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7.0TROS ANUNCIOS
7.1.URBANISMO

AYUNTAMIENTO DE SANTANDER

CVE-2015-11003 Aprobacién definitiva del Plan Parcial del Sector SUP-11 denominado
La Remonta.

El Pleno del Ayuntamiento de Santander, en sesion celebrada el fecha 30 de julio de 2015, y
en cumplimiento de lo establecido en los articulos 74 y 75 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25
de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria y 123.1.i) de
la LBRL, aprobo definitivamente el Plan Parcial del Sector SUP-11 denominado "La Remonta",
a propuesta de la Direccidon General de Infraestructuras del Ministerio de Defensa y SEGIPSA,
Sociedad Estatal de Gestion Inmobiliaria y Patrimonio S. A.

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

Santander, 25 de agosto de 2015.
El alcalde,
ffiigo de la Serna Hernaiz.
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1. OBJETO Y JUSTIFICACION DEL DOCUMENTO

El presente documento tiene por objeto regular la urbanizacion y edificacion del sector SUP-11 de suelo
urbanizable de la revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Santander (en adelante PGOU),
plasmando el principio de equidistribucion y en desarrollo del PGOU, mediante la ordenacion detallada de
dicho sector completo. Todo ello segin lo establecido en el titulo | capitulo II seccion IV Los Planes Parciales
de la Ley del Suelo de Cantabria, y segin lo que prevé el titulo 9 Régimen del Suelo Urbanizable de las
ordenanzas urbanisticas de la revision del PGOU.

2. PROMOTOR Y REDACTOR DEL PLAN

El promotor de este Plan es el Ministerio de Defensa, propietario de la gran mayoria de los terrenos incluidos
en el ambito del sector. EI Ministerio de Defensa, a través de la Direccion General de infraestructura,
encomienda la redaccion del Plan Parcial del Sector SUP-11 de la Revision del PGOU de Santander a
SEGIPSA, Sociedad Estatal de Gestion Inmobiliaria de Patrimonio, SA, medio propio instrumental y servicio
técnico de la Administracion General del Estado y sus organismos y entidades de derecho (Disp. Adicional
décima de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Piblicas, B.O.E. 264,
de 4 de noviembre de 2003). Tras el y la de un concurso
rosttingdo a1 secto, SEGIPSA adjudica Ia reasecion del Pian Parcial & MMI GESTIO D ARGUITECTURA 1
PAISATGE, S.L.P, realizando posteriormente la coordinacién y control de calidad de la redaccion y asi como
el seguimiento de la tramitacion administrativa.

3. ANTECEDENTES

A) Previamente a la elaboracién del Plan Parcial, documento refundido, de fecha de septiembre de
2012

Con fecha de 28 de abril de 2011 la Direccion General de Infraestructura del Ministerio de Defensa envio al
Ayuntamiento de Santander el Plan Parcial de ordenacion del Sector SUP-11 junto con el correspondiente
Informe de Sostemblhdad Ambiental, a fin de proceder a su tramitacion simulténea mediante la aprobacion
inicial y piblica

Por parte del Ayuntamiento se solicitaron los preceptivos informes sectoriales previos a dicha aprobacion,
respecto de ambos llegar a los piblicos afectados. Se adjuntan como
anexo 6 los informes emitidos.

Por ofro lado, el Pleno del Ayuntamiento de Santander, en sesion celebrada el 31 de mayo de 2012, adopté el
acuerdo de aprobar el nuevo documento de Revision del Plan General, junto con el nuevo Informe de
Sostenibilidad Ambiental, con las modificaciones introducidas tras la emision del Informe de la Comision
Regional de Ordenacion del Terrtorio y Urbanismo de fecha de 20 de diciembre de 2011, y de la DGOT y
Evaluacion Ambiental Urbanistica del Gobiemo de Cantabria de fecha de 27 de abril de 2012, abriéndose un
nuevo periodo de informacion piblica. Estas modificaciones, ya recogidas en el presente documento, han
afectado al ambito del SUP-11 en su delimitacion y gestion, y por lo tanto a alguno de los parametros de
superficie, aungue levemente. Tras este periodo de informacién piblica y los informes correspondientes, el
Plan General de Ordenacion Urbana de Santander se aprueba en la Comision Regional de Urbanismo del
Gobierno de Cantabria de fecha de 17 de septiembre de 2012.

A continuacién se detallan, por ambitos, los contenidos de los informes sectoriales emitidos con caracter
previo a la aprobacion inicial del presente Plan Parcial a los que se hace referencia mas arriba, y el reflejo
que han tenido en el presente documento:

3.4.  AVIACION CIVIL
3.1.1. INFORME EMITIDO

Informe de Ia Direccion General de Aviacién Civil del
2011, que:

sterio de Fomento, con fecha 14 de julio de

- En planos hay que cambiar la denominacion de la linea de “Afectacion Carretera Nacional” por
“Linea limite de edificacion”. En la zona de servidumbre “no se podrén realizar obras asociadas a la
urbanizacion del presente Plan Parcial”.

- Deberé tramitarse la solicitud de autorizacion de las actuaciones derivadas del Plan Parcial con
incidencia en el dominio piblico o servidumbre, acompaniada del proyecto técnico correspondiente.

3.3.2. RESPUESTA

En relacion a las consideraciones del informe se hacen las siguientes incorporaciones en el documento de
Plan Parcial:

- En cuanto a las actuaciones en la N-611, se incorpora en el Plan Parcial una Disposicion Final que
recoge el condicionante explicitado en el informe. Sin periuicio de ello, siendo el Ayuntamiento de
Santander quien aprueba el Plan Parcial, y por tanto plenamente consciente de la condicion
impuesta, en el momento que proceda debera de iniciar las gestiones oportunas tendentes a dar
cumplimiento al Plan Parcial, en particular a dicha Disposicion Final, y por ende, al informe sectorial
referido.

- Se han eliminado propuestas de ordenacion de la seccion de la N-623 de los planos normativos,
manteniendo la delimitacion de los sistemas generales que establece el Plan General de Ordenacion
Urbana de Santander, que incluye la zona dominio publico, sin un tratamiento determinado,
remitiendo al proyecto de urbanizacion su solucion concreta que debera adaptarse a la normativa
correspondiente.

- Se ha modificado el disefio de la glorieta sur del sector, variando radios de giro, y también en el
punto de entronque del vial proyectado, trasladando las mismas determinaciones a la solucion de la
glorieta norte de la calle Campogiro.

Se ha corregido la denominacién de la linea limite de edificacién en el plano I-6.1

En el punto 112 de la memoria se ha aclarado que dentro de la zona de servidumbre de las
carreteras no se podran llevar a cabo otras obras que el ajardinamiento de zonas verdes de caracter
local y la colocacion de las pantallas acsticas necesarias, que no se prevén aparcamientos en los
mérgenes de las carreteras del Estado, y que los tnicos accesos y salidas de estas carreteras se
produciran a través de las dos rotondas previstas

- Se recoge en el articulo 17 de las la de obtener la prey
para cualquier actuacion con incidencia directa en las zonas de dominio publico y servidumbre de e
carreteras del Estado.

3.4.  INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS DEL ESTADO
3.4.1. INFORME EMITIDO

Informe de la Secretaria General de Infraestructuras del Mi o de Fomento, con fecha 4 de julio de
2011, informando que deberian respetarse las servidumbres de las lineas ferroviarias, considerando muy
favorable que las calificaciones de suelo de los terrenos contiguos a las zonas de proteccion del ferrocarril
sean compatibles con la futura explotacion ferroviaria.

3.4.2. RESPUESTA

En relacion a las consideraciones del informe se hacen las siguientes incorporaciones en el documento de
Plan Parcial:

- En el punto 6.3 de la memoria de la ordenacion se recoge la legislacion relativa a las franjas de
limitacion a la propiedad a los lados de las lineas ferroviarias, y se grafian en el plano -

- En el articulo 18 se establecen las condiciones normativas sobre las autorizaciones a solicitar a
ADIF para la ejecucion de proyectos posteriores en las franjas de su competencia
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A.- MEMORIA

Considera que el Plan Parcial debera incorporar entre sus planos normativos, los Planos de Servidumbres
Aeronduticas del Aeropuerto de Santander debiendo dejar constancia de la normativa aplicable y de las
afecciones sobre el territorio que describe en su informe.

Asimismo, estima que “... las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas podrian verse
vulneradas por las construcciones propuestas en este Plan Parcial, como es el caso, entre otros, de las
unidades UE 1, UE 2.1, UE 2.2, UE 2.3, UE 2.4, P. DE UE 6.3 para PB+8 y PB+5, UE 6.4 para PB+8, UE 4.1
yUEST"

En o Informa de forma expresa ... al no quedar acreditado que las
onstrucciones permitidas en dicho plan,_incluidos fodos sus elementos, no vulneran las servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de Santander

Recuerda la necesaria resolucion favorable previa a las obras de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA)

3.1.2. RESPUESTA

En respuesta a las consideraciones del informe se hacen las siguientes incorporaciones en el documento de
Plan Parcial:

- En el articulo 16 de las ordenanzas urbanisticas y el plano normativo O-7.1 se recogen las alturas
que no deberé sobrepasar ninguna construccion u otros elementos. En el citado plano se comprueba
que las alturas méximas del galibo para las edificaciones estan por debajo de la cota establecida por
Ias servidumbres aeronuticas.

En el mismo articulo de las ordenanzas se recuerda la obligatoriedad de contar con la resolucién

favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea para la ejecucion de cualquier

construccion o estructura dentro del ambito, asi como el resto de disposiciones y condiciones
respecto de las

Se ha modificado la ordenacion para aumentar la distancia entre los galibos maximos de las
edificaciones propuestas y la superficie horizontal interna de las servidumbres aeronauticas (situada
a 48 m sobre el nivel del mar), de manera que en la nueva ordenacion ninguna edificacion
sobrepasa los 44 m sobre el nivel del mar, dejando por lo tanto un margen de 4 m, considerado
suficiente para la colocacion de elementos como pararrayos, antenas, gruas de construccion, etc. Se
acota en secciones normativas y se comprueba en el plano normativo O-4.4 que la altura maxima de
todos los edificios esta por debajo de la cota 48 sobre el nivel del mar.

3.2. TELECOMUNICACIONES Y TECNOLOGIAS DE LA INFORMACION

Informe de Ia Direccién General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la informacién del Ministerio
de Industria, Turismo y Comercio, con fecha 7 de julio de 2011, sin observaciones a formular.

3.3. CARRETERAS DEL ESTADO
3.3.1. INFORME EMITIDO

Informe de Ia Demarcacién de Carref
hace las siguientes consideracione:

s_del Estado en Cantabria, con fecha 8 de junio de 2011, que

- Las actuaciones en la carretera N-611 “quedan condicionadas al cambio de ttularidad previo de la
citada carretera mediante cesion del Ministerio al Ayuntamiento de Santander’

Los terrenos pertenecientes al dominio piblico deben calificarse como sistema general viario, sin
que puedan tener atribuida edificabilidad.

La glorieta sur debe modificar su disefio, variandose radios de giro y punto de entronque del vial
proyectado.

35, CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL CANTABRICO

35.1. INFORME EMITIDO

Informe de la afica del Cantabrico, con fecha 3 de junio de 2011, que informa de la
calidad de las aguas superfcla\es y subterraneas de la zona y recuerda que todas las obras o instalaciones
de nueva implantacin necesitaran autorizacion de la CHC, que habra de respetarse en todo caso la zona de
e el de agua alas necesitara de la correspondiente concesion

LY q
adrmnistratlva
3.5.2. RESPUESTA
Atendiendo a este informe se incorpora en el capitulo 5.2 la informacion aportada por el informe y en el
capitulo 11.8 se recuerdan las autorizaciones necesanas a la hora de \mplaniar nuevas obras en
instalaciones y que sera necesaria la concesién de
agua a las nuevas instalaciones. Se incorpora también el articulo 19 de las ordanansas, que oxge etas

y

36. CARRETERAS DE CANTABRIA
3.6.1. INFORME EMITIDO
Informe de la Direccién General de Carreteras, Vias y Obras del Gobierno de Cantabria, con fecha 6 de

junio de 2011, que se considera negativo de forma expresa mientras no se corrian las observaciones que
realiza:

- En planos, la zona sefialada como * carreteras " debe Zona
de proteccion” y la de “afectacion de carreteras autonomicas’, debe denominarse ‘limite de
edificacion”.

Se plantea si las dimensiones previstas para la glorieta norte de acceso al ambito son suficientes,
“echando en falta un estudio de trafico y un andlisis de capacidad de a glorieta” y sefiala que la
reserva de suelo para esta glorieta prevista en el PGOU permite un diametro de unos 75 m.

Asimismo estima que el ramal de acceso a la CA-130 resulta perjudicado en comparacion con el
resto, reduciendo de dos a uno los carriles de incorporacion a la glorieta, y se fuerza su geometria.

Concluye que, sea cual sea el resultado del analisis de capacidad de la glorieta, en todo caso debe
ajustarse el ramal de acceso a la misma con un radio de curvatura mayor, con la condicion
indispensable de mantener los dos carriles actuales de bajada.

- Deduce que el 4rea a urbanizar excede los limites del sector, implicando una remodelacion de la
carretera. Concluye que debe mantenerse la seccion actual, sin incorporar aparcamientos,
ampliando dentro del sector de La Remonta “para Ja incorporacion del carril bici, desplazando la
acera hacia el interior de Ia finca’.

Asimismo deduce del plano de la red viaria y aparcamientos publicos que las plazas del
aparcamiento lindante con la CA-130 no computan en el sector, y que por Io tanto este aparcamiento
debe calificarse de sistema general, y que no se determinan los accesos que habria que concretar.

- Respecto al Mapa Estratégico de Ruido (MER), el informe no se pronuncia sobre el Estudio aciistico
que se acomparid del Avance de Informe de sostenibilidad Ambiental, en el que se justificaba la
modificacion de la servidumbre acistica que establece el vigente Mapa Estratégico de Ruido, y que
siivio de base para la correspondiente solicitud de tal modificacion a la Direccion General, por lo
que remite a la respuesta del Servicio de Carreteras Autonomico.

boc.cantabria.es
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3.6.2. RESPUESTA

En relacion a las consideraciones del informe se hacen las siguientes incorporaciones en el documento de
Plan Parcial:

37

37.1.

En los planos 1-6.1y O-7.2 se incorporan las denominaciones correctas de la zona de proteccion y el
limite de edificacion.

Se adjunta como anexo 7 e Estudio de Trafico de la Glorieta de Campogiro elaborado por el Grupo
de Investigacion de Sistemas de Transporte de la Universidad de Cantabria. Este estudio analiza
hasta ocho alternativas, y en la recomendada (alternativa 4), se modifica la glorieta de Campogiro, y
se adopta una solucion, manteniendo el ramal de incorporacion directa desde el norte hacia la calle
Torrelavega, que aumenta los radios de giro, recoge los dos cariles de entrada desde la CA-130 tal
como reclama el Informe y prevé la ejecucion de un carril de incorporacion a la glorieta de 75 metros
de longitud por la calle Torrelavega, pudiendo ejecutarse en la misma seccion de calzada actual, por
o que solo requiere Ia correspondiente autorizacion de obras.

Se eliminan las propuestas de ordenacion de la seccién de la CA-130 que afectaban a la seccion
actual, interviniendo exclusivamente en el ambito del Plan Parcial, segin se requeria.

Con relacién al aparcamiento anejo a la CA-130 (aparcamiento AS), se subsana el error en el listado
de plazas de aparcamiento del plano de red viaria y aparcamientos piiblicos (plano 0-5.2), que
inducia a confusion sobre su pertenencia a los sistemas locales, computando las plazas de
aparcamiento, y se concreta en el plano citado el acceso al aparcamiento, que se efectuara desde la
red viaria local interna del sector.

En cuanto a la solicitud de modificacion de la servidumbre acistica, el 6 de febrero de 2012, la
Direccion General de Obras Pblicas solicito documentacion complementaria al estudio de ruido
presentado inicialmente, documentacion que fue remitida el dia 10 de mayo de 2012, junto con una
nueva version del Estudio Acustico. El 21 de septiembre siguiente se recibe en el Ministerio de
Defensa informe emitido por la Direccion General de Obras Pblicas sobre dicho estudio actstico,
donde *...se informa a las el documento Estudio
‘Actistco sobro 12 Incidondia 06 Ia canelera autonomica GA-130 en 6l Plan Parcial del Sector de
Suelo Urbanizable SUP-11 La Remonta. Santander. Cantabria. En base a la ordenacion del Plan
Parcial, documento refundido, d Se incluye una copia del mismo en el Anexo 6, a
continuacion del informe inicial de junio de 2011.

En consecuencia, tanto en el desarrollo de Plan Parcial como en el del ISA, se ha considerado el
resultado del citado Estudio.

MEDIO AMBIENTE
INFORME EMITIDO

Informe de la Direccién General de Medio Ambiente del Gobierno de Cantabria, con fecha 29 de julio de

2011, que hace las siguientes observaciones respecto al Plan Parcial:

Considera que se deberian definir de forma més concreta las caracteristicas de las edificaciones y
hacer mas simulaciones 3D, desde todas las perspectivas, con volumetrias y tipologias definitivas.

Estima que deberia revisarse el disefio de parque, las actuaciones y usos previstos para garantizar
que se preservan las zonas na(ura\es de mayor valor ecolégico y paisajistico, y que los usos a
implantar sean el de los mismos, con el tratamiento
d6 12 zona del Cantzal, donds habria ue inlerveni o menos posile.

Considera que el parque se complementa con otros espacios verdes de caracter urbano y con otros
espacios libres que crean una continuidad entre La Pefia, La Remonta y el del Doctor Morales, y
desde el punto de vista ambiental se deberia garantizar que estos sistemas locales tienen realmente
funcion de corredores.

En cuanto a la definicion de las caracteristicas del las edificaciones, es voluntad del Plan Parcial
crear un nuevo espacio urbano ¢ con unas caractenstn:as volumétricas unitarias, fjando por lo tanto
libertad del proyecto de
edlfcaclon pora sdopiar dec\s\ones sobre matoreics. y  acabados. dado aue no o consdora que Ia
imitacion o adaptacion al paisaje urbano del entormo sea un criterio que pueda beneficiar a la
propuesta.

Por otro lado, con relacion a las simulaciones 3d, ademas de lo aportado en el Plan Parcial, el ISA
presentado ya incluia numerosas recreaciones de la situacion futura del Plan Parcial en 3
dimensiones, ademas de infografias (pags. 126, 127, 130, 132, 162, 163, 165, 166, 167 y 168). En el
ISA definitivo se han adaptado las infografias presentadas y se han incluido nuevas recreaciones
3D, que forman parte del su apartado 9.1.3. Paisaje. El contenido del Plan Parcial en su apartado 16
de la Memoria "Analisis Paisajistico’ se ha ampliado i una parte de esta i

Con relacion al disefio del parque, se incorpora en el punto 11.3 de la Memoria la identificacion de
las zonas de valor agrologico del ambito. Dado que el parque propuesto tiene unas caracteristicas
naturales més que urbanas, cuya funcion principal es la de corredor ecologico, se propone mantener
la agricultura en forma de huertos ecolégicos urbanos en algunas de estas zonas de més valor
agrolgico. La propuesta de introduccion de este uso se recoge en el articulo 12 y 33.6 de las
ordenanzas urbanisticas, y en todo caso tendra que ser ratificada y pormenorizada por el
Ayuntamient, en ol momenlo de levar a cabo el poyecto de parque decidiendo y detallando el o
uanto que se trata de un Sistema General, no
slendo objeto del presente Plan Parcial su disefio, sino a nivel de avance, segin el PGOU, o que se
cumple sobradamente.

En lo que respecta a los usos y actuaciones proyectados, estos han sido definidos con el objetivo
principal de preservar los valores ecologicos y paisajisticos existentes en la parcela. De esta forma,
en el Plan Parcial y a lo largo de todo el ISA, tanto la charca como el carrizal a ella asociado son
considerados como espacios a proteger.

Por otro lado, en el articulo 25 de las ordenanzas, se establece que el proyecto de urbanizacion
debera incidir en minimizar el impacto visual de determinados elementos como las pantallas
aciisticas, por medio de ejecucion de ajardinamientos adecuados.

En lo que se refiere al mantenimiento de los corredores ecolégicos, tal y como recoge el propio ISA,
la permeabilidad entre La Pefia, La Remonta y el parque del Dr. Morales se ve interrumpida por la
existencia de carreteras con un trafico muy elevado, por lo que en la practica se reduce a los
movimientos locales de animales terrestres de pequefio tamafio, con un importante riesgo de
atropello, asi como a la omitofauna. La ordenacion del Plan Parcial mantiene la permeabilidad
ecologica del interior del sector, asi como las conexiones potenciales con las dos zonas verdes
colindantes, si bien no puede garantizar los movimientos entre los mismos. En este sentido, las
ordenanzas del Plan Parcial se han modificado para introducir criterios de funcionalidad ecologica en
el disefio el parque.

Con relacion a las consideraciones del informe respecto del Informe de Sostenibilidad Ambiental, se hacen
I0s siguientes comentarios:

Se considera que el inventario de vegetacion incluido en el ISA cuenta con el nivel de detalle
suficiente teniendo en cuenta el carécter estratégico de esta Evaluacion, pudiendo afimar que es
incluso exhaustivo en tanto incluye un inventario detallado de todos los pies arboreos existentes en
Ia parcela. De igual manera, se ha incluido un estudio de la potencialidad agrolgica de los terrenos
en base a la mejor informacion disponible.

Asimismo, se han estudiado las caracteristicas paisajisticas del entorno, analizando en particular las
tipologias, alturas, usos y acabados de las edificaciones circundantes. Se concluye que la falta de
una planificacion conjunta de los crecimientos en el entoro de la Remonta ha dado lugar, ademés
de a numerosos problemas urbanos (segregacion de usos, generacion de espacios residuales
propicios a la degradacion, dificultades para la moviidad sostenible, division de la poblacién segin
sus drounsiancias econdmicas..). @ un paisale ubano en el qus se mezclan crecimientos

dreas. ¥ poligor disy

ademés por numerosas con un mpacio en ol tomioro, E3 por 850 Que
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En este mismo informe de la Direccion General de Medio Ambiente del Gobiemo de Cantabria, se hacen
determinadas observaciones al ISA, que se transcriben aqui, asi como su respuesta correspondiente

Consideraciones al ISA

- Encuanto al Inventario Ambiental.

Deberia completarse con un analisis mas detallado de la vegetacion y usos potenciales del
sector para la definicion de las actuaciones de integracion paisajistica y la propuesta de usos
lidicos y de esparcimiento basados en la elevada capacidad agrologica del suelo.

Dentro de las caracteristicas paisajisticas del entorno del sector, se deberia incluir la definicién y
andlisis de volimenes, alturas, densidades, materiales de construccion existentes, etc.

- Encuanto al analisis de alternativas.

« Seria conveniente estudiar otras alternativas de desarrollo urbanistico que valoren la posibilidad
de reducir densidades y volimenes, asi como definir mas concretamente diferentes tipologias
de edificacion, para asegurar una mejor integracion paisajistica.

Seria recomendable, valorar diferentes opciones de usos y aprovechamientos para el disefio de
los espacios libres y zonas verdes, que ademas de su funcion lidica como parque equipado de
caracter urbano, pudiera incluir usos alternativas acordes con la capacidad agrologica del suelo,
que puedan mantener, en cierta forma, los usos desarrollados hasta ahora, como podria ser la
creacion de 4reas destinadas a huertos comunitarios, u otras actividades de educacion
ambiental

- Encuanto a la identificacion, caracterizacion y valoracién de impactos.

+ Se considera que la existencia de edificaciones de elevada altura en el entomo, aunque puede
encubrir en cierta manera el impacto aislado de las nuevas actuaciones, no debe servir como
justificacion para repetir modelos de gran intrusion visual.

No se ha encontrado un estudio de integracion paisajistica especifico para el plan parcial, sino
que remite a lo exigido para los proyectos de urbanizacion, construccion y demolicion por el
PGOU. En consecuencia:

~ Se deberia revisar y redefini el disefio del parque, garantizando que se preservan las
zonas naturales de mayores valores ecologicos y paisajisticos, y evitando que se limite a un
disefio de parque equipado de caracter urbano, Sino que incorpore nuevos sos acordes
con la_potencialidad agrologica de la zona (creacion de 4reas destinadas a huertos
unitarios, u otras actividades de educacion ambiental), y que mantenga la conectividad

y funcionalidad ecologica de este espacio y del entorno inmediato.

~  Las plantaciones deberian incluir especies arbéreas y arbustivas de menor porte, evitando
las alineaciones arbéreas para dar un caracter de mayor naturalidad, y garantizando que
los sistemas locales tienen funcion de corredores.

- El disefio de las zonas verdes, que permita su uso y disfrute como zona estancial para los
futuros residentes del Sector y la poblacion limitrofe, y al mismo tiempo tengan una funcion
como corredores ecoldgicos.

- Se recomienda que se propongan nuevas memdas para potencir fa creacion do coredores
ecolégicos ara el de las cualidades agrologicas del
espacio y para la mitigacion de la intusion viual y la integracion paisajistica del desarrollo
propuesto en el entorno.

3.7.2. RESPUESTA

En relacion a las consideraciones del informe se hacen las siguientes incorporaciones en el documento de
Plan Parcial:

se considera que la mejor intervencion que puede hacer el Plan Parcial respecto al paisaje del
entomo es la creacion de un nuevo espacio urbano con unas caracteristicas volumétricas unitarias,
pero con diversidad de usos y soluciones tipologicas, que conecte fisicamente con los barrios de
alrededor, pero que no intente imitar o competir con sus caracteristicas fisicas, que como se ha
dicho son tremendamente desiguales y tienen resultados bastante discutibles en cuanto a paisaje y
funcionamiento urbano.

El estudio de alternativas de desarrollo urbanistico se realiza agotando los parametros de densidad y
edificabilidad previstos por el Plan, no siendo factible su reduccion en ningn caso, lo que mermaria
de forma definitiva la posibilidad de alcanzar la viabilidad econémica del desarrollo, en detrimento
ademés de la dotacion de viviendas de proteccion publica prevista, contraviniendo lo previsto en el
art. 9.2. 7 de las ordenanzas del PGOU, en cuanto que la edificabilidad en vivienda protegida debe
agotarse

Adimismo, las atornatvas del Pl Parcial establecen distintas zonifcaciones, valorando cual es ol
mejor lugar para implantar todos los usos, y dando gran primacia en la decision al Parque. En

sostenibilidad, que ademés es la tnica forma de conjugar los parametros urbanisticos establecidos
en la ficha del PGOU en tanto en cuanto hay grandes exigencias de espacios libres y dotacionales
que reducen la superficie neta que pueda destinarse a la edificacion.

En relacion al parque, se ha buscado continuidad, permeabilidad, conectividad con el entomo, &
integracion y potenciacion de las zonas més sensibles. En cuanto a su pormenorizacion con relacion
a usos y espacios susceptibles de ser destinados a soportes de equipamientos, nos remitimos a lo
dicho para el Plan Parcial

El ISA no jusifica desde el punto de vista paisajistico la repeticion de un modelo de edificacion en
altura, sino que valora el impacto de la actuacion planteada teniendo en cuenta el contexto en que
se encuentra y la concurrencia de distintos proyectos en la misma zona, de acuerdo con lo que exige
el Documento de Referencia. Asi, el ISA identifica la intrusion visual de las edificaciones, pero
considera que el impacto que genera la construccién de bloques de viviendas es de menor magnitud
en una zona ya urbanizada de lo que seria en un paisaje rural, y reconoce una sinergia negativa

tre el conjunto de las actuaciones previstas, es decir, el efecto conjunto de las actuaciones es de
inferior magnitud a la suma de los efectos individuales.

- De acuerdo con lo establecido en las ordenanzas del PGOU de Santander y en su Memoria
Ambiental, el requisito de presentacion de estudios de integracion paisajistica —un “apartado de
integracion paisajistica-, es exigible a os proyectos de urbanizacion o de ejecucion (DA. Séptima, ),
y 10 a los Planes Parciales, respecto de los que el art. 9.8.2. indica que deberan contener un
“analisis paisajistico” del sector. No obstante, el ISA incluye un completo estudio que valora, con un
nivel de detalle coherente con el alcance de las determinaciones de un Plan Parcial, el impacto
visual de la ordenacion. Este estudio se encuentra integrado en el ISA, en los apartados
correspondientes al inventario ambiental (2.2.3. Paisaje), efectos sobre el medio ambiente (4.2.3
Paisaje), medidas amb\enlales (6.2.4. Medidas de proteccion del paisaje) y valoracion de impactos
residuales (9.1.3. Pai

Con relacion a la revls\én y disefio de parque nos remitimos de nuevo a lo explicitado mas ariba.

3.8. CULTURA

3.8.1. INFORME EMITIDO

Informe de la Direccién General de Cultura del Gobierno de Cantabria, con fecha 28 de septiembre de
2011, que expresa que no existe inconveniente en la realizacion del Plan y propone el seguimiento y control

arqueologico durante la fase de movimiento de tierras, asi como la inclusion de una ficha de Catélogo
especifica del estanque.
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3.8.2. RESPUESTA

El Plan Parcial prevé, en el articulo 35 de las el Estudio
econémico recoge la partida correspondiente a este conoepto So ncorpora e’ o ca'alogo ol prasento Pian
Parcial, anexo 2, la nueva ficha de Catalogo del estanque.

39. DESARROLLO RURAL
3.9.1. INFORME EMITIDO

Informe _de la_Direccién General de Desarrollo Rural del Gobierno de Cantabria, con fecha 28 de
septiembre de 2011, que si bien no considera oportuno valorar el Informe de Sostenibilidad Ambiental del
Plan Parcial, hace diversas observaciones desde un enfoque agrario:

- Considera necesaria la defensa de tierras de alto valor agricola como las de La Remonta, incluidas,
en la clase A de la clasificacion FAO de capacidad de usos del suelo.

Incluyendo el sector en un espacio periurbano, expone que entre sus posibilidades futuras pueden
implantarse actividades agricolas aportando valor afiadido, etc. Asi, el espacio donde se desarrolla
este proyecto seria adecuado para el desarrollo de una agricultura periurbana “en forma de huertos
urbanos, producciones integradas y ecolgicas ligadas a redes alternativas de comercio local y a
conceptos como la agricultura de proximidad”.

Concluye que ‘el plan parcial proyectado constituye una ‘pérdida imeversible” de una parte importante de
suelo productivo y las de un desarrollo urbano-territorial de la
ciudad de Santander més acorde con las tendencias actuales”.

3.9.2. RESPUESTA

El Plan Parcial, ademas de mantener una parte muy importante de los suelos de sector como espacios libres
sin edificacion, incorpora la posibilidad (que en todo caso tendra que ser ratificada en su dia por el
Ayuntamiento), a partir de la emision de estos informes y en concreto también del de la Direccion General de
Medio Ambiente del Gobiemo de Cantabria, de mantener la agricultura en forma de huertos ecolégicos
urbanos dentro del parque de La Remonta, tal como indican el punto 11.3 de la memoria y el articulo 12 de
las ordenanzas.

Asimismo, el ISA ha valorado el impacto de las dos alternativas por la pérdida de suelos fértiles. En este
sentido, si bien se reconoce la alta calidad de los suelos, se considera que la potencialidad de los terrenos no
puede definirse Gnicamente por este parametro, sino que es necesario tener en cuenta otros criterios, como
el abandono de la actividad agricola. Por otra parte, desde el punto de vista de la ordenacion del territorio la
situacion de la parcela en el interior de la ciudad de Santander le otorga un caracter estratégico de cara a
otros usos mas intensivos que el agricola, como el residencial o el de esparcimiento, y al mismo tiempo
desincentiva la creacion de nuevas actividades agricolas o ganaderas que podrian convertise en una fuente
de conflictos con las zonas urbanas adyacentes.

3.10. ABASTECIMIENTO DE AGUA Y ALCANTARILLADO
3.10.1.INFORME EMITIDO
Informe del Servicio de Abastecimiento de Agu

ua
con fecha 5 de agosto de 2011, que informa en cuanto a:

Abastecimiento de agua:

- Confirma la existencia de una conduccion general de tubo 0900 en el extremo oeste, informando de
que provoca un area de servidumbre de acueducto de 5,00 m a cada lado y que necesita 80cm de
separacion en el cruce con ofros servicios.

exterior, a la vez que, en concurrencia con el informe de Aqualia, se remite al Proyecto de
Urbanizacion su ratificacion y, en el caso de que resultara insuficiente para absorber las nuevas
aportaciones calculadas para la fase 1y para las fases 2-3, la definicion en colaboracion con la
citada empresa de las obras complementarias a la misma que fuesen necesarias.

- Sibien la propuesta previa de red completamente separativa respondia a lo establecido en el art
4.6.16 de las NNUU del PGOU en cuanto a reutiizacion de aguas pluviales, con relacion a la
Memoria Ambiental del mismo, dado el informe de Aqualia, se adoptara Ia red separativa donde sea
estrictamente necesario para  alimentar los depésitos de aguas recuperadas, planteando una red
unitaria para el resto del sector. Esta red se define en el plano 0-6.1.

3.41. PARQUES Y JARDINES

Informe del Servicio de Parques y Jardines del Ayuntamiento de Santander, con fecha 5 de septiembre
de 2011, que informa de que no hay inconveniente en la aprobacion.

3.12.  SERVICIOS MUNICIPALES DE URBANISMO
3.12.1.INFORME EMITIDO

Informe de los Servicios Municipales de Urbanismo del Ayuntamiento de Santander, con fecha 16 de
junio de 2011, que valora muy positivamente el Plan Parcial, haciendo las siguientes observaciones
agrupadas en cuatro partes:

En primer lugar reconsidera cuestiones sobre el “marco urbanistico de referencia’, en general todas ajenas al
Plan Parcial por ser determinaciones de la Revision del PGOU, y algunas en particular ya convenidas entre
Defensa, Ayuntamiento y Comunidad Autonoma:

- EI Plan Parcial no prevé el eje viario norte-sur. Deberia preverse al menos suelo libre de edificacion
de seccion suficiente para posibilitar en su caso, un futuro vial en el acceso desde la glorieta norte.

- La parte de parcela del este, separada por el trazado ferroviario no deberia formar parte del ambito
del Plan Parcial, sino de un Area Especifica de gestion separada.

- La delimitacion del ambito deberia incluir los jardines colindantes (PJ535), al sur de “Las Californias’.

- Deberia aumentarse la prevision de espacios libres piblicos en los aledarios del enlace con
Pefiacastillo, fuera del ambito del Plan Parcial, al otro lado de la CA-130.

En segundo lugar se refiere a los contenidos sustanciales del Plan Parcial, considera que con la prevision de
Ia cantidad de espacios libres, con las reservas viarias y los estandares dotacionales preceptivos, se restringe
Ia entidad de los suelos susceptibles para soportar usos lucrativos. En cuanto a los aspectos mas relevantes:

- Las previsiones de ordenacion de las unidades de edificacion més al sur (UE 6.1 a 6.4) configuran
edificaciones muy cercanas entre si para la ordenanza de edificacion abierta prevista, donde lo
habitual es que la separacion entre volumenes sea del 100% de la altura de la edificacion. Aporta
alguna alternativa a esta ordenacion, aunque remitiendo al criterio del equipo redactor la solucion

és adecuada.

- Procede plantear la conveniencia de ampliacién del pasillo libre de edificacién en los aledafios de la
glorieta norte para no impedir la ejecucion de un futuro eje viario norte-sur, con independencia del
que el trazado de éste fuera soterrado, en trinchera o cubierto en mayor o menor medida.

- Se estima insuficiente la reserva del equipamiento sanitario asistencial, comparandola con centros
de salud de implantacion més reciente.

En tercer lugar se senalan diferentes ideraci de la ion - solicitando
aclaraciones:
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- Recomienda prolongar la arteria prevista por la calle Eduardo Garcia del Rio hasta el limite oeste del
sector, optimizar los trazados de los tramos de 250 mm en el interior del sector y mallar la red con la
conduccion de 150 mm que discurre por la acera norte de la calle Campogiro.

P
s

antarillado:

La impulsién del sistema de Saneamiento de la Bahia de Santander, cuyo trazado el Plan Parcial
desvia en parte, lo gestiona la Consejeria de Medio Ambiente — MARE del Gobierno de Cantabria.

La existencia de un canal artificial aliviadero de agua excedente de lluvias entre la red de
alcantarillado y charca, cuyo desagile incorpora aguas nuevamente al alcantarillado, lo que debera
en el proyecto de

- El proyecto de urbanizacion debera estudiar con mayor detalle los caudales de desagiie al
alcantarillado existente *... definiendo e incorporando las obras complementarias a efectuar en la
citada infraestructura...", ya que no admite la total incorporacin de los calculados para las fases 1-2
ylafase 3.

Se describen los trazados pero faltan dimensiones en la red de evacuacion. No precisa diametros y
pendientes, que deberan concretarse en el proyecto de urbanizacion.

Dado que la red actual existente no es separativa y que en la Revision del PGOU este tipo de red se
especifica solo para parcelas y edificios pero no para la urbanizacion, no se justifica que se
establezca una red de este tipo en el Plan Parcial.

El informe concluye sefialando expresamente que, hechas las consideraciones mencionadas, no existe
inconveniente por parte del Servicio para la aprobacion del Plan Parcial.

3.10.2.RESPUESTA

En relacion a estas observaciones, se hacen las siguientes incorporaciones:

Abastecimiento de agua:

- Seincorpora la servidumbre generada por la canalizacién de 2900 en el plano |-6.4 de afectaciones
de las infraestructuras de servicios.

- Se incorpora la conduccion de 150 mm existente en la acera norte de la calle Campogiro en el plano
1-7.2 de abastecimiento de agua existente.

= En el plano de od prevista O-64 y en Ia correspondiente descripaon el punto 11.8 do a memoia
se prolonga la arteria prevista por la calle Eduardo Gare o hasta conectar con las
Canblzaciones existantcd on of Imie ceste del secor. se hace pasar o razado del ramo do 260
mm bajo uno de los caminos del parque, aunque su posicion exacta se decidira en el Proyecto de
Urbanizacion; y se conecta la red con la conduccion de 150 mm que discurre por la acera norte de la
calle Campogiro.

P
s

antarillado:

- Se incorpora en el plano I-7.1.1 y en la descripcion del punto 6.2 de la memoria el canal artificial
aliviadero de agua excedente de lluvias entre la red de alcantarillado y charca, cuyo desagiie
incorpora aguas nuevamente al alcantarillado. Se propone la sustitucion de este sistema por una
conexion de la red de alcantarillado existente a la nueva red de saneamiento de Ia fase 1 del sector,
que vierte las aguas nuevamente al alcantarilado en un punto cercano al que se vierten
actualmente; este sistema, que se describe en el plano O-6.1 y en el punto 11.8 de la memoria,
sustituira la funcion de aliviadero del canal arificial existente, que se elimina excepto en la parte que
hace de desagiie de la charca,

- Se han revisado los caudales de desague en el punto 11.8 de la memoria.

- Se incorporan un esquema orientativo de la red de saneamiento (plano 0-6.1) que debera concrotr,
ajustando los trazados y los didmetros necesarios, el Proyecto de | red
planteada se circunscribe al interior del sector, osimand y valorando unas conexiones a Ia red

- Se menciona la existencia de dos pequefias edificaciones semienterradas junto a la rotonda sur del
ambito que habra que eliminar.

- Se pide aclarar que todo el ambito seré objeto de un tnico proyecto de urbanizacion

- Se pide restringir la posibilidad de acceder a los aparcamientos privados a través de rampas
situadas en suelo de viario a las UE-2.1a 2.7.

- Se propone eliminar la referencia en las Ordenanzas a las separaciones minimas entre edificios,
dado que serian contradictorias con las condiciones de posicion del solido capaz fijadas.
- Se recomienda adaptar la superficie maxima en planta de los edificios de la UE-1 al galibo maximo
propuesto.
- Se informa de que la asignacion de cargas de urbanizacion a porciones de los sistemas generales
se apoya en el articulo 7.1.4.2 de las ordenanzas de la revision del Plan General.
- Se pone en duda la estimacion de los costes de mantenimiento de infraestructuras y servicios hecha
en el Estudio Economico y Financiero.
- Se recuerda que las plantas sotano deben estar bajo la rasante en todas sus caras para
considerarse como tales.
- Se realizan varias observaciones sobre las alturas de las edificaciones de las unidades UE-6, UE-4.2
y de las UE-1, que en este Ultimo caso se refieren a que superan ligeramente la cota méxima por
servidumbres aeronauticas.
Por dltimo se refieren ciertas erratas y omisiones detectadas en los documentos previos.
3.12.2.RESPUESTA
En relacion a las observaciones descritas anteriormente se han hecho las siguientes incorporaciones:
En primer lugar, en cuanto al marco urbanistico de referencia, dado que el Plan Parcial no lo determina, no
puede recoger este tipo de consideraciones.
En segundo lugar, respecto a los contenidos sustanciales:
- Se ha replanteado la ordenacion de las unidades de edificacion mas al sur (UE 6.1 a 6.4), con el
traslado de una pequena part del techo a ofras uidades do edficacion,  Ia orfigura
nueva volumetria que mejora las i i
edificacion, concretamente con la configuracion de un adifcio zoealo on 1a crama més al sur y
edificios de mas altura en la franja junto al vial, todos ellos en forma de barra de una anchura
méxima de 15 m.

Se amplia la separacion fisica entre las unidades de edificacion UE-1, UE-2.1 y UE-3.1, dejando un
pasillo de mas de 40 m de anchura que permite un futuro eje viario norte-sur.

Se amplia la superficie de suelo reservada para el equipamiento sanitario-asistencial hasta los 3.974
m’.

Todas estas modificaciones sustanciales se recogen en multiples capitulos del texto y la documentacion
gréfica del Plan Parcial.
En tercer lugar, respecto a las aclaraciones de menor entidad:
- Se grafian en el plano 1-3.3 las dos edificaciones existentes junto a la rotonda sur y se corrige en la
leyenda la superficie afectada.
- Se prevé un nico proyecto de urbanizacién, y asi se recoge en el punto 13 de la Memoria, en el
articulo 25 de las Ordenanzas y en el Plan de Etapas.
- Se restringe la posibilidad de acceder a los aparcamientos privados a través de rampas situadas en
suelo de viario para las UE-2.1 a 2.7, segin indica el articulo 10 de las Ordenanzas y recoge la
documentacion gréfica.
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- Se elimina la referencia a las separaciones minimas entre edificios en los articulos de las
Ordenanzas sobre las condiciones del solido capaz (Art. 14.3 y Art. 15.3).

Se vincula la superficie maxima prevista para cada torre de las UE-1 en el articulo 15.6 de las
Ordenanzas a la que resulta de los galibos maximos normativos.

- Se recoge en el punto 2.4 del Estudio Economico y Financiero la referencia al articulo 7.1.4.2 de las
ordenanzas de la revision del Plan General, estimando el supuesto del 50% de reparto de los costes
de urbanizacion de sistemas generales viarios interiores, dado que dicho articulo determina tal
reparto segun mediciones concretas que deberan realizarse en instrumentos de ejecucion ulteriores.

- Se corrige ligeramente a la baja la estimacion de los costes de mantenimiento hecha en el punto 2.8
del Estudio Econémico y Financiero, tal como indica el informe del Servicio Municipal de Vialidad.

- Se modifican las rasantes y la seccion de la edificacion de tal manera que queden bajo rasante las
plantas sétano de todo el conjunto, como se puede comprobar en las secciones de los planos O-
321y0322

- Tal como se ha explicado en la respuesta al informe de Aviacion Civil se ha modificado la ordenacién

de todo el sector de manera de manera que siempre queda un margen de 4 m o més desde las
coronaciones de los edificios hasta la cota maxima permitida por servidumbre aeronautica.

Finalmente, se han corregido todas las erratas y omisiones detectadas.

3.13. SERVICIOS MUNICIPALES DE INGENIERIA
3.13.1.INFORME EMITIDO

Informe del Servicio Municipal de Ingenieria del Ayuntamiento de Santander, con fecha 6 de septiembre
de 2011, que informa sobre los siguientes conceptos:

- Suministro de Energia:

Considera que han de recalcularse las cargas ya que las previsiones iniciales pueden estar
sobredimensionadas al no corresponder de forma expresa la solucion adoptada con el art. 3 de la
ITC-BT del Reglamento de Baja Tension.

Para el proyecto de urbanizacion: las nuevas lineas de alimentacion de la red fuera de la Remonta
deberan quedar sometidas a las mismas obligaciones de soterramiento previstas por el Plan para su
propio ambito.

- lluminacion:

Se considera correcto, aunque puede para el proyecto ion: obligacion de
instalacion de cuadros de mando de los diferentes alumbrados a instalar homologables y
centralizables compatibles con los existentes en el Ayuntamiento.

- Aspectos Medioambientales:

Estima conveniente que el Plan cuantifique la contribucion de energia solar, segin la vigente
Ordenanza, art. 5: las instalaciones solares térmicas deben proporcionar un aporte minimo del 60%
para la demanda de agua caliente sanitaria.

Estima recomendable que por el Plan se incentiven las centrales de produccion por calor con fuente
geotérmica.

- Telecomunicaciones:

Para el proyecto urbanizacion: la red debe permitir la libre prestacion de este servicio por los
diferentes operadores autorizados

- Defensa contra el ruido:

- Red Viaria Basica:

Coincide con el informe de los Servicios Municipales de Urbanismo en cuanto a ampliar el pasillo
libre de edificacion en las inmediaciones de la glorieta de Campogiro para no impedir en un futuro un
eje norte-sur por el ambito y se remite a los informes de Carreteras del Estado y del Gobiemo de
Cantabria. En cuanto a las glorietas, plantea adaptar su trazado y geometria a la normativa y las
recomendaciones oficiales.

- Red Viaria Secundaria:

Plantea que los cariles de circulacion tengan 3,20 m de ancho, segin las normas del PGOU en
revision; pide estudiar la posibilidad de solucionar con una glorieta la interseccion de los ejes Ay B,
para evitar ubicacion de semaforos; y considera que el proyecto de urbanizacion debera prever la
geometria y ubicacion de rampas de acceso a los aparcamientos de los edificios de la UE.2
(situados en viario) para evitar interferencias con los servicios y e instalaciones de las aceras y
coordinar su ejecucion conjunta para evitar demoliciones

Red Viaria Ciclista y Peatonal:

Recoge la sugerencia del Informe de Ingenieria de estudiar la instalacion de un paso elevado
ciclista-peatonal en la confluencia de Campogiro y la subida al Castro

- Aparcamientos: no hace observaciones sobre lo previsto en el Plan.

Sobre las medidas ambientales: no hace observaciones sobre lo previsto en el Plan.

Sobre el Plan de Etapas: no hace observaciones sobre lo previsto en el Plan.

Sobre el Estudio econémico financiero:

- Costes de Urbanizacion: observa que no se detallan en el Plan los costes del desvio de
infraestructuras y servicios existentes ni conexiones de servicios.
- Sostenibilidad econémica del desarrolo: se propone alargar el plazo de reposicion de pavimentos en
algin afio mas, o reducir el coste unitario del mantenimiento
Finalmente el Informe remite a lo dicho en los informes sectoriales de Carreteras Nacionales y Autonomicas
(incidiendo en la necesidad de un estudio de tréfico) y al informe del Servicio Municipal de Urbanismo.

3.14.2.RESPUESTA
En relacion a estas observaciones se hacen las siguientes incorporaciones:
Sobre la red viaria:

- Red Viaria Basica:

Se amplia el pasillo libre de edificacion para el eje norte-sur y se modifica la geometria de las
glorietas tal como se ha especificado en las respuestas al informe del Servicio Municipal de
Urbanismo y a los informes de Carreteras respectivamente.

- Red Viaria Secundaria:

Se modifican en planta y seccion la seccion de las vias para peritir carriles de 3,20 m de ancho
manteniendo los espacios de aparcamiento con un ancho minimo de 2,00 m segin las normas del
PGOU

Se mantiene la solucion del cruce de los ejes A y B, dado que la solucion de rotonda seria
contradictoria con el caracter local de las vias que confluyen en la interseccion, romperia los
recorridos peatonales que pasan por este punto y que tienen prioridad dentro del ambito y supondria
una topografica que i el servicio de vialidad lo considerara

oportus s motivos aducidos anteriormente, nos parece preferible la instalacion de un
Cemafors & la consiruccion de I rotonda,
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Elinforme considera suficientes las medidas adoptadas.

Proyecto de urbanizacion:

Considera aconsejable n proyecto tnico, con independencia de que existan fases de urbanizacion.
- Ofras consideraciones:

Reconsiderar el numero de pasos de peatones en Campogiro. Deberan semaforizarse y ello
ocasionaré ralentizacion del trafico. Debe racionalizarse esta situacion.

Considerar la instalacion de un paso elevado peatonal-ciclista evitando los cruces al mismo nivel por
Ia rotonda de Campogiro,

3.13.2.RESPUESTA
En relacion a estas observaciones se hacen las siguientes incorporaciones:
- Suministro de Energia:

Se recalculan las cargas eléctricas en el punto 11.8 de la Memoria, de acuerdo con el ICT-BT del
Reglamento de Baja Tension.

Dado que la obligacion de soterramiento de las lineas eléctricas en el ambito de la Remonta viene
dada por lo que establece el PGOU para los suelos urbanizables, se incorpora en el articulo 25 de
las Ordenanzas la obligatoriedad de someter a las nuevas lineas de alimentacion de la red fuera de
la Remonta a las obligaciones de soterramiento previstas por el PGOU para cada clase de suelo.

lluminacion:

Se incorpora en el articulo 37 de Ias Omenanzss Ia obligatoriedad de instalacién de cuadros de
mando de los diferentes stalar y con los
existentes en el Ayuntamiento.

Aspectos Medioambientales:

Se incorpora en el punto 15 de la Memoria y en el articulo 36.2 de las Ordenanzas la obligatoriedad
de cubrir un minimo del 60% del agua caliente sanitaria con energia solar térmica y la
recomendacion de la instalacién de centrales de produccion por calor con fuente geotérmica.

- Telecomunicaciones:

Se incorpora en el punto 11.8 de la Memoria y en el articulo 25 de las Ordenanzas que la red debe
permitr la libre prestacion del servicio de telecomunicaciones por los diferentes operadores
autorizados.

- Se prevé un nico proyecto de urbanizacién, y asi se recoge en el punto 13 de la Memoria, en el
articulo 25 de las Ordenanzas y en el Plan de Etapas.

- El Proyecto de Urbanizacion ubicara en Campogiro los pasos de peatones con semaforos
semiaccionados en un nimero y ubicacion que esté de acuerdo con las conclusiones del Estudio de
trafico realizado y adjuntado como anexo 7. No se plantea la construccién de un paso elevado por el
elevado coste, el dificil encaje en el entorno de Ia longitud de los tramos de subida y bajada que
necesitaria y su poca operatividad para la circulacion peatonal, que se beneficia mucho mas de los
pasos semaforicos.

3.14. SERVICIO MUNICIPAL DE VIALIDAD
3.14.1.INFORME EMITIDO

Informe del Servicio Municipal de lidad del Ayuntamiento de Santander, con fecha 13 de septiembre
de 2011, que informa sobre los siguientes conceptos:

Sobre la red viaria:

Se incorpora en el articulo 10 de las Ordenanzas la coordinacion de los proyectos de edificacion de
las UE-2 con el de urbanizacion del viario de acceso.

- Red Viaria Ciclista y Peatonal:

Se desestima la construccion de un paso elevado en Campogiro por el elevado coste, el dificil
encaje en el entomo de la longitud de los tramos de subida y bajada que necesitaria y su poca
operatividad para la circulacion peatonal, tal como se ha respondido en el informe del Servicio
Municipal de Ingenieria.

Sobre el Estudio econémico financiero:
- Costes de Urbanizacion: en el punto 2.4 del estudio economico se consideran de forma
individualizada los costes de desvios mas importantes, como el colector de impulsion o el

soterramiento de la linea de media tension aerea asl como 105 costes de conexion de saneamiento,
suministro de agua, gas y ésta.

- Sostenibilidad econémica del desarrollo: se reduce ligeramente, en el sentido de lo indicado en el
informe (aumento de los periodos de reposicién completa de pavimentos y reduccién de los costes
por m?), el coste estimado de mantenimiento en el Estudio Economico

B) Tras la y del Plan Parcial,
de 2012.

Refundido, de fecha de septiembre

Con fecha de 13 de diciembre de 2013, la Direccién General de Infraestructura del Ministerio de Defensa
presenta al Ayuntamiento el Plan Parcial de Ordenacion del Sector SUP-11 de suelo urbanizable de la
Revision del PGOU de Santander, mento Refundido para su aprobacion inicial, junto con el
correspondiente Informe de Sostenibilidad Ambiental (ISA).

Por acuerdos de la Junta de Gobierno Local de 24 de junio de 2013 (BOC num. 128, de 5 de julio de 2013) y
de 8 de julio de 2013 (BOC num. 136, de 17 de julio de 2013) se aprueba inicialmente el Plan Parcial de
iniciativa piblica de “La Remonta’ en del Sector SUP-11 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Santander, asi como el informe de Sostenibilidad Ambiental, promovido por la Direccion General de
Infraestructura del Ministerio de Defensa, y se inicia un periodo de informacion publica por espacio de
cuarenta y cinco dias. Durante el mismo se presentaron 22 alegaciones, en su mayor parte de particulares
con bienes y derechos incluidos en el ambito del Plan Parcial, que fueron informadas por el Arquitecto
Municipal en informe de fecha de 17 de diciembre de 2013. En este informe se incluye un apartado
denominado: “Medidas en cumplimiento del art. 37.3 de la Ley del Suelo de Cantabria sobre alturas y
distancias entre edificios”, proponiendo que se incorpore la siguiente condicion al acuerdo de aprobacion
provisional, motivada por el citado articulo: *La distancia del edificio del uso hotelero a los edificios de uso de
oficinas, y de éstos entre si, dentro de Unidad de Edificacion UE1, no serd inferior a 22 m, manteniendo la
superficie_del parque equipado que rodea al conjunto de la UE1 resultante, a definir mediante Estudio de
Detalle’. En el documento de Plan Parcial que se presenta para aprobacion provisional ya ha sido corregida
esta circunstancia en los planos de ordenacion, sin alterar ninguna de las superficies de suelo resultantes
respecto de las ya establecidas en el documento aprobado inicialmente, manteniendo por tanto idéntica
superficie de parque equipado, por lo que no resultara necesaria la redaccion de otros instrumentos de
planeamiento para la ordenacion de la UE1.

De acuerdo al tramite ambiental, dentro del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica del Plan
Parcial, con fecha de 4 de marzo de 2014, el Ayuntamiento de Santander remitio a la Direccion General de
Ordenacion del Teritorio y Evaluacion Ambiental Urbanistica, de la Consejeria de Medio Ambiente,
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, la documentacién necesaria para elaborar la Memoria Ambiental.

Esta Memoria Ambiental ha sido publicada en el BOC n° 45 de 6 de marzo de 2015 y en ella se establece
expresamente que: “De modo especifico se recogera en Adenda al Documento de Aprobacion Provisional, el
modo en el que se atienden o o las determinaciones de esta Memoria Ambiental, con el objeto de que se

y las rtinentes, con indicacion del lugar, Normativa, Planos de
Ordenacion, u otro documento del Plan Parcial de Suelo Urbanizable Delimitado de Urbanizacion Prioritaria
“La Remonta’, Sector SUP-11, del Plan General de Ordenacion Urbana del Municipio de Santander, donde se
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incluyen.” Tal como queda recogido en dicha Adenda, se efectiian diversas incorporaciones en la normativa
del Plan Parcial para atender a las determinaciones y medidas adicionales de la Memoria Ambiental.

4. AMBITO DE ACTUACION

El ambito de actuacion es el delimitado por el PGOU como SUP-11. Los terrenos lindan por el norte con la
calle de Campogiro, por el este con la via férrea Santander-Torrelavega (FEVE), por el sur con la avenida de
Eduardo Garcia del Rio y por el oeste con un camino vecinal y la calle de la Pefia (CA-130). EI ambito incluye
también una finca sin edificar al otro lado de la via de FEVE

Ademas de este ambito incluido en el sector, las actuaciones aisladas AAS.18 y AAS.19 definidas en el
PGOU, y correspondientes a los suelos necesarios para las dos rotondas de acceso al ambito, tienen la
gestion y la urbanizacion asociadas al sector. Se ha adaptado ligeramente el ambito de estas dos
actuaciones aisladas, respecto al previsto en el PGOU, a la parcelacion existente. EI PGOU preveia una
afectacion muy pequenia de las parcelas del cuartel de la Guardia Civil (AAS.18) y de una parcela en el
extremo de la rotonda (AAS. 19). Estas afectaciones han sido eliminadas, dado que no eran necesarias para
Ia ejecucion de las rotondas y sin embargo anadian complejidad a la gestion urbanistica.

5. ESTADO ACTUAL
5.1.  SITUACION

El 4mbito de actuacion de La Remonta es una pieza de terreno de unas 30 hectéreas que constituye ya un
espacio tnico al oeste de la ciudad de Santander. Mientras todos los sectores de su entorno han ido siendo
ocupados por desarrollos urbanos, La Remonta, debido a su anterior destino militar, se ha preservado sin
edificaciones. A su alrededor se han ido produciendo desarrollos urbanos sin un esquema unitario. Durante la
primera parte del siglo XX, los crecimientos suburbanos se limitaron a la ocupacion de los mérgenes de las
dos carreteras que flanquean el ambito de La Remonta (la antigua carretera de Torrelavega -N-611-, ahora
calle de Campogiro, y la antigua carretera de Burgos —N-623-, ahora avenida de Eduardo Garcia del Rio).
Sin embargo, entrada la segunda mitad del siglo, la urbanizacion del entomno se acelero con la ejecucion de
multiples sectores, residenciales al norte (Cazofa, EI Alisal) e industriales al sur. De esta dinamica de
desarrollo s6lo se salvaron los ambitos de Pefiacastillo por su orografia y su singularidad, y La Remonta por
su uso miltar.

5.2. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

Topograficamente, la finca de La Remonta tiene su punto més alto en la franja sur. La meseta existente en
este lugar esta ocupada por las instalaciones miltares. A partir de ahi, el descenso es abrupto sobre la
avenida de Eduardo Garcia del Rio (hacia el sur), y mas suave hacia el norte, donde se forma una vaguada el
punto bajo de la cual coincide con la charca circular que recoge aguas de todo el ambito. Esta charca se situa
aproxlmadamenle en la cota 3, las carreteras hacia la cota 10, y la meseta en la cota 25.

los materiales en la finca pertenecen al periodo cretacico, ocupando el
flanco sur del sinclinal de Santillana-San Roman. Los materiales de la zona pertenecen a la facies Weald, un
conjunto de argilitas rojas con de areniscas en bancos de potencia

decimétrica, con una estructura general Nor-Noroeste - Sur-Sureste. En estos materiales la excavacion se
puede realizar con medios mecanicos convencionales siendo necesario el uso de martilo neumtico en los
tramos de areniscas. En las zonas bajas en tomo a la charca aparecen suelos de marisma, es decir suelos
blandos constituidos por limos, arcillas y fangos principalmente, con gran cantidad de restos de conchas,
ficos en materia organica y saturados en agua. El comportamiento geotécnico de estos suelos es
desfavorable, y tienen muy baja capacidad portante con asientos inadmisibles para cimentar sobre ellos aun
cuando sean cargas muy bajas.

La zona de estudio no cuenta con cursos fluviales. Su elemento hidrografico de mayor importancia es la

charca de la Remonta, humedal artificial que ocupa el punto més bajo de la parcela, y tiene su continuidad en
una zona encharcada ocupada por un carrizal. La charca recibe los aportes de un canal que parte de la

6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD, INSTALACIONES Y SERVIDUMBRES EXISTENTES Y
MOVILIDAD URBANA

6.1.  PROPIEDAD DEL SUELO

Se relacionan las fincas catastrales existentes en el 4mbito objeto del Plan y en los ambitos de las

actuaciones aisladas asociadas (estos tltimos de acuerdo con el ajuste de delimitacion propuesto en el punto

4),y los propietarios correspondientes. Las fincas estan identificadas graficamente en el plano 1-5:

carretera CA-130 a la altura de la casa cuartel, asi como de la escorrentia superficial de la mayor parte del
ambito. Hidrogeologicamente, al estar formada en su mayor parte por materiales impermeables, la zona no
pertenece a ninguno de los dos acuiferos del area de Santander. La calidad de las aguas superficiales de la
zona es, en la propuesta del Plan Hidrologico Norte Il, A, en su aptitud para el consumo humano y apta para
salménidos en cuanto a la vida piscicola. La calidad de las aguas subterraneas es Ay, lo que debera
considerarse en la instalacion de los elementos de depuracion previos a posibles vertidos.

5.3. PREEXISTENCIAS

Actualmente las tnicas edificaciones del ambito son las mencionadas instalaciones miltares y unas viviendas
vinculadas existentes junto al cruce de Campogiro, asi como algunas edificaciones de vivienda no ligadas al
recinto militar, con frente a la avenida Eduardo Garcia del Rio. La mayor parte de la finca es una pradera
continua, con apenas dos paseos arbolados que unen la meseta con la calle de Campogiro. Los planos 1-3.2
e 1-3.3 identifican la vegetacion y las edificaciones existentes.

Se incluyen en el Catalogo del presente Plan Parcial una parte de las instalaciones militares y la portalada
existente al sureste del ambito, asi como el estanque.

54. RIESGOS NATURALES

Segun se recoge en el Informe de Sostenibilidad Ambiental, no existen en el ambito llanuras de inundacion ni
ningun otro riesgo natural acreditado,

Respecto a los condicionantes geotécnicos, en la zona sur se pueden presentar problemas locales de
estabilidad de taludes, por lo que los taludes de excavacion arificiales se deberan plantear con medidas de
refuerzo o pendientes suaves; y en la zona norte podrian existir recubrimientos de suelos blandos por
alteraciones del sustrato rocoso y antiguos cauces fluviales. Se trata de aspectos que no condicionan la
ordenacion y pueden ser resueltos mediante la realizacion de los preceptivos estudios geotécnicos de las
actuaciones a realizar.

PROPIEDADES INCLUIDAS EN EL SUP-11

Nam. plano Referencia catastral Direccion Titular Uso Derecho Participacién | Direccién de notificacion

01 '39900A017000760000MG c. Campogiro 9 Estado - Ministerio de Defensa agrario Propiedad | 100% c. Princesa 32 28008 Madrid

02 2417015VP3121E00018X av. Eduardo Garcia del Rio 24 (A) Estado — Ministerio de Defensa industrial | Propiedad | 100% c. Princesa 32 28008 Madrid

14 1713701VP3111D0001X0O av. Eduardo Garcia del Rio 30 BSH Electrodomésticos Espafia sin edificar Propiedad 100% c. Itaroa 1 31620 Huarte / Uharte (Navarra)

15 1713702VP3111D000110 av. Eduardo Garcia del Rio 28 pl. 0 pta. D | José Martin Pila Diaz comercial | Propiedad | 100% av. Pedro San Martin 17 39010 Santander
1713702VP3111D00020P av. Eduardo Garcia del Rio 28 pl. 0 pta. | M? Jesus Pila Diaz almacén Propiedad 100% c. Nicolas Salmeron 8 6°B 39009 Santander
1713702VP3111D0003PA av. Eduardo Garcia del Rio 28 pl. 1 pta. D | José Martin Pila Diaz residencial | Propiedad | 33,33% av. Pedro San Martin 17 39010 Santander

M? Jesus Pila Diaz Propiedad | 33,33% c. Nicolas Salmersn 8 6°B 39009 Santander
Antonia Pila Diaz Propiedad | 33,33% c. Zancajo Osorio 10 39009 Santander
1713702VP3111D0004AS av. Eduardo Garcia del Rio 28 pl. 1 pta. | | David Garcia Quintos residencial | Propiedad | 100% tr. Lean Felipe 2 entlo. | 39004 Santander
1713702VP3111D0005SD av. Eduardo Garcia del Rio 28 pl. 2 pta. D Nazaret Martinez Bengoechea residencial Propiedad 100% finca
1713702VP3111D0006DF av. Eduardo Garcia del Rio 28 pl. 2 pta. | | José Matias Mansilla Arabaolaza residencial | Propiedad | 100% B° San Camilo 32 39611 El Astilero (Cantabria)
1713702VP3111D000TFG av. Eduardo Garcia del Rio 28 pl. 3pta. D | hereds. de Enrique Vega Abascal residencial | Propiedad | 100% finca
1713702VP3111D0008GH av. Eduardo Garcia del Rio 28 pl. 3 pta. | | hereds. de Ramon Gonzélez Chico residencial | Propiedad | 100% finca
16 1713704VP3111D0001EO av. Eduardo Garcia del Rio 26 (A) Estado ~ Ministerio de Defensa sin edificar | Propiedad | 100% c. Princesa 32 28008 Madrid
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PROPIEDADES INCLUIDAS EN EL SUP-11

Num. plano | Referencia catastral Direccion Titular Uso Derecho | Participacién | Direccién de notificacion
17 1713703VP3111D0001J0 av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. 0pta. 1 | Maximina Portilla Madrazo almaceén Propiedad | 100% ©. Calderon de la Barca 17 39002 Santander
1713703VP3111D0002KP av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. 1 pta. D | M® Concepcion Garcia Garcia residencial | Propiedad | 100% finca
1713703VP3111D0003LA av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. 1 pta. | | Victoriano Alonso Rodriguez residencial | Propiedad | 100% finca
1713703VP3111D0004BS av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. 2 pta. D | Mariano Garcia Femandez residencial | Propiedad | 100% finca
1713703VP3111D00052D av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. 2 pta. | | hereds. de Patricia Bustamante Urquiola residencial | Propiedad | 100% finca
1713703VP3111D0006XF av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. 3pta. D | Femando Jesis Uriarte de los Santos. residencial | Propiedad | 100% finca
1713703VP3111D0007MG av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. 3pta. | | José Martin Vega Prado residencial | Propiedad | 50% finca
Maria Garcia Fernandez Propiedad | 50% .
1713703VP3111D0008QH av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. +1 pta. D | Lorena Saiz Fraile residencial | Propiedad | 100% ©. José Maria Cossio 38 1°D 33011 Santander
1713703VP3111D000IWJ av. Eduardo Garcia del Rio 26 pl. +1 pta. | | Fernando Manuel Liafio Safiudo residencial | Propiedad | 100% finca
18 1713705VP3111D0001S0 av. Eduardo Garcia del Rio 26 (B) Centro de Reproduccion Equina N 6 sin edificar | Propiedad | 100% finca

PROPIEDADES INCLUIDAS EN LA AAS-18

Nim. plano | Referencia catastral Direccién Titular Uso Derecho | Participacién | Direccion de notificacién
03 1416004VP3111E0001FK c. Campogiro 72 pl. 0 hereds. de Pedro Elizalde Porrua almacén Propiedad | 100% ©. Francisco Salazar 10 39007 Santander
1416004VP3111E0002GL c. Campogiro 72 pl. 1 hereds. de Pedro Elizalde Porrua residencial | Propiedad | 100% c. Francisco Salazar 10 39007 Santander
1416004VP3111E0003HB c. Campogiro 72 pl. +1 Rogelia Elizalde del Rey residencial | Propiedad | 100% c. Monteallo 13 2°D 15002 A Corufia
04 1416006VP3111E00010K ¢. Campogiro 76 pl. 0 Gonzalo Elizalde Echevarria almacén Propiedad | 100% c. los Pilares 5 esc. izq. 4°E 33012 Oviedo (Asturias)
1416006VP3111E0002PL c. Campogiro 76 pl. A Gonzalo Elizalde Echevarria residencial | Propiedad | 100% c. los Pilares 5 esc. izq. 4°E 33012 Oviedo (Asturias)
05 1416005VP3111E0001MK c. Campogiro 74 pl. 0 pta. 1 Elvira Somaza Echevarria almacén Propiedad | 100% c. José Simon Cabarga 8 esc. E 6°B 39005 Santander
1416005VP3111E0002QL c. Campogiro 74 pl. 1 pta. D César Toca Gomez residencial | Propiedad | 50% finca
Margarita Concha Gutiérrez Propiedad | 50% .
1416005VP3111E0003WB . Campogiro 74 pl. 1 pta. | Consuelo Solar de la Hoz residencial | Propiedad | 100% c. Campogiro 76 39011 Santander
1416005VP3111E0004EZ c. Campogiro 74 pl. 2 pta. D Francisco Javier Fernandez Rodriguez residencial | Propiedad | 50% c. Castro 37 39011 Santander
1416005VP3111E0005RX c. Campogiro 74 pl. 2 pta. | José Fuente Mjica residencial | Propiedad | 50% finca
Usufructo | 16,67%
Irene Fuente Rodriguez Propiedad | 33,33% c. La Montafiesa 6 2 39011 Santander

Nuda Prop. | 16,66%

PROPIEDADES INCLUIDAS EN LA AAS-18

Nam. plano | Referencia catastral Direccién Titular Uso Derecho | Participacion | Direccion de notificacion
06 001900200VP31A0001UO c. Campogiro 84 hereds. de Maria Angeles Elizalde Gonzalez | residencial | Propiedad | 100% finca
o7 39900A017000740000MB - Angel Elizalde Tejeiro sin edficar | Propiedad | 100% . Campogiro 84 39011 Santander
8 39900A017000750000MY c. Campogiro 82 Rogelia Elizalde del Rey residencial | Propiedad | 100% . Montealto 13 2°D 15002 A Coruna
09 001900500VP31A0001A0 c. Campogiro 90 pl. 0 pta. 1 Dominica Le6n Escudero y otros sin edificar Propiedad 100% av. Santander Herrera 58 39608 Camargo (Cantabria)
001900500VP31A00025P <. Campogiro 90 pl. 0 pta. 2 Dominica Leon Escudero y olro sin edificar | Propiedad | 100% av. Santander Herrera 58 39608 Camargo (Cantabria)
001900500VP31A0003DA c. Campogiro 90 pl. 0 pla. 3 Vicente Garrido Miera y hermanos industrial | Propiedad | 100% . Alféreces Provisionales 4 4°D 39009 Santander
001900500VP31A0004FS c. Campogiro 90 pl. 0 pta. 4 Vicente Garrido Miera y hermanos industrial | Propiedad | 100% . Alféreces Provisionales 4 4°D 39008 Santander
001900500VP31A0005GD c. Campogiro 90 pl. 1 pta. 1 Dominica Leén Escudero y otros residencial Propiedad 100% av. Santander Herrera 58 39608 Camargo (Cantabria)
001900500VP31A0006HF . Campogiro 90 pl. 2 pta. 1 Dominica Leon Escudero y olro residencial | Propiedad | 100% av. Santander Herrera 58 39608 Camargo (Cantabria)
10 001900300VP31A0001HO <. Campogiro 86 pl. 0 pta D hereds. de Margarita Blanco Solana residencial | Propiedad | 100% finca
001900300VP31A0002P <. Campogiro 86 pl. 0 pla. | M Carmen Miera Toyos y hermano almacen | Propiedad | 100% . Pintor Velazquez 10 28935 Méstoles (Madrid)
001900300VP31A0003KA c. Campogiro 86 pl. 1 pta. 1 Palmira Jménez Jiménez residencial | Propiedad | 100% finca
001900300VP31A0004LS . Campogiro 86 pl. +1 pta. D Gonzalo Miera Toyos residencial | Propiedad | 50% . San Martin del Pino 16 1° D 39011 Santander
Raquel Aranda Arviza Propiedad | 50% .
001900300VP31A0005BD c. Campogiro 86 pl. +1 pta. C M Carmen Miera Toyos residencial | Propiedad | 100% . Pintor Velézquez 10 28935 Mostoles (Madrid)
001900300VP31A00062F <. Campogiro 86 pl. +1 pta. | hereds. de Tomas Gonzalez Tabernilla residencial | Propiedad | 100% b° la Arena 21 39310 Miengo (Cantabria)
11 001900400VP31A0001WO c. Campogiro 88 pl. 0 pta. 1 Gonzalo Miera Toyos industrial Propiedad 50% . San Martin del Pino 16 1° D 39011 Santander
Raguel Aranda Arviza Propiedad | 50% .
001900400VP31A0002EP c. Campogiro 88 pl. 0 pta. 2 M? Carmen Miera Toyos industrial Propiedad 100% c. Pintor Velazquez 10 28935 Moéstoles (Madrid)
001900400VP31A0003RA c. Campogiro 88 pl. 0 pta. 3 Gonzalo Miera Toyos residencial | Propiedad | 50% . San Martin del Pino 16 1° D 39011 Santander
Raquel Aranda Arviza Propiedad | 50% .
PROPIEDADES INCLUIDAS EN LA AAS-19
Nim. plano | Referencia catastral Direccién Titular Uso Derecho | Participacion | Direccion de notificacion
12 (parcial) | 1513011VP3111D0001RO av. Eduardo Garcia del Rio 34 pl. 0 pta. D | Juan José Helguera Lanza residencial | Propiedad | 50% . Castelar 49 esc. E 9° | 39004 Santander
(parcial) Josefa Solana Barrio Propiedad | 50% .
1513011VP3111D0002TP (parcial) | av. Eduardo Garcia del Rio 34 pl. 0 pta. | | Andrés Hemandez Gonzélez residencial | Propiedad | 100% finca
13 (parcial) | 1612012VP3111B0001MF (parcial) | av. Eduardo Garcia del Rio 19 BSH Eloctrodomesticos Espana industrial | Propledad | 100% . taroa 1 31620 Huarte / Uharte (Navarra)
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Ademés de las propiedades mencionadas anteriormente, segun el esquema de saneamiento propuesto en el
plano O-6.1, habra que afectar parcialmente las parcelas catastrales 39900A017000780000MP y
DA7013VP3121E0001JX para ol paco do 1 conduccibn de sancamients que coneclar con el colecior
existente. EI Proyecto de Urbanizacion determinaré otras posibles afecciones a parcelas fuera del mbito de
planeamiento, necesarias para conexiones de servicios.

6.2.  SITUACION RESPECTO A LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

recorren las zonas urbanas

Las redes de agua, illado, gas y
contiguas al mbito.

En el interior del sector existen dos infraestructuras: un colector de impulsion de aguas residuales formado
por dos tubos de diametro 1200 y un tanque unidireccional ubicado en la parte més alta del ambito y una
linea aérea de alta tension que atraviesa el Sector por el Noreste.

A continuacion se revisa el estado actual de cada una de las redes de servicios.

Red de Electricidad
Por el interior del Sector discurre una linea aérea de alta tension que cruza por el extremo sureste del ambito.

EI PGOU prevé como carga del Sector el soterramiento de esta linea.

Red de Aqua
Actualmente la red de agua se localiza en las siguientes calles:
- Calle de Campogiro , con una canalizacion de PE, diametro 100 y 150, que discurre por la acera
norte.
- Avenida de Eduardo Garcia del Rio: con una canalizacion, diametro 150, que discurre por la acera
sur de la Avenida.
- Calle de Ia Pefia: con dos canalizaciones ubicadas una en cada acera. Por la acera norte existe una
canalizacion de hormigon diametro 900 y por la acera sur discurre una canalizacion de PE diametro
50.

estan or lo que el Sector debera conectar su red a
la tuberia de PE W mamsm 400 que discurre por la Avenida Eduardo Garcia del Rio.

Red de Alcantarillado

Por el interior del Sector, en direccion norte-sur, discurre un colector de impulsion de aguas residuales
formado por dos tubos de diametro 1200 y un tanque unidireccional ubicado en la parte mas alta del ambito.

Fuera del Sector se localizan las siguientes tuberias:

- Calle de Campogiro : dos tuberias por ambas aceras de la calle.

- Paralelas al trazado de FEVE: por el este discurre un colector con un diametro de 100 en el primer
tramo y uno de 150 de diametro en el segundo tramo, por el interior de las instalaciones de la fabrica
de Teka, donde discurre a una cota aproximada de 2,55 m. Este colector tiene una pendiente del 3
por mil. Por el oeste discurre un colector de diametro 30 y 40 que desagua al colector de diametro
100 ubicado al este de las vias.

la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario, y el Real Decreto 2387/2004, de 30 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario. Estas Normas establecen:

- una zona de proteccion que ocupa una franja de 70 m desde las aristas exteriores de la
explanacion, y en la que para ejecutar cualquier tipo de obras o instalaciones fias o
provisonales, cambiar e destino do as mismas o ol tipo do aclidad que se puede realzar en
ellas y plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacion del administrador de
infraestructuras ferroviarias. En suelo clasw‘cado como urbano consolidado esta franja se
reduce a 8 m.

- una linea limite de edificacion situada a 50 m de la arista exterior mas proxima a la plataforma,
a partir de la cual no se puede llevar a cabo ningun tipo e construccion.

- una zona de dominio publico que ocupa una franja de 8 m desde las aristas exteriores de la
plataforma. En suelo clasificado como urbano consolidado, esta franja se reduce a

la Orden del Ministerio de Fomento FOM/2230/2005, de 6 de junio, por la que se reduce la linea
limite de edificacion en los tramos de la red ferroviaria general que discurran por zonas urbanas.
Esta ultima Orden establece que la linea limite e edificacion se podra situar a 20 m también desde
la arista exterior més proxima a la plataforma en zonas urbanas “... siempre que lo permita €l
planeamiento urbanistico correspondiente”.

Asi pues, las distancias establecidas son:
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- Avenida Eduardo Garcia del Ri
todo su trazado.

| colector discurre por la medianera de la Avenida a o largo de

- Paralelo a la linea de Renfe: paralelo a Renfe discurre un colector de diametro 100.

Existe ademas un aliviadero formado por un canal arficial, entubado parcialmente, que conduce los
excedentes de agua de lluvia de la red de alcantarillado desde la tuberia que discurre bajo la calzada sur de
la calle de Campogiro hasta la charca. Otro canal conduce las aguas excedentes de la charca, pasando bajo
las vias de FEVE, nuevamente hacia la red de alcantarillado, en concreto a la tuberia de diametro 150 que
discurre por el sur de las instalaciones de la fabrica Teka.

Actualmente todos los colectores contiguos al ambito del Sector son deficitarios. Siguiendo indicaciones de
los Servicios Técnicos Municipales se prevén dos puntos para la evacuacion del Sector. El primero, situado al
este del ambito, es la conexion al colector de diametro 150 situado al este del trazado de Feve. El segundo es
el colector situado al sur del ambito y que discurre paralelo al trazado de Renfe.

Red de Gas

Existen dos canalizaciones en las calles contiguas al Sector. Una canalizacion, de alta presion, discurre
paralela al Sector por el lado oeste. La segunda canalizacion, de media presion, se localiza en las calles de la
Pefia y Campogiro, ubicada en la acera sur.

Red de Telecomunicaciones

La red de telecomunicaciones que da suministro al Sector discurre por las tres calles existentes que lo
rodean, la calle de Campogiro, la calle de la Pefia y la Avenida de Eduardo Garcia del Rio.

Todos los servicios existentes quedan reflejados en los planos I-7 de este documento,

6.3. SERVIDUMBRES SECTORIALES

En los planos -6 se recogen las servidumbres que generan las infraestructuras viarias y ferroviarias que
bordean el ambito, que establecen diversas lineas limite de edificacion

La legislacion de carreteras aplicable a la avenida de Eduardo Garcia del Rio (N-623) es la Ley 25/1986, de
29 de julio, de Carreteras y el Real Decreto 1812/1994, de 2 de Septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Carreteras, que establecen la zona de dominio piblico en una franja de 3m a cada
lado de Ia via, Ia linea limite de edificacion a 25 m del limite exterior de la calzada, y una zona de afeccion de
50 m desde la arista exterior de la explanacion en la que para ejecutar cualquier tipo de obras e instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles se requerira la previa
autorizacion del Ministerio de Fomento; y en lo que respecta a la carretera CA-130, la Ley 5/1996, de 17 de
diciembre, de Carreteras de Cantabria, que establece la zona de proteccion y la linea limite de edificacion a
18 m de la arista exterior de explanacion. En el perimetro del sector, el PGOU traslada estas lineas limite de
edificacion. No se grafia en los planos la franja de dominio publico de 3m a los lados de la N-623, dado que la
seccion de esta via no se define en el Plan Parcial. En cualquier caso esta franja esta incluida en el ambito
calificado de sistema general.

Con relacion a las afectaciones ferroviarias, en el ambito de La Remonta, ha de tenerse en cuenta lo
siguiente.

La legislacion vigente en cuanto a las limitaciones a la propiedad de terrenos contiguos a las lineas
ferroviarias, la constitu

Asi pues, se han sefialado en el plano las distancias para el caso general y para el caso de suelo urbano
consolidado, con el objeto de solicitar al Ministerio de Fomento, una vez aprobado definitivamente el Plan
Parcial, en los subsiguientes instrumentos de desarrollo y ejecucion urbanistica del ambito, la determinacion
de distancias inferiores a las establecidas al menos para el caso general, teniendo en cuenta la tipologia del
suelo y las caracteristicas especificas de la linea ferroviaria, posibilidad establecida por el articulo 27 del
Reglamento del Sector Ferroviario.

Existe también una servidumbre proveniente del mapa estratégico de ruido que elaborado por el Gobierno de
Cantabria para la carretera CA-130. Este documento propone la delimitacion de una extensa area (recogida
en el plano 1-6.3) donde no se podrian implantar usos residenciales por la afectacion acustica que supone la
proximidad de la carretera. Se ha elaborado, en el marco del Informe de Sostenibilidad Ambiental, un Estudio
actistico sobre la incidencia de la carretera autonomica CA-130 en el Plan Parcial del sector de suelo
urbanizable SUP-11 La Remonta, que propone una modificacion de esta servidumbre teniendo en cuenta la
ordenacion propuesta por el Plan Parcial. Esta propuesta de modificacion esta recogida en el plano 0-8.1, y
ha sido informada favorablemente por la Direccion General de Obras Piblicas del Gobierno de Cantabria (ver
punto 3.6.2

Por Gltimo, el Real Decreto 1844/2009, de 27 de noviembre, por el que se actualizan las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Santander limita las alturas maximas de la edificacion en todo el sector, tal
como recogen los planos 1-4.6 e 1-6.2.

6.4.  MOVILIDAD URBANA

zona proteccion limite edificacion | dominio publico
la movilidad en el entormno del &mbito se basa de forma casi exclusiva en el vehiculo privado.
suelo urbano consolidado / zonas urbanas | 8 m 20m 5m Con este fin estan pensadas las infraestructuras que bordean el &mbito, que provienen de carreteras
» de la ciudad se han ido convirtiendo progresivamente en calles
otras situaciones 70m 50m 8m suburbanas. S\n embargo, esta transformacién en su uso no se ha reflejado en la transformacion de su

En ambas situaciones, en virtud de lo especificado en el RD 2387/2004 en cuanto a estas distancias para
delimitar la zona de dominio publico como la de proteccion, y también para la linea limite de la edificacion, el
Ministerio de Fomento podra determinar distancias inferiores a las especificadas segin las circunstancias
previstas en el art. 27, para las primeras dominio publico y proteccion, y en el art. 34, y en la Orden FOM
citada, para la segunda, limite de edificacion

Si bien el sector que nos ocupa es un suelo urbanizable delimitado de urbanizacion preferente, se encuentra
rodeado de zonas urbanas y de suelos urbanos consolidados. En el plano 6.1 se han representado y
acotado las diferentes distancias tomando como coincidentes la arista exterior de la explanacion y la de la
plataforma considerada en los planos base del Plan Parcial, aunque en todo caso el trazado concreto de la
arista exterior de explanacion, y también de la plataforma, debera ser determinado por el administrador
ferroviario en el momento oportuno, previamente al inicio de las obras de urbanizacion.

Como se puede comprobar‘ la aplicacién de Ia linea limite de edificacién para suelo o clasificado como
urban maria a zona edificable, tanto en el equipamiento
Sivado on of méngulo formado por las vias de ferrocarril al este del ambito, como en el caso de las unidades
de edificacion privada mas proximas a la via, donde afectaria de forma determinante a la ordenacion.

Dado que el sector tiene multiples limitaciones a la edificacion a causa no solo de otras servidumbres debidas
a infraestructuras viarias, aeronauticas, que limitan a altura, o por el colector del saneamiento de la bahia, o
acusticas, otros condicionantes medioambientales, etc., sino también por la exigencia del PGOU de
conformar un parque publico de al menos 15 ha (9,5 ha de sistema general), ademés de las reservas de
suelo reglamentarias para el resto de dotaciones, este techo es de dificil recolocacion, por lo que resulta
inevitable extenderse por la zona de proteccion a 70 m y se hace necesaria la construccion mas alla de la
linea limite e edificacion de 50 m, aunque respetando la distancia a 20 m, con el fin ademés de mantener la
coherencia con la que se viene aplicando en todos los sectores vecinos, a o largo de las mismas lineas
ferroviarias.

que sigue estando pensada exclusivamente para el tréfico rodado.

La red viaria basica prevista por el PGOU como sistema general viario, se compone de las dos carreteras
paralelas: al norte la N-611 (calle de Campogiro), que enlaza con la CA-130, que forma parte del eje
longitudinal Santa Cruz de Bezana - Campogiro - Valdecilla - Cuatro Caminos - San Femando - Paseo de
Pereda - Puertochico y al sur la N-623 (avenida Eduardo Garcia del Rio), incluida en el eje A-67 - La Marga;
estas dos vias se completan en el PGOU con el nuevo vial previsto junto a Ia linea de FEVE, que si bien se
califica de viario local conectara la dos vias principales anteriores.

En o relativo al ferrocarril, rodean el sector las infraestructuras ferroviarias de ADIF (linea a Palencia y a
Madrid) y FEVE (linea a Bilbao), que pasan por el sur del ambito; y FEVE (linea a Oviedo), que pasa por el
norte. En la actualidad la linea de FEVE a Oviedo cuenta con un apeadero situado pocos metros al noreste
del ambito, junto a la calle de Campogiro.

La llegada prevista de la linea de alta velocidad a Santander comportara una reorganizacion de las vias de
entrada a la ciudad. Los estudios preliminares prevén la creacion de un corredor Unico que integre las vias
convencionales y AVE y la de FEVE a Bilbao. Se transformara la avenida Eduardo Garcia del Rio a parti del
cruce actual de ias vias de FEVE y ADIF para integrar y soterrar parcialmente el corredor ferroviario. Ademas.
de estas transformaciones urbanisticas, en cuanto a la movilidad, el primer efecto que tendran sera, a nivel
general, un aumento de la conectividad por ferrocarril de la ciudad de Santander, y una mejora de la
integracion entre las diferentes lineas de FEVE y RENFE (nuevas estaciones comunes en Maliafio y
Valdecilla y mejora de la estacion central de Santander):; y a nivel local, el efecto principal seria el traslado del
apeadero de Cazofia, que pasaria a situarse junto a la calle Ricardo Leon. Este movimiento hara que la
estacion se sitde en un lugar més conectado con los nicleos de poblacion actual, pero respecto al sector de
la Remonta la distancia continuaré siendo parecida (unos 200 m).

En cuanto a la red de autobuses, actualmente la Gnica linea con paradas en el drea de influencia del sector
es la 3 (Ojaiz — Puertochico - Piquio), con estaciones en las Californias, cruce de Campogiro y Alto de la
Pefia, a lo largo del limite norte del sector. Esta linea funciona con frecuencias de 16 a 21 minutos los dias
laborables y de 20 a 31 minutos los sabados y festivos.
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Finalmente, hay que mencionar la ausencia de redes estructuradas de recorridos peatonales y de bicicletas.
Estos usuarios solo cuentan con los espacios marginales de las calzadas para vehiculos en las vias que
rodean el ambito.

7. PLANEAMIENTO VIGENTE. REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
‘SANTANDER.

7.4.  FICHA DEL PGOU

El sector se identifica como Sector de urbanizacion preferente SUP-11 en la revision del PGOU, que en su
ficha, que se adjunta como plano 4.1, le adjudica los parametros siguientes:
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de espacios libres de un minimo de 5,5 Ha (superficie mayor que la exigida por el articulo 40 de la Ley 2/2001).
Dotacion local destinada a centro de salud, con parcela de superficie no inferior a los 3.500 m2.

Las alineaciones grafiadas en el Plano de Ordenacion y presente ficha gréfica, establecen Ia seccion de las vias
y reservas de ferrocarril perimetrales a la Finca, sin perjuicio de que las mismas pued

Conexion de calles interiores a definir en el Plan Parcial, sin que esto suponga modfica

Se deberdn tener en cuenta las posibles afecciones de la servidumbre actstica de la CA-130, elaborada por el
Gobiero de Cantabria, y establecer, en lo que proceda, las medidas correctoras oportunas.

La Altura Méxima de las conslrucciones rnclurdas !ados sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas,

equipos de aire jas les, remates efc., deberd respetar en
todo momento las Servidumbres poronsuticas dol Aemyuerro de Santander representadas en el Plano 19 bis
de Ordenacion de Aerodromo e

DETERMINACIONES AMBIENTALES:

Indicadores del Sector en cumplimiento de la Memoria Ambiental: densidad: 69,85 viv/Ha; compacidad Sector:
152 m2 sup. artificialiviv; compacidad municipio: 248 m2 sup. artificial/viv; suelo arificial consumido municipio:
29 km2.

OTRAS DETERMINACIONES:

Sistema General interior que conecte con la Pefia de Pefacastillo y el Parque del Dr. Morales
Integracion de las bolsas de suelo situadas junto a la via de FEVE y la carretera de Santander a Oviedo
Preservar el valor ambiental de la charca existente y del carrizal asociado.

Incorporar los itinerarios peatonales accesibles establecidos en la presente ficha gréfica, y atender a los
criterios del articulo 9.2.8, apartado o) y 5.8.3; buscar que todas las nuevas éreas peatonales sean accesibles
aplicando [os criterios del 5.8.3 y la normativa en vigor. Justificarlo en el Plan Parcial para cada zona peatonal,

La ordenacin del suslo incluido en actuaciones als/adss asociadas a sectores es la establecida mediante
ordenacion su gestion se realiza mediante actuacion aislada en
suelo urbano consolidado, mediante expropiacion o conveni
articulos 144 y 142 y 143 de la Ley 2/2001; los costes de obtencion del suelo y de urbanizacion seran
imputados a os sectores en virtud de los articulos anteriores, 100 de la Ley 2/2001 y 16 del RDL 2/2008; la
gestion deberd permitir la ejecucion simulténea de su urbanizacion con la del Plan Parcial.

tarse” mediante la
6n de Plan General.

los planos de

io, segun los mecanismos  dispuestos en los

Superficie interior: 292.348 m*
Uso dominante. Residencial
Suelo computable. 292.348 m*
Coeficiente de edificabilidad lucrativa: 0,8515 m*tm’s
Edificabilidad lucrativa 158.500 m”
Residencial maxima: 117.000 m*
Productiva/Terciaria minima: 41.500 m*
Dotacional privada minima: om’
Coeficiente de aprovechamiento: 0,3108 UAIM®
Aprovechamiento medio: 90.874 UA
Sistemas generales interiores 16.199 m*
Sistemas generales exteriores adscritos om’
Supericie construida de uso residencial sujeta a algin régimen de proteccion publica: 100%
Vivienda de proteccion piblica ~ régimen general 80%
Vivienda de proteccion piblica — régimen especial 20%

Numero de viviendas maximas 1.300 viviendas

Sistema de gestién: Compensacion

Programacion: Primer cuatrienio

DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE ORDENACION:
EI SUP-11 constituye un tnico sector y unidad de actuacion.

Gestion de iniciativa publica segun acuerdos adoptados entre la Administracion Central, Autondmica y Local,
que garantizara el realojo en los términos establecidos en la normativa vigente.

Sistemas generales interiores que aglutinan los viarios y ferroviarios y un sistema general interior de espacios
libres de 9,5 Ha de superficie a ubicar por el Plan Parcil.

Sistemas locales y cesiones de acuerdo con el articulo 40 de la Ley 2/2001 de Cantabria, con sistemas locales

En la Finca de La Remonta coexistiran usos dotacionales y residenciales, destacando la presencia de un
parque de al menos 15 Ha. de superficie. Dentro de la organizacion de la parcela, deberian tenerse en cuenta
los siguientes aspectos:

+ Conexion con La Peiia y el Parque del Doctor Morales.
+ Continuidad del sistema de carriles - bici a desarrollar en la ciudad.
+ Ubicacion de 1.300 viviendas de proteccion publica.

+ Ubicacion de un equipamiento sociocultural.

Finalmente, y a fin de constituir la centralidad de espacios libres prevista, los dos espacios anteriores
deberian estar interconectados entre si, y con el Parque del Doctor Morales.

Y se recoge también Pefacastillo-La Remonta como una de las nueve actuaciones urbanisticas relevantes
previstas por el PGOU, con los siguientes criterios de intervencion generales:

+ Potenciar la permeabilidad entre los tres espacios y establecer una ordenacion coherente entre si.
« Regenerar y conservar los valores ambientales existentes.

+ Dotar al conjunto de equipamientos adecuados para la integracion del parque en la vida urbana.

y los siguientes parametros concretos para La Remonta:

+ Un parque piblico de 15 hectéreas como minimo.

+ Una cantidad relevante de equipamientos, incluyendo la adaptacion del edificio principal existente a este

+ Un nimero méximo de 1.300 viviendas de proteccion piblica en la finca y usos terciarios que complementen

los anteriores.

« Aparcamientos publicos en superficie y carril - bici.

Otras determinaciones del PGOU que afectan a la ordenacion prevista son:

- La reordenacion de los accesos ferroviarios, que supondra la creacién de un nuevo nudo ferroviario al
sureste del sector y el soterramiento de las vias que llegan a la estacion de Santander a partir de este
punto. Sobre este irazado el PGOU prevé la creacion de un nuevo eje civico de centralidad con nuevos
desarrollos peatonales, y acercara el sector al centro de la ciudad.

El papel que tiene que representar el nuevo parque en el sistema general de espacios libres, conectando
los de Pefiacastillo y el Dr. Morales y creando la nueva “centralidad suroeste”.

- Eleje peatonal y de carrl - bici Santander-Pefiacastilo, que tendra un tramo en el parque de la Remonta.

8. CONCRECION DE LOS PARAMETROS ESTABLECIDOS POR EL PGOU Y LA LEY DEL SUELO

Hay que tener en cuenta que, segin se observa en el articulo 9.2.9 de las ordenanzas del PGOU, las fichas
de los sectores no el suelo no a efectos de Asimismo, el articulo
citado obliga a los Planes Parciales a calcular cual sera ese suelo no computable. Segun el articulo 125 de la
Ley del Suelo no son computables los suelos destinados a sistemas generales o locales que ya sean
propiedad del Ayuntamiento y no hayan sido adquiridos mediante expropiacion forzosa u ofra forma de
adquisicion onerosa.

De acuerdo con el plano I-5, que identifica las propiedades del sector, ninguno de sus suelos se encuentran
en esa situacion, ya que no hay propiedades municipales en el interior del ambito. Asi pues, se tomaran los
parametros adjudicados por la ficha, descritos en el punto 7.1, sin ninguna adaptacion.
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7.2.

OTRAS DETERMINACIONES DEL PGOU

Ademés de las determinaciones normativas del PGOU, su memoria recoge otras previsiones, tanto generales
de la ciudad como especificas para el sector, a tener en cuenta.

Asi, el objetivo nimero 10 de la memoria del PGOU pone el acento en la creacion de una nueva area de
centralidad que tiene que suponer la transformacion de la Remonta:

Santander tiene la necesidad de crear nuevas centralidades de la vida urbana, en las que ademas de obtener
un adecuado equilibrio de usos, actividades y funciones sea posible crear nuevos equipamientos de nivel

ciudad que cualifiquen su carécter y las conviertan en foco:

s de atraccion regional, nacional y turistica en

general, determinando por ello su cardcter emblematico En este sentido se han detectado ciertas dreas de
oportunidad (zona portuaria y ferroviaria de Castilla-Hermida, zona portuaria de San Martin, zona protegida
por el POL del Norte del municipio, la Pefia de Periacastillo, Vaguada de Las Llamas, la Remonta) que dan
pie a crear dichos focos emblematicos de actividad y de atraccion urbana.

La memoria del PGOU también dedica un capitulo a los espacios libres y de equipamiento de Pefiacastillo-La
Remonta, en el que insiste en la creacion de un nuevo espacio de centralidad:

9. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Los objetivos del planeamiento propuesto se refieren tanto a la creacion de un nuevo barrio con las
caracteristicas adecuadas como a su contribucion a la mejora del entomo y de toda la ciudad de Santander.
Se podrian resumir en los siguientes puntos:

crear un nuevo sector con caracteristicas plenamente urbanas en cuanto a diversidad y complejidad de
usos, densidad y calidad ambiental, que cosa las 4reas urbanas residenciales e industriales del entorno,
y que haga del ambito un lugar emblematico de actividad y atraccion urbana, en desarrollo del objetivo

crear unos espacios libres abiertos a la ciudad, que preserven los elementos naturales existentes y su
carrizal, los paseos arbolados....
existentes en las reas vecinas (Pefiacastillo y parque del Doctor Morales) mediante una auténtica
estructura de corredores verdes; y unos equipamientos comunitarios que puedan servir al sector y al
resto de la ciudad; gracias a lo cual el sector se pueda convertir en un espacio de centralidad, en
desarrollo de la actuacion urbanistica relevante que prevé el PGOU para el sector en el punto 2.3.3.3.2

.y que unan los espacios libres y naturales

proteger las cualidades del paisaje urbano y natural de la zona, y preservar la memoria del uso militar del
lugar con la integracién de los edificios patrimoniales existentes en el sistema de equipamientos

usar un modelo de movilidad sostenible para crear una nueva estructura viaria rodada, ciclista y peatonal
que complemente y mejore la del resto de la ciudad, y que al mismo tiempo desincentive el uso del
vehiculo privado, y que sirva también para transformar en vias urbanas las actuales carreteras que

crear espacios optimos para la edificacion de vivienda social a un precio competitivo, con una buena

calidad y con la posibiidad de un desarrollo por fases; y espacios versatiles para diferentes tipos de

actividad terciaria: oficinas, hotelero y comercial de pequefia y gran escala, que se mezclen con los usos

de vivienda, den diversidad tipologica y centralidad al ambito y garanticen la viabilidad econémica del
ct

10. ALTERNATIVAS CONSIDERADAS Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

EI PGOU de Santander establece los parametros segin los cuales se tendra que desarrollar el sector. La
edificabilidad adjudicada al sector, asi como las superficies de sistemas generales y locales requeridas por el
propio Plan y por la Ley del Suelo de Cantabria, y las servidumbres de ruido, obligan a concentrar el suelo
privado en una superficie relativamente pequefia, y por lo tanto con una alta intensidad de uso y alturas

considerables de la edificacion.

Teniendo en cuenta este modelo que plantea el PGOU, el trabajo del Plan Parcial es estudiar la disposicion
fisica de los usos que, cumpliendo los requerimientos del PGOU, mejor se adapte a los objetivos de la

ordenacion.

A partir de estos condicionantes se estudian tres alternativas de ordenacion posibles:
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10.1. ALTERNATIVA 1
La primera opcion consiste en concentrar la edificacion en un ensanche compacto que, a partir de la calle de
Campogiro, se extienda por toda la vaguada hasta la zona de los edificios historicos, liberando el area al
ceste de la actual alameda para el parque a continuacion de la pefia de Pefiacastillo.

)

10.3. ALTERNATIVA 3

La tercera altemativa consiste en la ejecucion del planeamiento con un esquema diferente, en el que se
concentra el suelo privado en las franjas a lo largo de las dos avenidas que flanquean el ambito al norte y al
sur, manteniendo las dos puertas de entrada desde el cruce de Campogiro y desde la rotonda al sur del
ambito.

En esta alternativa el espacio libre toma una forma longitudinal delimitada por la edificacion, desde
Pefiacastillo hasta la charca existente. Las zonas urbanas, que concentran los usos residenciales y terciarios,
se estructuran a través de unos paseos centrales de acceso a los edificios, conectados a las avenidas
perimetrales. Se configuran dos de estas 4reas, al norte y al sur del 4mbito. El area sur incluye la
recuperacion de las instalaciones miltares en una nueva franja que concentra la mayoria de los
equipamientos del sector. De nuevo se marca la entrada desde el cruce de Campogiro con una plaza con
edificios singulares en altura.

10.4. CRITERIOS Y SOLUCION ADOPTADA
Se analizan a continuacion las tres alternativas descritas y sus ventajas e inconvenientes.

La alterativa 1 tiene la ventaja de que el nuevo conjunto urbano es compacto y continuo, y el parque que se
crea también tiene una forma clara.

Sin embargo, esta opcion también presenta varios inconvenientes. Por una parte, los equipamientos quedan
en una posicion excéntrica respecto de las nuevas viviendas. La posicion de los edificios hace que la
conexion con la avenida Eduardo Garcia del Rio sea residual, y que el nuevo barrio dependa excesivamente
de la conexion al norte; ademas, la creacion de una nueva conexion transversal entre la calle de Campogiro y
Ia Avenida de Eduardo Garcia del Rio generaria un intenso tréfico de paso por esta nueva via, que prederia
el caracter de via local. Pero el mayor esla falta de de los espacios
libres, que no hacen la funcion de corredor entre la pefia de Pefiacastillo y el parque del Doctor Morales;
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10.2. ALTERNATIVA 2

La segunda altemativa consiste en la ejecucion del planeamiento a través de una ordenacion que crea un
gran parque a continuacion de Pefiacastillo, y genera una nueva zona urbana compacta.

En esta propuesta se crea, al este de la traza de la alameda que divide por el medio la finca, una zona urbana
compacta dividida en franjas, en la que se colocan casi todos los edificios residenciales y comerciales, asi
como una franja de equipamientos que integra los edificios histdricos del conjunto militar. Una de estas
franjas es un parque urbano que da continuidad al gran espacio libre que queda al oeste de la alameda y
conecta Pefiacastillo con el entorno de la charca. Esta franja divide en dos ambitos la zona urbana: uno al
norte, al que se accede a través del punto singular que se genera en el cruce de Campogiro, donde se
genera una nueva plaza marcada con varios edificios singulares; y otro al sur, al que se accede desde la
avenida de Eduardo Garcia.

ademis, el entormo de la charca, aunque mantenga un perimetro con espacio natural, queda totalmente
rodeado por la edificacion.

Asi pues se descarta la alternativa 1, dado que la conectividad del corredor verde y su relacién con el carrizal
es una caracteristica fundamental que tiene que tener la ordenacion del ambito.

En la alternativa 3, a pesar de que tiene la ventaja de crear un espacio libre continuo y con una forma clara,
se observan varios inconvenientes respecto a la disposicion del suelo privado.

La ordenacion de la edificacion a lo largo de las avenidas al norte y al sur del &mbito puede representar una
barrera fisica para el acceso a un sistema general tan importante como el nuevo parque que se tiene que
crear en la Remonta y el aislamiento del nuevo sector de vivienda protegida respecto a las zonas vecinas.
Ademés, esta colocacion invade grandes 4reas afectadas por servidumbre de ruido proveniente de la CA-
130, que requieren de medidas correctoras para la construccion de vivienda. Otro inconveniente es la
desconexion de las dos zonas urbanas del sector, cosa que aleja los equipamientos de la mayoria de los
nuevos habitantes.

La alterativa 2 resuelve buena parte de los problemas que plantea la alternativa 3 a través de la modificacion
de la disposicion del suelo privado, de manera que se libera una parte importante de la fachada a las
avenidas que flanquean el ambito, sin perder las ventajas de la compacidad urbana y la creacion de un
espacio de centralidad. Esta abertura hacia las zonas vecinas permite una mejor conexion de estas areas con
el nuevo parque, concentra los nuevos vecinos entorno a los equipamientos propuestos y permite una
continuidad urbana entre la zona norte y sur conservando una anchura generosa del sistema de espacios
libres, que permite mantener la conexion entre Pefiacastillo y la charca.

11. ORDENACION PROPUESTA
11.1. ORDENACION GENERAL (plano O-2 Zonificacién)

Tal como se avanzaba en la ion de las la propuesta de ordenacion intenta
aunar la voluntad de creacion de un gran parque a continuacion de Pefacastillo, abierto a las zonas vecinas,
con la generacion de un nuevo barrio compacto e integrado en Ia ciudad.

Para ello se parte del esquema sensiblemente ortogonal que proviene de la ordenacion militar de la finca, en
el que la alameda que la atraviesa aproximadamente por la mitad toma gran importancia. A partir de esta
traza se delimita, al oeste, un sector que se destinara a parque, de manera que este elemento toma una
forma urbana clara y abierta al exterior y conecta facilmente con Pefiacastillo. Al este del paseo arbolado se
sitta, con un esquema de franjas claramente definido, la zona mas urbana, en la que se distribuyen casi
todos los edificios residenciales y iales, y los equipamientos (que integran los edificios del conjunto
militar a conservar) divididos en dos por un parque de carcter mas urbano que abarca también la charca y
su entorno natural. Estas piezas edificadas se engloban bajo un fuerte orden formal, que permitira que la
diversidad tipologica y estética de las edificaciones no afecte a la unidad del conjunto.

El punto singular que se genera en el cruce de la Subida al Castro, la calle de Campogiro y el nuevo vial,
como puerta de entrada al ambito, se marca con una plaza y varios edificios singulares en altura.

La zonificacion que resulta de la propuesta de ordenacion es la siguiente:

boc.cantabria.es
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Calificacion Superficie
[ sistema general viario 7522 | ,
Sistema viario o 77.328 m
| sistema local viario 69.806 m” |
Sistema ferroviario 3677 m’
Parque equipado (PE) 2
(sist. general) 95.000 m
el Espacios 157.800 m?
uelo | libres i 4 7,018 m2
publico :E’f';‘:i; ‘f;s;’l‘fs ¥ plazas 62.800 m? 257.018 m
Deportivo (DE) 4.961 m*
Educativo (ED) 5.465 m’ .
- 18.213m
Sanitario - asistencial (SA) 3974 m
Sociocultural (SC) 3.813m?
Zona de edificacion abierta intensiva (A1) 25.607 m?
Suelo Comercial/Ludico (TC/L) 5.064 m* 25330 2
privado Oficinas (TO) 3.276 m? 9.723 m? )
terciarias (T) " tetero (TH) 1.383 m?
Total 292348 m”
Por lo que respecta a la edificabilidad, los datos globales son los siguientes:
Edificabilidad terciaria e
Zona Comercial / " : residencial total
ldice Oficinas | Hotelero
Zona de edificacion abierta 2 2 2
ntonsiva (A1) 12.256 m - -| 117.000m 129,256 m
| Comercial / 2 2
° 4.598 m' - - - 4598 m'
actividades | -9 (TC1L)
terciarias | Oficinas (TO) - 18074 m? - - 18.074 m?
@ Hotelero (TH) - - es72m? - 6.572m”
16854 m’ 18074 m’  6572m’ 2 .
Total 51 117.000m 158.500 m
41.500 m'

Hay que tener en cuenta que, respecto del maximo de edificabilidad total, Ia cifra de edificabilidad residencial
es un maximo y la de edificabilidad terciaria es un minimo; y que e aprovechamiento establecido de 90.874
UA lamblen es méximo. Ss pudna por tanto disminuir la edificabilidad residencial a favor de otros usos.
Ademas, Ia di ion por usos de la terciaria al uso dominante que se considera
para cada una de las zonas, pem se admite un reparto diferente siempre que se mantenga el uso terciario.

Finalmente, hay que mencionar que la densidad maxima se mantiene en 1.300 viviendas,

ordenanzas se permite que los accesos por rampa a los aparcamientos propios de las edificaciones privadas
de las UE2 se coloquen en la zona de viario.

El sistema viario comprende las siguientes superficies de suelo:

7522007 |

[ sistema general viario
69.806 m’” |

77.328 m*

Sistema viario

| sistema tocal viario

113, ESPACIOS LIBRES (planos O-3 Ordenacion del conjunto y de los espacios libres)
El sistema de espacios libres se desarrolla a tres niveles:

- En primer lugar se propone la creacion del nuevo parque de La Remonta, de 9.5 ha de sistema
general complementadas con casi 6 ha de sistemas locales adyacentes.

Este espacio libre tiene que ser un nuevo foco de atraccion a nivel metropolitano, en complemento
con el espacio natural de Pefiacastillo, con el que se conectaria a través de una pasarela, con la
posibilidad de aprovechar parcialmente para esta conexion la zona verde sefialada en el PGOU
como PJ.253. Se considera imprescindible por lo tanto que el nuevo parque esté abierto a las zonas
urbanas vecinas e incluso las vias perimetrales participen de &l.

En oposicion a la geometria regular de la zona edificada se propone para el parque la creacion de
unos recorridos que enlacen la pasarela de conexion con Pefiacastillo con la zona residencial, a
través de caminos con formas quebradas similares a los existentes en el limite del ambito, que iran
acompaiados de masas de arboles que reforzaran la idea de corredor ecolégico y paisajistico.

El parque se prolonga desde Pefiacastillo hacia la zona de la charca y el carrizal asociado, entre las
dos zonas edificadas, de manera que conecta con el actual apeadero de FEVE de Cazofia a través
de los espacios libres sefialados en el PGOU como PJ.535, y con el parque del Doctor Morales a
través de los espacios libres sefialados en el PGOU como PJ.466. En los planos O-3 del Plan
Parcial se recoge también una ordenacion orientativa de esas areas. Con estas conexiones se da
salida a los nuevos recorridos urbanos y peatonales que pueda generar la cubricion de las vias del
ferrocaril, que servirian para conectar con el centro de Santander.

Dado el tamafio del ambito, la vegetacion a implantar tiene que estar formada por especies
autéctonas o adaptadas, y os espacios abiertos tendrian un carcter parecido al de las extensiones
agricolas de la zona. Con el mismo proposito de proteccion de las condiciones naturales del ambito
del parque, se mantendra el drenaje natural hacia la charca existente. Habra que tener especial
atencion con el tratamiento de la zona del carizal, donde se intentara intervenir o minimo posible, y
en caso de que se requieran itinerarios peatonales y ciclistas que lo atraviesen, que lo hagan
mediante pasarelas elevadas que no darien el espacio natural.

Segin lo indicado por el PGOU, este espacio se califica como Parque equipado (PE), con lo que se
podra ocupar con los diversos usos que le atribuye el articulo 5.6.2 del PGOU. En el disefio del
parque se preservaran las zonas naturales para los usos que sean compatibles con el
mantenimiento de sus valores ecolégicos y paisajisticos.

En concreto, se propone que una parte del parque se destine a usos agricolas en forma de huertos
urbanos. Este uso se podré introducir en el proyecto de urbanizacion el parque, de acuerdo con los
criterios municipales, siempre que el Ayuntamiento lo considere oportuno. Preferentemente estos
ios se situaran en la zona al oeste de la alameda existente, considerada la de mayor valor
agrologico, siendo el rea al este mas adecuada para la introduccion de vegetacion de humedal.

- El parque se complementa con otros espacios verdes de caracter urbano, franjas que se integran en
la pieza edificada del proyecto y que al tiempo que sirven a las zonas residenciales dan la
conectividad necesaria al nuevo parque con el bario.

Entre estos espacios libres destaca una nueva plaza civica en el cruce entre a la alameda existente
que se conserva, Ia calle de Campogiro, y la Subida al Castro. Esta plaza tiene que llegar a ser la
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11.2. VIARIO (planos O-5 Viario)

El sistema viario propuesto tiene una estructura sencilla, en la que a partir de unas transformadas avenidas
perimetrales, que pasaran a tener una seccion compleja con espacio para peatones, bicicletas y trafico
rodado, se crean dos nuevas vias de entrada que incluyen todos los modos de movilidad, que dan acceso a
las zonas residenciales, a través de vias pacificadas y con aparcamlenlo La movilidad peatonal y ciclista, por
su parte, utiliza una malla mucho més extensa, con diversos caminos que unen longitudinaimente
(atravesando los conjuntos edificados) y transversalmente (acompafiando a los espacios libres y los
equipamientos), los limites del 4mbito y sus puntos de interés.

Teniendo en cuenta que uno de los objetivos del planeamiento esta relacionado con la movilidad sostenible,
el disefio de la red viaria tiene que reflejar y recoger el balance que se pretende conseguir entre Ios tipos de
movilidad.

- La red viaria basica, que ya esta prevista por el PGOU como sistema general viario, se compone de
las dos carreteras paralelas que delimitan el ambito al norte y al sur, y que forman parte de dos de
Ios ejes longitudinales que prevé el PGOU —Santa Cruz de Bezana - Campogiro - Valdecilla - Cuatro
Caminos - San Fernando - Paseo de Pereda - Puertochico (al norte) y A-67 - La Marga (al sur)- ; la
calle de la Pefia (CA-130), que lo cierra por el oeste; y el nuevo vial previsto junto a la linea de
FEVE, que si bien se califica de viario local conectara estas dos vias principales. La ordenacion
propuesta pretende la transformacion de estas calles desde la actual seccion basada solo en las
necesidades del automovil a una estructura mucho mas compleja, con paseos arbolados que
permitan la incorporacion de cariles bici y reas peatonales, siempre con actuaciones que, en el
caso de los sistemas generales y en particular en la N-623, dentro de la zona de servidumbre se
limitarén al ajardinamiento de zonas verdes de carécter local y la colocacion de pantallas acusticas.
En los margenes de las dos carreteras del Estado no se prevén aparcamientos, y los tnicos accesos
y salidas se haran a través de las rotondas previstas.

Desde estas dos calles se organizaran los nuevos accesos al ambito, en concreto con una nueva
rotonda en el cruce de Campogio, al norte del ambito, y otra nueva rotonda en el cruce de la
avenida Eduardo Garcia del Rio con la nueva calle prevista en el PGOU, junto a la actual entrada de
Ia fabrica de BSH Electrodomésticos. Estas dos nuevas rotondas conectan con las vias secundarias
de acceso a las edificaciones, una al norte y ofra al sur, que no tienen continuidad rodada y se
usaran sdlo como calles de acceso. Tendran un arbolado importante, y una rambla central de paseo;
en sus laterales se podran organizar aparcamientos en cordon.

Los aparcamientos en viario se veran complementados por las bolsas previstas a tal efecto y con
acceso desde estas vias, a fin de cumplir lo que establece la Ley del Suelo de Cantabria, segun el
recuento hecho en el punto 10.7. Se sefiala en el plano 0-5.2 Ia localizacion detallada de estos
aparcamientos.

- Por lo que respecta a la moviidad peatonal y ciclista, se genera una nueva malla de movilidad
blanda que integra las nuevas calles en la zona més urbana con los recorridos dentro del parque.
Esta red se conecta con la propuesta por el PGOU, que recorre las calles perimetrales, con el actual
apeadero de Cazofia y con las zonas urbanas vecinas: con Pefiacastilo a través de una pasarela
elevada que cruzara la CA-130; con el parque del Dr. Morales en un cruce a nivel que se integrara
en la transformacion de la calle de Campogiro en una via verdaderamente urbana; y con la nueva
4rea de centralidad que generara la reorganizacion de las vias del ferrocarril, a través de una
pasarela elevada sobre la linea de FEVE.

En el plano 0-3.3 se identifican estos nuevos itinerarios peatonales y de bicicletas, que podran
alterarse ligeramente para adaptarlos al proyecto de urbanizacion, especialmente del parque, que
finalmente se ejecute.

En el punto 11.9 se recoge més detalladamente el modelo de movilidad y la estructura de las redes.

Para evitar la interrupcion de las aceras con entradas de aparcamiento, en el caso del centro comercial, se
promovera la colocacion de las rampas en viario, de forma paralela a la vialidad. A este efecto en las

puerta de entrada a la zona norte del sector de La Remonta, tanto desde el punto de vista viario, con
la reordenacion del cruce de Campogiro, como desde el punto de vista peatonal, ya que la
transformacion de la seccion de la calle de Campogiro y la calle de la Pefia las tiene que convertir en
importantes ejes peatonales. Teniendo en cuenta que ademés la alameda que atraviesa La
Remonta parte de este punto y que el proyecto prevé apoyar sobre esta plaza diversos edificios
singulares y ubicar en ella la entrada del centro comercial, el lugar tiene todos los ingredientes para
convertirse en el centro de la actividad del nuevo barrio.

- Por ltimo hay que hacer mencién a otros espacios libres de contacto con el perimetro. EI més

importante es el que acomparia a la avenida de Eduardo Garcia del Rio, que pese al desnivel que

resenta, se intenta que se integre en el margen de la via y que sirva también de apoyo de los
recorridos peatonales que suben hacia la parte alta de La Remonta.

A nivel urbanistico el parque de La Remonta con la franja de espacio libre que integra la charca y que da

continuidad al espacio libre hacia el parque del Doctor Morales se consideraria sistema general y, como se ha

dicho, tendria la calificacion de Parque equipado (PE), y el resto serian sistemas locales con la calificacion de

Parques, jardines y plazas (PJ).

El sistema de espacios libres comprende las siguientes superficies de suelo:

95.000 m” |

[ Parque equipado (PE) (sist. general) |
Parques, jardines y plazas (PJ) (sist local) | 62800 m’ |

Espacios libres ‘ 157.800 m*

Se puede comprobar que el suelo destinado a espacios libres en la propuesta supera con creces la superficie
minima establecida:

- poraLey del suelo de Cantabria (20 m* de espacios libres por cada 100 m’ de superficie construida,
y un minimo del 10% de la superficie total del sector):

158.500 m” x 20 m? / 100 m? = 31.700 m? minimos de sistema local de espacios libres.

10% x 292.348m? = 29.235 m” minimos de sistema local de espacios libres

por el PGOU, que establece un total de espacios libres minimo de 150.000 m’, repartidos en:
- 95.000 m? de sistema general de espacios libres
- unminimo de 55.000 m? de sistema local de espacios libres

Se desglosa por tltimo la superficie de espacios libres en las diferentes areas propuestas:

Parque equipado (PE) (sist. general) PE.1 95.000m? | 95.000 m?

PJA 17.357 m’
Espacios libres = .
Parques, jardines y plazas (PJ) (sist. local) PJ.2 43479 m’ 62.800 m’

PJ3 1.964 m?

11.4. EQUIPAMIENTOS

El suelo de equipamientos se concentra en la franja que se sitiia en el punto més elevado del sector, en la
meseta que ocupan actualmente las instalaciones militares. De esta manera se propone la recuperacion de
las edificaciones de mas interés para un nuevo uso piblico, integradas en una nueva ordenacion que refiera
a la anterior, en la que ademas del edificio principal del antiguo complejo, que se propone destinar a
equipamiento sociocultural, habria cabida también para un equipamiento educativo y un centro de salud. Este
Gitimo dispone de un solar de més de 3.500 m, tal como determina Ia ficha del PGOU. Estos sistemas estan
conectados con el sistema general de espacios libres y por su posicion central en el sector tienen una
relacion optima con las agrupaciones de viviendas.
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Ademas, se prevé también la colocacion de un equipamiento deportivo de gran tamario en los terrenos del
sector al otro lado de la via de FEVE. Este punto ha de ganar centralidad gracias a la transformacion de la
avenida Eduardo Garcia del Rio con la llegada del AVE y el soterramiento del ferrocarril.

El sistema de equipamientos comprende las siguientes superficies de suelo:

Deportivos (DE) 4.961 m*

Educativo (ED) 5.465 m* N
5 18.213m

Sanitario (SA) 3.974 m'

Sociocultural (SC) 3.813m°

Los equipamientos se rigen por la normativa correspondiente del titulo 5 capitulo 5 del PGOU, por lo que les
corresponderé a cada uno el siguiente techo

Suelo Edificabilidad Techo
Deportivo (DE) 4.961 m* 0,6 m* techo / m? suelo 2,977 m?
Educativo (ED) 5.465 m” 0,9m’ techo / m” suelo 4.918 m*
Sanitario - asistencial (SA) 3.974m? 0,40 + 0,20 x (500 / m? suelo) 1.690 m?
Sociocultural (SC) 3.813m? 0,40 + 0,20 x (500 / m? suelo) 1.625 m?
Total 18213 m* 11210 m®

A continuacion se comprueba que la superficie de equipamientos propuesta cumple con los estandares
minimos que establece la Ley del Suelo de Cantabria, 12 m* de suelo calificado de equipamientos por cada
100 m” de superficie construida de vivienda:

117.000 m? x 12 m? / 100 m? = minimo 14.040 m? de suelo de sistema local de equipamientos.

11.5. ZONAS DE EDIFICACION ABIERTA (A)

La concentracion del uso residencial se produce en la parte edificada del ambito, situada mayoritariamente en
dos piezas con una geometria ortogonal, alineadas a partir de la alameda que atraviesa el sector y separadas
por parte del parque de la Remonta. Estas piezas se dividen en franjas de anchura y longitud diversa,
algunas de las cuales de verde, otras de equipamientos, y la mayor parte de ellas construidas con
edificaciones de tipologias muy diversas. La orientacion sur que caracteriza a estas franjas permite que las
viviendas tengan unas caracteristicas optimas en cuanto a asoleo y ventilacion, y por lo tanto de gran
eficiencia energética.

Estas areas se ordenan mediante edificacion abierta, con una importante intensidad de uso y ocupacion, y
blogues en altura, correspondiéndose con lo definido como “zona de edificacion abierta” de “categoria
intensiva’ (codigo A1) en las ordenanzas de zona del PGOU, con las particularidades que se sefialan en las
ordenanzas del presente Plan Parcial. Aunque el uso dominante es el residencial, se establece una
edificabilidad complementaria minima destinada a terciario, que ocupara al menos las plantas bajas.

El suelo y el techo total que corresponde a esta zona es el siguiente:

L

— e
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Edificabilidad
Zona Suelo Densidad
Residencial maximo | Terciario minimo
, 117.000 o | 12267 m?
Zona de edificacion abierta (A1) | 26.607m 1300 viv.
129257 m

Segun establece el PGOU, toda la edificabilidad residencial se destinara a vivienda protegida, el 80% en
régimen general y el 20% en régimen especial. Si se aplican estos porcentajes sobre la edificabilidad
residencial méxima, obtendremos los siguientes totales de vivienda de proteccion:

Vivienda de proteccion % Edificabilidad residencial
Régimen general 80% 93.600 m?
Régimen especial 20% 23.400 m?
Total 117.000 m*

Se distribuyen estos diferentes regimenes de proteccion en diversas unidades de edificacion que se intenta
que se repartan equilibradamente por todo el sector.

Dentro del modelo de edificacion abierta del PGOU, este Plan establece una normativa que permite cierta
flexibilidad a Ia hora de dar cabida a la edificabilidad propuesta; esto es mas necesario teniendo en cuenta
que, con las ordenanzas del PGOU, la superficie construida de la edificacion no se corresponde exactamente
con la edificabilidad, ya que parte de la edificacion que se construya no computara a efectos de edificabilidad
(por ejemplo algunos tendederos, parte de los espacios comunes e instalaciones técnicas, dobles alturas en
edificios comerciales

Para ello, los galibos maximos y vinculantes que establecen las ordenanzas propuestas dan como resultado
un selido capaz algo mayor que la edificabilidad que se adjudica a cada unidad de edificacion. Esto tiene
como objetivo dar cierta libertad al autor de cada proyecto de edificacion, dentro de unos mérgenes que
mantengan la unidad del conjunto. Es decir que las edificaciones que ejecuten el Plan podran distribuir como
crean conveniente la edificabilidad que tienen otorgada siempre que cumplan con la ordenanza
correspondiente.

En los planos O-4 se grafian los limites fisicos, tanto maximos como vinculantes, y se da un ejemplo
orientativo de materializacion de la edificabilidad en el interior de estos limites, que cumple los vinculantes

pero en ocasiones no llega a ocupar todo el galibo o altura méxima, ya que la edificabilidad que tiene
Ceiudicada cada unidad do edificacion siemere 68 menor quo Ia que admite o $oido capaz.

Se puede ejemplificar esto observand en detalle la unidad de edificacion UE2.3. Esta unidad tiene
adjudicada una edificabilidad de 9.568 m* de edificabilidad residencial y 863 m* de terciario.

= LE

Los parametros adjudicados a estas unidades son los siguientes:

-.__.__.-
"-'_'-—'-i—.

Sin embargo, el slido capaz que determinan las ordenanzas (reproducidas en Ia ilustracion anterior) podria Unidad de | Suelo | Edificabilidad residencial maxima | Edificabilidad | Edificabilidad | Densidad
dar cabida a una edificabilidad mayor de la que se le adjudica, segin el recuento que se hace a continuacion: edificacion - - torciaria minima | total méxima
VPP rég. esp. | VPP rég. gral.
Calculo solido capaz 7 5 5 5
UE22 775 m - 5.450 m 527 m 5.977 m 72 viv.
PTe— Z z
Torres: | galibo méaximo por planta | 16,65 m x 22,80 m = 379,62 m UE23 PET - Py seom? | t0asami| 115w
3 torres de 9 plantas 379,62 m* x 9 pl. x 3 torres= 10.249,74 m” UE2.4 2.564 m? - 12.939 m? 1450 m’ | 14.089 m’ 155 viv.
Edificacion zocalo P1y P2 34,80 16,35 mx 2= 1.437.96 m? Total UE2 | 5.050 m’ - 27.957 m” 2543m’ | 30500m” | 342viv
Sélido capaz total en plantas piso (residencial) 11.387,70 m* 9.568 m?
- " Unidades de edificacion 3.1, 3.2, 3.3, 4.1,4.2,4.3,51,52y 53
Planta | plantas bajo torres 379,62 m” x 3= 1.138,86 m
baja Estas edificaciones, de una escala mas modesta, con alturas hasta PB+8, responden a un modelo urbano
descuento soportales 4,8mx 456 m=218,88 m’ més tradicional y flexible, con crujias de hasta 16,8 metros que permiten la ubicacion de algunas viviendas
pasantes y ofras mas pequefias a cara sur. Se prevé la posibiidad de destinar los bajos a locales
1.138,86 m* - 218,88 m* 919,98 m? comerciales. Estamos ante un modelo de edificacion que se puede ejecutar en grandes operaciones a fin de
optimizar los rendimientos, o dividir con facilidad en fases de poca entidad, para lo que se plantean parcelas
Slido capaz total en plantas bajas (terciario) 919,98 m* 863m* minimas que en ocasiones son menores que Ia unidad de edificacion.

Esto significa que el proyecto de edificacion, respetando los limites fisicos del sdlido capaz, tendra cierto
margen de maniobra y podra plantear diversas soluciones tipologicas.

Los proyectos de edificacion tendrén que respetar la edificabilidad méxima y los limites fisicos, vinculantes o
méximos, que determina el Plan. Estos limites fisicos slo podran ser modificados mediante un Estudio de
Detalle, tal como establece el articulo 61 de la Ley del Suelo de Cantabria, que se tendra que referir a una
manzana entera.

A continuacion se describen las diversas unidades de edificacion propuestas:

Unidades de edificacion 2.2, 2.3, 2.

Se organiza una operacion de gran tamario, pero de facil division en fases. Consiste en siete torres de
viviendas de PB+9 (respetando la altura maxima marcada por la servidumbre aerondutica), con la posibilidad
de tipologias singulares en planta primera y segunda, A pesar de esta mezcla de usos, es posible separar la
Zona comercial y 103 sl resdandiales en parcelas distintas (4o hecho ia calficacn del sucto propuesta
sapsis (os dos usos). Se plantea un parces minima squivalenta 2 cada unidad de adifcacin tanendo en
cuenta que los zécalos los comunes y sus accesos son
dificilmente divisibles.

La ordenanza prevé la alineacion vinculante de las edificaciones a la calle de Campogio y la reserva de un
porcentaje de las plantas bajas para soportales, que acomparien a la zona comercial y la integren en la
renovada seccion de la calle Campogiro.

Las unidades UE2.1, 22, 2.3, 2.4, 2.5, 2.6 y 2.7, tendrén un punto de aplicacion comin de Ia altura de la
edificacion, independiente de las rasantes de las calles colindantes, para permiti el desarrollo con una altura
unitaria. Con este mismo fin, la altura indicada en los planos para estas unidades sera vinculante. Esto sin
perjuicio de que, a efectos de edificabilidad, se considerara planta baja la que se situe en esta posicion
respecto a la rasante de la calle, segin las reglas establecidas en el articulo 35.3 del PGOU,
independientemente de su posicion respecto al punto de medicion de Ia altura vinculante. Para ello, en los
lugares donde la planta baja alcance una altura mayor de 5 m, se podra desdoblar esta planta en dos alturas,
en las que las dos plantas computaran como edificabilidad si se situan mas de 1,40 m por encima de la
rasante de la calle.

Se prevé la alineacion vinculante de las edificaciones a las calles de acceso, para crear un frente urbano
continuo. El punto de aplicacion de la altura de la edificacion sera comun para todos los bloques de cada
unidad de edificacion.

Los parametros adjudicados a estas unidades son los siguientes:

Unidad de | Suelo Edificabilidad residencial maxima | Edificabilidad | Edificabilidad | Densidad
edificacion VPP rég. oo, | VPP g, gral, | 1S70Ea Minima | total méxima

UE3.1 766 m* 4.849 m* 527 m* 5376m’ | 64 viv.
UE3.2 1351 m* 7278 m* - 828 m* 8.106m’ | 84viv.
UE3.3 678 m” - 3637 m* 414m? 4051 m* | 42viv.
Total UE3 | 2.795m® 7278 m* 8.486 m* 1.769 m* 17533 m” | 190 viv.
UE4.1 766 m” - 4.255 m* 527 m* 4782m’ | 56 viv.
UE4.2 1351 m* - 6.261m’ 828 m* 7.089m | 72viv.
UE4.3 678 m’ - 3637 m* 414m* 4051 m* | 42viv.
Total UE4 | 2.795m’ - 14.153 m* 1769 m* 15.922m” | 170 viv.
UES.1 766 m” - 4.255m* 527 m* 4782m’ | 56 viv.
UE5.2 1351 m” 6.265m’ - 828 m* 7.093m | 72viv.
UE5.3 1351 m” - 6.258 m* 828 m’ 7.086m’ | 72viv.
Total UE5 | 3.468 m* 6.265m’ 10.513 m* 2.183m* 18.961m’ | 200 viv.
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Unidades de edificacion 6.1, 6.2, 6.3, 6.4y 6.5

Las edificaciones de este grupo, dentro de la tipologia de bloque con crujia de hasta 16,8 metros, se plantean
como_edificios més fragmentados, con exteriores menos uniformes que aparezcan como elementos
individuales sobre la pendiente. La solucion permite la adaptacion a la topografia y la ubicacion de zonas
comunitarias para los edificios. Cada una de las unidades de edificacion se podra dividir en dos parcelas.

De nuevo se prevé la alineacion vinculante de las edificaciones con frente a la calle de acceso. El punto de
aplicacion de la altura de la edificacion sera, para cada tramo de la edificacion, el regulado en el plano O-4.3.
Para conseguir una cornisa continua en toda la calle, Ia altura de la edificacion es vinculante.

Los parametros adjudicados a estas unidades son los siguientes:

Unidad de | Suelo i i ificabilidad total
edificacion oficinas méxima hotelera maxima | maxima

UE1(TO) 2501 m? 13.146 m? - 13.146 m?
UE1(TH) 1.383 m? - 6.572 m? 6.572 m?
Total UE1 3.884m* 13.146 m* - 19.718 m*

Unidades de e

La parte terciaria de esta unidad consiste en un edificio de uso terciario en altura, al otro lado de la plaza

11.6. ZONAS DE ACTIVIDAD TERCIARIA (T)

La actividad terciaria se concentra en diversos edificios en altura alrededor del cruce de Campogiro y un
zécalo comercial al que también se da entrada desde ese punto pero que se prolonga a lo largo de toda Ia
edificacion de la unidad de edificacion 2. Estas éreas reciben la calificacion de zonas de actividad terciaria, y
segun su uso dominante se clasifican en terciario comercial y ludico (TCIL), terciario hotelero (TH) y terciario
de oficinas (TO),

Zona Suelo Edificabilidad
Comercial/Ludico (TC/L) 5.064 m? 4.598 m”
Zona de actividades z Z
torciarias (T) Oficinas (TO) 3276 m 18.074 m
Hotelero (TH) 1.383 m* 6.572m?
Total 9.723 m* 29.244 m*

La regulacion de la edificacion se produce de la misma manera que se ha explicado para zonas de edificacion
abierta.

A continuacion se describen las diversas unidades de edificacion propuestas:

Unidades de edificacion 1-O y 1
Apoyados en la plaza civica y junto al parque de La Remonta, se proponen tres edificios singulares de PB+8
(respetando la altura méxima marcada por la servidumbre aeronautica), uno de los cuales tendria uso
hotelero y los otros dos, uso terciario. Los parametros correspondientes a esta unidad son los siguientes:

Unidad de | Suelo ificabili residencial | Edificabil ificabili Densidad civica, y un zécalo comercial que continta a lo largo de la nueva rambla de acceso. Esta edificacion podria
edificacion méxima terciaria total méxima dar lugar a un centro comercial, que tendria su entrada desde la plaza civica, se podria organizar
VPP rég. | VPP rég finima longitudinalmente, y abrirse también hacia una reordenada calle de Campogiro. Los parametros adjudicados
esp. gral. a esta unidad son los siguientes:
UEB.1 1.732m? 9.857 m* - 1215m’ 11.072m* | 92viv. Unidad de | Suelo i ficabil ificabili total
UE6.2 1.831 m? - 6.160 m? 521 m? P 58 viv edificacion _ comercial max.ma2 oficinas méxima méaxima .
UE63 3.052m? - 10599 m? 868 m” 11.467 m? | 100 viv. UE21(T0) e = 4926 m . 4926 l
UE6.4 2.442 m? - 7.866 m? 694 m? 8560m° | 74viv. UE25(TCIL) 1186 '"Z - 890 "'Z 890 "'Z
UE6S 2442 m’ S| 7eeem? 604 m’ 8560m* | 74viv. UE26(TCHL) 1.746 " . 1.310 " 1810 "
Total UEG 11499 m? | 9857m? | 32491 m? 3.992 m? 46.340m? | 398 viv. UE27(TCIL) 2132m - 239 m 2398 m
Total UE2 5.839 m’ 4.928 m* 4.598 m* 9.526 m*

El centro comercial que se desarrollara en planta baja se refuerza con disposiciones normativas especificas,
como son el desarrollo de una planta baja unitaria y la generacion de soportales de ampliacion del espacio
piblico bajo la edificacion, a nivel de la rasante de la calle. Se establece también la posibilidad de desarrollar
los de las unidades UE2.1, 2.5, 2.6 y 2.7 bajo el viario

pasos
intermedio.

11.7. DOTACION DE APARCAMIENTO PUBLICO

La Ley del Suelo de Cantabria establece, en su articulo 40.2, que en el suelo urbano no consolidado y en el
suelo el prevera dos plazas de aparcamiento, al menos una de
ellas publica, por cada cien metros de superficie construida, cualquiera que sea su uso. A continuacion se
hace un recuento de las plazas piblicas (1 por cada 100 m’ de techo) que, segin Ia Ley, corresponden al
ambito del presente Plan Parcial:

A continuacion se hace un calculo de las potencias necesarias previsibles, divididas en fases funcionales de
desarrollo, que corresponden a las que prevé el Plan de Etapas detallado més adelante, y recogido en el

Techo Techo correspondiente segiin PGOU Plazas de aparcamiento plano O-7. Esta estimacion se ha ajustado respecto a la que se suministro a la compafiia E-On para la
7 0 ion de su informe previo de infraestructura, quedando una potencia total sensiblemente inferior. Tal
Residencial 117.000 m* | 117.000 m*/ 100 = 1.170 pl. como indica el informe, en el momento de la redaccion del Proyecto de Urbanizacion se procedera a la
- 5 5 de la solucion propuesta y su coste, y en ese punto se verd si se puede reducir la magnitud de
Terciario 41.500 m 41.500 m* /100 = 415 pl. las intervenciones necesarias de acuerdo con la reduccién de la potencia solicitada.
Deportivo (DE) 4.961 m? x 0,6 = 2.977 m? 2.977m?/100 = 30 pl. Calculo de potencias necesarias fase 1
Educativo (ED) 5.465m x 0,9 =4.918 m’ 4,918 m* /100 = 49 pl. m2/ud Kw/Ud | coef. Smit. | _total (Kw)
i Viviendas residencial 532,00 5,75 0,48 1.476,60
Sanitario - asistencial 2 . N Y . . 2 1
(SA) 3.974 m" x (0,4+0,2%(500/3.974 m") = 1.690 m 1.690m™/100 =17 pl. Comercial terciario 8.908,00 010 1,00 890,80
Sociocultural (SC) 3813 x (0,4+0,2x(500/3.813 m?) = 1.625 m? 1,625 m /100 = 16 pl. Oficinas terciari 18.074,00 0.10 1,00 1.807.40
Hotel terciario 6.572,00 0,10 1,00 657,20
Total 1.697 pl.
22.747,20 0,02 1,00 454,94
Alumbrado 55,30 1,00 5530
Tal como se ha explicado en el punto 10.2, se reservan diversas bolsas, identificadas en el plano 0-5.2, para 5.042.24 | Kw
safisfacer estas necesidades de aparcamiento publico. En el mismo plano se indica también, L 534224
orientativamente, la posicién que, siguiendo los criterios que establece el articulo 5.8.4 del PGOU, deberian
tener las plazas accesibles, que estaran reservadas para personas con movilidad reducida. Segun el articulo . -
5.10.1 del PGOU las plazas para personas de movilidad reducida seran al menos 1 de cada 40. Esto significa Caloulo de potencias necesarias fase 2
que en el sector habra al menos 1.697 pl. / 40 = 42 plazas para personas con movilidad reducida. Si bien este 204 Coef.
namero es vinculante, la situacion de las plazas que marca el plano 0-5.2 se podra ajustar en funcion de las m: KwiUd | Simult. total (Kw)
del proyecto de Viviendas residencial 398,00 575 048] 100135
Comercial terciario 3.992,00 010 1.00 399.20
11.8. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS 8.233,00 0,10 1,00 823,30
Electricidad 9.556,80 002 1.00 191,14
| extremo noreste del sector esta cruzado por una linea eléctrica aérea existente que sera retirada y Alumbrado 52.04 1,00 52.04
enterrada siguiendo un trazado similar al actual - : -
2.557,03 | Ky
La propuesta de red para el Sector se realiza siguiendo los criterios de la empresa E.ON, suministro integral W
de energia y gas, y se basa en las siguientes consideraciones generales:
1- Las estaciones transformadoras estarén integradas dentro de los edificios y tendrén acceso directo
desde la via publica. Calculo de potencias necesarias fase 3
2- La red eléctrica dependera de la empresa E.ON a través de los centros de transformacion MT/BT “coef,
que se instalaran en el sector. m2Ud | g | St otal (k)
3- El sistema de distribucion ser subterraneo para que Ia instalacin retna las condiciones de estética, Viviendas residencial 370,00 575 048 1.010,85
seguridad, poco mantenimiento y reducir las averias.
Comercial terciario 3.952,00 0,10 1,00 395,20
4- La energia eléctrica es alterna, trifasica, a 3 x 220/400V, con una frecuencia de 50Hz.
2.977,00 010 1,00 207,70
5- La empresa E.ON define los trabajos necesarios a realizar para la alimentacion exterior del Sector.
Se ha realizado consulta previa a la compafia, que ha respondido con el informe que se acompafia 8.980.80 0,02 1.00 17961
al documento como anexo 4. En él se detallan las obras de extension de la red existente y conexion Alumbrado 46,52 1,00 16,52
con el sector que seran necesarias para dar suministro al ambito; en concreto, el informe plantea la
ampliacion de las subestaciones de Montafia y Cacicedo y la construccion de nuevas lineas desde

esas subestaciones hasta el sector.

6- En la documentacion grafica se incluye el trazado, de forma esquematica, del suministro interior del
sector.
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Total potencias necesarias sector

FASE 1 5.342,24
FASE 2-3 4.486,91

9.829,15 [ Kw

Suministro de Aqua

£l suministro de agua del sector se realizara desde la red existente en la Avenida Eduardo Garcia del Rio. El
Plan prevé la sustitucion, fuera del Sector, de la tuberia de diametro 180 que transcurre por la acera norte de
la Avenida Eduardo Garcia del Rio por una tuberia nueva de diametro 400 que conectara con la tuberia de
diametro 400 existente, ubicada en la Avenida Eduardo Garcia del Rio, a una distancia del sector de 300 m
aproximadamente.

La propuesta de red se basa en las siguientes consideraciones generales:

1~ La red se distribuye siguiendo el trazado de las calles segin el esquema de trazado incluido en la
6n grafica de este

2. Se incorporaran bocas de riego e hidrantes de incendio para la seguridad y mantenimiento del
Sector, de acuerdo con lo que determine la legislacion vigente.

3- Los hidrantes estaran ubicados en la via publica o espacios de accesibilidad equivalente para
vehiculos de bomberos y a una distancia tal que cualquier punto de una fachada a nivel de rasante
esté a menos de 100 m de un hidrante

4-  Se establecera una red mallada.

A continuacion se hace un célculo del caudal de suministro previsto, dividido en fases funcionales de
desarrollo, que corresponden a las que prevé el Plan de Etapas detallado més adelante, y recogido en el
plano O-7.

Para el calculo de las necesidades del sector se ha considerado la hipotesis del consumo més desfavorable
con el uso simultaneo de dos hidrantes durante dos horas, siendo el caudal de cada uno de ellos de 1.000
Uimin. Por ello no se han considerado tampoco las medidas de ahorro que establece el PGOU (ver punto 15,
apartado Eficiencia hidrica). La presion de salida para cada boca de hidrante es superior a 1Kp.

Calculo del consumo total previsible sector
TOTAL 2.087.028,87 | I/dia

Hay que recordar que, de acuerdo con la normativa sectorial, la nueva |mplanlambn de instalaciones de
suministro de aguas necesitara de la Cor del Cantsbrico. En todo caso
deberé respetarse la zona de servi LBl aguaa las ya sea superficial o
subterranea, temporal o definitiva, necesitara la cormspnndmme concesion administrativa.

Alcantarillado

La evacuacion del Sector viene condicionada por la orografia del mismo y la red existente proxima al Sector.
Como se ha descrito anteriormente, la finca de La Remonta tiene su punto mas alto en la franja sur. A partir
de ahi, el descenso es abrupto sobre la avenida de Eduardo Garcia del Rio (hacia el sur), y mas suave hacia
el norte.

La red existente proxima al sector actualmente entra en carga y, segun el informe de Aqualia, no admite la
total incorporacién de los caudales calculados més adelante. En cualquier caso, los puntos més proximos
para evacuar el caudal de evacuacion previsto para el sector son un tubo de didmetro 150 al otro lado de la
linea ferroviaria y un tubo de diametro 100 al otro lado de la Avenida Eduardo Garcia del Rio. Por el primero,
de diametro 150, se evacua una parte del Sector (fases 1y 3) y por el segundo, de diametro 100, se evacua
el resto del Sector (fase 2).

La propuesta de red se basa en las siguientes consideraciones generales:

1- La red de alcantarillado es separativa en lo que corresponde a las fases 1y 3, que verteran aguas
pluviales a las balsas de laminacién propuestas. El resto de la red ser4 unitaria, al no tener una
continuidad en la evacuacion del resto de la ciudad, de acuerdo con el informe emitido por Aqualia.

2- El trazado ira por el centro de los viales, liberando de esta manera las aceras para el resto de los
servicios del Sector.

3- Es necesaria la ejecucion de una hinca por debajo de los terrenos de FEVE para permitir la
evacuacion de las Fases 1y 3 del Sector.

4- I Plan prevé la modificacién parcial el colector de impulsion que cruza el ambito del Plan Parcial.
Se prevé la modificacion de 500 m del colector, formado por dos tubos de diametro 1200, y la
modificacién de la posicion el tanque unidireccional.

5- De acuerdo con el informe de Aqualia, el Proyecto de Urbanizacion debera incorporar las obras
necesarias en la infraestructura existente para que admita la total incorporacion de los nuevos
caudales.

La red que se prevé en el Sector queda definida en la documentacion grafica incluida en este documento.

A continuacin se calculan los caudales previstos, donde la nomenclatura es la siguiente:
C_coeficiente de escorrentia _intensidad media de precipitacion
A_superficie drenada Q_caudal de referencia

K_coeficiente para contemplar las puntas de precipitacion (+20%)

Calculo del consumo previsible fase 1
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m2/Ud estimacion consumo__| total (Qp.l/s)
Viviendas residencial 532 | 200 I/hab/dia x 4hab/v 14,78
Comercial terciario 8.908 03VsiHa 0,80
Oficinas terciario 18.074 03 lis/Ha 1,63
Hotel terciario 230| 200 Uhab/dia x 2hably 319
Zonas Verdes 51.964 0,1 lis/Ha 1,56
10% de perdidas 2,20
24,16 | lis
(@i, lis)
[ Hidrantes simutt. 2 166Us [ 3320] s
la=apz+ai [ 45.28] s
‘ Caudal deposito para 24h | 1.017.119,09 | lidia
Calculo del consumo previsible fases 2y 3
m2/ud estimacion consumo | total (Qp,l/s)
Viviendas residencial 768 | 200 I/hab/dia x 4hably 21,33
Comercial terciario 7.944 03 lisiHa 071
ipami 11.210 03 Us/Ha 1,01
Zonas Verdes 105.836 0.1 Vs/Ha 318
10% de perdidas 262
28,86 | Us
(i, lis)
[ Hidrantes simutt. 2 166 lis | 3320] s
lacapz+ai I 4763] s
[ Caudal deposito para 24n [ 1.069.909.78] v
Calculo de caudales residuales fase 1-3
m2/Ud | an (Isl) coef.Qp |total (Iis)
Residencial 902 22,27 1.5 3341
Comeroial 12.860,00 003 15 0,05
Hotel 230 4,26 15 639
Oficinas 18.074,00 0,05 15 0,07
13.252,00 003 15 005
39.96| s
Calculo de caudales pluviales fase 1-3
c A 1 K Q
parcelas privadas 08|  40.460,00 338,67 12 131545
viario 08| 51.308,00 338,67 12 1668,14
sup. drenantes 05| 135.460,00 338,67 12 275257
5.736,16 | Uis
Calculo de caudales residuales fase 2
m2/Ud | an (Isl) coef.Qp |total
Residencial 398 9,83 15 14,74
Comercial 3.992,00 001 15 001
2.977,00 0,01 15 001
14,77 s
Calculo de caudales pluviales fase 2
C A | K Q
parcelas privadas 08| 11.224,00 338,67 12 364,92
viario 08|  20.856,00 338,67 12 678,08
sup. drenantes 05| 2234000 338,67 12 453,95
1.496.95 | s
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En cuanto alaliviadero do fa red de alaniarilado exstene, <@ propone que sea susitido por una canorién
de Ia tuberia que discurre por la calzada sur de la calle de Campogiro con la nueva red de
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del Doctor Morales. Se habilitarén varios aparcamientos de bicicletas en las zonas préximas a los nicleos

aguas residuales de la fase 1 del sector, que vierte de nuevo al colector que discurre por el sur de la i
Teka. Este nuevo recorrido sustituira la funcion de aliviadero del canal artificial que actualmente conecta la
red de saneamiento de la calle de Campogiro con la charca. Se mantiene soterrado el tramo de canal artificial
que hace de aliviadero de la charca.

Hay que recordar que, de acuerdo con Ia normaiva seclora, los vertdos directos o indirectos a cace
pibli jaC gréfica del Cantabrico.

Telecomunicaciones

La red de Telecomunicaciones se definira siguiendo las directrices y el asesoramiento de la compafiia
Debera permitir la libre prestacion del servicio de telecomunicaciones por los diferentes operadores
autorizados.

Gas
La red de Gas se definira siguiendo las directrices y el asesoramiento de la compaiia.

Residuos

La recogida de residuos sélidos urbanos sera selectiva. Tal como establece el PGOU, los usos comerciales,
hoteleros y lidicos contaran con un local para cubos de basura con las caracteristicas que indica el articulo
4.6.4 del PGOU.

El Proyecto de Urbanizacion prevera los espacios necesarios en la via piblica para efectuar la recogida
selectiva con los criterios que establezcan los servicios técnicos del Ayuntamiento. Se utiizaran
preferentemente sistemas enterrados de recogida

11.9. MOVILIDAD URBANA

Uno de los objetivos del Plan es implantar un modelo de movilidad sostenible para crear una nueva estructura
viaria rodada, ciclista y peatonal que complemente y mejore la del resto de la ciudad, y que al mismo tiempo
desincentive el uso del vehiculo privado, y que sirva también para transformar en vias urbanas las actuales
carreteras que bordean el ambito

La incidencia del Plan en la movilidad urbana de la ciudad de Santander y del ambito tiene que ser positiva,
en la direccion de transformarla hacia un modelo mas sostenible; mientras que las nuevas vias que se
plantean en el interior del 4mbito tendran un carcter pacificado, y por lo tanto la aportacion del ambito a la
ampliacion de la red viaria rodada sera minima, la ejecucion del planeamiento dara lugar a nuevas
conexiones peatonales y ciclistas

A través del parque de Campogiro estos modos de movilidad blanda podran enlazar con el apeadero de
Cazoia; con Pefiacastillo a través de una pasarela elevada que cruzara la CA-130; con el parque del Dr.
Morales en un cruce a nivel en la calle de Campogiro; y con la nueva rea de centralidad que generara la
reorganizacion de las vias del ferrocarril, a través de una pasarela elevada sobre la linea de FEVE. Estos
recorridos  interiores se complementaran con la transformacion de las calles perimetrales en vias
verdaderamente urbanas, con espacio también para peatones y cidlistas, y no s6lo para el trafico rodado
como hasta ahora.

En concreto la malla de recoridos ciclistas se estructura a partir del recorrido transversal entre la zona de
equipamientos deportivos y la Pefia de Pefiacastillo, que forma parte de los recoridos ciclistas previstos en el
Plan de Moviidad Sostenible de Santander. Desde aqui diversos itinerarios a través del parque conectan con
las nuevas areas residenciales y terciarias, con el actual y con el futuro apeadero de Cazofia, y con el parque

La zonificacin que resulta de la propuesta de ordenacién, comparada con la determinada por el PGOU, es la
siguiente:

terciarios y Estos nuevos itinerarios estan recogidos en el plano O-3.

Respecto a los recorridos peatonales, Ia red de articulacion urbana e itinerarios accesibles que establece el
PGOU simplemente resigue las vias perimetrales del ambito. La propuesta del Plan Parcial consiste en
conectar a través de recorridos interiores estos itinerarios perimetrales, y preparar su conexion con el
apeadero actual y propuesto de FEVE. Respecto a los itinerarios escolares, con la creacion del nuevo
equipamiento educativo al sur del ambito, se propone la estructuracion de un nuevo recorrido de acceso a
este centro. Estos nuevos tinerarios, que cumplen con las condiciones de accesibilidad que exige el PGOU
en su articulo 5.8.2.17 y 5.8.2.18, estn recogidos en el plano 0-3.3. En planta se puede comprobar el
cumplimiento de las anchuras minimas de 1,80 m y en seccion que en ningin caso se supera la pendiente
méxima del 6%. En el caso de los espacios libres, el proyecto de urbanizacion cumplira también estos
requisitos en los itinerarios que discurren por ellos.

Respecto al transporte publico, para conseguir el objetivo del Plan de Movilidad Sostenible, en su apartado de
Fomento del Transporte colectivo, que establece como criterio que toda la poblacion esté a menos de 300
metros de una parada de autobiis, ser4 necesaria la creacion de una nueva linea por el sur del 4mbito, a o
largo de Ia avenida de Eduardo Garcia del Rio. Con esta nueva linea y la linea 3 que pasa por la calle de
Campogiro quedaria cubierta la demanda en todo el ambito.

Finalmente, respecto a los enlaces intermodales, se pueden mencionar las conexiones entre los itinerarios
peatonales y ciclistas, las paradas de autobis y las estaciones existente y propuesta de FEVE. Ademas, el
nuevo aparcamiento propuesto junto a la calle de la Pefia puede servir en el futuro como aparcamiento
disuasorio, dada su cercania con la red de autobuses y el nuevo apeadero de Cazofia.

Asi pues, se espera que la ion del ala de la movilidad sostenible sea
decisiva

11.10. SERVIDUMBRES SECTORIALES

El planeamiento respeta las_ servidumbres sectoriales que generan las infraestructuras en el ambito,
explicadas en el punto 6.3. En lo que respecta a Ia servidumbre de las lineas eléctricas, se plantea su

con o que la actual ia. EI nuevo trazado soterrado que plantee el
Proyecto de Urbanizacion se desviara respecto de las edificaciones lo suficiente para que la franja de
servidumbre que establece el RD 1955/2000 para las lineas eléctricas subterraneas quede integramente en
suelos de vial y espacios libres. Este soterramiento se hara de acuerdo con las previsiones de la
reordenacion del corredor ferroviario,

El Informe de sostenibilidad ambiental ha analizado la situacion acustica del sector y ha propuesto diversas
medidas correctoras para mantener los niveles de ruido dentro de los margenes admisibles por la Ley. Esas
medidas se incluiran en el Proyecto de L La simulacion del acistico de los
volimenes, asi como la nueva delimitacion de ruido que se esta tramitando, esté recogida en el plano 0-9.1y
0-9.2y las medidas correctoras en el plano 0-9.3.

11.11. ELEMENTOS CATALOGADOS

Tal como indica el catalogo que se acompafia como anexo 2 y se ha recogido en la descripcion de la
ordenacion de los equipamientos, se restaurara con un nuevo uso sociocultural la Quinta de Campogiro y su
jardin. Se incorpora también una ficha de catalogacion de la charca existente. Respecto a la portalada situada
al sureste del ambito, se trasladara al nuevo emplazamiento sefialado en el plano 0-9.

12. CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS DEL PGOU

A efectos de comparacion de la ordenacion propuesta con los parametros que establece el PGOU y
se 0s siguientes cuadros comparativos.

13.GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

La Ley del Suelo de Cantabria establece en su articulo 121 que el planeamiento se ejecutara en unos
ambitos territoriales denominados unidades de actuacion, que tienen que posibilitar la ejecucion integrada del

con autonomia técnica y econdmica, el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion y
urbanizacion y la distribucion equitativa entre los afectados de los beneficios y cargas. El presente Plan
Parcial se desarrollara, segin lo que determina la ficha del PGOU, en una nica unidad de actuacion
con el ambito del sector, que cumple con las caracteristicas de viabilidad enunciada, segin se

Calificacion Plan Parcial PGOU
Sistema general viario 7.522m | ) 7.522 m*
Sistema viario S 77.328 m'
Sistema local viario 69.806 m* | -
Sistema ferroviario 3.677m* 3.677 m*
Parque equipado (PE) (sist. general) 95.000 m? 95.000 m?
Espacios - - a2 () (51 157.800 m?
libres loac:zl;les. Jardines y plazas (PJ) (sist. 62.800 m? 55.000 m?
Deportivo (DE) 4.961 m?
Educativo (ED) 5.465 m® . .,
Equipamientos > 18.213m? | 14.040 m™
Sanitario - asistencial (SA) 3974 m
Sociocultural (SC) 3.813m*
Zona de edificacion abierta intensiva (A1) 25.607 m? -
T 2
Jonade Comercial/Lidico (TC/L) 5.064 m
actividades | Oficinas (TO) 3276 m? 9.723m? -
terciarias (T) " telero (TH) 1.383 m?
Total 292.348 m* 292.348 m*

* Superficie dibujada en el plano del PGOU. La ficha del PGOU indica un total de 106.199 m? de sistemas
generales, de los cuales 95.000 m? corresponden al parque de la Remonta, y 11.199 m? a los sistemas

generales viario y ferroviario grafiados en la misma ficha

** Superiicie minima establecida por la Ley del Suelo de Cantabria. La ficha establece una superficie minima
de 3.500 m” destinada al centro de salud.

Por lo que respecta a la edificabilidad, los datos globales del Plan Parcial, comparados con los determinados
por el PGOU, son los siguientes:

Edificabilidad terciaria
Zona 8 !
Comercial/ | ofigings  Hotelero | residencial
lidico
Plan Zona edif. abierta intensiva (A1) 12.256 m? - - 117.000 m*
Parcial
Zona actividades terciarias (T) 4598m?  18074m’ | 6.572m’ -
16.854m’ | 18074m’  6.572m’ ,
Total - 117.000 m
41.500 m
PGOU Total 41.500 m* 117.000 m?

corrobora en el Estudio econémico y financiero adjunto.

E1 PGOU determina el sistema de compensacion para llevar a cabo la gestion y ejecucion del planeamiento
urbanistico y las cesiones de los terrenos correspondientes. El proyecto de compensacion estableceré la
distribucion de la densidad establecida entre las diferentes parcelas, la distribucion de los diferentes tipos de
vivienda protegida, y el techo adjudicado a cada una de las parcelas de acuerdo con la normativa del Plan.
También formalizara la cesion del 15% del aprovechamiento medio del sector al Ayuntamiento, tal como
establece el articulo 100 de la Ley del Suelo de Cantabria.

Se redactaran un proyecto de urbanizacion para detallar y programar las obras de urbanizacion del sector.
Estas obras podran desarrollarse por fases conforme a lo que se detalla en el Plan de Etapas.

14.CARGAS URBANISTICAS
Los terrenos calificados como sistemas seran objeto de cesion obligatoria y gratuita a la Administracion.

Corresponde también a los propietarios el suelo ejecutar y sufragar el coste de las obras de urbanizacion
necesarias y adecuadas a la finalidad de la ejecucion del planeamiento, segun establece el articulo 128 de la
Ley del Suelo de Cantabria. Estas obras comprenden la urbanizacion de los sistemas viario y de espacios
libres locales, asi como todas las obras necesarias en el interior y el exterior del ambito para el suministro de
servicios y el saneamiento.

Se incluye también como carga urbanistica la ejecucion de las i del Informe de

Respecto a las actuaciones aisladas AAS. 18 y AAS. 19 definidas en el PGOU, y correspondientes a los suelos
necesarios para las dos rotondas de acceso al ambito, tienen la gestion y la urbanizacion asociadas al sector.
Esto significa, tal como se indica en la ficha del PGOU, que su gestion se realizara mediante expropiacion o
convenio, segin los mecanismos dispuestos en los articulos 144, 142 y 143 de la Ley 2/2001, y debera
permitirla ejecucion simulténea de su urbanizacion con la del Plan Parcial; y los costes de obtencion del suelo

de urbanizacion seran imputados a los sectores en virtud de los articulos anteriores, 100 de la Ley 2/2001 y
16 del RDL 2/2008. Su ordenacion es la establecida mediante ordenacion pormenorizada en los planos del

15. ASPECTOS MEDIOAMBIENTALES

Junto con el presente Plan se tramita el Informe de Sostenibiidad Ambiental segin lo que prevé la Ley
17/2006, de 11 de diciembre de Control Ambiental Integrado de Cantabria. En ese Informe se determinan
diversas medidas que tendra que incorporar la ejecucion del Plan Parcial. El titulo 6 de las ordenanzas
recoge las medidas normativas que habra que incorporar en el desarrollo del Plan.

Se incorporaran a la ejecucion del Plan Parcial y al proyecto de izacion diversos

aspectos ambientales que se afiadiran a las normativas que establece el PGOU y su memoria ambiental. A
continuacion se detallan por temas:

- Evacuacion de aguas pluviales y residuales: Ademés de las medidas que establece el PGOU se
establecera una red separativa de alcantarillado, tanto en los edificios como en la urbanizacion en
las areas establecidas en el plano O-6.1; se promovera la reutilizacion de las aguas pluviales en los
edificios y en las zonas comunitarias, para minimizar la generacion de aguas de evacuacion
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Evacuacion de residuos solidos: se reservaran en los edificios los locales que establece el PGOU
para almacenaje de residuos. Se promovera la ubicacion de contenedores enterrados en la via
publica con recogida selectiva.

- Energia eléctrica: la red de alumbrado pblico tendra sistemas de regulacion de flujo o de doble
encendido

- Niveles de ruido admisibles: ademas de las medidas que establece el PGOU y el mapa de ruido, que
se concentran en evitar el ruido proveniente de las vias perimetrales, se recurrira a sistemas
naturales de prevencion como la plantacion de arbolado en las calles interiores.

Contribucion solar al agua caliente sanitaria y produccién de calor para climatizacion: se estaré a lo
que establece el PGOU en todos los edificios residenciales y terciarios, con una aportacion minima
de la energia solar térmica del 60% del agua caliente sanitaria, y se promoveré el uso de centrales
productoras de agua caliente y calefaccion comunes a diversas unidades de edificacion, que
aumentan la eficiencia del sistema, y que se basen en fuentes renovables como la mencionada solar
y la geotermia.

- Proteccion de la hidrologia: En los espacios libres se mantendran las escorrentias naturales y, segin
el disefio propuesto, se mantendran como superficies permeables en su mayor parte. Para el riego
se aprovecharan las aguas pluviales de la red separativa.

- Arquitectura bioclimética: Se promovera la implantacion de cubiertas vegetales en los edificios,
especialmente en las cubiertas de las unidades de edificacion UE 2.5, 2.6 y 2.7. Se favoreceré la
reserva de espacios para el secado natural de la ropa en las viviendas. Se facilta mediante la
ordenacion la posibilidad de que todas las viviendas tengan orientacion sur y ventilacion cruzada. Se

locales, prefabricados o de baja emision de CO2 en su produccion; y que requieran un
‘mantenimiento bajo durante su vida atil.

- Movilidad sostenible: Se colocaran de bicicletas en las proximi de los edificios.

- Eficiencia hidrica: se incorporaran las medidas previstas en el articulo 4.6.16 del PGOU para
favorecer la eficiencia hidrica. A continuacién se comprueba el ahorro que significaran esas
medidas:

- Instalacion de mecanismos de reduccion del consumo de agua en los puntos de suministro
de los edificios de viviendas:

La introduccién de estos mecanismos acarrea una reduccion mi
consumo de agua de la vivienda.

ima del 20% en el

- Instalacion de sistemas de agua como o sensores
en edificios de uso publico (terciarios y equipamientos):

La instalacion de temporizadores significa una reduccion del consumo de un 15%, mientras
que el uso de sensores automticos supone ahorros alrededor del 50%.

- Sostenibilidad en el disefio y mantenimiento de las zonas verdes:

La introduccion de riego por goteo supone un ahorro minimo del 20% de agua respecto a
los sistemas habituales de riego por aspersion o a mant

La plantacion de especies adaptadas a las condiciones del medio que no requieran grandes
cantidades de agua representa un ahorro del 10% en los consumos de agua para el fiego.

i aplicamos los ahorros anteriores a los consumos calculados en el punto 11.8 obtenemos lo
siguiente:

- boya para el subministro del depsito (para garantizar una cantidad de agua minima en el
depdsito en caso que no hubiera suficiente acumulacion de agua de lluvia)

Como la pluviometria fluctiia a lo largo del afio, el deposito tendra que tener una doble entrada (una
para las aguas pluviales, y ofra para las aguas potables de la red de abastecimiento). Esa segunda
garantizara a demanda de agua necesaria para regar, evitando el vaciado completo del depsito.

El siguiente esquema muestra la colocacion de los elementos necesarios:

X

Célculo del consumo previsible fase 1

m2/ud estimacion consumo otal (QpJs)
sin medidas de ahorro | °% edas
e ahorro
Viviendas 532| 200 habldia x 4hablv x80% 1182
Comercial 8908 03 lishha X70% 056
Oficinas 18.074 03 Uishha x70% 114
Hotel 230| 200 Uhabldia x 2hablv x70% 223
Zonas Verdes 51.964 0.1 V/sha x70% 1,09
10% de perdidas x100% 2,20
19,04
Caloulo del consumo previsible fases 2 y 3
m2iud estimacion consumo otal (Qp.s)
P con medidas de :
sin medidas de ahorro rone

Viviendas 768| 200 Uhabidia x 4hab/v x80% 17,06

Comercial 7.944 03istha X70% 050

11210 03Vsha X70% 071

Zonas Verdes 105.836 0.1sha x70% 223

10% de perdidas x100% 262

23,12 s

Como puede verse, la implantacion de estas medidas significa un ahorro superior al 20% respecto al
consumo total del sector.

Independientemente de estas medidas, se implantaran dos depssitos que recogeran parte de las
aguas pluviales procedentes de cubiertas del ambito a fin de reutiizarlas en el riego de zonas
verdes.

Sa calculs s ok akafooar ol émbito,hardn falfs dos deptalios de 2000 m® y 3.000 m® para
cada fas Estas el riego durante un mes. Los elementos
necasarios sorén 100 siguientes:

- deposito de acumulacion de agua de lluvia de 2.000 m® de capacidad.

- deposito de acumulacion de agua de lluvia de 3.000 m® de capacidad.

- bomba de extraccion sumergible (su dimension dependera de la profundidad de extraccion y
los m® de extraccion necesarios)

- contador de agua de extraccion

- grupo de presion (grupo de presion externo para dar subministro de uso)

16. ANALISIS PAISAJISTICO

En cumplimiento de la memoria ambiental del PGOU y del articulo 9.2.8.2 se hace a continuacién un anlisis
paisajistico de la propuesta

Tal como se ha explicado en la descripcion de la ordenacion y de las altemativas consideradas, el objetivo
paisajistico primordial es la creacion de un corredor verde que enlace la pefia de Pefiacastillo y el parque del
Doctor Morales. Este corredor incluye la charca, el carizal asociado y su entomo natural, y se constituira en
un gran parque que ocupara toda la parte baja de la finca de la Remonta, donde se implantara
preferentemente vegetacion autéctona, se mantendran las escorrentias naturales y se estudiara el uso de los
recursos hidricos propios para el riego. Esto dara lugar a un parque con caracteristicas muy cercanas a las
naturales, que servira de transicion entre el espacio natural de Penacastillo y el parque del Doctor Morales,
mucho mas humanizado.

Se ha optado por un modelo de edificacion en altura con una baja ocupacion de suelo, que permita la
estructuracion del mencionado corredor verde. Las areas edificadas se situaran en continuidad con las areas
urbanas vecinas, Io cual, ademés de favorecer la cohesion social, reduce el impacto paisajistico a unas zonas
especificas. Las alturas propuestas, de hasta PB+9 en el frente de la calle de Campogiro, se consideran
adecuadas teniendo en cuenta que en el barrio vecino de Cazofia se superan estas magnitudes, con una
gran cantidad de bloques de PB+12.

Respecto a \a preservacion de elementos caracteristicos, Ia ordenacién hace un esfuerzo por compaginar el

4 e
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Tal como se indica en el plano O-6.1, se colocara un depdsito con capacidad para 2.000 m* bajo el
parque de la Remonta, junto a la charca, que servira a la fase 1, y otro de 3.000 m” bajo la zona de
aparcamiento vecina, y servira a las fases 2 y 3. Aunque una de ellas esté situada en suelo
calificado de sistema general, esta infraestructura correra a cargo del ambito y se prevera en el
proyecto e urbanizacién.

Dada la pluviometria anual de la ciudad de Santander, la implantacion de estos depésitos supondra
alrededor de un 50% de ahorro de agua de media con respecto a los consumos de riego calculados
anteriormente.

Ademés de estos sistemas de ahorro se implantaran el resto de medidas de proteccion de la
hidrologia que establece el articulo 4.6.16 del PGOU

Elftlo  do as ordenanzas recage fas medidas normativas que habrd que incorporar en ef desarolode los
criterios anteriores y de las del Informe de mbier

n la del recuerdo de la ordenacion militar de la finca. Este criterio se concreta en
primer Iugar on Ia rehabiltacion como equipamientos de los edificios situados en la meseta. Pero también
lleva a mantener las alamedas transversales como paseos peatonales que se integran en la geometria del
parque que se proyecta y que refuerzan la unidad del conjunto. Estos elementos naturales, que actualmente
destacan sobre el paisaje por la ausencia de edificaciones, pasarén a integrarse en la nueva ordenacion y se
preservaran por su importancia ambiental y paisajistica.

Por iltimo, respecto al paisaje urbano, dada la disparidad de las edificaciones del entorno y la disgregacion
de Ia trama urbana, en la propuesta se ha primado la implantacion de una ordenacion formal estricta como
elemento unificador, en lugar del establecimiento de unas reglas de tipologia o de materiales que acabarian
siendo arbitrarias y que en cualquier caso no conseguirian unificar criterios con las edificaciones del entorno,
que son muy variadas y en la mayoria de los casos tampoco responden a un modelo tipologico o estético
deseable para el sector.

boc.cantabria.es
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Se adjuntan diversas imégenes orientativas
del impacto paisajistico que puede tener el
desarrollo del sector, tanto en su integracion
en el paisaje de la ciudad como en lo que
respecta a los nuevos espacios piiblicos
que se generan y su relacion con la
naturaleza. Las dos primeras imagenes
muestran el aspecto general desde la zona
de Pefiacastilo y desde el futuro vial al este
del 4mbito, y la inferior ofrece una vista en
el interior del nuevo parque conector, desde
el paseo arbolado que se conserva.
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17. ESTUDIO ARQUEOLOGICO PREVIO

Junto con el presente Plan se tramita el Estudio arqueolégico previo, segun lo que prevé el titulo 6 capitulo 8 del
PGOU de Santander. Se adjunta el Estudio como anexo 3 al presente documento.

En lo que se refiere a yacimientos arqueoldgicos, se cumplird lo que establece la Ley 11/1998, de 13 de
octubre, de Patrimonio Cultural de Cantabria.

18. INFORMES EMITIDOS

Se adjunta en el anexo 4 el Informe emitido por la compafiia eléctrica E.On a la consulta previa realizada
durante la redaccion del presente Plan.

Se adjuntan como anexo 5 los informes emitidos por diversas instituciones a la Memoria inicial dentro del
procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica. Si bien estos informes obtienen la respuesta preceptiva en
el Informe de Sostenibilidad Ambiental que se tramita de forma paralela, se recogen aqui a titulo informativo,
dado que la ordenacién propuesta recoge las alegaciones y sugerencias planteadas en ellos, en concurrencia
con las conclusiones del mencionado Informe de Sostenibilidad Ambiental.

Por Ultimo, se adjuntan como anexo 6 los informes emitidos previamente a la aprobacion inicial del Plan Parcial,
explicados en el apartado 3 de esta memoria, resultado de los cuales se elabora este texto refundido.

Santander, septiembre de 2012

Los redactores,
55— I

Enric Batlle i Durany

Joan Roig i Duran lvan Sanchez Fabra

-
SEGIPEA

MMI Gestié d’Arquitectura i Paisatge
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B.- CUADRO RESUMEN

Zona de edificacion abierta intensiva
Unidad de | Suelo - doncial maxima p— p— Densidad Zona de actividades terciarias
edificacion PP rég. oop. | VPP rég. gral | E1CET total maxima Unidad  de | Suelo Edificabilidad terciaria Edificabilidad
- esp. -9ral | minima ificacio axi

- . . edifcacion TO (Oficinas) | TCIL (Comercial | TH (Hotlero) | @ ™4ma
UE22 775 m - 5.450 m 527 m’ 5977 m 72 viv. / Lidico)
UE2.3 1711 m? - 9.568 m? 866m’ |  10.434m’ | 115 viv. UE1(TO) 2,501 m? 13.146 m? - - 13.146 m”
UE2.4 2.564 m? - 12,939 m* 1.150 m* 14.089m? | 155 viv. UEA1(TH) 1.383 m* - - 6.572m” 6.572m”
Total UE2 5.050 m* - 27.957 m* 2543m’ | 30.500m’ | 342 viv. Total UE1 3.884 m? 13.146 m* - 6.572m” 19.718 m*
UE3.1 766 m? 4.849 m? 527 m? 5376 m* 64 viv. UE2.1(TO) 775 m? 4.928 m? - - 4.928 m?
UE3.2 1351 m? 7.278 m? - 828 m? 8.106 m” 84 viv. UE2.5(TCIL) | 1.186 m? - 890 m* - 890 m?
UE3.3 678 m? - 3.637 m? 414 m? 4.051m? | 42viv. UE2.6(TCIL) | 1.746 m? - 1310 m? - 1310 m’
Total UE3 2.795 m? 7.278 m* 8.486 m* 1.769 m* 17.533m? | 190 viv. UE27(TCIL) | 2.132m? - 2398 m* - 2.398 m”
UE4.1 766 m” - 4.255m* 527 m” 4782m’" | 56 viv. Total UE2 5.839 m? 4.928 m? 4.598 m* - 9526 m”
UE4.2 1351 m* - 6.261m* 828 m* 7.089 m* 72 viv. Total 9.723m* 18.074 m? 4.598 m” 6572m’ | 29.244m’*
UE4.3 678 m’ - 3.637 m* 414m” 4.051m’ | 42viv.
Total UE4 2795 m’ - 14.153 m’* 1.769m’ | 15.922m” | 170 viv.
UES.1 766 m’ - 4.255 m” 527 m* 4.782m" 56 viv.
UE52 1351 m* 6.265 m* - 828 m” 7.093 m* 72 viv.
UE53 1351 m* - 6.258 m* 828 m* 7.086 m* 72 viv.
Total UES 3.468 m* 6.265 m* 10.513 m’ 2.183 m” 18.961m’ | 200 viv.
UE6.1 1.732m* 9.857 m* - 1.215m’ 11.072m* 92 viv.
UE6.2 1831 m” - 6.160 m* 521m” 6681m’ | 58viv.
UE6.3 3.052m* - 10.599 m* 868m° | 11.467m’ | 100 viv.
UE6.4 2442 m* - 7.866 m* 694 m* 8.560 m* 74 viv.
UE65 2442 m* - 7.866 m” 694 m* 8.560 m* 74 viv.
Total UE6 | 11.499 m* 9.857 m* 32491 m’ 3.992m’ | 46.340m’ | 398 viv.
Total 25.607 m* 23.400 m’* 93.600 m* 12256 m’ | 129.256 m’ | 1.300 viv.

C- ORDENANZAS URBANISTICAS

[(Art.4. Obli ]

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

| Las determinaciones de este Plan Parcial obligan por igual a la Administracion y a los particulares, y todas

[[Art. 1. Objeto y marco legal las actuaciones e intervenciones en su ambito, pablicas o privadas, tienen que sujetarse al mismo.

Las presentes ordenanzas son parte integrante del Plan Parcial de ordenacion del sector de suelo
urbanizable delimitado de urbanizacion preferente SUP-11 de Ia revision del Plan General de Ordenacion
Urbana de Santander (Finca Campogiro). [Ats. i ]

El objeto de este Plan es regular la urbanizacion y edificacion del mencionado sector SUP-11, plasmando el
principio de equidistribucion y en desarrolio de la revision del Plan General de Ordenacion Urbana de
Santander mediante la ordenacion detallada de dicho sector completo, todo ello segun Io establecido en el

Estas ordenanzas se interpretan de acuerdo a su contenido y con sujecion a los objetivos y finalidades
expresados en la Memoria, de conformidad con lo que dispone el capitulo II del Titulo Preliminar del Codigo
ivil.

titulo | capitulo Il seccién IV Los Planes Parciales de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de

Ordenacion Territorial y Régimen Urbanlsnco del Suelo de Cantabria, y segin lo que prevé el titulo 9 En caso de discordancia entre las determinaciones graficas y Ias escritas prevaleceran las primeras. En
Régimen del Suelo de la revision del Plan General de caso de entre diferentes gri rimero las que se den
Ordenacion Urbana de Santander (en aamame PGOU). acotadas y, si no es asi, las que figuren a escala grafica mas Geiatads. Finalmente, prevaleceran las que

eneren mayores cesiones de suelo.
Este Plan Parcial se ampara en la legislacién urbanistica vigente, en concreto Ia Ley de Cantabria 212001, o v
de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (en adelante Ley del

Suelo de Cantabria). [At6. odicadén ]
Las previsiones de este Plan Parcial podran ser modificadas, previa motivacion y justificacion, siguiendo los
[Art.2. Ambito | mismos tramites que para su formulacién y aprobacion, de oficio o a peticion de los interesados, segin

reve Ia legislacion vigente y en concreto el articulo 83 de Ia Ley del Suelo de Cantabria.
El 4mbito objeto del Plan Parcial esté formado por los suelos incluidos en el 4rea que delimita el PGOU de P 9 gentey Y

Santander como SUP-11, ajustados a los limites de algunas propiedades existentes, con una superficie total
de 292.348 m

['Art.7. Iniciativa y promotor |

El presente Plan Parcial es de iniciativa publica. EI promotor del presente Plan Parcial es el Ministerio de
Defensa, propietario mayoritario de los terrenos del &mbito del Plan Parcial.

[[Art.3. Contenido |

El contenido de este Plan Parcial da cumplimiento a lo que prevén los articulos 53 a 58 bis de la Ley del
Suelo de Cantabria y el titulo 9 de las ordenanzas urbanisticas del PGOU. El Plan Parcial esta formado por TITULO 2. CLASIFICACION DEL SUELO
los siguientes documentos: -

A. Memoria [ats ion del suelo ]

El suelo comprendido dentro del ambito del Plan Parcial est4 clasificado como suelo urbanizable, y en
ejecucion del Plan pasara a ser suelo urbano.

B. Cuadros resumen

C. Ordenanzas Urbanisticas

D. Plan de etapas y estudio economico y financiero
TITULO 3. ORDENANZAS DE ZONA

E. Documentacion gréfica

Anexo 1. Programa de seguimiento ambiental

[(Art.9.Calificaciones urbanisticas

Anexo 2. Catalogo El Plan contempla las siguientes calificaciones urbanisticas establecidas por el PGOU:

Anexo 3. Estudio arqueolégico previo a) Zona de viario

Anexo 4. Informes previos de infraestructuras b)  Zona de transporte y comunicaciones
Anexo 5. Informes a la Memoria inicial <) Zona de espacios libres
Anexo 6. Informes emitidos previos a la aprobacion inicial del Plan Parcial d)  Zona de equipamiento

&) Zona de edificacion abierta

Anexo 7. Estudio de trafico Rotonda de Campogiro
f)  Zona de actividades terciarias

CVE-2015-11003
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['Art. 10. Zona de viario
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Para lo que no establecen estas ordenanzas se estara a lo que establece el PGOU en los capitulos

Corresponde esta calificacion a los suelos destinados al uso viario segun esta definido en el titulo 5 capitulo
8 Condiciones de los usos de viario, y titulo 11 capitulo 12 Ordenanza de zona de viario del PGOU.

El viario del sector se divide en las siguientes categorias, segun estan definidas en el articulo 11.12.2 del
PGOU:

a) Sistema general
b) Sistema local

Los accesos por rampa a los aparcamientos propios de las edificaciones privadas de las UE2.1, 2.2, 2.3, 2.4,
25,26 y 2.7 se podran colocar en la zona de viario para evitar la interrupcion de las aceras. Bajo rasante
del viario solo se permitira la ocupacion por Ia prolongacion de estos accesos y de posibles comunicaciones
entre los las UE2.1, 25, 26 y 2.7, pero en ningin caso la
ubicacion de plazas de aparcamiento encuiadas a o edficadone privadas. Los proyectos de estas
unidades de edificacion se coordinaran con el proyecto de urbanizacion para la incorporacion de estas
rampas. En el caso de que en el momento de la elaboracién del proyecto de urbanizacion no se disponga
del proyecto de edificacion de alguna de las unidades mencionadas, se hara una prevision de accesos por
rampa a la e deberan adap'arse los posteriores proyectos de edificacion; si estos proyectos posteriores
ejecutada, dichas modificaciones correran a su cargo.

Esto sin perjuicio de que se puedan ubicar garajes bajo rasante del viario en los términos que establece el
apartado 2 del articulo 5.10.5 del PGOU.

El plano de zonificacion O-2 especifica los suelos destinados a viario y sus categorias. En esta zona se
estara a lo que establece el PGOU en los capitulos mencionados.

[Ar.

13. Zona de

Corresponde esta calificacion a los suelos destinados al uso de equipamientos segin esta definido en el
titulo 5 capitulo 5 Condiciones generales de os usos de equipamientos y titulo 11 capitulo 9 Ordenanza de
zona de equipamiento del PGOU.

Se definen las siguientes categorias para los suelos de equipamientos en el sector:
a) Deportivo (DE)
b) Sociocultural (SC)
c) Sanitario asistencial (SA)
d) Educativo (ED)

Cada uno de los usos individualizados de equipamientos se regira por las condiciones de edificacién que
establece especificamente el articulo correspondiente del titulo 5 capitulo 5 del PGOU.

Para lo que no establecen estas ordenanzas se estaré a lo que establece el PGOU en los capitulos
mencionados.

[Ar.

14.Zona de edificacion abierta (A)

1. Definicion, ambito y categoria

['Art. 1. Zona de transporte y

Corresponde esta calificacion a los suelos destinados al uso de transporte y comunicaciones ferroviarias
segun esta definido en el titulo 5 capitulo 7 Condiciones de los usos de transporte y comunicaciones y titulo
11 capitulo 11 Ordenanza de transporte y comunicaciones del PGOU.

En esta zona se estara a lo que establece el PGOU en los capitulos mencionados.

[ Art. 12.” Zona de espacios libres

Ce esta calificacion a los suelos destinados a la construccion de blogues, o conjuntos edificados,
exentos, de varias plantas y en los que domina el uso colectivo residencial junto con usos complementarios.
de actividades terciarias. Todos los suelos del Plan en esta zona se consideran de categoria intensiva
segun la clasificacion que establece el articulo 11.2.2 del PGOU.

2. Unidades de edificacion

Se establecen unas unidades de edificacion que seran, cada una, objeto de un Gnico proyecto de
scificacien conjulo. s periico de que se pueds dividir n fases desjecuci,  en parcelas que fespeten

Corresponde esta calificacion a los suelos destinados al uso de espacios libres segun esta definido en el
titulo 5 capitulo 6 Condiciones generales del uso de espacios libres y titulo 11 capitulo 10 Ordenanza de
zona de espacios libres del PGOU.

Se definen las siguientes categorias para los suelos de espacios libres en el sector:

a) Parque equipado (PE)

b) Parques, jardines y plazas (PJ)
Tal como establece el articulo 11.10.5 del PGOU en su punto segundo, el Plan incluye propuestas de disefio
para sus espacios libres en los planos 0-3.

En el parque equipado, ademas de los usos admitidos en el PGOU, se podran introducir usos agricolas en
forma de huertos urbanos, de acuerdo con lo establecido en el articulo 33.6.

Se prohibe expresamente el vallado de los espacios libres, para fomentar su conectividad con las dreas
vecinas.

Las zonas verdes situadas entre las fuentes sonoras y las areas residenciales en el perimetro del sector se
consideraran como zonas de transicion y no de estancia.

Unidad  de | Suelo Edificabilidad residencial | Edif. Edif. total | Densidad
edificacion max. terciaria | maxima
VPP rég. | VPP reg. | TTE
esp. gral.

UE22 775 m? - s450m’ 527m’ | 5977m’ | 72viv.
UE23 1711 m? -| 9se8m’ 866m’ | 10.434m’ | 115 viv.
UE24 2.564 m* - | 12939m’ | 1.450m’ | 14.089m” | 155 viv.
Total UE2 (A) 5.050 m? -| 27.957m? | 2543m’ | 30.500m? | 342 viv.
UE3.1 766 m* 4.849 m’* 527m’ | 5376m’ | 64 viv.
UE32 1351m* | 7.278m° - 828m’ | 8.106m° | 84 viv.
UE33 678 m” -| 3e37m? 414m’ | 4051m’ | 42viv.
Total UE3 2795m? | 7.278m’ | 8486m’| 1.769m’ | 17.533m’ | 190 viv.
UE4.1 766 m* -| 4285m® 527m’ | 4782m* 56 viv.
UE4.2 1351 m’ .| e261m’ 828m’ | 7.089 m’ 72 viv.
UE43 678 m* -| 3637m? 414m? | 4051m® | 42viv
Total UE4 2795 m’ -| 14153m* | 1769m® | 15922m” | 170 viv.
UES5.1 766 m* -| 4285m® s27m’ | 4782m° 56 viv.
UE52 1351m* | 6.265m’ - 828m’ | 7.093m* 72 viv.
UE5.3 1351 m? - | 6258m’ 828m’ |  7.086m* 72 viv.
Total UES 3468m° | 6.265m° | 10513m* | 2.183m° | 18.961m" | 200 viv,
UEB.1 1732m’ | 9.857m’ S| 1215m’ | 11072m® | 92viv.
UEB.2 1831 m* -| e160m? 521m’ | 6.681m° 58 viv.
UE6.3 3.052 m? - | 10599 m* 868 m* | 11467 m” | 100 viv.
UEB.4 2442m° -| 78eem’ 694m’ | 8560m° | 74viv.
UEB5 2442m’ -| 78em’ 694m’ | 8560 m* 74 viv.
Total UE6 11.499m? | 9.857m” | 32491m’ | 3.992m’ | 46.340m” | 398 viv.
Total 25607 m? | 23.400m” | 93.600m” | 12.256 m” | 129.256 m” | 1.300 viv.

La edificabilidad expresada en la tabla anterior tiene el caracter de maximo y minimo a los efectos del
articulo 10.3.3 del PGOU.

5. Parcelario

La parcela minima coincidira con la unidad de edificacion, excepto en las UE3.2,4.2,5.2,6.1,6.2,63,6.4 y
6.5, para las cuales los planos O-4.1, 0-4.2 y 0-4.3 establecen la posibilidad de una parcela minima
equivalente a la mitad de la unidad de edificacion.

n los planos 0-4.1, 0-4.2 y 0-4.3. Estas unidades de edificacion estan
ldenllﬁcadas en e\ D\ano O-11.

3. Condiciones del solido capaz

El 4rea de movimiento esta constituida por la totalidad de la parcela neta, menos los espacios
correspondientes a las condiciones de posicion filadas en este articulo y en los planos de ordenacion del
Plan Parcial.

Las alturas limite de la edificacion por unidad de actuacion se establecen en los planos de ordenacion de la
edificacion.

4. Edificabilidad y densidad
Se establecen los siguientes techo y nimero de viviendas maximos por unidades de edificacion:

6. Posicion de la edificacion

La edificacion podré tener una ocupacion maxima del 100% bajo y sobre rasante, con las limitaciones que
e establecen a continuacién. La zona no ocupada por la edificacion se usara como zona verde de uso
privado.

7. Forma de la edificacion

La edificacion tendré las profundidades y longitudes méximas sefialadas como galibo méximo en los planos
1, 0-4.2 y 0-4.3 de ordenacion de la edificacion.

Los balcones y terrazas quedaran incluidos en los galibos sefialados, excepto en las UE6.1, 6.2, 6.3, 6.4 y
6.5, que podran ser sobrepasados, por la fachada sur, un maximo de 15 m, con balcones y terrazas
abiertos.

8. Altura de la edificacion

Se indica para cada unidad de edificacion la cota del punto desde donde se medira la altura de la
edificacion, y éste sera comin a toda la unidad independientemente de la rasante de la calle.

La altura indicada en los planos para las unidades UE 2.2, 2.3 y 2.4 sera vinculante. A efectos de
edificabilidad, se considerara planta baja Ia que se sitiie en esta posicion respecto a la rasante de la calle,
segun las reglas establecidas en el articulo 3.5.3 del PGOU, independientemente de su posicion respecto al
punto de medicion de la altura vinculante. En los puntos donde, en relacion a la rasante de la calle, la planta
baja tenga més de 5 m de altura se podra desdoblar en dos plantas; ambas computardn a efectos de
edificabilidad si su forjado superior se sitiia a mas de 1,40 m de la rasante de la calle.

Para el resto de unidades de edificacién se sefialan las alturas maximas.

Enlas UE 6.1,6.2, 6.3, 6.4 y 6.5, donde la altura indicada en los planos también es vinculante, el proyecto
garantizara la correspondencia de las alturas de los forjados de los edificios con frente a la calle y los
edificios con frente a la zona verde.

9. Soportales abiertos

En los planos de ordenacion se sefialan unas 4reas con soportales bajo edificacion vinculantes que
deberan estar al nivel de la rasante de la calle colindante y no computaran a efectos de edificabilidad

10. Condiciones de uso

El uso dominante prioritario de las parcelas calificadas bajo la ordenanza de zona de edificacion abierta
sera el residencial, con los limites cuantitativos expresados en el punto 3. Son usos dominantes permisibles
Ios que regula el PGOU en el punto 2 del articulo 11.2.12, y uso admisible el de aparcamiento. Los usos no

colocardn en planta baja. A efectos de compatibilidad de usos
individualizados en edificios con ofro uso compatible, se estara al régimen general del articulo 5.11.1 del
PGOU y a efectos de sustitucion de usos individualizados al 5.11.2 del PGOU

11. Régimen del uso de vivienda

Toda la edificabilidad que se destine a vivienda tendra algin régimen de proteccion. En concreto un 80% se
destinara a vivienda de proteccion publica de régimen general y un 20% a vivienda de proteccion publica de
régimen especial.

boc.cantabria.es

CVE-2015-11003

20/135




GOBIERNO

IJ. &
CANTABL

Pag. 9365

L

— e

JUEVES, 8 DE OCTUBRE DE 2015 - BOC EXTRAORDINARIO NUM.

-.__.__.-
"-'_'-—'-i—.

destinados al desarrollo de actividades vinculadas al sector servicios. Los suelos del Plan
en esta zona se dividen, segun la clasificacion que establece el articulo 11.8.2 del PGOU, en las categorias
siguientes:

a) Comercialllidico: terrenos destinados por el Plan a la ubicacion de construcciones de uso
comercial (actividades de comercio al por menor) o a usos lidicos (actividades ligadas a la vida de
ocio y relacion, incluyendo salas de reunion, establecimientos de hosteleria y restauracion,
espectéculos, actividades de ocio, etc.). Se representa con la categoria C/L.

b) Oficinas: terrenos destinados por el Plan a la ubicacion de edificios destinados a uso de oficinas
(actividades cuya funcion es prestar servicios de gestion, técnicos, financieros, de informacion u
otros, asi como los despachos profesionales). Se representa con la categoria O.

©) Hotelero: terrenos destinados por el Plan a la ubicacin de edificios e instalaciones destinados a

uso de hotelero (alojamiento temporal de personas). Se representa con la categoria H.

2. Unidades de edificacion

e establecen unas unidades de edificacion que seran, cada una, objeto de un dnico proyecto de
edificacion conjunto, sin perjuicio de que se pueda dividir en fases de ejecucion, y en parcelas que respeten
Ia parcelacion minima establecida en el plano O-4.4. Estas unidades de edificacion estan identificadas en el
plano 0-11.

3. Condiciones del slido capaz

El 4rea de movimiento esta constituida por la totalidad de la parcela neta, menos los espacios
correspondientes a las condiciones de posicién fijadas en este articulo y en los planos de ordenacion del
Plan Parcial.

Las alturas limite de la edificacion por unidad de actuacion se establecen en los planos de ordenacion de la
edificacion.

4. Edificabilidad

Se establece un techo maximo por conjuntos de unidades de edificacion. El proyecto de

El cuadro del punto 4 del presente articulo distribuye los diferentes regimenes de proteccion en el sector. Unidad _ de | Suelo
edificacion zona TCIL zona TO zona TH total méxima

12. Estudio de Detalle UE1-0 2501 m? 13.146 m? - - 13.146 m?

Las anteriores condiciones de edificacion se podran modificar, siempre que se mantengan los parametros UET-H 1.383 m* - - 6.572 m? 6.572m?

de edificabilidad y densidad, mediante un Estudio de Detalle, tal como establece el articulo 61 de la Ley del z 2 B 2 2

Suelo de Cantabria. El Estudio de Detalle se tendra que referir al menos a una manzana entera, es decir, Total UET 3.884 m 13.146 m 6.572m 19.718 m

que tendré que abarcar toda una Unidad de Edificacion, excepto en las agrupaciones formadas por las UE2.1 775 m? 1928 m? - - 4928 m°

Unidades de Edificacion UE2.2 y UE2.5; UE2.3 y UE2.6; UE2.4 y UE2.7; en las que tendré que abarcar la - . =

agrupacion de las dos unidades. UE25 1.186 m - 890 m - 890 m'

UE26 1.746 m* - 1310 m? - 1310m*

z 2 ’

[Art. 15. Zona de actividades terciarias (T) UE2.7 2.132m’ - 2.398 m’ - 2398 m

1. Definicién, &mbito y categoria Total UE2 (T) 5.839 m? 4.928 m* 4598 m* - 9.526 m*

z z z z z

Corresponde esta calificacion a los suelos destinados a la construccién de edificios o conjuntos edificados. Total 9723 m’ 18.074 m 4.598 m 6.572m' 29244 m

Dicha edificabilidad se computara en todo conforme a lo establecido en el capitulo 6 titulo 3 del PGOU.

La edificabilidad expresada en la tabla anterior tiene el caracter de maximo y minimo a los efectos del
articulo 10.3.3 del PGOU.

5. Parcelario

La parcela minima coincidira con la unidad de edificacion, excepto en la UE1, para la cual el plano 0-4.1
establece la posible division en parcelas menores.

6. Posicion de la edificacion

La edificacion podra tener una ocupacion maxima del 100% bajo y sobre rasante con las limitaciones que
se establecen a continuacion. La zona no ocupada por la edificacion se usara como zona verde de uso
privado.

n la UE1 se organizara la edificacion en tres volimenes con la superficie maxima resultado de la
aplicacion del perimetro filado en el plano O-4.1.

7. Forma de la edificacion

La edificacion de la UE-1 tendra las profundidades y longitudes maximas sefialadas como galibo maximo en
el plano 0-4.1 de ordenacion de la edificacion. No se permitiran cuerpos que sobrepasen estos galibos.

8. Altura de la edificacion

Se indica para cada unidad de edificacion la cota del punto desde donde se medira la altura de la
edificacion, y éste sera comin a toda la unidad independientemente de la rasante de la calle.

La altura indicada en los planos para las unidades UE2.1, 2.5, 2.6 y 2.7 serd vinculante. A efectos de

podra modificar el techo total adjudicado a cada uno de los conjuntos en un méximo del 5%, siempre que la
diferencia de edificabilidad se traslade a otra parcela y el techo total del sector se mantenga sin variacion.

Las edificabilidades adjudicadas para los siguientes conjuntos de unidades de edificacion son:

Para el resto de unidades de edificacion se sefialan las alturas maximas.

9. Soportales abiertos

En los planos de ordenacion se sefialan unas 4reas con soportales bajo edificacion vinculantes que
deberan estar al nivel de la rasante de la calle colindante y no computarén a efectos de edificabilidad

10. Condiciones de uso

El uso dominante prioritario de las parcelas calificadas bajo la ordenanza de terciario es el que tenga
otorgado segun su categoria (comercial/lidico, oficinas u hotelero)

Son usos dominantes permisibles los siguientes:
a)  Los establecidos para las restantes categorias de terciario,
b) El uso de aparcamiento
¢) Eluso de equipamiento, piblico o privado; como parte del edificio o en pamela independiente

Es uso admisible el de jento. A efectos de edificios con
otro uso compatible, se estara al régimen general del articulo 5.11. o e00 v sfocios do Susttucin d6
usos individualizados al 5.11.2 del PGOU.

11. Estudio de Detalle

Las anteriores condiciones de edificacion se podran modificar, siempre que se mantengan los parametros
de edificabilidad y densidad, mediante un Estudio de Detalle, tal como establece el articulo 61 de la Ley del
Suelo de Cantabria. El Estudio de Detalle se tendra que referir al menos a una manzana entera, es decir,
que tendré que abarcar toda una Unidad de Edificacion, excepto en las agrupaciones formadas por las
Unidades de Edificacion UE2.2 y UE2.5; UE2.3 y UE2.6; UE2.4 y UE2.7, en las que tendra que abarcar la
agrupacion de las dos unidades.

TITULO 4. NORMATIVAS SECTORIALES

se planta baja la que se sitie en esta posicion respecto a la rasante de la calle,
segun las reglas establecidas en el articulo 3.5.3 del PGOU, independientemente de su posicion respecto al
punto de medicion de la altura vinculante. En los puntos donde, en relacion a la rasante de la calle, la planta
baja tenga més de 5 m de altura se podra desdoblar en dos plantas; ambas computaran a efectos de
edificabilidad si su forjado superior se sitiia a mas de 1,40 m de la rasante de la calle.

Art. 7. Servidumbres de carreteras

En el plano 1-6.1 de Ia documentacién grfica se representa el limite de edificacion respecto a las carreteras.
nacionales. Entre dicha linea y la carretera es de aplicacion lo dispuesto en el articulo 25.1 de la Ley de
Carreteras.

Asimismo debera tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 22 sobre la zona de servidumbre. Dentro de
la zona de servidumbre de las carreteras no se podran llevar a cabo otras obras que el ajardinamiento de
zonas verdes de caracter local y la colocacion de las pantallas acusticas necesarias. No se prevén
aparcamientos en los margenes de las carreteras del Estado, y los unicos accesos y salidas de estas
carreteras se produciran a través de las rotondas previstas por el Plan Parcial.

Debera tramitarse la solicitud de autorizacion de las actuaciones derivadas del Plan Parcial con incidencia
en el dominio publico o servidumbre, acompafiada del proyecto técnico correspondiente.

["Art. 18. Servidumbres ferroviarias

Se respetaran las servidumbres establecidas en el capitulo Iil de la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del
Sector Ferroviario. Esta legislacion establece, para los suelos no urbanos, a ambos lados de la linea
ferroviaria una zona de dominio publico en a franja de 8 m desde la arista exterior de la explanacion; una
zona de proteccién, situada en la franja entre el limite de la zona de dominio pblico y 70 m desde la arista
exterior de la explanacion; y la linea limite de edificacion, situada a 50 m desde la arista exterior de la
plataforma.

De acuerdo con lo que establecen los articulos 27.2 y 35 del Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre,
por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, y la Orden del Ministerio de Fomento
FOM/2230/2005, e 6 de junio, por la que se reduce la linea limite de edificacion en los tramos de la red
ferroviaria general que discurran por zonas urbanas, el Ministerio de Fomento podra determinar distancias
inferiores a las anteriores. Se podra tramitar la solicitud para el establecimiento de estas nuevas distancias.
tras la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

Por lo que respecta a los proyectos admitidos en el interior de las franjas descritas anteriormente y las.
autorizaciones preceptivas, se regularan por lo que establecen los articulos 27 a 33 del Reglamento del
Sector Ferroviario.

[Ar. 16

[[At. 19, Hidrologia

La totalidad del &mbito del Plan Parcial se encuentra incluido en las Zona de Servidumbres Aeronauticas
Legales correspondientes al Aeropuerto de Santander. En el plano O-7.1 de la documentacion gréfica se
representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Santander que afectan al ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar)
que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc. ), asi
como el galibo de los vehiculos. En el plano O-4.4 se comprueba también que la altura maxima asignada a
los edificios se encuentra por debajo de esta superficie limitadora.

Al encontrarse el ambito del Plan Parcial incluido en la Zona de Servidumbres Aeronauticas Legales, la
ejecucion de cualquier construccion o estructura (postes, antenas, aerogeneradores ~incluidas la palas—,
etc.) y la instalacion de los medios necesarios para su construccion (incluidas las gruas de construccion y
similares), requerira resolucion favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 29y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas.

La nueva implantacion de instalaciones de suministro de. sguasy de vertidos directos o indirectos a cauce
publico necesitara del Cantabrico. En todo caso debera
respetarse la zona de servidumbre

El abastecimiento de agua a las instalaciones, ya sea superficial o subterranea, temporal o definitiva,
necesitaré la correspondiente concesion administrativa.

TITULO 5. GESTION DEL PLAN PARCIAL

['Art.20.” Unidad de actuacién

El presente Plan Parcial se desarrollara en una tnica unidad de actuacion coincidente con el ambito del
sector. Esta unidad de actuacion, segin prevé el articulo 121 de la Ley del Suelo de Cantabria, posibilta la
ejecucion integrada del planeamiento con autonomia técnica y economica, el cumplimiento conjunto de los
deberes de cesion y urbanizacion y la distribucion equitativa entre los afectados de los beneficios y cargas.
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Art. 21, Sistema de actuacion urbanistica

La ejecucion del Plan requiere la aplicacion del sistema de compensacion, segin establece la ficha
correspondiente al sector del PGOU de Santander.

Art. 22. Proyecto de C:
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E Proyecto do Urbanizacion ncorporara as prescripones técnicas  de disefo ostalecidas egalmente on
materia de y en especial las n la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por Ia
que se desarrolla el documento técnico de basicas de yno para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

El Proyecto de Urbanizacién reservara el espacio suficiente para el transito peatonal y ciclista por el Camino
de Santiago a lo largo de las carreteras N-611 y CA-130 en las debidas condiciones de seguridad y

En ejecucion de fa nidad de actuacion so redactara ol correspondiente proyeclo de compensacion, segin
esta regulado en el capitulo IV seccion 2 Sistema de Compensacion, de la Ley del Suelo de Cantabria.

El Proyecto de Urbanizacion prevera el soterramiento de la linea eléctrica que discurre por el sureste del
4mbito, segin determina el PGOU para suelos urbanizables. Las nuevas lineas de alimentacion de la red
eléctrica que sean necesarias fuera del ambito para la alimentacion al sector tendran las obligaciones de
previstas por el PGOU segin la clase de suelo que atraviesen.

[Art. 23, Cesion de medio

Tal como establece el articulo 100 d) de la Ley del Suelo de Cantabria para sectores de suelo urbanizable, el
proyecto de compensacion adjudicara al Ayuntamiento de Santander el suelo necesario para poder
desarrollar el 15% del aprovechamiento medio de la unidad de actuacion coincidente con el sector.

[ Art. 24. Cargas

Los terrenos calificados como sistemas seran objeto de cesion obligatoria y gratuita a la Administracion.

Corresponde también a los propietarios del suelo ejecutar y sufragar el coste de las obras de urbanizacion
necesarias y adecuadas a la finalidad de la ejecucion del planeamiento, segun establece el articulo 128 de la
Ley del Suelo de Cantabria. Estas obras comprenden la urbanizacion de los sistemas viario y de espacios
libres locales, asi como todas las obras necesarias en el interior y el exterior del ambito para el suministro de
servicios y el saneamiento. Se incluye también como carga urbanistica la ejecucion de las determinaciones
del Informe de sostenibilidad ambiental

Adems, las actuaciones aisladas AAS. 18 y AAS.19 definidas en el PGOU, y correspondientes a los suelos
necesarios para las dos rotondas de acceso al ambito, tienen la gestion y la urbanizacion asociadas al
sector. Esto significa, tal como se indica en la ficha del PGOU, que su gestion se realizara mediante
expropiacion o convenio, segin los mecanismos dispuestos en los articulos 144, 142 y 143 de la Ley

2001, y deberé permitiria ejecucion simultanea de su urbanizacion con la del Plan Parcial; y los costes de
obtencion del suelo y de urbanizacion seran imputados a los sectores en virtud de los articulos anteriores,
100 de la Ley 2/2001 y 16 del RDL 2/2008. Su ordenacion es la establecida mediante ordenacion
pormenorizada en los planos del PGOU.

['Art. 25. Proyecto de L

La red de telecomunicaciones a implantar permitird a libre prestacion del servicio de telecomunicaciones por
los diferentes operadores autorizados.

[(Art. 26._Desarrolo por fases de la obra de urbanizack ]

Conforme a lo que determina el Plan de Etapas, Ia ejecucion de la obra urbanizadora se podré desarrollar en
tres fases.

Las tres fases de urbani que permitiran en su caso el otorgamiento
de licencias de primera ocupacion a las idados o oaoason vinouadne

['Art. 27 Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos |

Se respetaran los plazos maximos establecidos por la Ley del Suelo de Cantabria en cuanto a la gestion del
planeamiento, y el plazo maximo de 8 afios desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial que establece el
articulo 58 bis de la Ley del Suelo de Cantabria, para la ejecucion del Proyecto de Compensacion, de las
obras de urbanizacion y la cesion de los suelos piblicos y al 15% del

medio.

Se establece un plazo maximo de 8 arios para el inicio de las obras de edificacion en los suelos privados.
Estos plazos seran prorrogables en las circunstancias que establece el articulo 58 bis de la Ley del Suelo de
Cantabria.

TITULO 6. PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

[Art. 28. Normas de aplicacion directa

El Proyecto de U ion detallara y las obras de ion tales como

calzadas, vialidad, redes de servicios, abastecimiento de aguas, alcantarilado, redes de energia y
comunicaciones, alumbrado piblico, jardineria y otras analogas, de acuerdo con lo que establece el articulo
63 de la Ley del Suelo de Cantabria, en todo el ambito del sector y las actuaciones aisladas asociadas.

El Proyecto de Urbanizacion incorporaré las medidas necesarias para cumplir las determinaciones que, en
materia ambiental, toma el titulo 6 de las presentes ordenanzas, asi como las que le sean de aplicacion de
las ordenanzas generales del PGOU. El Proyecto de Urbanizacion debera minimizar el impacto visual de las
pantallas acisticas y otros elementos de proteccion que se puedan introducir, por medio de la ejecucion de
ajardinamientos adecuados.

El proyecto de Urbanizacion tendra en cuenta en el disefio de las caracteristicas formales, constructivas y
estéticas del mobiliario urbano, viales, cerramientos y otros elementos de urbanizacion, asi como en la
vegetacion de las zonas verdes y espacios libres, una transicion adecuada con los usos del entomo,
especialmente en las 4reas de colindancia con usos educativos y asistenciales, siempre de acuerdo con los
criterios establecidos por el Ayuntamiento.

de ancho por 1 metro de alto. La situacion de estas pantallas es Ia indicada en el plano de Medidas
Correctoras, pudiendo retranquearse hasta un maximo de 1 metro con respecto a la fachada de los
edificios comerciales. Estas pantallas también estan incorporadas en el plano de ordenacion de la
edificacion 0-4.1

2. Si bien para el establecimiento de las medidas correctoras que prevé el presente Plan Parcial se ha
tenido en la situacion més del *Estudio de Integracion del Ferrocarril en
Santander y Arco de la Bahia', a efectos de establecer las condiciones y caracteristicas técnicas
especificas de las mismas, el Proyecto de Urbanizacion del presente Plan Parcial, en el ambito de la
Fase 2, debera garantizar el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica en los edificios segun la
situacion previa a la ejecucion del correspondiente proyecto de integracion ferroviaria, caso de que éste
ain no estuviera redactado y no pudieran, por tanto, ejecutarse sus previsiones para este ambito. Para
ello, el proyecto de urbanizacion contendra un nuevo estudio acistico que recogera la situacion
existente en el momento de su redaccion, y definira las medidas correctoras que sean necesarias para
cumplir con los objetivos citados. En todo caso, en el momento de definir estas medidas se
estableceran los contactos oportunos con la Direccion General de Ferrocariles para valorar la situacion
del proyecto de integracion ferroviaria y coordinar y, en su caso, concretar los mecanismos de
financiacion de las posibles medidas adicionales que sean necesarias en el momento de ejecucion de
dicho proyecto.

@

La ampliacion y reurbanizacion de la calzada de la actual CN-611 se ejecutara con pavimentos
fonoabsorbentes, previa autorizacion de la Direccion General de Carreteras o previa transferencia de la
calle al Ayuntamiento.

4. La calzada de la calle que transcurre frente a los equipamientos socioculturales y educativos se
urbanizara con pavimentos fonoabsorbentes. La situacion es la indicada en el plano de Medidas
Correctoras.

5. En el momento en que se concreten los proyectos de Urbanizacion y Edificacion el promotor realizara
las necesarias medicones aoisicas en los ambios desinados 2 uso do equipamiento y resdencal
més proximos a la zona de de las vias de y n los sistemas
generales, al objeto de determinar la incidencia del ruido sobre esta zona y garannzar os niveles d
ruido igidos por Ia legisacion mediante el esizblecimienl, en s caso, Ias oportunas medidas

correctoras las La licencia de
actvidad sors 1a ue deba d verifear o del resto de condi i del uso
terciario.

6. Las medidas ambientales introducidas, en concreto, pantallas fénicas, en el caso de la N-611, y la
pertalla o I cabecera dltlud de I caretera N.623, debertin sr abjeto de anéis postrior, e que
su eficacia pudiera depender de la delas
G a tpologia y geometa de I solucén fnal e esas inftaestructuras viales

7. Los proyectos de edificacion deberan contemplar las medidas de aislamiento necesarias para dar

cumplimiento en la Normativa en vigor (Documento basico DB-HR Proteccion frente al ruido del Codigo
Técnico de la Edificacion). Ademas, las fachadas mas expuestas (fachadas de las unidades de
edificacion 2.2, 2.3y 2.4 orientadas a la N-611 y de las unidades 6.1, 6.2, 6.3, 6.4 y 6.5 orientadas a la
N-623) deberan contar con las medidas de aislamiento suficientes para cumplir los objetivos de calidad
acustica aplicables al espacio interior habitable establecidos en el Anexo II, tabla B del Real Decreto
1367/2007.

Art. 30. Proteccion de la hidrologia

En los espacios definidos en el plano de medidas ambientales del ISA (que se reproduce en el
presente Plan Parcial) como de *Alta Permeabilidad”, el proyecto de urbanizacion debera cumplir las
siguientes condiciones:

a. Los espacios libres no podran ser impermeabilizados en mas de un 20% de su superficie

Se entenderan como normas de aplicacion directa en materia todas aquellas
recogidas en el Plan General y en las Ordenanzas Municipales que puedan aplicarse sin necesidad de
mayores adaptaciones ni precisiones.

En todo caso las ordenanzas del PGOU en esta materia se entienden complementarias y subsidiarias de
Ias dispuestas en el presente titulo.

['Art. 29. Defensa contra el ruido |

1. Las unidades de edificacion 2.5, 2.6 y 2.7 deberan incorporar barreras fonicas sobre las fachadas de
los edificios comerciales al objeto de reducir la afeccion acstica a los edificios residenciales de las
unidades 2.2, 2.3 y 2.4 respectivamente. Estas barreras seran de tipo fonoabsorbente y estaran
compuestas de un paramento vertical de 2 metros de altura més un voladizo hacia la calle de 1 metro

Los paseos peatonales que so realicen, i como las zonas do aparcamiento, so consinirdn
permitan Ia infiltracion del agua, ademas
ol cracimiento do oésped ¥ su mejor integracion paisajistica, o procesos constructivos de
igual finalidad. Asimismo se implantaran cunetas de infiltracion.

2. En el resto del Sector los espacios libres, tanto publicos como privados, no podran ser
impermeabilizados en mas de un 50% de su superficie

3. Los proyectos de obras (tanto de urbanizacion como de edificacion) deberan velar por la proteccion
efectiva tanto de la charca como del carrizal (zonas encharcadas). Para ello:

El carrizal y Ia vegetacion palustre presente en la charca y restantes zonas humedas debera
preservarse y potenciarse, dado su interés para la biodiversidad de este espacio.

b, Solo se permiten obras de mantenimiento, conservacion y potenciacion de su estado actual,
estando profibida a ransformacion do este cspaco. Dorlro o fas medidas do palenciacion
se valorara en el Proyecto de L de de
cubierto; en este caso, tanto el obsewawno como la pasare\a "o acceso, inclida 12
cimentacion de ambas se realizaran en madera y su trazado y ubicacion debera elegirse con
la maxima de causar el menor impacto posible al humedal.

c. Enlas Fases 1y 3 se extremaran las precauciones para evitar durante las obra los arrastres
de tierra sobre las zonas encharcadas, siendo obligatoria la prevision de barreras de retencion
de sedimentos en sus proximidades.

El proyecto de urbanizacion del sistema general de espacios libres mantendra las condiciones
actuales de drenaje natural hacia la charca. En caso de que el proyecto contemple la creacion
de nuevas zonas himedas, se debera garantizar que las nuevas laminas de agua no van a
afectar al régimen de recarga de la charca, y dotarlas de un tratamiento naturalizado que
contribuya a mejorar el habitat de las aves y anfibios.

['Art. 31.Eficiencia hidrica |

La red de alcantarillado de los edificios y de la urbanizacién sera separativa en las dreas establecidas
en el plano 0-6.1, donde son aprovechables para su reutiizacion.

~

El proyecto de urbanizacion contemplara las siguientes medidas de reduccion del consumo de agua y
aprovechamiento de la misma:

Se instalaran depositos de agua conectados con la red de pluviales, antes de cada uno de los
dos puntos de vertido a la red de saneamiento municipal, con la finalidad de que el agua
recogida en dichos depdsitos pueda ser empleada para el riego de los espacios libres tanto
publicos como privados, asi como para el baldeo de calles y otros usos que pudieran
demandarla.

b, Cuando sea precisa la instalacion de riego, se acudir a soluciones de riego por goteo, salvo
que por las caracteristicas fisicas o boténicas esto sea desaconsejable.
3. Los proyectos de edificacion contemplaran las siguientes medidas de reduccion del consumo de agua y
aprovechamiento de la misma:
a. Promoveran la reutiizacion de las aguas pluviales en los edificios y en las zonas comunitarias,
para minimizar la generacion de aguas de evacuacion

b, Se instalaran mecanismos de reduccion del consumo de agua en los puntos de suministro de
los edificios de viviendas.

c. Seinstalaran sistemas de agua como o sensores en
edificios de uso piblico (terciarios y equipamientos).
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Los posibles vertidos de aguas residuales cumpliran la legislacion sectorial vigente y las.
que establece la Confederacion Hidrografica del Cantabrico. En el caso de que sea necesario, por las
actividades que se desarrollen, se acreditara el tratamiento auténomo de los efluentes, depuracion y
evacuacion o vertido,

Art. 32.

Proteccion de la vegetacion

1

2.

@

@

@

o

e deberan conservar en los términos expuestos a continuacion las siguientes formaciones vegetales
identificadas en el Plano de Medidas Correctoras del Plan Parcial:

a. Patio de las Palmeras: cuya proteccion queda determinada en el Catélogo del presente Plan
Parcial como *parque y jardin singular".

b, Arbolado de la charca: donde se debera mantener el conjunto arbolado y en particular los
chopos de mayor porte; todo ello sin perjuicio de la eliminacion puntual de algin ejemplar. En
caso de supresion progresiva de algunos elementos se seleccionaran aquelios que entrarien
peligro por su estado, asi como los de menor porte (menos de 80 cm de perimetro). En caso
de plantacion de nuevos ejemplares seran preferentes los de especies autoctonas de ribera,
tales como alisos (Alnus glutinosa), fresnos (Fraxinus angustifolia), sauces (Salix atrocinerea,
Salix alba,...), ete.

c. Alamedas: se debera conservar el mayor nimero posible de pies arboreos de estas
alamedas, tanto dentro de los espacios calificados como espacios libres como, cuando ello
sea posible, dentro de la seccion de los viales transversales. En caso de supresion de algunos
elementos se seleccionaran aquéllos que entrarien peligro por su estado o los de menor porte.
En caso de nuevas plantaciones, éstas deberan mantener el caracter lineal del conjunto y
realizarse con la especie dominante del mismo, manteniendo su homogeneidad.

e deberan conservar en los términos expuestos a continuacion los siguientes pies arboreos
identificados en el Plano de Medidas Correctoras del Plan Parcial:

2. Pinos do Monterey: en 3 medda do Io posibe so procurard canservar s pincs sefialados
que no estén afectados por la sanitario y de su

b, Platanos de sombra: en la medida de lo posible se procurara conservar e integrar los dos
platanos de sombra identificados dentro de la seccion del vial.

c. Chopos: en la medida de lo posible se procurara conservar los chopos de mayor altura
existentes en el talud sur, siempre que sea compatible con la construccion del vial, la
seguridad y el propio disefio del espacio libre.

d. Cordiline: en el proyecto de urbanizacion se valorara la viabilidad de su trasplante, y en caso
de ser favorable, se establecera su futura ubicacion dentro del sector.

El proyecto de urbanizacion debera contemplar entre sus medidas la supresion del plumero (Cortaderia
selloana) y de cualquier otra especie aléctona invasora que se identifique de forma previa al comienzo
de los movimientos de tierra, aplicando las prescripciones establecidas por la Direccion General de
Biodiversidad en su escrito de 22 de febrero de 2011, que se adjunta en el anexo 5 del presente
documento.

En particular, la parte del proyecto de urbanizacion correspondiente a la Fase 3 debera prever la
erradicacion del plumeral existente al Sur de la charca, para evitar su prolferacion en los movimientos
de tierra que conlleve esta fase. En este momento se debera valorar adems las posibilidades de
actuar en zonas exteras al Sector (terrenos situados al Este de la charca y taludes de FEVE) o de
solicitar colaboracion a este respecto con el fin de evitar la recolonizacion de las zonas sobre las que
se actie.

asegurara que el desarrollo, urbanizacién y edificacion, en especial en lo referido a alturas, volimenes
y condiciones estéticas, sea lo mas respetuosa y armonica con el entorno y que cumplen las
determinaciones del Plan Parcial.

El impacto sobre el paisaje, fundamentalmente producido por la tipologia de la edificacion, la intrusion
visual de la que habla el ISA y el modelo de ordenacion, debe de ser reconducido con las medidas
ambientales de integracion morfologica y tipologica. La incidencia debera minorarse mediante el uso de
pantallas vegetales o un tratamiento de borde adecuado, en especial en la colindancia con los
sistemas generales de espacios libres y equipamientos.

Los proyectos de desarrollo del Plan Parcial incorporaran y definirén expresamente el tratamiento de
borde o de amortiguacion, por proximidad de infraestructuras de comunicacion, por proximidad a usos
residenciales, equipamientos y dotaciones educativas y asistenciales o por tratarse de espacio natural
y espacios libres exteriores, mediante barreras vegetales, protecciones acusticas o luminicas,
apantallamientos estéticos o conectores ecolégicos, de modo que el tratamiento de la urbanizacion,
edificacion, vegetacion y ajardinamiento, cierres y mobiliario urbano sea congruente con el objetivo de
integracin de la edificacion.

Los materiales, cromatismo y composicion de las fachadas y cubiertas se armonizaran en la medida de
o posible con las edificaciones residenciales del entomno que pudieran verse afectadas, de forma que
se eviten situaciones disonantes

Las éreas peatonales se disefiaran utilizando materiales y colores no disonantes con el entorno,
especialmente en los parques.

Se evitarén los acabados exteriores con materiales brillantes, o en colores chillones o disonantes con
os que predominan en el entormo.

[Ar 35

Proteccion del patrimonio

w

o

>

Los proyectos de urbanizacion y edificacion contaran con un seguimiento arqueolégico de todas las
remociones de tierra que se realicen, en cumplimiento del articulo 83 de la Ley 11/1998. Estos trabajos
deberan ser realizados por un técnico-arquedlogo autorizado por la Consejeria de Educacion, Cultura y
Deporte del Gobierno de Cantabria, en los términos establecidos en la Ley 11/1998, de 13 de octubre,
de Patrimonio Cultural de Cantabria y el Decreto 36/2001, de 2 de mayo, de desarrollo parcial de la
Ley

Si durante la ejecucion de Izs obras se halla algan yacimiento, hallazgo o indicio que pudiera tener una
la empresa de las obras, las ylo
las direcciones facultativas parsllzaran inmediatamente los trabajos, se tomaran las medidas
adecuadas para la proteccion de los restos y con caracter inmediato se remitira al Servicio de
Patrimonio Cultural un informe de lo encontrado, para su valoracion y determinacion, si procede, de la
realizacion de una excavacion de urgencia para la recuperacion y estudio de los restos arqueologicos.
En todo caso, la actividad no se reanudara en tanto no exista una comunicacion del Servicio
mencionado que lo permita. Esta medida debera constar expresamente en os proyectos de obras.

El proyecto de urbanizacion debera establecer que durante la realizacion de las obras se garantizara el
trénsito peatonal y ciclista por las carreteras N-611y CA-130 puesto que forman parte del Camino de
Santiago, segin lo previsto en el articulo 25 de las presentes ordenanzas

La construccion principal de la Quinta de Campo Giro, el jardin interior o Patio de las Palmeras, el
estanque y la Portalada existente al Sureste del sector quedaran protegidos en los términos y con el
alcance expresados en el Catalogo del presente Plan Parcial.

El proyecto de urbanizacion deberé incluir una documentacién exhaustiva sobre la parte de la cerca
histérica de la Finca de la Remonta que se prevea demoler.

Se consideraré la posibilidad de realizar, posteriormente a la ejecucion del Proyecto de Urbanizacion,
el proyecto especifico de un observatorio de aves cubierto en el estanque de la Remonta.

[Art 33

Criterios de de los espacios libres |

1.

En el entomo de la charca se tratara mejorar la orla vegetal completando los huecos dejados por el
arbolado existente, protegiendo especialmente los flancos mas expuestos (Norte y Sur). Para ello, se

mplearan especies autoctonas de ribera, tales como alisos (Alnus glutinos), fresnos (Fraxinus
anguaifola), sauces (Salk alrocineres, S, alba..), ote. ASmo, 56 podra Gontemplar a sustiucon
progresiva de los arboles existentes de menor tamario (menos de 80-100 cm) por ejemplares de las
especies antes mencionadas.

En los viales y aparcamientos més préximos a la charca se plantara una pantalla vegetal formada por
ejemplares de hoja perenne (Laurus nobilis o similar) con una altura minima de 2m, y que favorezca el
aislamiento de la charca frente a la contaminacion luminica y la presencia humana. Su ubicacion se
incluye en el plano de Medidas Correctoras,

Se evitara el uso de especies aloctonas invasoras contempladas en el Atlas de las Plantas Aloctonas
Invasoras en Espania publicado por el Ministerio de Medio Ambiente.

Las pantallas acisticas que finalmente se disefien en el talud Sur del Plan Parcial iran acompanadas
de pantallas vegetales en ambos margenes, con los mismos criterios del apartado anterior, o bien
instalar pantallas acisticas vegetales, consistentes en estructuras portantes rellenas de tierras y
cubiertas por cerramientos laterales, en los que se plantaran especies trepadoras (Hedera helix). Su
ubicacion orientativa se incluye en el plano de Medidas Correctoras.

Los aparcamientos en superficie separados del viario deberan proveer la plantacion de al menos un
arbol cada dos plazas.

Con el fin de contribuir a la integracion paisajistica de los edificios y mejorar el confort térmico de las
plantas inferiores, se plantaran hileras de arboles frente a las fachadas orientadas a los viales
principales y al Sistema General de Espacios Libres.

El proyecto de ajardinamiento del Sistema General de Espacios Libres y los Sistemas Locales
colindantes estara orientado a potenciar su funcion como corredores ecologicos, incorporar nuevos
usos acordes con la potencialidad agrolégica de la zona y pemitir su uso y disfrute como zona
estancial para los ciudadanos. Concretamente, se seguiran los siguientes criterios:

a. Se primaré el mantenimiento del caracter abierto que actualmente caracteriza al &mbito,

b. Al menos el 50% de los nuevos ejemplares arboreos que se planten deberan ser de especies
autoctonas. Se procurara emplear una elevada variedad de especies, altemando las de hoja
perenne y caduca.

c. En el disefio del parque se tratard de mantener y mejorar la conectividad y funcionalidad
ecolégicas de este espacio y de su entormo inmediato. Se evitaran las alineaciones arboreas
para dar un caracter de mayor naturalidad. El arbolado se dispondra a modo de bosquetes de
forma irregular, contemplandose la disposicion de zonas refugio menos transitadas con
elementos como grupos de piedra, setos, arbustos o parches de hierba con una siega menos
intensiva.

Se potenciara la implantacion de éreas destinadas a huertos comunitarios u otras actividades
de educacion ambiental en las dreas de mayor potencialidad agrologica (zonas llanas del
centro del Sector), y preferentemente al oeste de la alameda existente. Este uso se podra
introducir en el proyecto de urbanizacion del parque, de acuerdo con los criterios municipales,
siempre que el Ayuntamiento lo considere oportuno.

Art. 34.

Proteccion del paisaje ]

Los proyectos de desarrollo del Plan Parcial incorporaran las medidas necesarias para armonizar las
edificaciones y los elementos de urbanizacin con su entomo, y tendra en cuenta las determinaciones
y sugerencias del PGOU, del Plan Parcial, y de las respectivas Ordenanzas. Esta integracion

Art. 36.

Utilizacion racional de los recursos naturales

En los proyectos de urbanizacion y edificacion se tratara de que el balance de tierras sea nulo, o bien
arlo con ofras obras dentro del Plan Parcial. Ademés, se estudiara la posibilidad de
reutilizar los materiales de demolicion, una vez triturados, para la realizacion de rellenos.

Los edificios deberan contar con calefaccion central, y los proyectos de edificacion deberan estudiar la
viabilidad de aumentar la eficiencia del sistema mediante métodos como la alimentacion de fuentes
geotérmicas, la instalacion de centrales productoras de agua caliente comunes a diversas unidades de
edificacion, e incluso sistemas de cogeneracion. La aportacion minima de la energia solar térmica en la
produccion de agua caliente sanitaria sera del 60%.

El proyecto de urbanizacion deberan garantizar la accesibilidad de los usuarios a los puntos de
recogida de residuos. A tal fin, se debera contemplar la disposicion contenedores de recogida selectiva
de residuos a una distancia méxima de 100 metros de los portales.

[Art.37.

Gestion de residuos |

Segiin lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion
y gestion de los residuos de construccion y demolicion (RCDs), se incluira en los proyectos de
urbanizacion, obra piblica o edificacion, un estudio de gestion de los residuos.

Los proyectos de urbanizacion determinaran con caracter previo el origen y destino de los movimientos

de tierras, fomentado siempre su reutiizacion y revalorizacion frente a su deposito en vertedero.

Prevlamente a cualquier remocion o movimiento de tierras se eliminara todo tipo de residuos y
mbros

El espacio que se reserve para el almacenamiento y la gestion de los residuos durante la fase de
ejecucion debera estar debidamente acondicionado de forma que se evite la contaminacion del suelo
debido a las inclemencias del tiempo y se garantice la segregacion de los distintos residuos.

[Art. 38.

Prevencion de la luminica

Los proyectos de_urbanizacion y de edificacion deberan justificar que cumplen los  requisitos
establecidos en el Decreto 48/2010, de 11 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento por el que
se desarrolla parcialmente la Ley de Cantabria 6/2006, de 9 de junio, de prevencion de la
contaminacion luminica, el Real Decreto 1890/2008, de 14 de Noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones
Tecnicas complementarias EA-01 y EA-07.

Como complemento de lo anterior deberan atender a las siguientes determinaciones de disefio:

a. La red de alumbrado publico contara con sistemas de regulacion de flujo o de doble
encendido que permita adaptar la intensidad luminica a la hora del dia y la estacion del afio.

b. Las luminarias deberan orientar su haz de luz hacia el suelo, y estar focalizadas a los puntos
que se desee iluminar.

o

Se procurara evitar la iluminacion omnamental.

o

Se estudiara la posicion relativa de las luminarias y el arbolado al objeto de eliminar
obstaculos y con ello pérdidas innecesarias de iluminacion.
e. Los cuadros de mandos de los diferentes alumbrados a instalar seran homologables y

centralizables, compatibles con los existentes en el Ayuntamiento, optandose por los
reductores de flujo en cabeza integrados en los cuadros de mando.

boc.cantabria.es

[50)
o
o
~—
-
:
n
~—
o
(‘I\l
w
S
(@]

23/135




GOBIERNO

!

CANTABE

Pag. 9368

Art. 39, Criterios bi

de la edificacion

Los proyectos de edificacion atenderan a las siguientes determinaciones de disefio:

a. Deberan valorar la implantacion de cubiertas vegetales en los edificios, especialmente en las
cubiertas de las unidades de edificacion UE 2.5, 2.6 y 2.7., en las que su ejecucion es
obligatoria salvo justificacion expresa y aceptada por los Servicios Técnicos Municipales sobre
suinadecuacion.

b. El disefio de las fachadas y la distribucion interior de los edificios debera perseguir la
eficiencia térmica y el aprovechamiento de la luz solar. Como recomendacion, se propone que
los huecos de las ventanas sean mayores en la fachada Sur y menores en la Norte.
Asimismo, se sugiere que los salones estén orientados al Sur.

c. Las viviendas deberan poseer tendedero en los términos establecidos en el Plan General, que

debera limitarse a los tipos contemplados en el articulo 5.2.2 apartados a) y b), quedando
prohibidos los regulados en el apartado c).

d. Se recomienda que en el disefio de la edificacion se incorporen terrazas y espacios de
transicion entre el interior y el exterior de las viviendas en las fachadas orientadas al Sur.

e. Se recomienda que en el disefio de la edificacion se utiicen materiales reciclables y/o
reciclados; locales, prefabricados o de baja emision de CO2 en su produccion; y que
requieran un mantenimiento bajo durante su vida uti.

f. Los edificios de oficinas y hoteleros deberan contar con una certificacion energética tipo B,

que reduce considerablemente el consumo de energia con respecto a los requisitos minimos
del Codigo Técnico de la Edificacion.

Art. 40.

Movilidad sostenible

El proyecto de urbanizacion debera prever la colocacion de aparcamientos de bicicletas en las
proximidades de sistema general de espacios libres y junto a la zona de estacionamiento, fomentando
de este modo la intermodalidad.

Art. 41

Proteccion del entono durante la fase de obras

~

Tanto las obras de urbanizacion como las de edificacion tenderan a minorar los movimientos de tierras
y los acopios temporales de materiales. Los suelos afectados temporalmente durante el desarrollo de
ias obras, y que no vayan a ser necesarios
forma que recuperen el grado de naturalidad inicial.

Durante la fase de excavacion, urbanizacion y edificacion se tomaran medidas tendentes a evllar y

L
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DISPOSICIONES ADICIONALES

atenuar la concentracion de particulas en suspension, o el ambiente pulvigeno,
cercania de las 4reas de uso o nicleo residencial.

[Art. 42

Riesgos naturales y

Si bien no se han detectado riesgos naturales especificos en el ambito del Plan, en cumplimiento del
articulo 15 del Decreto 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo, se adjunta a continuacion un mapa de procesos geomorfologicos activos en el ambito del Plan
Parcial

[ Disposicion Adicional Primera |

Como anexo 1 al presente documento y como parte integrante de las ordenanzas, se incorpora el Programa
imiento Ambiental de obligado cumplimiento en virtud del 15 de la Ley 9/2006, de 28 de Abril, sobre
evaluacion de los efectos de determinados Planes y Programas en el Medio Ambiente.

DISPOSICIONES FINALES

[ Disposicion Final Unica

La ejecucion material de las actuaciones derivadas del Plan Parcial que afecten a la CN-611 queda
condicionada al cambio de titularidad previa de la carretera, al menos, en el tramo afectado.

D.- PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

1. PLAN DE ETAPAS

A continuacion se hace, de acuerdo con lo que establece el articulo 55 de la Ley del Suelo de Cantabria, una
prevision indicativa de los plazos del desarrollo del sector, considerados a partir de la aprobacion inicial del Plan
Parcial. Se pueden distinguir las siguientes etapas:

Tramitacion:

Se prevé un tiempo de tramitacion del Plan Parcial de 6 meses desde la aprobacion inicial hasta la
definitiva.

Gestior

El “Protocolo General entre el Ministerio de Defensa, la Comunidad Auténoma de Cantabria y el
Ayuntamiento de Santander relativo a los terrenos de ‘La Remonta” (finca de Campogiro ), en
Santander’, de fecha de marzo de 2010, prevé la suscripcion de un Convenio de Gestion en estos
terrenos una vez presentado el Plan Parcial

Se hace la hipotesis de que la firma de este Convenio se produzca durante la tramitacion del Plan
Parcial, con lo cual en el momento en que éste se apruebe definitivamente se pueda empezar la con la
gestion.

sl se preve un perodo de 1 afo a parr de Ia aprobacion de Plan Parcial para fa presentacien del
Proyecto de Estatutos, la de la Junta e las Bases de
Actuacion y la tramitacion y aprobacion del Proyecto de Compensaclonv

Proyecto de Urbanizaci

Se prevé un plazo de 6 meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion para la
elaboracion y tramitacion del Proyecto de Urbanizacion.

Desarrollo de la la edificacion;

Se prevé un plazo de 1 afio y medio para la ejecucion de cada una de las fases de urbanizacion que se
explican a continuacion, y un plazo adicional de otro afio y medio para el desarrollo de la edificacion
vinculada a cada una de estas fases, incluidos los equipamientos.

Esto significa que la urbanizacion y la edificacion de la primera fase podria estar completada tres afios
después de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion. Se hace la hipotesis de que cada
una de las fases se inicia al finalizar Ia fase anterior.

Se propone la ejecucion de las determinaciones del presente Plan en tres fases, segun esta grafiado en el plano
o1

En la primera fase se ejecutarén las siguientes obras:

Sistemas generales: urbanizacion del sistema general correspondiente a la ampliacion de la seccion de
Ia calle Campogiro y de la nueva rotonda, en esta misma calle, desde la que se accede al ambito
(AAS.18).

Sistemas locales: ejecucion de la calle de acceso desde este punto y la plaza civica en este lugar, para

permitir la ejecucion de las unidades de edificacién 1, 2 y 3 y el aparcamiento que discurre paralelo a la
carretera autonémica CA-130.

Senvicios: Los servicios que deberan realizarse para dar servicio  la primera fase son los siguientes:

1~ Red de Agua: red interior de Ia primera fase y la conexion a la tuberia de diametro 400
que discurre por la Avenida de Eduardo Garcia del Rio.

2- Red de Alcantarillado: red interior de la primera fase y la conexion con el colector de
diametro 150 situado al este del trazado de Feve.

®

Red de Gas: red interior de la primera fase y conexion a la tuberia de media presion que
discurre por la calle de la Pefia.

4- Red Eléctrica: red interior de la primera fase y las obras necesarias para la alimentacion
del sector.

5- Red de Telecomunicaciones: red interior de la primera fase y la conexion a la canalizacion
existente que discurre por la calle de la Pefia.

Edificacion: unidades de edificacion 1, 2 y 3. La edificabilidad y las viviendas que se ejecutarian en
esta primera fase son las siguientes:

Unidad de | Edificabilidad residencial maxima | Edificabilidad | Edificabilidad | Densidad
edifioacion |~ oo VPP e gl | 0@ total maxima

UE1 - - 19.718 m’* 19.718 m’ -
UE2 (T) - - 9.526 m’ 9.526 m* -
UE2 (R) - 27.957 m? 2543 m? 30.500m? | 342 viv.
UE3 7278 m* 8486 m* 1769 m* 17.533m* | 190 viv.
Total 7278 m° 36.443 m* 33.556 m” 77.277m* | 532 viv.

- Enlasegunda fase se ejecutaran las siguientes obras:

Sistemas generales: ampliacion de la seccion de la calle Eduardo Garcia del Rio y nuevo acceso
desde esta avenida en forma de glorieta (AAS.19)

Sistemas locales: nueva calle de acceso y subida a las antiguas instalaciones militares.
Ser

Los servicios que deberan realizarse para dar servicio a la segunda fase son los siguientes:
1~ Red de Agua: red interior de la segunda fase.

2- Red de Alcantarillado: en la segunda fase debe realizarse la modificacion del colector de
impulsion existente, la red interior de la segunda fase y la conexion con el colector de
didmetro 100 situado al sur del trazado de Renfe.

3- Red de Gas: red interior de la segunda fase y conexion a la tuberia de alta presion en la
Avenida de Eduardo Garcia del rio.

4- Red Eléctrica: red interior de la segunda fase, prolongacion de la red desde la primera
fase y el soterramiento de la linea aérea que discurre por el sureste del Sector.

5 Red de Telecomunicaciones: red interior de la segunda fase y la conexion a la
canalizacion existente que discurre por la Avenida de Eduardo Garcia del Rio.

Equipamientos: al final de la urbanizacion de esta fase se pondran en servicio las reservas de suelo
correspondientes a los equipamientos en la zona de las antiguas instalaciones militares (socio-cultural,
sanitario y educativo). Se prevé su ejecucion en el mismo periodo que la edificacion para permitir su
puesta al servicio de las viviendas construidas.

Edificacion: unidades de edificacion 6. La edificabilidad y las viviendas que se ejecutarian en esta
segunda fase son las siguientes:
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La agenda indicativa de este Plan de Etapas es la siguiente:

Unidad de | Edificabilidad residencial maxima | Edificabilidad | Edificabilidad | Densidad
edificacion " terciaria total maxima

VPP rég. esp. ‘ VPP rég. gral mina
UEB 9.857 m* ‘ 32491 m” 3.992 m* 46.340m” | 398 viv.

- Enlatercera fase se ejecutaran las siguientes obras:

Sistemas locales: calle de acceso y espacios libres locales alrededor de las unidades de edificacion 4 y
5

Servicios
Los servicios que deberan realizarse para dar servicio a la tercera fase son los siguientes:
1~ Red de Agua: red interior de la tercera fase.
2- Red de Alcantarillado: red interior de la tercera fase y la conexion con el colector principal.
3~ Red de Gas: red interior de la tercera fase.
4- Red Eléctrica: red interior de Ia tercera fase.
5- Red de Telecomunicaciones: red interior de la tercera fase.

Equipamientos: En esta fase se pondria en servicio el solar del equipamiento deportivo, al otro lado de
la via de FEVE, y se prevé su ejecucion simultaneamente a las ultimas viviendas del sector. Asimismo,
se ejecutariala parte correspondiente a este ambito del nuevo vial local estructurante que unira la calle
de Campogiro con la avenida de Eduardo Garcia, paralela a la linea de FEVE. Este nuevo trazado y su
enlace con la avenida de Eduardo Garcia tendran que ejecutarse en coordinacion con la reordenacion
del corredor ferroviario derivada de la llegada del AVE a Santander. Y dado que para el acceso al
equipamiento deportivo es necesario este enlace, la ejecucion del equipamiento también esta
condicionada a la ejecucion previa de, al menos, la rotonda mencionada, que a su vez esta
condicionada, a las obras del corredor ferroviario. También podria resolverse el acceso desde la calle
Campogiro, aunque el trazado desde aqui tampoco esté incluido en este ambito

Edificacién: unidades de edificacion 4 y 5. La edificabilidad y las viviendas que se ejecutarian en esta
tercera fase son las siguientes:

Unidad de | Edificabilidad residencial maxima | Edificabilidad | Edificabilidad | Densidad

edificacion terciaria total maxima
VPPrég.esp. | VPPrég.gral. | i

UE4 - 14.153 m* 1.769 m* 15.922m” | 170 viv.

UES 6.265 m” 10513 m* 2.183 m® 18.961 m® | 200 viv.

Total 6.265m” 24.666 m” 3.952m’ 34.883m° | 370 viv.

Con esta prevision de etapas se podria ejecutar el sistema general de espacios libres en cualquier momento
desde la ejecucion de la primera fase. En cualquier caso el Ayuntamiento programara la ejecucion de este
sistema tomando en cuenta también otros criterios generales de la ciudad.

2. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
21.  INTRODUCCION

El sector de estudio es un caso singular dentro de los desarrollos urbanos, dado que se trata de unos terrenos
cuyo destino es mayoritariamente la vivienda social, con lo cual los mérgenes de actuacion econémica se
reducen drésticamente, especialmente si tenemos en cuenta que se trata de un sector con un alto porcentaje de
suelo publico.

Desde el planeamiento se intenta minimizar el impacto econémico de la urbanizacion, pensando unos espacios
libres que, en su mayor parte, tengan unas caracteristicas muy cercanas a las de los espacios naturales,
generando asi unos costes de construccion y mantenimiento muy reducidos.

Por o que respecta a la vivienda, la flexibilidad de una ordenacion que permite su ejecucion por fases pero al
mismo tiempo permite la agrupacion en conjuntos con suficiente masa critica, contribuye a optimizar los costes.

Por tltimo, en o que se refiere a los edificios terciarios, el desarrollo de la propuesta tiene que venir a poner en
valor Ia zona de referencia, que ya cuenta con poblaciones densas en algunos de sus flancos. Esto, junto con
los nuevos espacios libres y equipamientos propuestos, y su situacion estratégica en la entrada natural de la
ciudad, y a escasos 3 km tanto del aeropuerto como de la estacion central de Santander complementara estas
cualidades. Por todos estos motivos pensamos que el emplazamiento puede adquirir un alto valor para la
ubicacion de actividad terciaria.

Teniendo todo esto en cuenta, se hace a continuacién un caloulo aproximado de los gastos y los ingresos que
supondra el desarrollo, separando las cantidades que habra que destinar exclusivamente a sufragar los costes
de urbanizacion. Dado el escaso margen que ofrecen las promociones de viviendas de proteccion, la
rentabilidad de la operacion tendra que venir dada en buena medida por los beneficios aportados por el suelo
destinado a terciario.

Finalmente hay que afiadir que este estudio se hace con la hipétesis de que el sector es autosuficiente en
cuanto a costear su propio desarrollo. No obstante, hay que sefialar que el Informe de Sostenibilidad Economica
el PGOU dentfica o SUP-11 como una operacen de financacion singuarizada, a realizar ontre [as iversas

Pablicas. Esta i e la se podria concretar en el Convenio al que se
refiere el Protocolo entre el Ministerio de Defensa la Comunidad Auténoma de Cantabria y el Ayuntamiento de
Santander, mencionado anteriormente.

2.2.  COSTE DE LAS MEDIDAS AMBIENTALES Y DEL PROGRAMA DE SEGUIMIENTO AMBIENTAL

A continuacion se realiza una estimacion del coste de ejecucion de las medidas ambientales previstas en la
ejecucion del Plan Parcial, asi como del programa de seguimiento ambiental. Se incluyen en este punto tanto
las medidas derivadas del Plan General como las establecidas de forma especifica en el presente Plan Parcial.

Cabe destacar en primer lugar que la mayor parte de estas medidas no generan partidas

Afos

Tramitacion Plan Parcial

Junta compensacion

Proyecto Compensacion

Proyecto Urbanizacion

Fase 1 urbanizacion

Fase 1 edificacion

Fase 2 urbanizacion

Fase 2 edificacion

Fase 3 urbanizacion

Fase 3 edificacion

Ejecucion Parque

Esta agenda es indicativa, pero en cualquier caso se respetaran los plazos maximos establecidos por la Ley del
Suelo de Cantabria en cuanto a la gestion del planeamiento, y el plazo maximo de 8 afios desde la aprobacion
definitiva del Plan Parcial que establece el articulo 58 bis de Ia Ley del Suelo de Cantabria, para la ejecucion del
Proyecto de C: de las obras de urbani; y la cesion de los suelos publicos y correspondientes
al 15% del aprovechamiento medio.

Se establece un plazo méximo de 8 afios para el inicio de las obras de edificacion en los suelos privados

Estos plazos seran prorrogables en las circunstancias que establece el citado articulo 58 bis de la Ley del Suelo
de Cantabria.

2.3.1. INTEGRACION PAISAJISTICA

El Plan Parcial y la Revision del PGOU contemplan ciertos criterios de integracion paisajistica del Plan Parcial,
asi como medidas concretas entre las que se encuentra la plantacion de pantallas vegetales, la erradicacion de
plumeros o la proteccién o trasplante el arbolado.

Dentro del Plan Parcial se ha hecho una estimacion conjunta del coste de urbanizacion de los espacios libres,
en la que se incluyen los apartados antes mencionados. La financiacion de estos espacios correra a cargo del
Ayuntamiento, en el caso de los Sistemas Generales, y del promotor, en el caso de los sistemas locales.

2.3.2. MEDIDAS CONTRA EL RUIDO

(Gomo mesidss prvertivas conira ef rido se ha propuesto (s consirosidn de pantalls scistcas s ulzacion

yel ciistico de edificios. De estas actuaciones solo la primera
Canova una partida independiente, ya Quo la3 olras dos 96 encuenron conlomplaas dento del coste unitario
de urbanizacion de viales y edificacion respectivamente.

El coste unitario de las pantallas, teniendo en cuenta las cimentaciones, instalacién y demés partidas, se estima
en 300 €/m’

En cuanto 3l fnanciaci, o promotorcorrers con [os costes de [a nsalacion do [as pantalas siuadas en of
frente de la carretera N-611, si bien su ejecucion la materializara el promotor de la edificacion en la que
inegradss, EI proyeclo de compensacién deberd determinar (2 marnera en que of promotar de Ia sbifcadon
recibira la 6n de las pantallas.

En el caso de las pantallas de la carretera N-623, su ubicacién y disefio definitivos no podran ser determinados
hasta que no se elabore el Proyecto de Construccién de la integracion del ferrocaril en Santander y Arco de la
Bahia. Su financiacion deberia correr a cargo del organismo promotor de esta actuacion (en este caso, la
Direccion General de Ferrocarriles del Ministerio de Fomento), ya que la puesta en servicio de esta carretera,
prevista para 2020, seré posterior a la ejecucion de la fase 2 del Plan Parcial, programada para estar finalizada
en 2017. En el presente estudio economico financiero se consideran en su totalidad, excepto para la parte del
viaducto integrada en la nueva infraestructura, contemplando asi la situacion més desfavorable, ya que en todo
caso, en el desarrollo de la fase 2 del presente Plan Parcial se deberan tomar las medidas correctoras
oportunas de la forma en que se prevé en el art. 29 de sus ordenanzas, y en la situacion transitoria que se prevé
que se originara.

especificas, ya que se trata de criterios de integracion ambiental de los distintos proyectos y de las obras. Por o
tanto, las medidas que llevan un presupuesto asociado son las siguientes:

2.3.  ELABORACION DE DOCUMENTACION AMBIENTAL

Segin establece la Revision del PGOU, los proyectos de urbanizacion o de ejecucion incluiran un apartado de
integracion paisajistica y un programa de vigilancia ambiental, ambos con su correspondiente dotacion
economica. El coste de redaccion de estos documentos se encuentra comprendido dentro de los gastos
generales de redaccion de proyectos de urbanizacion y ejecucion.

o Coste i
Concepto Medicion unitario Coste total Financiacién
Pantalla actstica UE2.5 (3m) 138 m* 300 €/ud 41.400 € | Promotor
Pantalla actstica UE2.6 (3m) 240 m? 300 €/ud 72.000 € | Promotor
Pantalla actstica UE2.7 (3m) 327 m? 300 €/ud 98.100 € | Promotor
Pantalla acstica N-623 (muro 2
verde) (3m) 1.200 m 200 €/ud 240.000 € | Promotor
Parapeto viaducto N-623 (3m) 231m’ 300 €/ud 69.300 € | D. G. Ferrocarriles
Total promotor 520.800 €
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2.3.3. PROTECCION DEL PATRIMONIO
De las medidas preveniives y correcorss para la proleccén del palimoni, tres son s que necesitan

asignacion traslado de la portalada y la documentacion de la
cerca perimetral. El segulmlenlo arqueologico sera Severado demre del cspllulo el programa de seguimiento
ambiental, mientras que la valoracion de los otros dos trabajos es la siguiente:
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locales se valoran en 30 €/m’, segin lo indicado en la estimacion del Informe de Sostenibilidad Economica del
PGQU. Respecto al parque de la Remonta, el mismo Informe valora la urbanizacion del sistema general en 45
€/m”. Los precios unitarios incluyen los servicios de abastecimiento de agua y redes de distribucion eléctrica, de
gas y de telecomunicaciones; saneamiento; alumbrado publico; hidrantes; y jardineria y riego.

Segiin lo que determina el articulo 7.1.4.2 de las ordenanzas del PGOU el sector asumira el coste y la ejecucion

de la parte de los sistemas generales que sea necesaria para que los terrenos alcancen la condicion de solar, lo

que incluye las aceras, los aparcamientos destinados a cumplir el estandar de sistema local y una calzada de

doble sentido, siendo el resto del coste atribuible a la Administracion. Dado que este reparto se debera hacer

segun mediciones concretas en los instrumentos de ejecucion ulteriores, se hace la hipotesis de que los costes

de_urbanizacien de |os sistemas generales viarios interiores al ambito se repartiran al 50% entre la
y el sect

Concepto Coste total Financiacion
Traslado de la portalada 100.000 € | Promotor
Topografia y documentacion de la antigua cerca perimetral 1.000 € | Promotor
Total promotor 101.000 €

2.3.4. PROGRAMA DE SEGUIMIENTO AMBIENTAL

El seguimiento ambiental del Plan Parcial por parte del Ayuntamiento forma parte del Programa de Seguimiento
Ambiental de la Revision del PGOU. Como se determina en dicho Plan, el seguimiento ambiental no precisa de
una asignacion presupuestaria por parte del Ayuntamiento, ya que se enmarca dentro de las funciones de los
servicios técnicos municipales.

Por otra parte, para la realizacion de los proyectos de urbanizacion y edificacion la direccion de obra debera

disponer de una asistencia facultativa especifica a la direccion de obra que actuara a modo de Direccion

Ambiental, y que estara compuesta por un técnico ambiental y un arquedlogo. EI primero estara presente

durante todas las obras, mientras que el segundo Gnicamente durante los movimientos de tierras.

Dado que este seguimiento es necesario tanto para el proyecto de urbanizacion como para los de edificacion,

su financiacién correra a cargo de todos los promotores que intervienen en las obras: el Ayunlamlemo en el
y los

Por otro lado, y de acuerdo con a ficha del sector, se incluyen también como cargas la obtencién y urbanizacion
de las actuaciones aisladas asociadas (AAS.18 y AAS.19). En el estudio economico se hace la hipotesis de que
el sector teno que suifagar fa oblencign de los suelos privados exsenles,  a parte correspordienio do la
urbanizacion de acuerdo con el articulo 7.1.4.2 de las del P

Para las aportaciones de servicios al ambito (excepto para la infraestructura eléctrica) se han usado unas
partidas alzadas extraidas de la media de sectores similares. En o que respecta a la infraestructura eléctrica se
ha tomado el valor del informe emitido por E.On, que se adjunta dentro del anejo 4, aumentado con un valor de
unos 700.000 € por el desvio o soterramiento parcial de Ia linea eléctrica que atraviesa el ambito por la esquina
sureste, que se tendra que coordinar con la transformacion de la futura cubricion de las infraestructuras
ferroviarias. Asimismo se ha valorado el desvio del tramo de colector que requiere la ejecucion del
planeamiento.

La valoracion de estas obras es una hipotesis preliminar que habra que revisar en el correspondiente proyecto
de urbanizacién y con los proyectos validados por las compafiias. En cualquier caso, el uso de esta hiptesis en
el presente estudio no supone que el promotor acepte que el balance economico final del sector pueda asumir
estos costes. Ello sin perjuicio el resarcimiento a que se tuviera derecho por la ejecucion de una nueva
infraestructura de distribucion eléctrica como la que se informa por E.On, bien en virtud de la legislacion que le
fuera aplicable, bien porque pueda ser utiizada para abastecer ofros ambitos de suelo urbano o urbanizable en
el futuro.

Se han valorado también con una partida alzada las indemnizaciones que se tendrén que producir por las

caso de los Sistemas Generales, el promotor del Plan Parcial, para las obras de
de las distintas actuaciones de edificacion.

De acuerdo con la programacion establecida, la estimacion de costes para el promotor del sector s la siguiente:

Técnico ambiental 54 meses | 2.000 €/mes| 108.000 €
Arquetlogo con 1000 su equipo duran el oMo de 1 megeq |2 ano eimes| 33600 €
Total promotor ‘ 141.600€‘

24, COSTES DE URBANIZACION

En primer lugar se calculan los gastos de urbanizacin que supondra el desarrollo del ambito, incluyendo todos
los conceptos que determina el articulo 128 de la Ley del Suelo de Cantabria.

Para hacer estos calculos se toman unos gastos de urbanizacion medios de 90 €/m? (siguiendo los estandares
establecidos por el Informe de Sostenibiidad Economica del PGOU), separando una parte importante que se
destina a aparcamiento, requiere de un nivel de urbanizacion bajo y se valora a 60 €/m”. Los espacios libres

y actividades existentes en el sector. Este concepto incluye derribos, realojos y ceses de actividad
por incompathiidad con 1 nuova ardenacion (segin la informacion catastral desapareceran 31 viviendas, 4
locales con uso industrial y uno con uso comercial); asi como la obtencion de los suelos de las actuaciones
aisladas asociadas.

Con estos datos se hacen los célculos siguientes:

Coste medidas ambi programa de sequi ambiental Urbanizacion de los sistemas generales (parte imputable al sector
Proteccion contra el ruido: -520.800 € Sistema viario (imputables al 50%): 7.522 m” x 90 €/m? x 50%= -338.490 €
Proteccion del patrimonio: -101.000 € Act. aisladas externas: sistema viario (imputable al 50%): 9.411 m” x 90 €/m” x 50%= 423495 €
Programa de seguimiento ambiental: -141.600 €

Subtotal: -763.400 € Total gastos de urbanizacion -18.091.925 €

Aportacion de servicios necesaria

En los datos anteriores no se incluyen los gastos de ejecucion de los sistemas generales que no son imputables
al sector, y que serian los siguientes:

Infraestructura eléctrica ~4.300.000 €
Soterramiento linea aérea ~700.000 € Urbanizacion de los sistemas generales (parte no imputable al sector)
Desvio colector: -800.000 € Sistema viario (imputables al 50%): 7.522 m’ x 90 €/m’ x 50%= -338.490 €
Conexién saneamiento: -400.000 € Act. aisladas externas: sistema viario (imputable al 50%): 9.411 m’ x 90 €/m’ x 50%= -423.495 €
Conexion suministro agua: -400.000 € Parque de la Remonta (segtin Informe de Sostenibilidad Econémica del PGOU)
Conexion suministro gas: -250.000 € 95.000 m? x 45 €/m? = -4.275.000 €
Conexion suministro telecomunicaciones: -250.000 € Subtotal -5.036.985 €
Subtotal -7.100.000 €

‘ Ejecucién proyecto de i6n y obtencién de suelos iones aisladas asociadas ‘

[ Indemnizaciones £1.600.000 € ‘

Urbanizacion de los sistemas locales

Espacios libres: 62.800 m” x 30 €/m’= -1.884.000 €
Sistema viario: 59.806 m” x 90 €/m’= -5.382.540 €
Sistema viario (aparcamientos): 10.000 m? x 60 €/m?= -600.000 €
Subtotal -7.866.540 €
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25.  DESGLOSE DE LOS COSTES DE URBANIZACION POR FASES Fase 2:
Se puede hacer la siguiente division de os costes de urbanizacion correspondientes a cada una de las fases: Coste medida: | programa de iento ambiental
Fase 1:
Proteccion contra el ruido: -309.300 €
Coste medidas rama de sequimiento ambiental
prod Proteccion del patrimonio: ~101.000 €
Proteccion contra el ruido: -211.500€
Programa de seguimiento ambiental: -47.200 €
Programa de seguimiento ambiental: -47.200€
L de los sistemas locales
Urbanizacion de los sistemas locales . 5 5
Espacios libres: 22.340 m? x 30 €/m?= -670.200 €
Espacios libres: 1.964 m? x 30 €/m? = -58.920 € - - 7 5
Sistema viario: 20.856 m? x 90 €/m’=, -1.877.040 €
Sistema viario: 15.688 m” x 90 €/m” =. -1.411.920 €
Urbanizacion de los sistemas generales imputable al sector
Sistema viario (aparcamientos): 10.000 m’ x 60 €/m” = -600.000 €
(@ ) Sistema viario (imputable al 50%): 5.164 m* x 90 €/m” x 50%= 232380 €
L de los sistemas generales - - P—
Act. aisladas externas: sistema viario (imputable al 50%): 2.539 m? x 90 €/m” x 50%= -114.255 €
Sistema viario (imputables al 50%): 2.358 m* x 90 €/m” x 50% = -106.110 € - - -
Aportacion de servicios y traslado de lineas existentes
Act. aisladas ext.: sistema viario (imputable al 50%): 6.872 m? x 90 €/m? x 50% = -309.240 €
! faro (mp ) X eléctrica: +1.800.000 €
ortacion de servicios y traslado de lineas existentes
Ao — ineas oxt linea aérea 700,000 €
Infraestructura eléctrica: -2.000.000 € -
Desvio colector: -800.000 €
Conexion saneamiento: -300.000 €
Conexion saneamiento: -50.000 €
Conexion suministro agua: -300.000 €
9 Conexion suministro agua: -50.000 €
Conexion suministro gas: -200.000 €
9 Conexién suministro gas: 250.000 €
Conexion suministro telecomunicaciones: -200.000 €
Conexion suministro telecomunicaciones: -50.000 €
Ejecucién proyecto de compensacion y obtencién de suelos actuaciones
v Total gastos de urbanizacion fase 2 6.851375€
Indemnizaciones -1.600.000 €
Total gastos de urbanizacién fase 1 -7.344.890 €
Fase 3: metro cuadrado de superficie construida con una ratio de 0,80 (hay que tener en cuenta que segin las
ordenanzas del PGOU parte de la supericie de espacios comunes no se considera computable, por lo
Coste medida programa de sequimiento ambiental que esta ratio, que seria de 0,75 si computara toda la superficie construida, se considera verosimil):
Programa de seguimiento ambiental: 47.200€ 1.394,72 €/m?itil x 0,80 matil / m construido = 1.115,78 €/m’construido
- 1.307,55 €/m”til x 0,80 m?itil / m*construido = 1.046,04 €/m’construido
L de los sistemas locales
- - Para los usos terciarios se distingue entre el techo previsto en plantas bajas, con un destino
Espacios libres: 38.496 m’ x 30 €lm*= -1.154.880 € preferentemente comercial, y el terciario en edificio exclusivo que se destinaria a hotelero u oficinas. Se
- - o > establecen unos valores aproximados a partir de precios de venta de terciario en los alrededores y en
Sistema viario: 23.262 m? x 90 €/m’=. -2.093.580 € el resto de la ciudad, de 1.300 €/m?construido para el terciario en planta baja y de 1.800 €/mconstruido
- para el terciario en altura.
Aportacion de servicios y traslado de lineas existentes
Se considera que el balance de la construccion y venta de los sétanos de aparcamiento asociados a
Infraestructura elécirica: -500.000 € los usos de vivienda y de terciario es neutro y no se tiene en cuenta a la hora de pagar los gastos de
urbanizacion
Conexién saneamiento: -50000€ Todos los precios de venta se refieren a precio por m? construido.
Conexion suministro agua: -50.000 € - Costes de construccion: Se calculan unos precios de construccion (Precios de ejecucién de contrato o
- PEC) de 680 €/m?, considerados adecuados para viviendas de proteccion publica, de 600 €/m” para el
Total gastos de fase 3 -3.895.660 € terciario en planta baja y de 1.000 €/m’ para el terciario en edificio exclusivo.
- Costes de gestion: se consideran unos gastos de gestion del 22% de los costes de construccion. Este
concepto resulta de la suma de un 6% destinado a honorarios (gastos de proyecto, direccion de obra,
programa de control de calidad, estudio de seguridad y salud, oficina técnica); otro 6% destinado a
26.  BALANCE DEL DESARROLLO DEL SUELO gastos de promocion (seguro, topogréfico, geotécnico, ejecucion de control de calidad, licencias e

Una vez evaluados los costes de la urbanizacion se evalia economicamente el desarrollo de la edificacion
privada del sector.

En primer lugar hay que tener en cuenta que, segin la Ley, el 15% del aprovechamiento medio del ambito

debera

cederse y libre de cargas al con o que al promotor le corresponde solo el

85% del techo total:

Esto slgnlﬁ:s que la edificabilidad total a desarrollar por el promotor, una vez excluidas las cesiones, es la

siguiente:
Uso Edificabilidad total | 15% cesion Edificabilidad neta
promotor

Vivienda | VPP régimen general 93.600 m? -14.040 m? 79.560 m*
VPP régimen especial 23.400 m? -3510m* 19.890 m?

Terciario | Terciario en planta baja 12.256 m? -1.838 m? 10.418 m?
Terciario en edificio exclusivo 29.244 m” -4.387 m* 24857 m”

Total 158.500 m” 23775 m* 134.725 m*

Para hacer los calculos se toman los siguientes datos:

Precios de venta:
Para los usos de vivienda se hace la hipdtesis siguiente:

Los precios de las viviendas de proteccion piblica unitarios por metro cuadrado de superficie dtil que
publica el Ministerio de Fomento (Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula ol
Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012), que para Santander son de 1.394,72 €/m'

las de régimen general y de 1.307,55 €/m’ para las de régimen especial, se transforman en orecios | pur

impuestos); y un 10% de gastos de gestion y financiacion.

Costes de urbanizacion: Se reparten los gastos totales de urbanizacion entre los diferentes tipos de
techo proporcionalmente a las Unidades de aprovechamiento que el articulo 10.3.5 del PGOU adjudica
a cada tipo de techo, esto es:

Terciario: 1 UAIm”
VPP régimen general: 0,44 UA/m?
VPP régimen especial: 0,35 UA/m?

El 4mbito tiene en total 90.874 UA, de las cuales la edificabilidad neta que recibira el promotor sera la
siguiente:

Edificabilidad Unidades de
aprovechamiento
VPP régimen general: 79.560 m? x 0,44 UA/m?= 36.006,40 UA
VPP régimen especial: 19.890 m? x 0,35 UA/m’= 6.961,50 UA
Solares terciario en planta baj 10.418 m? x 1,00 UA/m?= 10.418,00 UA
Solares terciario en edificio exclusivo:  24.857 m? x 1,00 UAIm*= 24.857,00 UA
Total 77.242,90 UA
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Esto significa que si repartimos los costes de urbanizacion entre las unidades de aprovechamiento
obtenemos el siguiente coste por unidad:

18.091.925 €/ 77.242,90 UA = 234,22 €/UA
Que, por m? de techo, quedaria como sigue:

Terciario: 234,22 €/UA x 1 U’ = 234,22 €/m” terciario
VPP régimen general: 234,22 €/UA x 0,44 UAIm? = 103,06 €/m? VPP régimen general
VPP régimen especial: 234,22 €/UA x 0,35 UA/m? = 81,98 €/m” VPP régimen especial

Precio del suelo: en el caso de las VPP, el precio del suelo, sumado a los costes de urbanizacion, debe
respetar lo establecido en e/ Decreto 31/2004, de 1 de abril, por el que se establece el Régimen de
Viviendas de Proteccion Publica en régimen autonémico de la Comunidad Auténoma de Cantabria y su
Régimen de Subvenciones. Este Decreto, en su articulo 2 apartado d), determina para los grupos de
més de 500 viviendas que e/ valor de los terrenos acogidos al ambito de la proteccién, sumado al total
del importe del presupuesto de las obras de urbanizacién, no podré exceder del 20% de la cifra que
resulte de multiplicar el precio de venta del metro cuadrado de superficie il (...) por la superficie dtil
total de las viviendas.

Asi pues se calcula a continuacion el maximo del precio total de las viviendas de proteccién piblica
que podrén usarse para pagar el suelo y los gastos de urbanizacion correspondientes:

tipo  de | m*techo | precio venta | valor absoluto venta | coste maximo urb. + suelo
techo edif.  (€/m? | edif. (€) (20% precio venta)

techo)
VPP-RG | 79.560 m? 111578 88.771.456,80 € 17.754.291,36 €
VPP-RE | 19.890 m? 1.046,04 20.805.735,60 € 4.161.147,12€

Una vez fijlados estos valores maximos, y teniendo como referencia el uso de mayor intensidad (la
VPP-RG), y los coeficientes de homogeneizacion del PGOU, a partir de estas cifras se ha deducido un
valor de suelo para el resto de usos, el VPP-RE y el terciario.

Asi, por un lado, se tomara para la VPP de régimen general el valor del suelo deducido del coste
méximo de 20%, restando lo imputado para la obra de urbanizacion; y por ofro, se aplicaran los

de unidades de explicados para averiguar el resto de los
precios de suelo, de manera, por tanto, que en el caso de la VPP de régimen especial el coste méximo
del suelo y la urbanizacién no llegara al maximo del 20% establecido por ley. Por lo tanto, en estas
tipologias el resultado sera:
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En el cuadro siguiente se resumen los valores de suelo y costes de urbanizacion unitarios, que segin
o especificado seran:

Uso UA Gastos urb. | Precio suelo
(€/m? techo) (€/m” techo)

VPP régimen general 044 103,06 120,10
VPP régimen especial 035 8198 95,53
Terciario en pl. baja 1,00 234,22 272,95
Terciario en edif. exclusivo 1,00 234,22 272,95

- Beneficios: finalmente, el resto del precio de venta seran los beneficios

Con los datos anteriores se elabora el siguiente cuadro resumen de la distribucion de los gastos en el precio del
m? de cada tipo de uso, en la hipotesis, como se ha explicado mas arriba, de que el suelo terciario tenga un
precio proporcional al de vivienda segun las unidades de aprovechamiento adjudicadas por el PGOU:

Uso Precio Construc. | Gestion | Gastos | Precio suelo Beneficio
venta em? @ | (m? tocho) y % | PO €4
(€/m? techo) techo) (€/m? precio venta (€/m? techo) y %
techo) techo) precio venta
VPPRG | +1.11578 |  -68000 | -14960 | -10306 | -120,10 | 10,76% | 6302 | 565%
VPP-RE | +1.04604 | -680.00 | -149,60 | -8198 | -9553 | 013% | -38.93 | 3.72%
Tordaro | 4130000 | 60000 | -132,00 | 23422 | -272.95 | 21,00% | 60,83 | 468%
Terciario
enedi. | +1.80000| -1.000,00 | -22000 | -23422 | -27295 | 14.37% | 7283 | 4.05%
exclusivo

Teniendo en cuenta que un beneficio razonable para el promotor de la edificacién estaria en tormo al 10% del
precio de venta en la VPP y del 18% en el terciario libre, se puede comprobar que las altas cargas de
Urbanizacion del ambito provocan que el beneficio para el promotor, tanto en la vivienda de proteccion, ya
considerado aqui un coste muy cercano al maximo de suelo mas urbanizacion, como en el terciario libre, no
alcance los valores estimados como habituales en el mercado, por lo que el presente estudio economico
financiero se remite a la identificacion que hace la Revisién del PGOU respecto del SUP-11 que la califica como
una operacion de financiacién singularizada a realizar entre las diversas Administraciones Publicas, en

urbanizacion suelo
tipo de techo | coste urb. + suelo

total € €m® | total € em’
VPP-RG 17.754.29136 € | 8.199.304,79 € | 103,06 | 9.554.986,57 € | 120,10
VPP-RE 353067028 € | 1.630.530,90 € | 81,98 | 1.900.13938€ | 9553

Otra hipétesis seria, manteniendo los parémetros descritos para las VPP, considerar el beneficio para el
promotor de techo libre de uso terciario en un 18%:

Uso Precio Construc. | Gestion | Gastos | Precio suelo Beneficio
i
venta € (@ urt (@ techo) y % | Prometer ed
(€/m? techo) techo) (€/m? precio venta (€/m? techo) y %
techo) techo) precio venta

VPP-RG +1.11578 -680,00 -149,60 -103,06 | -120,10 | 10,97% | -63,02 | 5,65%

VPP-RE | +1.04604 | -680,00 | -14960 | -8198 | -9553 | 931% | -3893 | 372%
::’g;”" +1.300,00 600,00 | 13200 | -23422 | -99.78 | 7,68% | -234,00 | 18,00%
Terciario
enedif. | +1.80000 | -1.00000 | -22000 | -23422| -2200| 122% | -324,00 | 18,00%
exclusivo

Con esto, si bien los promotores del terciario obtendrian unos beneficios dentro de términos aceptables, el
precio el suelo destinado a este uso tendria un valor muy por debajo de los precios habituales de mercado
como se ve, en algunos caso casi nulo), presentando por tanto el mismo resultado que la hipotesis anterior.

27. INGRESOS DESTINADOS A SUFRAGAR LOS GASTOS DE URBANIZACION DESGLOSADOS POR
FASES

A continuacion se desglosan los ingresos que se obtendran en cada fase para sufragar los gastos de
urbanizacion.

con el Protocolo General entre el Ministerio de Defensa, la Comunidad Auténoma de Cantabria y el
Ayuntamiento de Santander relativo a los terrenos de La Remonta, de marzo de 2010, que en su acuerdo
Quinto remite la gestion de los terrenos a un Convenio tras la presentacion del presente Plan Parcial.

Edif. total | Promotor | €/m Ingresos totales

(después
de cesion)
Fase | Solares VPP régimen general: 36443 m° | 30.977m’ | x103,06€m’= | 3.192.360,52 €
! Solares VPP régimen especial: 7.278m | 6.186m? x 81,98 €/m’= 507.136,92 €
Solares terciario en planta baja: 4310m* | 3663 m° | x 234,22 €m’= 858.069,38 €
g:éf::fn‘:’c'a"" en edificio 20244m? | 24857m? | x23422€@m*= | 582213014 €
Total fase 1 10.379.696,97 €
Fase | Solares VPP régimen general: 32491 m? | 27.617m?| x103,06€/m’= | 2.846.170,34 €
? Solares VPP régimen especial: 9.857m? | 8378m* x 81,98 €/m*= 686.843,72 €
Solares terciario en planta baja: 3.993m’ | 3394m’ | x234,22 €/m’= 794.958,48 €
Total fase 2 4.327.97254 €
Fase | Solares VPP régimen general: 24.666m° | 20.966m* | x103,06€m’= | 2.160.710,28 €
? Solares VPP régimen especial: 6.265m° | 5325m? x 81,98 €/m’= 436.550,26 €
Solares terciario en planta baj 3953m® | 3.360m’ | x234,22 €m’= 786.994,95 €
Total fase 3 3.384.255,49 €

Si comparamos, por fases, la entrada de ingresos destinados a sufragar los gastos de urbanizacién, con los
gastos de urbanizacion correspondientes a cada fase obtenemos lo siguiente:

Ingresos Gastos

Fase 1 10.379.696,97 € -7.344.890,00 €
Fase 2 4.327.97254 € -6.851.375,00 €
Fase 3 3.384.255.49 € -3.895.660,00 €
Total 18.091.925,00 € ~18.091.925,00 €

Se puede observar que para la primera fase se prevén ingresos sobrantes para pagar las obras de urbanizacion
propia, que se podran utiizar para la ejecucion de las siguientes fases

boc.cantabria.es
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2.8. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL DESARROLLO

A continuacion se pondera el impacto que las actuaciones previstas en el Plan tendran sobre las finanzas
publicas en lo que respecta al mantenimiento de las infraestructuras y servicios.

Se valora el mantenimiento de las zonas verdes y del arbolado en viario a partir de los precios de referencia del
Servicio de Parques y Jardines. Respecto a los viales, se considera que el precio de mantenimiento equivale a
la reposicién completa de los pavimentos cada catorce afios en calzada y cada ocho afios en acera. Asi
obtenemos la cifra siguiente:

Aceras:

derribo de acera existente y transporte a vertedero 8,80 €/m?
colocacién de panot 24,20 €/m?
total 33,00 €/m?
Calzadas:

derribo de calzada existente y transporte a vertedero 10,00 €/m?
colocacién de aglomerado 20,00 €/m?
total 30,00 €/m?

Aceras: 33,00 €/m? / 8 afios = 4,13 €/m? afio
Calzadas: 30,00 €/m? / 14 afios = 2,14 €/m? afio

Por ultimo, suponiendo que de la superficie calificada de vial la mitad se destine a calzada y la mitad a
peatones, obtenemos el siguiente precio unitario del m? de sistema viario:

(4,13 €/m? aceras + 2,14 €/m? afio calzadas) / 2 = 3,13 €/m?

Pag. 9373

Superficie Coste unitario por afio Total
Sistema general viario 7.522 m? 3,13€/m? 23.544 €
Sistema local viario 69.806 m” 3,13€/m? 218.493 €
Parque equipado (PE) (sist. general) 95.000 m? 1,25 €/m? 118.750 €
Parques, jardines y plazas (PJ) (sist. local) 62.800 m? 1,55 €/m? 97.340 €
Arbolado en viario 500 unidades 19 €/ud. 9.500 €
Total 467.627 €
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INFORMACION 174 SERVICIOS EXISTENTES. ELECTRICIDAD
5] SITUACION Y EMPLAZAMIENTO 175 SERVICIOS EXISTENTES. TELECOMUNICACIONES
12 ESTADO ACTUAL. AMBITO SOBRE FOTOPLANO ORDENACION
-3.1 ESTADO ACTUAL. AMBITO SOBRE TOPOGRAFICO Y AMBITO SEGUN PGOU o1 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO
132 ESTADO ACTUAL. VEGETACION EXISTENTE Y USOS 02 ZONIFICACION
133 ESTADO ACTUAL. EDIFICACIONES EXISTENTES 0341 | ORDENACION DEL CONJUNTO, DE LOS ESPACIOS LIBRES Y LAS BOLSAS DE SUELO
- COLINDANTES. PLANTA
4.1 PLANEAMIENTO VIGENTE. FICHA PGOU
0-3.21 ORDENACION DEL CONJUNTO Y DE LOS ESPACIOS LIBRES. SECCIONES GENERALES
142 PLANEAMIENTO VIGENTE. PGOU. CLASIFICACION
0-32.2 | ORDENACION DEL CONJUNTO Y DE LOS ESPACIOS LIBRES. SECCIONES GENERALES
-4.3 PLANEAMIENTO VIGENTE. PGOU. GESTION
033 | ORDENACION DEL CONJUNTO Y DE LOS ESPACIOS LIBRES. RECORRIDOS
1-4.4 PLANEAMIENTO VIGENTE. PGOU. ORDENACION i PEATONALES Y CICLISTAS
1-45 PLANEAMIENTO VIGENTE. ITINERARIOS PEATONALES 0-34 ORDENACION DEL CONJUNTO Y DE LOS ESPACIOS LIBRES. SECCIONES TIPO DE
. LOS RECORRIDOS PEATONALES EN LOS ESPACIOS LIBRES.
146 PLANEAMIENTO VIGENTE. AFECTACIONES GENERALES
035 | ORDENACION DEL CONJUNTO Y DE LOS ESPACIOS LIBRES. CIRCULACION RODADA
15 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD Y TRANSPORTE PUBLICO
6.1 AFEGTAGIONES DE INFRAESTRUGTURAS VIARIAS Y FERROVIARIAS 041 | ORDENACION DE LA EDIFICACION. UNIDADES DE EDIFICACION 1,2 Y 3
162 AFECTACIONES AEREAS 0-4.2 ORDENACION DE LA EDIFICACION. UNIDADES DE EDIFICACION 4 Y 5
16.3 SERVIDUMBRE ACUSTICA CA-130. PROPUESTA DE DELIMITACION INCLUIDA EN EL 043 | ORDENACION DE LA EDIFICACION. UNIDADES DE EDIFICACION 6
MAPA ESTRATEGICO DE RUIDO
044 | ORDENACION DE LA EDIFICACION. ALTURAS DE LA EDIFICACION
1-6.4 AFECTACIONES DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS
0-5.1.1 | RED VIARIA. CIRCULACIONES
1711 | SERVICIOS EXISTENTES. SANEAMIENTO
0-5.1.2 | RED VIARIA. GLORIETAS DE ACCESO AL SECTOR. PLANTA
1712 | SERVICIOS EXISTENTES. SANEAMIENTO. COLECTOR EXISTENTE. PERFIL ;
LONGITUDINAL. 052 RED VIARIA. APARCAMIENTOS PUBLICOS
1713 | SERVICIOS EXISTENTES. SANEAMIENTO. COLECTOR EXISTENTE. PERFIL 053 RED VIARIA. DEFINICION DE EJES Y RASANTES
LONGITUDINAL.
0-54.1 | RED VIARIA. SECCIONES TIPO
1714 | SERVICIOS EXISTENTES. SANEAMIENTO. COLECTOR EXISTENTE. PERFIL
LONGITUDINAL. 0-54.2 RED VIARIA. SECCIONES TIPO
17.2 SERVICIOS EXISTENTES. AGUA 0-55.1 | RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES
7.3 SERVICIOS EXISTENTES. GAS 0552 RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES
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0-5.5.3 | RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES

0-6.1 SERVICIOS. SANEAMIENTO. ESQUEMA DE RED

0-6.2 SERVICIOS. SANEAMIENTO. DESVIO DEL COLECTOR EXISTENTE. PLANTA

0-631 | SERVICIOS. SANEAMIENTO. DESVIO DEL COLECTOR EXISTENTE. PERFIL
LONGITUDINAL

0632 | SERVICIOS. SANEAMIENTO. DESVIO DEL COLECTOR EXISTENTE. PERFIL
LONGITUDINAL

0-6.4 SERVICIOS. AGUA. ESQUEMA DE RED

0-6.5 SERVICIOS. GAS. ESQUEMA DE RED

0-6.6 SERVICIOS. ELECTRICIDAD MEDIA TENSION. ESQUEMA DE RED

0-6.7 SERVICIOS. ELECTRICIDAD BAJA TENSION. ESQUEMA DE RED

0-6.8 SERVICIOS. TELECOMUNICACIONES. ESQUEMA DE RED

0-7.1 AFECTACIONES AEREAS

0-7.2 AFECTACIONES INFRAESTRUCTUTRAS

0-8.1 SEm%‘i"éf‘gﬁ ACUSTICA CA-130. PROPUESTA DE MODIFICACION DE LA

0-8-2 ZONIFICACION ACUSTICA

0-8.3 RUIDO. SITUACION FUTURA

0-8.4 MEDIDAS CORRECTORAS ACUSTICAS

0-9 MEDIDAS AMBIENTALES

0-10 ELEMENTOS PATRIMONIALES

0-11 PLAN DE ETAPAS

0-12.1 IMAGEN DE LA PROPUESTA. PERSPECTIVAS

0-12.2 | IMAGEN DE LA PROPUESTA. PERSPECTIVAS
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