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AYUNTAMIENTO DE SANTANDER

CVE-2016-1450  Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle en calle San Pedro del
Mar, 45, de Monte.

El Pleno del Ayuntamiento de Santander, con fecha 28 de enero de 2016 y en cumplimiento
de lo establecido en los articulos 61 y 78 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y 123.1.i) de la LBRL,
ha adoptado acuerdo aprobando definitivamente el Estudio de Detalle en calle San Pedro del
Mar, nimero 45, de Monte, a propuesta de dofia Gema Prada Garcia y don Carlos Gil Vicario.

Contra dicho acuerdo podra interponer 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 publicacion del acuerdo.

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

Santander, 3 de febrero de 2016.
El alcalde,
Ifiigo de la Serna Hernaiz.
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1 DATOS DEL ENCARGO
1.1 OBJETO DEL ENCARGO
El presente documento se redacta por encargo de DONA GEMA PRADA GARCIA Y DON CARLOS GIL VICARIO, con

NIF 20215499- y 20211765-D Ia parcela urbana ol nimero 45 de 2
calle San Pecro el Mar de Monte, en Santander, Cantabria.

12 AUTOR

£l autordel presente documento s ol Aruitecto JAVIER DE LA ROSA GONZALEZ, COLEGIADO 11101 del colegio

con el 9282 del mismo colegio profesional.
1.3 EMPLAZAMIENTO

La parcela objeto do esto trabajo esta ubicada en la trama urbana del Barrio de Monte, correspondiendo al nimero 45
Mar. La

MEMORIA INFORMATIVA

1.4 DESCRIPCION DE LA PARCELA

L 163 m (1184 Se encuentra
parciaimente ediicada con varias construcciones de distinta indole y volumelria. EI volumen principal s 1a vivienda
(edificacion 1) de dos plantas més bajocublerta, adosada al linde Este y medianera con el edificio vecino. Rodeando

volumen principal por el Norte y el Oeste existe un garaje-almacén de una sola planta y cubierta plana de
hormigén (edficacion n° 2 Y 3). Adosada al inde Oeste de la parcela se levanta una pequenia nave de una sola planta,
pero mayor altura que la anterior,y de cublerta metalica que corresponde a un antiguo talle de carpinteria (edificacion
n4)

Por dlimo, en la zona s de la propiedad, tambisn adosada al inde Oeste, existe un pequefio taller de planta baja,
también consiruido en hommigon (edicacion n° 5).
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« RESUMEN DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS APLICABLES

ORDENANZA ZONA DENUCLED TRADICIONAL
CATEORiA INTBISVA

AREA DE MOVMEENTD
‘SEPARACION FRENTE PARCELA
5 W72 MINND 3 NETRES.
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ALTURA LMTE 3 PANTAS
ST DOMINANTE FESIENCAL
2 MEMORIA JUSTIFICATIVA.
24 DEL ARTICULO N" 61 DE LA LOTRUSCA

De acuerdo a o previsto en Ia Ley del Suelo la finalidad de los Estudios de Detalle es la de adaptar determinaciones
concretas o

e una mera adatain, . por lant. o pocian lerar s condcones de ordenaian de s terrenos, debiendo
) plan

Al 6 Estudios do doale
1. Los lo podran formularse cuando fuere preciso completar, adaptar o,
Getominacines conreits cosmlecias. an ol planeamions muncioa Los. Catogos do_Detale melorin o8
documentos stcatvos deos examos sobro s que versen,

) Eoaneser lmeaciones y raoates o o st de 5 16 osintcren Soiiyenas, i como compear, adaptr,
eajustar o madcar plancamiento,
3 ordenar os fas . en su caso, la

¥ comp red de
comnicacones con s vies nerires que resuen necesars para proporconar acceso a los edifcios cuya
ordenacién concreta se establezca en el Estudio de defall
5o Esuton 6o Detllsno pocen s apropaces on ausencia do lan Genera do Ordenacion. 4. Con excepcion

. los

¢ Plan General En conorso o pcrdn léar s laifcacn o cafcacion del suso, of apovechamints o

edificabildad que corresponda a los terrenos compr ‘su_4mbito. Tampoco podrén reduci el espacio

desnad s espacsres, ergiar auments e voimenes dlnms densidades o indices de ocupacién del suglo, ni

moiica os uscs prosialecdos. En ningin caso pocrén alrar las condiones do_ordenacicn do.os
o
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El presente documento se ajusta en todos sus aspectos a lo recogido en la Ley 2/2001 de ordenacion teritorial y.
régimen urbanistico del suelo de Cantabria.

2.2 0BJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Los propietarios de la parcela descria tienen voluntad de establecer on ella su vivienda de primera residencia. Sin
embargo, Ia edificacion existente en la actualidad no fedne las condiciones exigidas por el programa de necesidades
planteado por el cliente. Las construcciones que ocupan la parcela han sido ejecutadas sin un crierio compositivo i
constructivo u olros valores que merezca la pena conservar. Por [0 tanto, una vez valorada y descartada la opcion de
rehabiltar Io existente se ha decidido eliminar la gran mayoria de Io edificado para construir una nueva edificacién
partiendo casi desde cero.

1 objoo del presene esudo do dtale s ik con precision, e base lpaneaieno vigento, s es icos
de la edificacion dentro de la parcela, marcando &
yaloslinderos.

3
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La documentacin de catastro no recoge la totalidad de las edificaciones, ni por o tanto las superfcies construidas en
Ia parcela.

. la parcela, junto con las. . consti manzana
importanca. L
las necesidades fortutas

rog
‘erigen” en la organica, unas a las.
. rector,

1. ANorte, acceso peatonal, que da a la calle San Pedro del Mar.
2. Asu, ¥ rodado, por

1.5 ENTORNO FiSICO.

Monte es un barrio a & o St

través distintas redes viarias que

e una zona

implantacion miltar, y quedan restos de una, eioastn soten o 1674 (@l Castilo de Corbanera) y del enclave
il s San Pedis do i, 30 o e o

El barrio se salpica de edifiios tradicionales de baja calidad, ain con locales anexos, que una vez fueron cuadras y
simaceres, viendes uiaiires nés ecuses 4 lgunas husrtas todava en explolacion El tsjdo urbano resula

1.6 ENCUADRE NORMATIVO EN EL PLANEAMIENTO

Segin los planos de Caliicacion segin PGOU vigente del término municipal de SANTANDER (BOC 29-09-2012) en
Cantabria, la parcela se encuenira calficada como SUELO URBANO N1 NUCLEO TRADICIONAL INTENSIVO.

N-23 (hoja vigente. ESC 1
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Ademas se definiran los volimenes edifcatorios para que sinvan como referencias vinculantes en el desarrollo del
proyecto de la nueva vivienda.

Lanueva 3
volimenes, con cubiertas a distintas alturas, como si el edifiio hubiese sido el resultado de distintas fases de
‘ampliacion del cuerpo principal.

Este primer volumen, el de mayor altura, se adosa a la vivienda colindante el Este, tal y comolo hace la actul. Y a él
e van adosando olros dos hasta llegar al linde Oeste, completando el espacio existente entre edifcaciones en la zona
més septentrional de la parcela.

demés del voumen pincpa, 2 venda colerdcon n garge do unos 67 . estane del aprovecaierto de o
ediicacién exist lnde Osste, d la que s demclerd o z0na sitada mis ol sur. En la ole mita, situaca o
norte se realizaran volumen
y mejorando la presencia del edifico en el entormo.

VIVIENDA

Se representa linea deo

Las alineaciones recogidas en el Estudio de Detalle MODIFICAN las que tericamente establece EL Plan General. La
nica variacion propuesta es Ia correspondiente al inde Sur, donde se prevé una cesién para ampliacisn e la anchura

Se ajustan los retranqueos aplicables a la edificacion dentro de la parcela para adaptarlas a la realidad de la misma,
consiguiendo una mejor implantacion de la consiruccién, sobre todo en la zona norte de Ia propiedad. Con el aumento
de retranqueo de las alineaciones en el linde Norte conseguimos aumentar las distancias a la vivienda del n° 51,

otro lado, Ia nueva vivienda, igual que en la actualidad, se adosa por el inde Este al edificio del namero 49, En su
fachad pincpa, Sur, sgue I aineacién do s vecna, mintas aue en la Nori 86 reranquea 375 melros de a
posion acual E1motko s dotr yre la vez el

i edificacién, Lamedi publica, quedara
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parcialmente descublerta, por lo que se deberd lratar adecuadamente para que quede integrada en la nueva
configuracién arguitecténica.

La vivienda cubre todo el espacio entre edificaciones, adoséndose también al linde Oeste, igual que lo hace el garaje
el nimero 51. El adosamiento pretendido es mucho menor que el actual, y su justficacién queda argumentada en
base al articulo 11.4.6 de a ordenanza de nicleo tradicional.

En todss s categoris, a edificacién podr situase en posicin mednera 3
lndros sterses siamere o

) La sdficacién calindants fusse medanera. o
bl Bxista acverdo a rio de s parcea fo edficacén)

propita
b v et sao s & poiioeon
senvidumbie de smbes en ol regsto de a propiedad, servidumbes ave.

En cuanto al linde Sur, por donde discurre una calleja de acceso a viviendas y parcelas, como ya se ha comentado,

e ceden voluntariamente 34,60 m, la franja de parcela necesaria para que el ancho de vial sea siempre superior a

seis metros. Esta cesion, al ser voluntaria, no repercute en Ia posicion de la edificacion, que segn la normativa debe.
actual

Camo consscuenla de diha casitn y ampliacin dol v, daberk dessparecer gran parte dol muro exisents an (8
ctualidad, que se ejecutard en la de acuerdo con Plan General. En cuanto a
la urbanizacion de dicha cesion, la pmmaaau e compromete a realizar el asfaltado del mismo, siendo por cuenta del
Ayuntamiento el resto de los trabajos de urbanizacion, como modificacion de instalaciones, drenajes, encintado de
‘aceras si procediera, etc.

2.3 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

Entre los derechos de los propietarios de suelo urbano consolidado se encentra el de edificar en ellos conforme a las.

condiciones y requisitos que en cada caso establezca la Ley del suelo y el planeamiento urbanistico una vez

‘completada su urbanizacion y cumplidos los deberes a que se refere el articulo 98. La aplicacion general de las reglas.

de colindancia en la parcela descrita, en primer lugar perjudicaria innecesariamente Ia mejor implantacion de la

edificacion en el conjunto de la malla urbana de Monte, en la que las edificaciones se adosan unas a oiras ajusténdose.
de las parcelas v

Por otro lado, se desperdiciaria la oportunidad de dotar al vial que discurre por el linde Sur de la anchura suficiente
para el personas i de una franja de la parcela. Obligacion que el
Plan General no recoge en sus determinaciones,

Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para concretar la ordenacisn
detallada en suelo urbano y tienen por objeto en suslo urbano consolidado, completar o modificar las determinaciones.
de ordenacién establecidas en el PGOU, que es precisamente lo que se pretende. En este caso concrelo es
conveniente y oportuno realizar un Estudio de Detalle que modifique las condiciones de retranqueo de la edificacion,
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ordene los volimenes dentro de la parcela y defina la cesion voluntaria de parcela para ampliacion del vial para que el
a que a Ley le otorga.

2.4 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE. CUADRO RESUMEN DE LOS
PARAMETROS APLICABLES AL AMBITO DEL ESTUDIO

La parcela, parciaimente ediicada, se encuentra caliicada como SUELO URBANO N1 NUCLEO TRADICIONAL
INTENSIVO. El proyecto que se pretende desarroliar elimina parte de la edificacion existente, manteniendo para
nda. Segin ol articulo 11.4.9 en
su punto 3, se contempla la posibiidad de actuaciones de rehabiltacion y mantenimiento de la edificacion existente,
incluso en el caso de que la demolicion prevista supere el 50% de o construido, situacion que sera evaluada caso a
aso por los senvicios técnicos,

La nueva edificacion se desarrollara ajustandose a los parametros urbanisticos recogidos en la ordenanza, que se
resumen a continuacion,
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2.5 CONCLUSIONES.

El Estudio de Detalle que se recoge en el presente documento modifica las alineaciones del Plan General en su linde.

recoger la cesion de suelo al vial, con el fin de ampliar su anchura actual a 6 metros en la zona del frente de.
parcea. o o lado, dafine Ios roancueos de I edifcacion propuesta para 3 parcels, sus valimencs y supericies
aproximadas, todo ello de acuerdo con el planeamiento vigente.

El Estudio de Detalle no altera la edificabilidad, ocupacion, usos, ni ninguno de los otros parémetros recogidos en el
articulo 61.3 de la Ley del Suelo de Cantabria

En Santander, a 28 de Agosto de 2015 Javier de la Rosa Gonzilez. arquitecto
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