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SECTORES SUP SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
Plan Parcial 1 178.240 0,60

Plan Parcial 2 56.225 0,60

Plan Parcial 3 45.480 0,30

Plan Parcial 4 39.960 0,40

Plan Parcial 5 22.920 0,60

Plan Parcial 6 32.700 0,60

Plan Parcial 7 131.306 0,60

TOTAL 506.831 0,5573

La superficie del Gmbito del Sector que queda comprendido dentro de la zona de
influencia es de 16.285 m2 a los que aplicados los 0,5573 m2/m?2 dan un total de
9.075,63 m2. Dentro de ese dmbito existen varias calificaciones de suelo todas
ellas sin edificabilidad asignada (viales, espacios libres, cesién a la marisma Alday),
excepto la superficie de Suelo Industrial S1 que abarca 8.200,00 m2. La
edificabilidad prevista sobre ese suelo industrial es de 1,1 lo que supone que es
posible edificar: 2.020,00 m2 y por lo tanto la edificabilidad en el émbito del sector
comprendido en la zona de Influencia es de: 9.020,00/16.285 = 0,5538 m2/m?2
que es inferior a la media del suelo urbanizable programado en el conjunto del
término municipal segin lo establecido en el or‘hcuio 58-1-b) del Reglamento de
desarrollo de la Ley de Costas. .
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(Productivo Industrial en las categorias | y || yel Hospedcie),
La edificabilidad varfa en funcién del Grado, al igual que la dtura méxima o
nomero de plantas. No obstante, la edificabilidad se ajustaré a la parcela neta.

El planeamiento superior establece las conexiones bésicas del dmbito de actuacién
con el resto de la malla municipal y que se concretan en el acceso a través del
viaducto sobre el ferrocarril (calle Julio de Pablo) y en la calle medianera entre el
sector y el Poligono Industrial adyacente (calle Enrique Gran).

El punto de conexién de sector a esta red viaria queda definido por el
emplazamiento de dos glorietas, la mayor de ella definida por el Plan General, y
ambas parcialmente ejecutadas. Estas conexiones y las dimensiones y situacién de
las glorietas son los mayores condicionantes a la hora de ordenar el sector.

El Plan General contiene un esquema viario casi perimetral que, naturalmente, el
Plan Parcial respeta. Cabe sefalar una cierta contradiccién en el limite norte
sefialado en el Plan General que mantiene una alineacién no coincidente con la del
viario parcialmente ejecutado. Se ha considerado que deben reajustarse los Imites
adaptandolos al viario ya ejecutado. Se trata de un reajuste o adaptacién a la
realidad del terreno que no tiene trascendencia en la ordenacién y posterior gestién
del planeamiento.

En cuanto al Plan de Ordenacién del Litoral, el Sector 2 Alday se encuentra en drea
no litoral.
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a #6nd ante la\cual nos encontramos se caracteriza por ser sensiblefnente Mlana, no

diciores pueden exigir la cimentacion profunda de los edificios y, quizd, algin
tratamiento de precarga en las dreas de estacionamiento. En todo caso estas
cuestiones deberdn resolverse en fases posteriores del proceso de implantacién.

2.1.3 Reservas de suelo para Sistemas Locales

2.1.3.1 Segin la ficha de desarrollo que figura en el Plan General vigente y bajo el
termino “Indicaciones sobre la ordenacién”, las cesiones deberia de concentrase
en el drea Sur del Sector. La propuesta sitéa en el drea sur la mayor parte de las
cesiones que de alguna manera estdn parcialmente consolidadas por la ocupacién
de los terrenos por parte municipal. Se ha considerado sin embargo que situar al
norte una gran porcién de la superficie destinada a Espacio Libre permitiria dar
valor a la estacién de FEVE y su conexién viaria y peatonal con el resto de la trama
municipal. Por ofro lado este espacio libre retranquea obligatoriamente a la
edificacién de los accesos a la Marisma de Alday, que es un espacio municipal
protegido.

2.1.3.2 Cumplimiento de estandares.

Superficie del sector segin ficha Plan General: 56.225,00 m2
Superficie del Sector segin medicién topogréfica: 62.360,00 m2
Edificabilidad total: 33.734,00 m2
Espacios libres de Uso Publico (20m2/100 m2 edif): 6.746,00 m2

10%s/62.524: 6.236,00 m2
Equipamiento Servicios de interés pUblico y social 4%s/62.524: 2.495.60 m2
Aparcamiento 1ud/50 m2 edificados: 675 Uds.

Justificacién de las reservas.

El Espacio Libre de Uso Pablico se divide en dos dreas. La primera se sitta en el
extremo norte del sector de acuerdo con lo sefialado anteriormente y tiene una
superficie de 4.296,00 m2. Y por Gltimo en la zona sur se reserva el resto de
2.450,00 m2 en la confluencia de la calle Julio de Pablo y las vias de FEVE. La
superficie total es de 6.746,00 m2. Ademas de esta cesién obligatoria se propone
la cesién de un sobrante de la ordenacién situado en el extremo norte que por sus
dimensiones y superficie no es susceptible de calificarse como Espacio Libre al no
cumplir ni la dimensién minima de 1.000 m2, ni la regularizacién de la inscripcién
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de un cfrculo de 30 m de diémetro. Esa superficie de 557 m2 se incorporaré a la
Reserva Municipal de la Marisma de Alday con la colinda por el Norte.

El equipamiento de servicios de interés publico y social se emplaza en el extremo sur
del secfor ajusténdose a las edificaciones de tipo invernadero que el Ayuntamiento
mantiene en esa zona. La superficie de 2.773,00 m2 es superior al esténdar. En
este espacio y de acuerdo con el Anexo del Reglamento de Planeamiento deberia
destinarse a uso deportivo la mitad de la superficie. El Ayuntamiento deberé decidir,
en su caso, y durante la redaccién del Proyecto de Compensacién las superficies
destinadas, dentro de este equipamiento, a deportivo, comercial y social.

En cuanto a aparcamientos, los espacios en via piblica destinado a este fin arrojan
un total de 338 plazas por lo que el resto deberdn reservarse dentro de las parcelas
edificables en proporcién a su edificabilidad respectiva. Los aparcamientos en vial
poblico cumplen con el Art. 1X.6.3 del PGOU 1988. El Proyecto de Urbanizacién
podré adoptar soluciones de aparcamiento que, respetando las determinaciones del
PGOU y del Plan Parcial, pueden hacer variar estas cifras manteniendo el criterio de
que el numero de plazas se resuelva en el inferior de las parcelas en lo que no sea
posible del viario. En todo caso el 50% de las plazas serdn publicas (Art. 40.3 y 4
de la Ley del Suelo de Cantabria)

2.1.4 Aprovechamiento.

En el siguiente cuadro se resumen y comparan los esténdares y aprovechamientos
segun la legislacién y el Plan General vigente y la propuesta del Plan Parcial

robado

LEGISLACION[PGOU. 88_| Plan Parcial R E -

situacion vigente

SUPERFICIES 56.225,00 62.360,00

Viario pblico 18.878,00

Aparcamiento superficie 74 338

Aparcamiento interior 337

Apc jento TOTAL | 674 875

ELUPI 2.450,00

ELUP2 4.296,00

E.LU.P TOTAL 6.746 5.623 6.746,00

Equipamiento 2.501 2.250 2.773,00

Suelo Industrial 1 21.231,00

Suelo Industrial 2 11.645,00 <

APROVECHAMIENTO B s

PATRIMONIALIZABLE 24.242 24.242,00 € :

AYUNTAMIENTO 654 654,00 i

TOTAL 24.896 24.896,00

EXTERIORES $.G.2.1 4.522

EXTERIORES 5.G.2.2 4.315
i

suelo privado S’f n H 8

Nota: Los aprovechamientos se ajustarén mediante Proyecto elﬁfbmﬁehsccién e
\ < s
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ra

¢ puesto que el suelo industrial esté “partido” por el acceso
Yedadg y peatg#al al sector mediante la glorieta definida por el Plan General; las
fackadds-vofcadas a la misma deberdn ser ratadas con especial inferés.

Las fachadas Este y Oeste tienen mds longitud y ademés serdn las percibidas desde
las mencionadas redes de transporte (ferrocarril y autovia). Asf la fachada Este serd
la de acceso principal y la que serd vista desde el ferrocarril y autovia. Permite una
organizacién muy racional de las operaciones de carga y descarga desde el vial de
acceso, sin crear interferencias con la circulacién interior ni con el estacionamiento

de los turismos.

Acceso rodado

Se mantiene el acceso rodado segin las previsiones del Plan General, desde la gran
glorieta parcialmente ejecutada en la actualidad; dicha glorieta conecta con el
viario inferior del Plan Parcial que tiene ofro punto de conexién exterior en el
extremo norte del ambito. El drea sur en el que se concentran los equipamientos
que tienen su acceso formalizado actualmente por la calle Julio de Pablo.

Acceso y circulacion peatonal

Se han respetado las secciones tipo de viales previstas en el Plan General de aceras,
aparcamientos y calzada. Las aceras tendrén un ancho superior al establecido para
las secciones viarias en el Plan General al considerarlas insuficientes y en
cumplimiento con la Orden Viv/561/2010 de 1 de febrero, por la que se desarrolla
el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacién
para el acceso y utilizacién de los espacios pUblicos urbanizados. Por ello el ancho
de las aceras seré al menos de 2,10 m.

Creemos que en general hay que darle un cardcter indicativo que pueda ser
matizado en el Proyecto de Urbanizacién, dejando a salvo, eso si, las reservas de
aparcamientos previstas en este Plan Parcial que se consideran minimas.

Ordenacién

La ordenacién viene marcada en el propio Plan General: El sector de forma muy
alargada en el sentido norte sur (614,00 metros por 136,00 en su parfe mds ancha)
estd dividido en tres manzanas por el viario previsto. Con superficies de 25.527,
11.645 y 5.223 m2 de norte a sur. El resto es viario piblico y zona de cesion para
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aside Alday con una superficie de 557 m2 y otra zona sin
e BBOMIZ. Ambas zonas situadas al norte del Secior. La

ocugada anticipadamente por el Ayuntamiento y el Plan Parcial

prevé cgnservarSiyso\como equipamiento siguiendo, ademds, las indicaciones de

las fichgs de” Oﬁéfé’é s de Desarrollo contenidas en el PG88.
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La ordenacién viene practicamente impuesta desde el Plar| General ya qu

establece el viario estructurante que un Plan Parcial'noBddde alterar. Este Vigpib que
arranca de una glorieta existente rodea todo el sector por su orientacién E y
Norte y por lo fanto suficiente para dotar de acceso a las pgreelas que pldieran
tener su frente a esa orientacién. Ademds las edificaciones que se prétenderdn
construir vendrén determinadas por la actividad que se va a desarrollar y en general
necesitan de parcelas de gran tamafio. No se han incorporado més viales que los
ya establecidos por el Plan General ya que podrian dividir esas parcelas en
superficies inferiores a las necesitadas para las actividades a desarrollar.

La zonificacién queda también establecida en la ficha del Plan General al indicar
que las cesiones deben situarse al Sur del Sector.

En la tramitacién del Plan Parcial se han recibido varios requeridos por parte del
Ayuntamiento e Informes Sectoriales que han ido dirigiendo la ordenacién hasta la
resultante objeto de andlisis.

- El Ayuntamiento obligé a mantener el viario perimetral del Plan General que en
principio se habia suprimido por considerar que el viario ejecutado existente ya
dotaba de acceso a las posibles parcelas resultantes.

- EI Ayuntamiento también obligé a situar el equipamiento al Sur del Sector en
donde estd ubicado el Taller de Jardinerfa para poder asumir la ocupacién actual.

La alternativa a la solucién definitivamente propuesta se limita a situar todo el
Espacio Libre de Uso Piblico al sur del Sector. Esta zonificacién no aporfa ventaja
en la ordenacién puesto que enfonces la parcela al sur del vial que arranca de la
glorieta existente, estaria ocupada casi en su totalidad por ese ELUP y el vial por lo
tanto sélo servirfa de acceso rodado a la parcela en el margen opuesto. El acceso a
esa zona verde queda garantizado con el vial de mayor seccién, la calle Enrique
Gran. El vial estructurante establecido en el Plan General tiene un cardcter de
comunicacién, rodada sobre todo, y creemos que cumple mejor su funcién si dota
de acceso al mayor nimero de parcelas edificables, y presumiblemente de mayor
tréfico rodado. Esta ordenacién, la finalmente propuesta resulta més eficaz y
eficiente en cuanto al uso de la red de comunicaciones.

Situar el ELUP al sur del sector permite un “contacto” poco deseado entre un suelo
industrial y el espacio protegido de las marismas. No existiria zona de transicién

a
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Normofmen‘re en aste tipo de actuaciones de destirollc gas mético de un tefr
mediante la secuencia canénica de Plan Parcial, ProZer:/o de¢ Urbanizacié
Proyectos de Edificacion, se suele incluir en el Proyecto de Ukbanizaciéprfa definicién
y frazado de todos aquellos viales, redes y servicios precisos p €, una vez
ejecutados, tengan la condicién de solares las parcelas edificables resultantes.
Generalmente tales infraestructuras y redes de servicios son objeto de cesién al
Ayuntamiento, por lo que muchas veces, nos referimos a ellos como “obras de
urbanizacién poblica” para diferenciarlos de las obras de edificacion y de
acondicionamiento interior de la parcelas que, claramente, competen a los
particulares.

En el caso que nos ocupa, la definicién de las “obras de urbanizacién piblica” se
reducen a definir la seccién completa de la calle a través de la que se organiza al
acceso al sector, precisar el vial perimetral que bordea la manzana de mayor
dimensién y esquematizar el disefio de las acometidas a las redes que discurren por
los citados viales. A continuacién se describen las soluciones propuestas, que
deberdn ser desarrolladas en el Proyecto de Urbanizacién.

Red viaria y aparcamientos

Es preciso completar la calle que discurre por el borde Oeste del sector hasta
alcanzar la seccién prevista en el Plan General (24 metros), terminando de ejecutar
la glorieta de acceso al interior del espacio industrial, ya que la red viaria de acceso
al sector se encuentra ejecutada en buena parte. El viario se completa con la calle
de 15 metros que bordea la manzana de mayor tamafo situada al norte.

En relacién a los aparcamientos, feniendo en cuenta que la superficie méxima
edificable es de 33.733 m? y que las exigencias de plazas de la Ley del Suelo de
Cantabria son mds restrictivas que las marcadas por el Plan General vigente, es
decir una ploza por cada 50 m? edificables, resultan precisas 675 plazas. En la
superficie de los viales pblicos se dan cabida a 338 plazas por lo que el resto
deberd reservarse en el inferior de las parcelas privadas. Esta reserva en las parcelas
debe considerarse minima y acumulativa de modo que si una de las parcelas cubre
las necesidades totales la otra quedaria liberada de esa carga pues se trata de un
esténdar aplicado al conjunto del sector.
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Pon‘e del vial, que llamamos calle A, esté ufec‘rcdo por Ia reserva de suelo que debe

justificar que se cumple con el esténdar obhgutoro
zona de reserva.

acometida se puede realizar desde un punto o desde dos puntosa la vez, siendo
recomendable esta segunda opcién ya que permite una gestién mas eficaz de la red
al permitir mantener el suministro parcialmente en caso de averia. Serd necesario
proyectar una red auxiliar para el riego de las zonas verdes.

Para la estimacién de consumo partiremos de las siguientes hipétesis:

Demanda de agua 5 litros/dia por m2 construido

Riego 20 m3/dia

Caudal necesario en hora punta (consumo concentradé’sW F0 firds)
g B Eics

SX2T500420000 5 4 g
86.400

Se debe disponer un tanque contra incendios de 250 m? de ca
que dicho tanque se puede llenar en las 14 horas restantes del
un caudal de:

250.000

———— =496litro/ seg
14 x3.600

Los consumos anteriores son alternativos y, por tanto, se puede adg tcr un consumb
de célculo de 5 litro/seg. /
Se resuelve mediante tuberia de & 125 mm para la acometida prmopal Ias zonas
de riego se abastecen mediante tuberia de & 63 mm.

Se incluye la correspondiente red de hidrantes.

En cuanto a la red de alcantarillado, de acuerdo con las indicaciones al respecfo de
los Servicios Municipales:

- Las aguas de lluvia se recogeran y se conducirdn por gravedad al arroyo que
discurre por el extremo Norte del Sector, de modo que se incremente al aporte de
agua a los terrenos de la antigua zona marismefa que el Ayuntamiento ha
recuperando.

- La solucién prevista para las aguas negras de la zona en el Plan General
contemplaba la construccién de una estacién depuradora al servicio del sector que
nos ocupa y del que acoge el Centro Comercial VALLE REAL. La ejecucién del
saneamiento de la Bahia de Santander libera de esta obligacién al sector.
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Red eléctrica

La red existente de alta tensién enterrada en la acera que discurre por la zona Sur
del sector servira para realizar la acometida, desde una de las arquetas existentes,
llevando la conduccién en alta por la calle Enrique Gran de acceso al Sector, de
modo que los centros retransformacién queden instalados en el interior de los
edificios. En principio la canalizacién estimada es de tres tubos de diédmetro @ 120
mm. El emplazamiento concreto de los centros y-dimensionami ortio dortesgonderd a

los Proyectos de Urbanizacién y Edificacién. f"‘”‘f"“”’"' X Jet aprde g
$exion de]

1

3 pet of py
Red de alumbrado publico

La iluminacién del vial de acceso, la glorieta é{é iy
considera urbanizacién poblica. Como ya existe, alipibrad
opuesta, se ha optado por una disposicién de bagules y lu

en la acera incluida en el dmbito del sector que nos ocupa
respecto a aquellos.

inarias andlog
pero al tresboh

Red de gas y telefonia

Segun la informacion proporcionada por las compaiifas suministradoras, no existen
dificultades para dar acometida tanto de gas como de teléfono a los futuros
edificios, ya que existen canalizaciones subterraneas por el vial de acceso al sector.

DTG Tnrew

corresponde hacer por imperativo del planeamiento de rango sup
disposiciones legales, con las que claramente contempladas en est
comprobandose el cumplimiento estricto de la normativa aplicgble

PARAMETRO REGULADOR T CESIONES LEGALES | CESIONES REALES | DIFERENCIA

Servicios de interés poblico y social | 2.501 2773 272,00
(4 % superficie sector)

Espacios libres de uso publico 5.691.00

(10 % superficie sector) ! 6.746,00 0.00
Espacios libres de uso piblico 6.746,00

(20m2/100 m2 edificables)

Aparcamientos 674 675 1,00

(1Ud/50 m2 edificables)
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Serd objeto de cesién al Ayuntamiento de Camargo los terrenos destinados a viario
y a la implantacién de espacios libres de uso y dominio pdblico y servicios de interés
publico y social que expresamente se sefialan en la documentacién gigfica de este
Plan Parcial. Tales terrenos tendrén la consideracién de bienes dexsenficio ablico,
sin perjuicio de su eventual transmisién a otras Admlnrsfmcxo‘ o
la implantacién de los usos a que se destinan. %/

By
SECRETAR)
pubhcos, yp

Los usos que se localicen sobre los anteriores e
gestionarse de acuerdo con lo dispuesto en el
las Bases del Régimen Local.

Los terrenos edificables en los que, en su caso, se localice
lucrativo que correspondiera al Ayuntamiento de Camargo,
consideracién de bien patrimonial y su gestién o transmisién
legislacién especifica y por lo establecido en la Lewgigé;&

e @ia lak &E"o’?()f?
: E'JH’: .
El Plan Parcial se desarrollard segin el sistema de actuocnqzzgde{;@ ) i
segln se establece en la ficha de Condiciones de desarrollo del Secfor: A est
respecto serd de aplicacién la disposicion transitoria sexta de la LOTRUSCA
debiendo ajustarse las cesiones de aprovechamiento a lo prevnsto“
100, 106 y 126 de la misma ley, asi como a la normativa pree]
el PGOU.

2.4.2 Sistema de actuacién y gestién

los propietarios del sector, Ayuniamnenfo, y sistemas genercle exteriores SG-2°1
S5.G.2.2 se realizard segin los instrumentos de gestion y ejecution del Plan Parcig
establecidos en la legislacién urbanistica vigente y para el sistdma de compenseién

antes citado.

El sector constituye una unidad de actuacién que podrd modificarse o subdividirse
conforme al procedimiento establecido en el articulo 121.3 de la LOTRUSCA previo
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 122 de dicha ley

2.4.3 Usos y tipologias edificatorias

El Plan General de Ordenacién Urbana establece en la Ordenanza 5 relativa al Uso
Productivo para cada uno de los niveles los siguientes usos caracteristicos:

Las distintas condiciones de Uso y de Edificacién exigibles en cada caso. Para las
parcelas de este Plan Parcial serd de aplicacién el Nivel b, Grado | de acuerdo con
el siguiente cuadro:

De la Fuenie

arguitesios
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