard a la Comision Regional de Urbanismo,
que podrd emitir informe negativo vinculante por alguno de los
motivos del apartado 2 del art. 71. Caso de no producirse dicho
informe en el plazo de dos meses desde la recepcion del
expediente completo el silencio se entiende estimatorio. No se
producird el efecto sefialado si la modificacion del Plan no
incluyera su documentacion formal completa o si contuviera
determinaciones contrarias a la Ley o a Planes de superior

Jjerarquia.

¢) Los Planes Generales que contengan el tipo de determinaciones
de detalle que autorizan los arts. 44.2, 54 y 55 seguirdn respecto

de ellas el régimen de modificacion de los Planes Parciales.
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4. Cuando la modificacion del Plan suponga un incremento de la
edificabilidad residencial o de la densidad se requerird la
proporcional 'y paralela prevision de mayores espacios libres y
equipamientos a ubicar en un entorno razonablemente proximo.
En suelo urbano consolidado, pueden ser sustituidas dichas
cesiones por su equivalente economico previa valoracién pericial
por técnico municipal y conforme a lo dispuesto en la legislacion

del Estado.

5. Cuando la modificacion implique el cambio de destino de los
terrenos reservados para dotaciones y equipamientos colectivos
serd preciso que el cambio suponga el paralelo establecimiento de
otros servicios que, aunque de diferente finalidad, sean de similar

categoria.

6. Cuando la modificacion del Plan tenga por objeto u ocasione
una diferente zonificacion o uso urbanistico de los espacios libres y
zonas verdes de uso publico previstos en el Plan la aprobacion
corresponde a la Comision Regional de Urbanismo que tendrd en
cuenta, ademds de las especificaciones generales del art. 71, la
necesidad de mantener la misma o similar superficie de espacios
libres previstos en el Plan vigente. La alteracion de espacios libres
privados previstos al amparo del apartado 4 del art. 40 de esta

Ley, tendrd idéntico tratamiento.

7. Cuando la modificacion del Plan General afecte a los
instrumentos de desarrollo ya existentes podrd tramitarse la
modificacion de éstos de forma simultdnea a la de aquél. Se
seguirdn en paralelo expedientes separados, de aprobacion

sucesiva.”
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El articulo 71.2 LOTRUSCA establece que la Comisidon Regional de Urbanismo sélo
podra denegar la aprobacion del Plan y obligar a introducir modificaciones por razones
de legalidad o para tutelar intereses supramunicipales en relacién con los cuales el

Gobierno de Cantabria haya asumido competencias.

El cumplimiento de las determinaciones contempladas en los articulos 83 y 71.2 se
justifican en el apartado 2.8 de la presente Memoria Justificativa tras la explicacién

concreta del contenido de la modificacion puntual.

2.3. Potestad discrecional e ius varandi

Potestad

La alteracién del Planeamiento es un ejercicio de la potestad discrecional de la
administracion local, en este caso del Ayuntamiento de Potes, lo que no sélo es una
facultad sino una verdadera obligacién para la Administracién competente, en caso de
que las circunstancias concurrentes asi lo demanden en aras a la mejor satisfaccion de

los intereses generales en la ordenacion del territorio (TS 26/6/1995 y 5/03/1997).

El ejercicio de la potestad discrecional supone la facultad del ente que la ostenta de
elegir entre varias soluciones posibles la que considere mas adecuada, con el Unico
limite de que tal solucidn no sea incoherente o arbitraria en relacién a los hechos

determinantes que concurren.
Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de abril de 1.998:

“..la jurisprudencia de esta Sala viene declarando en forma
constante que en el planeamiento se contiene una de las
manifestaciones tipicas del ejercicio administrativo de potestades
discrecionales. La calificacion y asignacion de un destino a los
distintos terrenos es actividad de oportunidad técnica, en la que el
planificador elige una solucion determinada de modelo del

territorio entre varias alternativas admisibles”.

<"MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE POTES”>

CVE-2018-7186

Pag. 22263 boc.cantabria.es 18/49




GOBIERNO
de

CANTABRIA

P&g. 22264

| —— e,

MARTES, 21 DE AGOSTO DE 2018 - BOC NUM. 163

Titular de la potestad
La diversidad de intereses concurrentes en el campo del urbanismo, hacen

inicialmente del planeamiento una potestad de titularidad compartida por los
Municipios y las Comunidades Auténomas, a través de un procedimiento bifasico en el
que la aprobacién provisional y definitiva es del Municipio, previo informe vinculante
de la Administracién Autondmica, y siempre sobre la base de que en la relacion entre
el interés local y el supralocal, es claramente predominante éste, como ya qued? fijado

en la sentencia del Tribunal Constitucional 170/1989 de 19 de octubre EDJ1989/9283.

La LOTRUSCA recoge este esquema en el articulo 83 en cuanto a modificacion de los
instrumentos de planeamiento. La competencia esta claramente delimitada en el

articulo 71 de la LOTRUSCA:
“Articulo 71. Aprobacion definitiva

1. La aprobacion definitiva del Plan General corresponde a la

Comision Regional de Urbanismo.

2. La Comision Regional de Urbanismo sélo podrd denegar la
aprobacion del Plan y obligar a introducir modificaciones por
razones de legalidad o para tutelar intereses supramunicipales en
relacion con los cuales el Gobierno de Cantabria haya asumido
competencias. A tal efecto, la Comision Regional podrd devolver el
Plan al Ayuntamiento para que éste subsane eventuales
deficiencias formales o de documentacion. En otro caso, y salvo
que proceda la delegacion, aprobard el Plan en su totalidad o
parcialmente, sefialando en este ultimo caso las deficiencias y
subsiguientes modificaciones que se deban introducir para que,
subsanadas por el Ayuntamiento, se eleve de nuevo el Plan para
su aprobacion definitiva, salvo que ésta se considere innecesaria

por la escasa importancia de las rectificaciones.
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3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 72 en ningun caso la
Comision podrd imponer soluciones concretas de planeamiento

que excedan de lo dispuesto en el apartado anterior.
(..)".

El alcance del control de legalidad e intereses supralocales ha sido analizado por el TS a
la luz de la legislacion estatal anterior a la LOTRUSCA, aunque con el matiz del refuerzo
a la autonomia municipal del apartado 3 del articulo 71, la regulacién de ésta es similar
a aquélla, por lo que nos sirve la jurisprudencia del TS para analizar el contenido y

alcance de ambas competencias.

La doctrina jurisprudencial sobre la dicotomia entre la autonomia municipal y el
control autondmico se condensa en la muy conocida sentencia de 18 de mayo de 1992
(dictada en el recurso de apelacién nimero 1694 de 1990), ha concretado la extensidn
del control de la Comunidad Auténoma en el momento de la aprobacidn definitiva del

planeamiento en los siguientes términos:

A) Aspectos reglados del plan: control pleno de la Comunidad, con una

matizacidon para el supuesto de que entren en juego conceptos juridicos
indeterminados -es bien sabido que éstos admiten una Unica solucién justa y

que por tanto integran criterios reglados-:

a) Si la determinacion del planeamiento que se contempla no incide en
aspectos de interés supralocal, el margen de apreciacién que tales

conceptos implican corresponde a la Administracién municipal.

b) Si el punto ordenado por el plan afecta a intereses superiores ese

margen de apreciacion se atribuye a la Comunidad.

B) Aspectos discrecionales. También aqui es necesaria aquella subdistincion:

a) Determinaciones del plan que no _inciden en materias de interés

comunitario. Dado que aqui el plan traza el entorno fisico de una

convivencia puramente local y sin trascendencia para intereses
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superiores ha de calificarse como norma estrictamente municipal y por

tanto:

a') Seran, si, viables los controles tendentes a evitar la

vulneracién de las exigencias del principio de interdiccién de la

arbitrariedad de los poderes publicos tal como en este terreno

las viene concretando la Jurisprudencia -SS. 1 y 15 diciembre
1986, 19 mayo y 11 julio 1987, 18-7-1988, 23 enero y 17 junio
1989, 20 marzo, 30 abril y 4 mayo 1990, 11 febrero, 2 abril y 27
marzo 1991, 20 enero, 14 abril y 12 mayo 1992, etc.-.

b') No serdn en cambio admisibles revisiones de pura

oportunidad: en este terreno ha de prevalecer el modelo fisico
que dibuja el Municipio con la legitimaciéon democratica de que
le dota la participacién ciudadana que se produce en el curso del

procedimiento.

b) Determinaciones del planeamiento que tienen conexién con algin

aspecto de un modelo territorial superior: ademds de lo ya dicho antes

en el apartado a'), aqui y dado que «en la relacion entre el interés local y
el supralocal es claramente predominante este Gltimo» -Sentencia ya
citada del Tribunal Constitucional 170/1989 - resulta admisible un

control de oportunidad en el que prevalece la apreciacion comunitaria".

2.4. Interés general

La fijacion de fines de interés social o general se halla en el nicleo de la actividad
discrecional del legislador, quien, atendiendo a las necesidades y sensibilidades
sociales de cada momento, goza de una margen razonable para determinar qué fines,
en una situacion determinada, pueden revestir suficiente trascendencia para ser

considerados como de interés social.
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Para ello es suficiente con que tenga competencias en la materia y con que el test de
razonabilidad a que la actividad de los poderes publicos esta sujeta no demuestre la
existencia de elementos de arbitrariedad o desviacién de poder en su decision (STS

16/07/1997).

El Tribunal Constitucional ha considerado que la determinacién de los fines de utilidad
publica e interés social corresponde al ente territorial con competencias sustantivas en
el area de que se trate y ha partido del reconocimiento implicito de una amplia

discrecionalidad en el ejercicio de esta potestad (TC 7/02/1990).

2.5. Necesidad, conveniencia y oportunidad técnica

El actual contexto econdmico, devenido de un periodo de estancamiento, hace mas
necesario que nunca el apoyo de las Administraciones a la generacion de actividades
economicas, suplidas en los ultimos afios con actividades vinculadas a los usos
dotacionales, hosteleros y terciarios en ausencia de tractores como la industria o la

construccion.

Esta circunstancia se hace mas importante en el municipio de Potes, donde su propio
planeamiento justifica e intensifica la dependencia econdmica del municipio del sector
servicios, tanto por su condicién de cabecera de comarca como por el marcado interés

turistico de la localidad.

Por ello la modificacién de ordenanzas que finalmente se propondrd y que responde
basicamente a matizar las condiciones de crujia de los edificios dotacionales y sus
condiciones estéticas, se consideran adecuadas y necesarias en estos momentos, con
la finalidad de favorecer y fomentar actividades dotacionales que de otro modo

tendrian dificil cabida en el municipio.

2.6. Descripcion y estudio de alternativas

Para conseguir el objetivo planteado se desarrollan dos alternativas, que se describen

a continuacién. Ambas son “alternativas razonables, técnica y ambientalmente
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viables” tal y como quedan descritas en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de

evaluacion ambiental.

Posteriormente se procederd a la seleccion de alternativas evaluando de forma

combinada aspectos urbanisticos, ambientales, funcionales y econédmicos.

Descripcidn de alternativas

Se proponen dos alternativas para favorecer la implantacién de usos terciarios, que

responden a dos técnicas diferentes:

e Alternativa 1: calificar determinadas parcelas con uso dotacional y crear una
ordenanza de zona especifica.

e Alternativa 2: modificar las actuales ordenanzas ZU-2 para flexibilizar los
parametros arquitectonicos de los edificios que se construyan en dicha

ordenanza y que desarrollen usos dotacionales
A continuacion se describen ambas alternativas:
Alternativa 1

Consistiria en determinar cuales son las parcelas en las que por ubicacidn, superficie, o
estrategia urbana debieran acoger usos dotacionales, incluyendo los equipamientos
privados, los usos hoteleros y hosteleros y los usos comerciales.

Esto implicaria la modificacién de la calificacion de suelo, y la confeccién de una nueva
ordenanza asociada donde se establecieran cuestiones relevantes para estos usos
desde el punto de vista de la arquitectura, como crujias maximas, altura maxima o

condiciones estéticas.
Alternativa 2

Basaria su estrategia en matizar la ordenanza ZU-2, en sus tres grados ZU-2.1, ZU-2.2 y
ZU-2.3, para permitir que cuando se implanten usos dotacionales compatibles ya
permitidos de por si, se puedan amoldar determinadas cuestiones arquitectdnicas,
como la crujia, altura o condiciones estéticas mediante estudio de detalle y sin

aumento de edificabilidad.
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Este estudio de detalle garantiza en todo caso el control municipal de las actuaciones
para que se adecuen a la escala del casco urbano y se garantice la integracién de estas

nuevas construcciones en el entorno.
Seleccidn de alternativas

La seleccién de alternativas se realiza evaluando de forma combinada aspectos

urbanisticos, ambientales, funcionales y econémicos.

A cada uno de estos factores se les asigna el mismo peso (factor =1), de modo que
ninguno de ellos prime en la eleccién; asimismo cada una de las alternativas recibira
una valoracidn de cada factor de forma razonada. Como se trata de dos alternativas se

”ou

va a usar un método de comparacidn con valores “mejor”, “peor” o “igua

I

conforme a

la siguiente definicion:
e Aspectos urbanisticos: se valorara la mejor ordenacién de los terrenos

e Aspectos ambientales: se valorara los impactos generados previsibles,
determinados en paralelo al presente documento en el Documento Ambiental

Estratégico

e Aspectos funcionales: se valorard qué solucion garantiza un mejor

funcionamiento de los usos dotacionales

e Aspectos econdmicos: se valorara la repercusién econémica, primando la mas

sostenible a estos efectos

Con los criterios anteriores y el sistema de valoracién descrito se realiza la siguiente

valoracién:

e Aspectos urbanisticos: se considera “mejor” la alternativa 2 que la 1, ya que la
alternativa 2 garantiza una mayor flexibilidad en la implantaciéon de usos sin
que por ello se produzcan desajustes de la ordenacion tanto por encontrarse
las parcelas con calificacion ZU-2 muy localizadas en la zona exterior del casco

urbano como por su remisién a estudio de detalle.
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La alternativa 1 por otro lado, presenta algunas ventajas, especialmente la
predeterminaciéon de las parcelas en las que ubicar usos dotacionales
exclusivos, controlando con ello los impactos sobre el medio urbano, paisaje,
las personas y el trafico que las mismas puedan conllevar, si bien esta cuestiéon
se considera secundaria respecto a la de la flexibilidad por la limitada entidad
de las actuaciones que se puedan desarrollar, dado lo exiguo o limitado del

parcelario y la disponibilidad de suelos urbanos en Potes.

e Aspectos ambientales: segiin el Documento Ambiental Estratégico es mejor la

alternativa 2 que la alternativa 1.

1”

e Aspectos funcionales: se considera que la alternativa 1 es “igual” que la
alternativa 2, puesto que en el caso que estén bien desarrolladas

normativamente ambas el resultado final de la ordenacién no deberia diferir.

e Aspectos econdmicos: se considera que la alternativa 2 es “mejor” que la
alternativa 1, puesto que favorece en mayor medida la implantacién de
actividades econdmicas en condiciones adecuadas, al ser menos limitativa

espacialmente.

En los términos anteriores la comparacion de alternativas quedaria resumida en la

siguiente tabla:

Pag. 22270

ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS
URBANISTICOS AMBIENTALES FUNCIONALES ECONOMICOS
ALTERNATIVA 1 PEOR PEOR IGUAL PEOR
ALTERNATIVA 2 MEJOR MEJOR IGUAL MEJOR

Por tanto la alternativa 2 es la alternativa seleccionada.
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2.7. Descripcion de la alternativa seleccionada

Como se ha indicado, la alternativa 2 o seleccionada promueve la modificacidn de la
ordenanza ZU-2 para flexibilizar los pardmetros arquitecténicos de aplicacion de los
usos dotacionales ya compatibles de por si en esta ordenanza. Esta alteracién se
plantea que se realice en los términos siguientes (en rojo partes del texto que se

propone modificar):

15.3. ZONA U.2. RESIDENCIAL ENSANCHE INTENSIVO

15.3.1. Grado 1

15.3.1.1. Condiciones de Volumen

A) Tipo de Edificacion

Manzana Cerrada, Manzana Compacta o Bloque de acuerdo con las alineaciones de
edificacion que se sefialan en la correspondiente documentacion gréfica.

B) Alineaciones y Rasantes

Se estara a las determinaciones de los Planos de Ordenacién o, en su defecto, se fijaran
mediante Estudio de Detalle, debiendo guardar una distancia minima a lindero las
plantas sobre rasante de tres metros.

C) Fondo Edificable

Se determina un fondo méximo edificable en altura a partir de la alineacién de
edificacién de 15 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo podrd
aumentarse este fondo méximo edificable hasta un maximo de 40 metros mediante
estudio de detalle para adecuarlo a las necesidades de estos usos.

En los supuestos de que las edificaciones ocupen mayor longitud del fondo maximo
permitido, debera complementarse con un documento técnico denominado Analisis de
Impacto e Integracion Paisajistica, previsto en el articulo 19 de la Ley de Cantabria
4/2014, de 22 de diciembre, del Paisaje.

D) Altura Maxima

La altura maxima autorizada es de tres plantas (Baja + Dos), con altura de cornisa
maxima de 8,90 m. y altura de cumbrera maxima de 12,90 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera establecidas como
maximas, interiormente tengan tres, dos o una sola planta.

E) Parcela Minima

A los efectos edificatorios se determina una parcela minima de 100 m? con un frente
minimo de 8,00 ml.

A los efectos de segregacidn se determina una parcela minima de 320 m?2 con un frente
minimo de 16,00 ml.

F) Edificabilidad

Elaprevechamiento-maxime La edificabilidad maxima serd et la que resulte de aplicar al

fondo maximo edificable de 15 metros en altura la que se determina asi mismo como
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maxima, independientemente de su disposicion con un fondo mayor cuando éste sea el
resultado de un estudio de detalle para usos dotacionales.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
construccién de sétanos y semisdtanos, siendo estos aprovechamientos no
computables.

G) Cuerpos Volados

Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior a
los 2/3 de la fachada y con un vuelo méaximo de 1,00 m.

Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se permitiran
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metros
desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estara a lo dispuesto en el apartado 2.5.4 “Parcelaciones Urbanisticas”, de esta
normativa.

15.3.1.2. Condiciones de Uso

A) Uso Residencial

Permitidas todas las clases y categorias.

B) Uso Dotacional

Permitidas Unicamente las clases 1: Equipamiento Comunitario, en sus tipos: 1.1., 1.2,
1.3.,1.4,1.6.,1.7.y 1.8, laclase 2: Servicios Terciarios, en sus tipos: 2.1.,2.2.y2.3.yla
clase 3: Turismo, en sus tipos: 3.1.y 3.2. en todas las situaciones.

C) Uso de Industria y Extractivo

Permitido Unicamente la clase Talleres, tipo Doméstico (C.1).

D) Agropecuario

Prohibido.

15.3.1.3. Condiciones Estéticas

Se estard a lo que se determina en las Condiciones Generales Estéticas previstas en
estas Ordenanzas y a lo siguiente:

A) La cubierta sera, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o
cornisa (maximo vuelo 60 cm.), pendiente maxima de 302 y terminacion de teja
ceramica curva. Se admitird la iluminacion de la misma por medio de casetones que
deberan estar retranqueados un minimo de 1’5 metros a partir del borde de alero,
estardn situados totalmente por debajo de un plano de 452, que pase por el borde del
alero, y tendran una anchura maxima exterior de 1’80 m.

B) Unicamente se autoriza como material de fachada la piedra natural, los entramados
de ladrillo y madera tradicionales y los revestimientos coloreados en masa o con pintura
en tonos ocres.

C) La carpinteria serd de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material que
por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.

D) Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
incluir en la composicion estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo
anterior, sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen corporativa del edificio
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dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética con su entorno, aspecto que
debera ser valorado individualmente para cada caso por el Ayuntamiento de Potes y la
Direccién General de Cultura, o administracion equivalente.

15.3.2. Grado 2

15.3.2.1. Condiciones de Volumen

A) Tipo de Edificacion

Se autoriza la edificacion adosada y pareada.

B) Alineaciones y Rasantes

Se estara a las determinaciones de los Planos de Ordenacién o, en su defecto, se fijaran
mediante Estudio de Detalle.

Las alineaciones que se sefialan tienen el caracter de alineacién de manzana, de
acuerdo con lo establecido en estas Ordenanzas.

C) Fondo Edificable

Serd el que resulte de aplicar el resto de las condiciones que en esta Ordenanza se
determinan.

D) Altura Maxima

La altura méxima autorizada es de dos plantas (Baja + I), con altura de cornisa maxima
de 6’80 m. y altura de cumbrera maxima de 9’30 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera establecidas como
maximas, interiormente tengan dos o una sola planta.

E) Parcela Minima

Se determina a los efectos de segregacion una parcela minima de 200 m?2.

F) Edificabilidad

Se establece un coeficiente de 0,50 m?/m? de edificabilidad bruta, con una ocupacién
méxima del 45% y unos retranqueos minimos a todos los linderos de 3 m.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
construccion de sétanos y semisotanos, siendo estos aprovechamientos no
computables.

G) Cuerpos Volados

Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior a
los 2/3 de la fachada y con un vuelo maximo de 1,00 m.

Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se permitirdn
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metro
desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estara a lo dispuesto en el apartado 2.5.4 “Parcelaciones Urbanisticas”, de esta
normativa.

15.3.2.2. Condiciones de Uso

A) Uso Residencial

Permitidas todas las clases y categorias.
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B) Uso Dotacional

Permitido Unicamente las clases 1: Equipamiento Comunitario, en sus tipos: 1.1., 1.2,
13.14,16,1.7y138.

C) Uso de Industria y Extractivo

Prohibido.

D) Agropecuario

Prohibido.

15.3.2.3. Condiciones Estéticas

Se estara a lo que se determina en las Condiciones Generales Estéticas prescritas en
este Plan General y a lo siguiente:

A) La cubierta sera, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o
cornisa (maximo vuelo 60 cm.), pendiente maxima de 45 % y terminaciéon de teja
ceramica curva. Se admitird la iluminacion de la misma por medio de casetones que
deberan estar retranqueados un minimo de 1’5 metros a partir del borde de alero,
estardn situados totalmente por debajo de un plano de 452, que pase por el borde del
alero, y tendrén una anchura maxima exterior de 1’80 m.

B) Unicamente se autoriza como material de fachada la piedra natural, los entramados
de ladrillo y madera tradicionales y los revestimientos coloreados en masa o con pintura
en tonos ocres.

C) La carpinteria sera de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material que
por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.

D) Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
incluir en la composicion estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo
anterior, sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen corporativa del edificio
dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética con su entorno, aspecto que
debera ser valorado individualmente para cada caso por el Ayuntamiento de Potes y la
Direccién General de Cultura, o administracion equivalente.

15.3.3. Grado 3

15.3.3.1. Condiciones de Volumen

A) Tipo de Edificacion

Bloque abierto de acuerdo con las alineaciones de edificacién que se sefialan en la
correspondiente documentacion grafica.

B) Alineaciones y Rasantes

Se estara a las determinaciones de los Planos de Ordenacion o, en su defecto, se fijaran
mediante Estudio de Detalle.

C) Fondo Edificable

Se determina un Fondo Maximo Edificable en altura a partir de la alineacion de
edificacién de 14 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo podra
aumentarse este fondo maximo edificable hasta un maximo de 35 metros mediante
estudio de detalle para adecuarlo a las necesidades de estos usos.

En los supuestos de que las edificaciones ocupen mayor longitud del fondo maximo
permitido, debera complementarse con un documento técnico denominado Analisis de
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Impacto e Integracién Paisajistica, previsto en el articulo 19 de la Ley de Cantabria
4/2014, de 22 de diciembre, del Paisaje.

D) Altura Maxima

La altura maxima autorizada es de TRES PLANTAS (Baja + Dos), con altura de cornisa
maxima de 8,90 m. y altura de cumbrera maxima de 12,90 m

Se autoriza asimismo una altura méaxima de CUATRO plantas (Baja +Tres) con altura de
cornisa maxima de 11,90 m y altura de cumbrera maxima de 14,90 m en el area
consolidada comprendida entre la calle Garcia de Enterria margen derecha del rio Deva
antiguo matadero y limite del Conjunto Histérico en dicha calle.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera establecidas como
maximas, interiormente tengan cuatro, tres, dos o una sola planta, segin el supuesto
de los anteriores en que se encuentre.

E) Parcela Minima

A los efectos de segregacién se determina una parcela minima de 500 m? con un frente
minimo de 20 m.

F) Edificabilidad

La edificabilidad maxima serd el que resulte de aplicar al fondo maximo edificable de 14
metros en altura la que se determina asi mismo como maxima, independientemente de
su disposicion con un fondo mayor cuando éste sea el resultado de un estudio de
detalle para usos dotacionales.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
construccién de sétanos y semisotanos, siendo estos aprovechamientos no
computables.

Los vuelos cerrados y los miradores que expresamente se autorizan en el parrafo
siguiente computan a los efectos del célculo del aprovechamiento al 100 %.

Las terrazas y las solanas lo serdn al 50 % y los balcones no computan.

G) Cuerpos Volados

Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior a
los 2/3 de la fachada y con un vuelo méximo de 1,00 m.

Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se permitiran
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo méximo de 1,5 metros
desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estara a lo dispuesto en el apartado 2.5.4 “Parcelaciones Urbanisticas”, de esta
normativa.

|) Retranqueos

Se dejarad una separacién minima entre bloques de seis metros. Asi mismo, se debera
retranquear la edificacién como minimo tres metros de todos los linderos.

15.3.3.2. Condiciones de Uso

A) Uso Residencial

Permitidas todas las clases y categorias.
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B) Uso Dotacional

Permitidas Unicamente las clases 1: Equipamiento Comunitario, en sus tipos:

1.1,1.2,13.,1.4,1.6.,1.7.y 1.8, la clase 2: Servicios Terciarios, en sus tipos: 2.1., 2.2.

y 2.3.y la clase 3: Turismo, en sus tipos: 3.1. y 3.2. en todas las situaciones.

C) Uso de Industria y Extractivo

Permitido Unicamente la clase Talleres, tipo Doméstico (C.1).

D) Agropecuario

Prohibido.

15.3.3.3. Condiciones Estéticas

Se estard a lo que se determina en las Condiciones Generales Estéticas previstas en este

Plan General y a lo siguiente:

A) La cubierta sera, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o

cornisa (maximo vuelo 60 cm.), pendiente maxima de 45 % y terminacién de teja

cerdmica curva. Se admitird la iluminacion de la misma por medio de casetones que

deberdn estar retranqueados un minimo de 1’5 metros a partir del borde de alero,

estardn situados totalmente por debajo de un plano de 452, que pase por el borde del

alero, y tendrdn una anchura maxima exterior de 1’80 m.

B) Unicamente se autoriza como material de fachada la piedra natural, los entramados

de ladrillo y madera tradicionales y los revestimientos coloreados en masa o con pintura

en tonos ocres.

C) La carpinteria serad de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material que

por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.

D) Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran

incluir en la composicion estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo

anterior, sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen corporativa del edificio

dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética con su entorno, aspecto que

debera ser valorado individualmente para cada caso por el Ayuntamiento de Potes y la

Direccidon General de Cultura, o administracién equivalente.

2.8. Justificaci6n legal y técnica

En el presente apartado se justifican individualmente las cuestiones juridicas

necesarias para considerar como viable la propuesta de modificacién puntual, asi

como la motivacion y adecuacidon técnica de las propuestas concretas que se

promueve introducir en la ordenanza zonal ZU-2.

2.8.1. Justificacidn legal

Cumplimiento del articulo 83 de la Ley 2/2001 de Cantabria
O
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- 83.1: el alcance limitado de la modificacion (matizacidon de una ordenanza
zonal) se encuadra dentro de este articulo, no afectando a determinaciones

estructurales del planeamiento

- 83.2: el presente documento incluye la documentacién exigida por la
legislacion autondmica y estatal, en concreto la documentacién justificativa
de la sostenibilidad econdémica de la propuesta y la preceptiva para la
evaluacion ambiental estratégica, asi como la justificacion de la propuesta 'y

la descripcion de sus efectos sobre el planeamiento vigente

- 83.3: no se incluye documento de presupuestos iniciales y orientaciones
basicas por no considerarse necesario ni oportuno dado el limitado alcance

de la modificacion

- 83.4: la propuesta de modificacion no se incrementa la edificabilidad (ni
residencial ni de otro uso) ni la densidad, no siendo por tanto de aplicacién

este articulo

- 83.5: la propuesta de modificacion no implica el cambio de destino de
terrenos reservados para dotaciones ni equipamientos colectivos previstos

en el PGOU, no siendo por tanto de aplicacion este articulo

- 83.6: la propuesta de modificacion no implica una diferente zonificacion o
uso de espacios libres y zonas verdes de uso publico previstos en el PGOU,

no siendo por tanto de aplicacién este articulo

- 83.7: este articulo trata una cuestion procedimental, sin afeccién al

presente documento

Ejercicio de la potestad en el caso concreto

Este documento de Modificacion Puntual pretende variar ligeramente una ordenanza
de zona, la ZU-2, sin que por ello se alteren las condiciones generales de ordenacidn

del mismo, sin que se altere su edificabilidad o densidad, se produzca una distinta
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zonificacion de espacios libres o dotacionales, limitdndose simplemente a matizar una

ordenanza zonal.

Tal actuacion, por tanto, entra de lleno en el ambito discrecional de la potestad publica
urbanistica. Las circunstancias indicadas responden a claras razones técnicas
debidamente justificadas, asi como resultan positivas para el interés general, dentro

de un claro criterio de razonabilidad.

En concreto la modificacidon no afecta a actos reglados del Plan General, no incide en
materias de interés comunitario, no interfiere con el modelo territorial y estructural, ni
responde a revisiones de pura oportunidad sino que otorgan una mejora global de la

regulacidn urbanistica municipal.

Interés general

Detectadas las carencias del planeamiento para desarrollar edificaciones dotacionales
con condiciones arquitectdnicas adecuadas a su uso, las cuales en ausencia de
modificacion se remiten necesariamente a incluir estos usos en edificios con forma de
vivienda unifamiliar o bloque colectivo, con su misma regulacién de alturas, fondos de
fachada o condiciones estéticas, estd en manos del Ayuntamiento de Potes subsanar

dichas carencias.

Tal decisiéon ademds es conforme al interés publico urbanistico, pues el desarrollo
efectivo de la modificacién permite mejorar la implantacién de los usos dotacionales

en un municipio con una fuerte dependencias del sector servicios.

En estos términos, la alteracidon del planeamiento no sélo es una facultad sino una
verdadera obligacion para la Administracion competente, en caso de que las
circunstancias concurrentes asi lo demanden, en aras a la mejor satisfaccion de los

intereses generales en la ordenacion del territorio (TS 26/6/1995 y 5/03/1997).
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2.8.2. Justificacion técnica

La modificacion puntual propuesta se cifie a matizar o completar cinco cuestiones
arquitectonicas concretas que se considera necesario modificar para un adecuado
desarrollo e integracion de los usos dotaciones en la ordenanza ZU-2 en funcién de sus

grados:
Fondo edificable
Se completa para cada uno de los grados:

- ZU-2.1: Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio
exclusivo podra aumentarse este fondo maximo edificable hasta un maximo
de 40 metros mediante estudio de detalle para adecuarlo a las necesidades

de estos usos.
- ZU-2.2:no se matiza nada

- ZU-2.3: Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio
exclusivo podra aumentarse este fondo maximo edificable hasta un maximo
de 35 metros mediante estudio de detalle para adecuarlo a las necesidades

de estos usos.

El fondo edificable es una de las cuestiones mas relevantes para el adecuado
desarrollo arquitectdnico de usos dotacionales, siendo la crujia maxima de 15 metros

propia de un uso residencial.

Esta crujia deviene de una distribucién de pasillo central y viviendas a los lados, que
sea compatible con la necesaria ventilacidon de las viviendas y su tamafio medio. Sin
embargo otro tipo de usos no operan con esta regla, pongase como ejemplo un uso
educativo, un pabelldn de deportes asociado a un centro educativo, un supermercado
0 una iglesia; ninguno de estos usos tiene a priori buen encaje en una crujia de 15

metros.

Por otro lado, el fondo edificable debe acotarse en un nucleo como el de Potes,

haciéndolo acorde a su escala, limitandolo a 40 m en UZ-2.1 y a 35 m en UZ-2.2, de
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manera proporcional a la intensidad de cada una de las ordenanzas, y previendo su
implantacion mediante estudio de detalle, gracias al cual se pueda controlar el

resultado final de la implantacién.

Como consecuencia de la evaluacién ambiental estratégica de la modificacién puntual
se incorpora la cautela de que, cuando se aplique este mayor fondo edificable, el
estudio de detalle que ampare este mayor fondo se deberd acompafiar de un anélisis

de impacto e integracion paisajistica
Altura maxima
Se completa para cada uno de los grados:

- ZU-2.1: Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio
exclusivo se podran desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa
y cumbrera establecidas como maximas, interiormente tengan tres, dos o

una sola planta.

- ZU-2.2: Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio
exclusivo se podran desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa
y cumbrera establecidas como maximas, interiormente tengan dos o una

sola planta.

- ZU-2.3: Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio
exclusivo se podran desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa
y cumbrera establecidas como maximas, interiormente tengan cuatro, tres,
dos o una sola planta, segun el supuesto de los anteriores en que se

encuentre.

En los tres casos el precepto es el mismo, adecuado al nimero maximo de plantas

permitido para cada grado.

Basicamente consiste en que sin modificar la altura de cornisa ni de coronacién ya
prevista en el planeamiento, se puede aplicar la misma sin que exista una relacion

directa con el numero de plantas, pudiendo llegar a confeccionarse un volumen con la
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altura de cornisa maxima y una sola planta, lo que equivaldria a una doble o triple

altura segun el caso.

La motivacion de esta propuesta de modificacidon es que las alturas interiores de los
usos dotacionales que se pretendan implantar no se corresponden con las previstas
para los usos residenciales; de este modo si se acude a los ejemplos sefialados en el
apartado anterior (un uso educativo, un pabelldn de deportes asociado a un centro
educativo, un supermercado o una iglesia) es intuitivo pensar que para su correcta
implantacion necesitan mayores alturas interiores que las que resultasen de aplicar
aunadamente los criterios de altura maxima de cornisa y numero de plantas y que

daria como resultado una altura de planta inferior a 3 metros.
Edificabilidad

Se modifica este apartado para los grados 1 y 3, que establecen la edificabilidad en
funcién de la crujia (previamente modificada para usos dotacionales exentos), si bien
no haria falta variar sus determinaciones para el grado 2 que sistematiza la
edificabilidad como un coeficiente; por tanto, las modificaciones propuestas serian las

siguientes:

- ZU-2.1: Lla edificabilidad maxima sera la que resulte de aplicar al fondo
maximo edificable de 15 metros en altura la que se determina asi mismo
como maxima, independientemente de su disposicion con un fondo mayor
cuando éste sea el resultado de un estudio de detalle para usos

dotacionales.

- ZU-2.3: La edificabilidad maxima sera el que resulte de aplicar al fondo
maximo edificable de 14 metros en altura la que se determina asi mismo
como maxima, independientemente de su disposiciéon con un fondo mayor
cuando éste sea el resultado de un estudio de detalle para usos

dotacionales.

Los cambios propuestos se limitan a matizar que aunque la forma de la edificacion

dotacional pueda superar el fondo edificable de 15 y 14 metros respectivamente, este
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fondo sigue siendo el de referencia para el calculo de la edificabilidad. Es decir, es un

modo de aclarar que la edificabilidad de la parcela es siempre la misma.

Por otro lado, en el grado 1 se corrige que el parametro regulado es la edificabilidad y
no el aprovechamiento al no concordar con el concepto descrito en el art. 123 de Ley

2/2001 de Cantabria, lo cual queda claro en el epigrafe del mismo.

Cuerpos volados
Se completa para los tres grados:

- UZ-2.1, UZ-2.2, UZ-2.3: Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales
en edificio exclusivo se permitiran marquesinas en los accesos de los
establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metros desde el paramento

vertical donde se apoyen.

Con esta determinacion, en concordancia con la siguiente relativa a las condiciones
estéticas, se pretende dotar a los usos dotacionales exentos de una imagen mas
apropiada a estos usos, no siendo una imitacidn de lo que serian los edificios de uso
residencial, si no permitiendo que sean identificables dentro del conjunto urbano, sin

que por ello se pierda su armonia o integracion en el conjunto.

En el caso de las marquesinas de acceso, ademds, este concepto se introduce para
favorecer el uso de estos edificios cuya actividad les supone una importante
concurrencia publica, y servir de resguardo ante la lluvia en los momentos de acceso a
los mismos. Por ello se considera que un vuelo adecuado para cumplir tal finalidad y
que no sea llamativo por su desproporcidén es 1,5 metros de anchura, ya que con

menos no se garantizaria su capacidad de resguardo.
Condiciones estéticas

Se completa para los tres grados, por similares motivaciones que las expuestas en el

punto anterior:

- UZ-2.1, UZ-2.2, UZ-2.3: D) Cuando en la parcela se implanten usos

dotacionales en edificio exclusivo se podran incluir en la composicién
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estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo anterior,
sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen corporativa del edificio
dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética con su entorno,
aspecto que debera ser valorado individualmente para cada caso por el
Ayuntamiento de Potes y la Direccién General de Cultura, o administracidon

equivalente.

Esta propuesta de modificacidn persigue la identificacion de los usos dotacionales en el
entorno, pero sin que ello signifique imitar patrones puramente tradicionales y
asociados a los usos residenciales. En todo caso, la solucion final quedara sometida al
Ayuntamiento de Potes y la Consejeria competente al tratarse de ordenanzas

aplicables al entorno de proteccién del Conjunto Histérico de la Villa de Potes.

2.9. Sus efectos sobre el planeamiento

La aprobacion definitiva de la modificacion puntual conlleva las siguientes

modificaciones sobre el planeamiento:

e Normativa: alteracién de la ordenanza “Zona U.2. RESIDENCIAL ENSANCHE

INTENSIVO” en los términos del apartado 2.7 del presente documento.

2.10. Tramitacién ambiental
El documento aqui propuesto es una modificacion puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana de Potes, esto es, de un planeamiento general, y con un alcance

limitado, al proponer modificar en aspectos concretos una ordenanza de zona.

Su tramitacion ambiental se ha realizado mediante evaluacién ambiental estratégica
simplificada, habiendo sido evacuado el Informe Ambiental Estratégico con fecha 5 de

junio de 2017 y habiendo sido publicado en el BOC n2 118 de 20 de junio de 2017.
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3.1. Alcance y contenido

La Ley 2/2001 de Cantabria sefiala en su articulo 52.1 apartado e) que uno de los
documentos del Plan General, y por ende de las modificaciones puntuales, es el
siguiente:

“e) Estudio econdmico — financiero, que incluird un cdlculo realista

de los costes que implicard la ejecucion del Plan y de los medios

financieros disponibles o previsibles para ello”

La modificacidon de esta Ley, mediante la Ley de Cantabria 7/2007, de 27 de diciembre,
de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero cuyo objeto es su adaptacion a la Ley
8/2007 del Suelo, incorpora una letra f) al articulo 52.1 y afiade un apartado 2,

afnadiendo lo siguiente:

"f) Programa de actuacion en el que se incluirdn, como minimo,
los objetivos, directrices y estrategia del desarrollo a largo plazo
para todo el territorio comprendido en el ambito del Plan, las
previsiones especificas concernientes a la realizacion de los
sistemas generales y las etapas de desarrollo de los sectores de

suelo urbano y suelo urbanizable.

1. El Plan incluiréd también el documento en cada caso previsto en la
legislacion de evaluacion ambiental asi como cuanta documentacion

venga exigida en la legislacion bdsica estatal."
Es decir, la modificacion debe contener:
e Programa de actuacién y plan de etapas
e Estudio econémico - financiero
e Documento exigido por la legislacion ambiental y la basica estatal

Donde este Ultimo apartado hace referencia por un lado a los contenidos ambientales,

que no son objeto del presente apartado, y la documentacién exigida a la legislacidn
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basica estatal, lo que se entiende como la aplicacion del articulo 22.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la

Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la

suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Todo esto se traduce en que el Plan debe contener los siguientes aspectos, los cuales

se integran en el presente apartado:
e Programa de actuacién y plan de etapas
e Estudio econédmico —financiero.

e Informe de Sostenibilidad Econdmica.

3.2. Programa de actuacién y plan de etapas

Al tratarse de un cambio de ordenanzas en suelo urbano consolidado, la propuesta de

modificacion puntual no tiene programacion ni etapas de desarrollo.

3.3. Estudio econdmico financiero
Al tratarse de un cambio de ordenanzas en suelo urbano consolidado, la propuesta de

modificacion puntual no tiene estudio econdmico financiero.

3.4. Informe de sostenibilidad econémica
El impacto de la actuacion sobre la hacienda publica se considera positivo, si bien es
complejo de ser evaluado de antemano al depender de la puesta en marcha de nuevas

actividades en el marco de la modificacién de ordenanzas.
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No obstante, el favorecer la implantacion de usos dotacionales estara acompasado de
algunas afecciones a la hacienda publica en los términos siguientes, cuando se trate de

iniciativas privadas:
- Afecciones positivas:
e Tasas e ICIO por construccion
e Tasas e impuestos por actividad
e Abono de recibos municipales de servicios

e Generacidén de puestos de trabajo con aumento de las

cotizaciones
- Afecciones negativas:

e Posible incremento de servicios publicos: abastecimiento
de agua, saneamiento, limpieza, que se consideran
irrelevantes dada la entidad de las actuaciones
permitidas y el abono de los correspondientes recibos de

suministro por las nuevas actividades

Si por el contrario, se desarrollase alguna actuacién de iniciativa publica, el impacto
seria mayor pero en todo caso seria un impacto controlado por las propias

administraciones e incluidas dentro de sus presupuestos.
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ORDENANZA ZU-2 EN LO SENALADO EN ROJO

15.3. ZONA U.2. RESIDENCIAL ENSANCHE INTENSIVO

15.3.1. Grado 1

15.3.1.1. Condiciones de Volumen

A) Tipo de Edificacion

Manzana Cerrada, Manzana Compacta o Bloque de acuerdo con las alineaciones de
edificacion que se sefialan en la correspondiente documentacion grafica.

B) Alineaciones y Rasantes

Se estara a las determinaciones de los Planos de Ordenacién o, en su defecto, se fijaran
mediante Estudio de Detalle, debiendo guardar una distancia minima a lindero las
plantas sobre rasante de tres metros.

C) Fondo Edificable

Se determina un fondo méximo edificable en altura a partir de la alineacién de
edificacién de 15 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo podrd
aumentarse este fondo maximo edificable hasta un maximo de 40 metros mediante
estudio de detalle para adecuarlo a las necesidades de estos usos.

En los supuestos de que las edificaciones ocupen mayor longitud del fondo maximo
permitido, debera complementarse con un documento técnico denominado Analisis de
Impacto e Integracion Paisajistica, previsto en el articulo 19 de la Ley de Cantabria
4/2014, de 22 de diciembre, del Paisaje.

D) Altura Maxima

La altura maxima autorizada es de tres plantas (Baja + Dos), con altura de cornisa
madxima de 8,90 m. y altura de cumbrera maxima de 12,90 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera establecidas como
maximas, interiormente tengan tres, dos o una sola planta.

E) Parcela Minima

A los efectos edificatorios se determina una parcela minima de 100 m? con un frente
minimo de 8,00 ml.

A los efectos de segregacion se determina una parcela minima de 320 m? con un frente
minimo de 16,00 ml.

F) Edificabilidad

El-aprovechamiente-maxime La edificabilidad maxima serd el la que resulte de aplicar al
fondo maximo edificable de 15 metros en altura la que se determina asi mismo como
maxima, independientemente de su disposicion con un fondo mayor cuando éste sea el
resultado de un estudio de detalle para usos dotacionales.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
construccién de sétanos y semisotanos, siendo estos aprovechamientos no
computables.

G) Cuerpos Volados
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Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior a
los 2/3 de la fachada y con un vuelo maximo de 1,00 m.

Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se permitirdn
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metros
desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estara a lo dispuesto en el apartado 2.5.4 “Parcelaciones Urbanisticas”, de esta
normativa.

15.3.1.2. Condiciones de Uso

A) Uso Residencial

Permitidas todas las clases y categorias.

B) Uso Dotacional

Permitidas Unicamente las clases 1: Equipamiento Comunitario, en sus tipos: 1.1., 1.2,
1.3,1.4,1.6.,1.7.y 1.8, la clase 2: Servicios Terciarios, en sus tipos: 2.1.,2.2.y2.3.yla
clase 3: Turismo, en sus tipos: 3.1.y 3.2. en todas las situaciones.

C) Uso de Industria y Extractivo

Permitido Unicamente la clase Talleres, tipo Doméstico (C.1).

D) Agropecuario

Prohibido.

15.3.1.3. Condiciones Estéticas

Se estard a lo que se determina en las Condiciones Generales Estéticas previstas en
estas Ordenanzas y a lo siguiente:

A) La cubierta sera, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o
cornisa (maximo vuelo 60 cm.), pendiente maxima de 302 y terminacion de teja
ceramica curva. Se admitird la iluminacion de la misma por medio de casetones que
deberan estar retranqueados un minimo de 1’5 metros a partir del borde de alero,
estardn situados totalmente por debajo de un plano de 452, que pase por el borde del
alero, y tendran una anchura maxima exterior de 1’80 m.

B) Unicamente se autoriza como material de fachada la piedra natural, los entramados
de ladrillo y madera tradicionales y los revestimientos coloreados en masa o con pintura
en tonos ocres.

C) La carpinteria serd de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material que
por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.

D) Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
incluir en la composicion estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo
anterior, sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen corporativa del edificio
dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética con su entorno, aspecto que
deberd ser valorado individualmente para cada caso por el Ayuntamiento de Potes vy la
Direccién General de Cultura, o administracion equivalente.

15.3.2. Grado 2
15.3.2.1. Condiciones de Volumen
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A) Tipo de Edificacion

Se autoriza la edificacion adosada y pareada.

B) Alineaciones y Rasantes

Se estara a las determinaciones de los Planos de Ordenacién o, en su defecto, se fijardn
mediante Estudio de Detalle.

Las alineaciones que se sefialan tienen el caracter de alineacién de manzana, de
acuerdo con lo establecido en estas Ordenanzas.

C) Fondo Edificable

Serd el que resulte de aplicar el resto de las condiciones que en esta Ordenanza se
determinan.

D) Altura Maxima

La altura méaxima autorizada es de dos plantas (Baja + I), con altura de cornisa maxima
de 6’80 m. y altura de cumbrera maxima de 9°30 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera establecidas como
maximas, interiormente tengan dos o una sola planta.

E) Parcela Minima

Se determina a los efectos de segregacion una parcela minima de 200 m2.

F) Edificabilidad

Se establece un coeficiente de 0,50 m?/m? de edificabilidad bruta, con una ocupacién
maxima del 45% y unos retranqueos minimos a todos los linderos de 3 m.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
construccién de sétanos y semisotanos, siendo estos aprovechamientos no
computables.

G) Cuerpos Volados

Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior a
los 2/3 de la fachada y con un vuelo maximo de 1,00 m.

Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se permitiran
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metro
desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estara a lo dispuesto en el apartado 2.5.4 “Parcelaciones Urbanisticas”, de esta
normativa.

15.3.2.2. Condiciones de Uso

A) Uso Residencial

Permitidas todas las clases y categorias.

B) Uso Dotacional

Permitido Unicamente las clases 1: Equipamiento Comunitario, en sus tipos: 1.1., 1.2,
13.14,16,1.7y1.38.

C) Uso de Industria y Extractivo

Prohibido.

D) Agropecuario
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Prohibido.

15.3.2.3. Condiciones Estéticas

Se estarad a lo que se determina en las Condiciones Generales Estéticas prescritas en
este Plan General y a lo siguiente:

A) La cubierta sera, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o
cornisa (maximo vuelo 60 cm.), pendiente maxima de 45 % y terminacién de teja
cerdmica curva. Se admitird la iluminacién de la misma por medio de casetones que
deberan estar retranqueados un minimo de 1’5 metros a partir del borde de alero,
estardn situados totalmente por debajo de un plano de 459, que pase por el borde del
alero, y tendran una anchura maxima exterior de 1’80 m.

B) Unicamente se autoriza como material de fachada la piedra natural, los entramados
de ladrillo y madera tradicionales y los revestimientos coloreados en masa o con pintura
en tonos ocres.

C) La carpinteria sera de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material que
por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.

D) Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
incluir en la composicion estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo
anterior, sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen corporativa del edificio
dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética con su entorno, aspecto que
debera ser valorado individualmente para cada caso por el Ayuntamiento de Potes y la
Direccién General de Cultura, o administracion equivalente.

15.3.3. Grado 3

15.3.3.1. Condiciones de Volumen

A) Tipo de Edificacion

Bloque abierto de acuerdo con las alineaciones de edificacién que se sefialan en la
correspondiente documentacion grafica.

B) Alineaciones y Rasantes

Se estara a las determinaciones de los Planos de Ordenacién o, en su defecto, se fijardn
mediante Estudio de Detalle.

C) Fondo Edificable

Se determina un Fondo Maximo Edificable en altura a partir de la alineacion de
edificacién de 14 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo podrd
aumentarse este fondo maximo edificable hasta un maximo de 35 metros mediante
estudio de detalle para adecuarlo a las necesidades de estos usos.

En los supuestos de que las edificaciones ocupen mayor longitud del fondo maximo
permitido, debera complementarse con un documento técnico denominado Analisis de
Impacto e Integracién Paisajistica, previsto en el articulo 19 de la Ley de Cantabria
4/2014, de 22 de diciembre, del Paisaje.

D) Altura Maxima

La altura maxima autorizada es de TRES PLANTAS (Baja + Dos), con altura de cornisa
maxima de 8,90 m. y altura de cumbrera maxima de 12,90 m
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Se autoriza asimismo una altura maxima de CUATRO plantas (Baja +Tres) con altura de
cornisa maxima de 11,90 m vy altura de cumbrera maxima de 14,90 m en el drea
consolidada comprendida entre la calle Garcia de Enterria margen derecha del rio Deva
antiguo matadero y limite del Conjunto Histérico en dicha calle.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera establecidas como
maximas, interiormente tengan cuatro, tres, dos o una sola planta, segin el supuesto
de los anteriores en que se encuentre.

E) Parcela Minima

A los efectos de segregacién se determina una parcela minima de 500 m? con un frente
minimo de 20 m.

F) Edificabilidad

La edificabilidad maxima serd el que resulte de aplicar al fondo maximo edificable de 14
metros en altura la que se determina asi mismo como maxima, independientemente de
su disposicion con un fondo mayor cuando éste sea el resultado de un estudio de
detalle para usos dotacionales.

Se autoriza la utilizacién del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
construccién de sétanos y semisotanos, siendo estos aprovechamientos no
computables.

Los vuelos cerrados y los miradores que expresamente se autorizan en el parrafo
siguiente computan a los efectos del célculo del aprovechamiento al 100 %.

Las terrazas y las solanas lo serdn al 50 % y los balcones no computan.

G) Cuerpos Volados

Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior a
los 2/3 de la fachada y con un vuelo maximo de 1,00 m.

Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se permitirdn
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metros
desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estara a lo dispuesto en el apartado 2.5.4 “Parcelaciones Urbanisticas”, de esta
normativa.

|) Retranqueos

Se dejarad una separacién minima entre bloques de seis metros. Asi mismo, se debera
retranquear la edificacién como minimo tres metros de todos los linderos.

15.3.3.2. Condiciones de Uso

A) Uso Residencial

Permitidas todas las clases y categorias.

B) Uso Dotacional

Permitidas Unicamente las clases 1: Equipamiento Comunitario, en sus tipos:
1.1.,1.2,13,1.4,1.6.,1.7.y 1.8, laclase 2: Servicios Terciarios, en sus tipos: 2.1., 2.2.
y 2.3.y la clase 3: Turismo, en sus tipos: 3.1. y 3.2. en todas las situaciones.

C) Uso de Industria y Extractivo
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Permitido Unicamente la clase Talleres, tipo Doméstico (C.1).

D) Agropecuario

Prohibido.

15.3.3.3. Condiciones Estéticas

Se estard a lo que se determina en las Condiciones Generales Estéticas previstas en este
Plan General y a lo siguiente:

A) La cubierta sera, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o
cornisa (maximo vuelo 60 cm.), pendiente maxima de 45 % y terminacién de teja
cerdmica curva. Se admitird la iluminacion de la misma por medio de casetones que
deberdn estar retranqueados un minimo de 1’5 metros a partir del borde de alero,
estardn situados totalmente por debajo de un plano de 452, que pase por el borde del
alero, y tendradn una anchura maxima exterior de 1’80 m.

B) Unicamente se autoriza como material de fachada la piedra natural, los entramados
de ladrillo y madera tradicionales y los revestimientos coloreados en masa o con pintura
en tonos ocres.

C) La carpinteria serd de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material que
por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.

D) Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
incluir en la composicion estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo
anterior, sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen corporativa del edificio
dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética con su entorno, aspecto que
deberd ser valorado individualmente para cada caso por el Ayuntamiento de Potes y la
Direccién General de Cultura, o administracién equivalente.
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