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7.0TROS ANUNCIOS
7.1.URBANISMO

AYUNTAMIENTO DE ARNUERO

CVE-2016-2691  Aprobacion definitiva de la Modificacion del Plan Parcial del SAU 17
Castillo-Arnuero. Expediente 95/13.

Por Acuerdo del Pleno de fecha 18 de diciembre de 2015, en sesion ordinaria se aprobd de-
finitivamente la Modificacion del Plan Parcial SAU 17 de Castillo-Arnuero, lo que se publica a los
efectos del articulo 84.1 de la Ley 1/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo de Cantabria.

NOVENO.- APROBACION DEFINITIVA DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL SAU 17
CASTILLO-ARNUERO. Exp.- 95/13.

Por el sefior alcalde se procedidé a informar sobre el contenido del expediente. Se informa
que el expediente se remitidé a la CROTU y consta informe de la misma recibido con fecha 10
de noviembre de 2015. Igualmente consta Informe del letrado don José Maria Real del Campo
e informe de Secretaria. Lo que procede es realizar su aprobacion definitiva para adaptarlo,
temas de viales, edificaciones a medio hacer, parcelas embargadas.

Considerando:

PRIMERO.- Con fecha 19 de marzo de 2015 se emitié Acuerdo del Pleno de aprobacién pro-
visional de la Modificacion del Plan Parcial SAU 17 Castillo-Arnuero.

SEGUNDO.- Con fecha 10 de agosto de 2015 se solicité informe a la Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

TERCERO.- Con fecha 30 de octubre de 2015 se remitié informe por parte de la Comision
Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

Tras el debate y pasando a la votacién, por unanimidad de los miembros de la Corporacién
se ACUERDA:

PRIMERO.- Aprobar definitivamente la Modificacidn del Plan Parcial SAU 17 Castillo-Arnuero.
SEGUNDO.- Publicar en el Boletin Oficial de Cantabria, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 84.1 de la Ley 1/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico

del Suelo de Cantabria, el acuerdo de aprobaciéon del Plan Parcial.

TERCERO.- Notificar a los interesados la aprobacion definitiva de la Modificacion del Plan
Parcial SAU 17 Castillo-Arnuero.
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Contra el presente Acuerdo, que pone fin a la via administrativa, se puede interponer al-
ternativamente o recurso de reposicion potestativo, en el plazo de un mes a contar desde el
dia siguiente a la publicacion del presente anuncio, ante el Pleno de este Ayuntamiento de
Arnuero, de conformidad con los articulos 116 y 117 de Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Co-
mun, o recurso contencioso-administrativo, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Santander, con sede en Santander, en el plazo de dos meses
a contar desde el dia siguiente a la publicacion del presente anuncio, de conformidad con el
articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa.
Si se optara por interponer el recurso de reposicion potestativo, no podra interponer recurso
contencioso-administrativo hasta que aquel sea resuelto expresamente o se haya producido su
desestimacion por silencio. Todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitar cualquier otro recurso
que estime pertinente.

Arnuero, 14 de marzo de 2016.
El alcalde (ilegible).
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL SAU N° 17. CASTILLO-ARNUERO.
CORRECCION DEL TEXTO DE LA MEMORIA RELATIVO
EXCLUSIVAMENTE A LA SECCION 2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
PARRAFO 1 DEL APARTADO 2.10.4 DE TELECOMUNICACIONES.
MARZO 2015

A. Documentacion escrita:

1. Memoria Informativa.

1.1. Agentes: Promotor, Proyectista.

1.2. Antecedentes y condicionantes de partida.
1.3. Delimitacion del area de planeamiento.
1.4. Estructura de la propiedad.

1.5. Promocion.

1.6. Planeamiento vigente.

1.7. Descripcion del territorio.

1.7.1. Descripcion inicial general.

1.7.2. Servicios urbanos. Estado prexistente.
1.7.3. Edificacién y actividades.

2. Memoria Justificativa.

2.1. Marco legal. Procedencia.

2.2. Ambito.

2.3. Objetivos generales.

2.4. Justificacion de la ordenacion y adecuacion al planeamiento.
2.4.1. Descripcion vy justificaciéon de la propuesta.

2.4.2. Zona residencial.

2.4.3. Zona terciaria.

2.4.4. Espacios libres.

2.4.5. Equipamientos y dotaciones comunitarias.

2.4.6. Vialidad.

2.5. Criterios de Adecuacion a la Normativa.

2.6. Comparacion de las determinaciones previstas en el planeamiento, en la ley y en la propuesta.
2.6.1. Determinaciones de las Normas Subsidiarias.
2.6.2. Determinaciones de la Legislacién Vigente.

2.6.3. Parametros del Plan Parcial.

2.7. Cesiones.

2.8. Alineaciones y rasantes.

2.9. Patrimonializacién del aprovechamiento urbanistico.
2.10. Descripcion general de infraestructuras y servicios.
2.10.1. Saneamiento.

2.10.2. Agua potable.

2.10.3. Electricidad.

2.10.4. Telecomunicaciones.
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2.10.5. Gas.
2.10.6. Alumbrado exterior.

3. Memoria de Ejecucion.

3.1. Gestion.

3.1.1. Sistema de actuacion.

3.1.2. Delimitacién de Poligonos.

3.1.3. Cesiones.

3.2. Obras de Urbanizacién.

3.2.1. Superficies de urbanizacioén.

3.2.2. Contenido de los proyectos de urbanizacion.
3.2.3. Conexidn con los servicios existentes.

3.2.4. Conservacion de la urbanizacion.
3.3. Estudio Econdmico y Financiero.
3.4. Plan de Etapas. Preliminares. Fases.

4. Normativa.

Titulo I. Disposiciones Generales.

Capitulo 1. Disposiciones Comunes.

Art.1. Ambito de aplicacion.

Art.2. Contenido.

Art.3. Cumplimiento de las Normas Subsidiarias.

Art.4. Vigencia y Revision del Plan Parcial.

Art.5. Modificacion del Plan Parcial.

Art.6 Interpretacion de las Normas.

Capitulo 2. Desarrollo del Plan.

Art.7. Régimen General.

Art.8. Proyectos de Urbanizacion.

Art.9. Estudios de Detalle.

Capitulo 3. Gestién del Plan.

Art.10. Ejecucién del plan.

Art.11. Poligonos de actuacion.

Art.12. Ambito, Objetivos, Caracteristicas y Determinaciones del Poligono.
Art.13. Proyecto de Compensacion.

Art. 14. Actuacion por el sistema de compensacion.
Art.15. Conservacion y mantenimiento de los servicios.

Titulo Il. Régimen Urbanistico del suelo.

Capitulo 1. Calificaciéon del Suelo.

Art.16. Definicion.

Art.17. Delimitacién de zonas y sistemas.

Art.18. Division zonal.

Capitulo 2. Disposiciones relativas a la ordenacién y usos.
Art. 19. Tipos de ordenacion de la edificacion.

Art.20. Usos.
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Titulo lll. Normas de edificacion y usos.

Capitulo 1. Descripciones comunes.

Art.21. Parametros reguladores.

Art.22. Altura util.

Art.23. Sotano.

Art.24. Construcciones auxiliares.

Art.25. Adaptacion topografica al terreno.

Art.26. Vegetacion.

Art.27. Servicios urbanisticos.

Art.28. Pozos, fosas, drenajes, cisternas y desagues.
Capitulo 2. Normas particulares para cada zona y sistema.
Art.29. Vialidad.

Art.30. Espacios para aparcamientos.

Art.31. Espacios libres de uso publico.

Art.32. Dotaciones comunitarias.

Art.33. Residencial.

Art.34. Residencial A. Aislada.

Art.35. Residencial B. Adosada.

Art.36. Residencial C.

Art.37. Comercial.

Disposiciones Transitorias.

Disposiciones finales de la Modificacion del Plan Parcial.

5. Anexo.

Documento juridico complementario. Operaciones registrales en fincas iniciales y descripcion y
adjudicacion de las fincas resultantes. Proyecto de compensacién de la unidad de ejecucion.
S.A.U.17 de Arnuero.

B. Documentacién Gréfica.

1. Zonificacion, Usos y Reservas.

. Cesiones de suelo y superficie de urbanizacion.
. Delimitacion de poligonos y manzanas.

. Ordenanzas.

. Plan de etapas.

. Red viaria, perfiles y rasantes.

Red de saneamiento de fecales.

. Red de saneamiento de pluviales.

9. Red de abastecimiento de agua potable.
10. Red de distribucién eléctrica exterior.

© N OAWN

11. Red de infraestructura comun de telecomunicaciones.
12. Red de alumbrado de viales.
13. Red de suministro de gas natural.
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A. Documentacion escrita:

1. Memoria Informativa.
1.1. Agentes: Promotor, Proyectista.
1.2. Antecedentes y condicionantes de partida.
1.3. Delimitacion del area de planeamiento.
1.4. Estructura de la propiedad.
1.5. Promocion.
1.6. Planeamiento vigente.
1.7. Descripcion del territorio.
1.7.1. Descripcion inicial general.
1.7.2. Servicios urbanos. Estado preexistente.
1.7.3. Edificacion y actividades.
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Este documento se refiere a la modificacion del Plan Parcial SAU-17 de Castillo aprobado por la
Comision Regional de Urbanismo en la sesion del 30 de septiembre de 1997.

1. MEMORIA INFORMATIVA.
1.1. AGENTES: PROMOTOR, PROYECTISTA.

Promotor: Junta de Compensacion del Plan Parcial SAU 17, Barrio San Juan, Castillo-Arnuero.
Direccién: Alameda Recalde n° 27-1°. Bilbao C.P. 48009. Bizkaia. NIF. VV 39709886.
e-mail: crenobales@rmc-abogados.es.

Arquitecto: Omar Benitez Rodriguez, Colegiado n® 2314 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco
Navarro en Vizcaya. Habilitado n° 1354 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cantabria.
e-mail: estudiobr2@gmail.com.

1.2. ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA.

A. Normativa urbanistica en vigor:

- Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de
Cantabria.

- Ley 3/2012, de 21 de junio, por la que se madifica la Ley 2/2001, de 25 de junio.

- Reglamento de Planeamiento. RD. 2159/1978, de 23 de junio.

- Reglamento de Gestiéon Urbanistica. RD. 3288/1978, de 25 de agosto.

- Reglamento de Disciplina Urbanistica. RD. 2187/1978, de 23 de junio.

B. La Modificacion del Plan Parcial que se desarrolla en esta documentacién cumple con las
exigencias establecidas en el Plan Parcial inicial, en el que se establece en la Parte 4. Normativa,
Titulo I, Capitulo 1 y en particular en el Art.5. Modificacion del Plan Parcial que:

1.-Cualquier propuesta de Modificacion del Plan Parcial habra de tener el mismo grado de
precision de éste vy justificar que su nivel de incidencia en las Normas Subsidiarias no comporta
una revision de las mismas.

2.-En cualquier caso, las propuestas de Modificacién o Revision del Plan Parcial no podran alterar
las determinaciones de las Normas Subsidiarias sobre este sector, sin la tramitacion previa o
simultanea del correspondiente expediente de sector, sin la tramitaciéon previa o simultanea del
correspondiente expediente de Modificacion o Revision de las Normas Subsidiarias.

3.-La tramitacion de las Propuestas de Modificacion se ajustara asimismo al procedimiento
establecido por la formulacién y aprobacion del Plan Parcial, adecuandolo a las determinaciones
establecidas en los Art. 73, 75 y 83 del texto de la Ley del Suelo 2/2001 y del Art. 161 del
Reglamento de Planeamiento.

C. En esta Modificacién no se alteran las determinaciones de las Normas Subsidiarias, ni del Plan
Parcial inicial, por lo cual no supone una revision de estos documentos.

D. La Modificacién da cumplimiento a la Ley 2/2001, especificamente en los Art. 53 a 56, Art. 69 y
Art. 149 a 157. Asi mismo se da cumplimiento a la Ley 3/2012, de 21 de junio, por la que se
modifica la Ley 2/2001 citada anteriormente.

La Modificacion del Proyecto de Ejecucion de 90 Viviendas del PP. SAU 17 de Armnuero,
presentada y para la cual el Ayuntamiento concedi6 licencia de construcciéon el 16 de enero de
2003, supuso una modificacion de los tipos de viviendas consideradas inicialmente e identificadas
como Tipo A o Tipo B.

En esta Modificacion se introduce una redistribucion de tipologias edificatorias aisladas y
adosadas, que se identifican como Tipos C, D, E, F y G, e inciden formalmente y de manera
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puntual en los accesos vehiculares a ciertas parcelas.

La solucién adoptada, en este caso, cumple plenamente los parametros de edificabilidad,
aprovechamiento, densidad, asi como respeta totalmente la zonificacion de espacios libres,
dotaciones y vialidad previstos en el Plan Parcial aprobado.

Estas nuevas tipologias de viviendas determinan formas diferentes de relacion con los viales, y
que en el caso de las agrupaciones de viviendas adosadas producen ocupaciones de parcelas
privadas similares a las propuestas iniciales.

La redaccion del Plan Parcial se realizé segun las Normas Subsidiarias anuladas en noviembre de
1993 por el TSJ. Cantabria, sin embargo se aprob6 segun las Normas Subsidiarias de noviembre
de 1999; aunque en ambos casos se mantenia la clasificacién de suelo apto para urbanizar, sin
embargo se genera una diferencia de superficie total del ambito que pasa inicialmente de 88.625
m?a 96.379 m? segun la ficha de las Normas Subsidiarias.

La solicitud de autorizacion de obras al Departamento de Carreteras Autondmicas para realizar las
obras en su zona de margenes de carreteras, implicd la redefinicion de los accesos para la
conexion de la Urbanizacion con la Carretera Autonémica, CA-147. Segun la normativa sectorial
s6lo es posible una vinculacién con la Carretera, por lo cual se reformaron los accesos propuestos
en el Plan Parcial.

La modificacion de las redes de la urbanizacion y la obligatoriedad de incluir nuevas instalaciones
debido al cumplimiento de los nuevos Reglamentos ha influido en el trazado de las redes previstas
en el Plan Parcial.

Los aspectos anteriores motivan la modificacion del Plan Parcial debido a que sus determinaciones
son vinculantes para el desarrollo del Proyecto de Urbanizacion.

E. La presente modificacién del Plan Parcial, en modo alguno tiene implicaciéon con respecto al
Proyecto de Compensacion de la Unidad de Ejecucion S.A.U. 17 de Arnuero, puesto que en dicho
instrumento de gestion se establecen como parcelas de reemplazo o resultantes 23 manzanas,
dentro de las cuales, merced a la posterior declaracion de obra nueva, se configuran las diferentes
subparcelas integrantes de cada una de estas manzanas.

Tan es asi que, cuando el Unico promotor era la Sociedad “Los Tordos, S.A.”, se procedi6 al
otorgamiento de la escritura publica de constitucion del régimen de propiedad horizontal y normas
de comunidad autorizada por el Notario de Bilbao, D. Ignacio J. Gomeza Eleizalde, con fecha 9 de
Marzo de 2.005, al nimero 431 de su Protocolo. Copia de dicha escritura se incorpora como anexo
al presente documento.

Mediante la constitucion de tal régimen de propiedad horizontal, se conforma la division horizontal
en cada una de las manzanas del Proyecto de Compensacion adjudicadas a la Sociedad “Los
Tordos, S.A.”; de tal manera que dentro de cada manzana se subdividen las diferentes parcelas
donde se asientan las viviendas de tipologia aislada o adosada que conforman el complejo
edificatorio hoy dia existente en dicho ambito de actuacion.

Ni que decir tiene que dentro de cada una de las manzanas la actuacion es unica y exclusivamente
privada, entendiendo que su configuraciéon en cuanto a accesos y emplazamiento de los edificios,
no afecta a los suelos de cesién a favor del municipio, merced al instrumento de gestién
urbanistica antes mencionado.

Téngase en cuenta que en dicho instrumento urbanistico, Proyecto de Compensacion, al definir la
parcela resultante destinada a viales, y, por ende, de cesion obligatoria al municipio, describe la
malla ortogonal situada en la Unidad de Ejecucion S.A.U. 17 de Arnuero, con un eje principal que
atraviesa longitudinalmente la superficie de la unidad y cinco ramales que lo cruzan
perpendicularmente entre las parcelas de reemplazo privativas, y con una superficie total de
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20.843 m*.

Obviamente, tal descripcion de la vialidad establece, con absoluta claridad y rotundidad, que la
misma, en modo alguno, interfiere o afecta a las manzanas resultantes que constituyen las
parcelas de reemplazo privativas. De tal manera, que los accesos interiores a cada una de las
viviendas de tipologia aislada o adosada conforman el propio entramado privativo de distribucion
interna de las diferentes manzanas en las subsiguientes parcelas, de ahi que fuere menester y
necesario la constitucion del régimen de propiedad horizontal al que se ha hecho mérito
precedentemente.

Régimen este que, en rigor, es de los conocidos como propiedad horizontal tumbada, por mor de la
propia tipologia edificatoria inherente al presente ambito, y en el que, como en cualquier otra
comunidad de propietarios, recoge la propia normativa que vincula a todos y cada uno de los
miembros de la misma, de tal forma que en la escritura antes mencionada y dentro de su epigrafe
IV, se establecen las normas de comunidad que rigen para la comunidad de propietarios del S.A.U.
17 de Arnuero, y dentro de las cuales, entre otras, se establece que, en las viviendas adosadas,
todo el terreno no ocupado por la edificaciéon total tendra el caracter de elemento comin de las
mismas, asi como que cada propietario de parte privativa, consiente, admite y acepta la
constitucion de las servidumbres necesarias al interés comun.

Por tal motivo, cabe colegir, que es perfectamente dable que, en la configuracién interna de cada
una de las manzanas edificatorias privativas, los accesos tengan el caracter eminentemente
privativo que no demanial y su concreta ubicacion, tal como ocurre con los edificios, venga
preestablecida por el proyecto edificatorio que fue objeto de la correspondiente licencia de obras y
que, posteriormente, una vez terminada las misma, sera objeto de analisis y estudio en la licencia
de primera ocupacion en la que los servicios técnicos municipales examinaran el estricto
cumplimiento de la obra ejecutada al proyecto que sirvié de base para la concesion de la licencia
correspondiente.

Consecuentemente con lo anterior, la presente modificacion del instrumento de ordenacién objeto
de analisis, es decir, Plan Parcial, no puede ni debe afectar al Proyecto de Compensacion ni a los
accesos internos en cada una de las parcelas que conforman las diferentes divisiones horizontales
objeto de ordenacién en la escritura de constitucion de régimen de propiedad horizontal
anteriormente aludida.

1.3. DELIMITACION DEL AREA DE PLANEAMIENTO.

El area de planeamiento especifica a la que el Plan Parcial hace referencia estd claramente
delimitada en la documentacion grafica perteneciente al documento de Normas Subsidiarias de
Planeamiento del Municipio de Arnuero.

En los textos y planos de las citadas Normas Subsidiarias se determinan los parametros basicos y
los limites fisicos del area de planeamiento.

Dichos limites incluyen las propiedades catastrales existentes por lo que, en lo que se refiere a
lindes el area esta inequivocamente representada y ademas incluye parte del vial de acceso al
Barrio San Pantaledn.

En lo que concierne a la extension de las parcelas catastrales aportadas y al vial incorporado en el
ambito, en el documento de las Normas Subsidiarias dicha superficie queda fijada en 9,6
hectareas, valor que coincide con los recientes levantamientos topograficos actualizados con
motivo de la reanudacién de las obras en 2005.
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CALIFICACION | A1

55 i
;7 G EseA: 1/4.000

APROVECHAMIENTO TIPO | 0,3 m2im2.
EDIFICABILIDAD APROPIAGLE | 0,27 m2im2.
EDIFICABILIDAD ADMINISTRACION | 0,03 maim2:
FIGURA PLANEAMIENTO | PLAN PARGIAL

1.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La estructura de la propiedad corresponde con los datos actualmente consultados en la Gerencia
de Catastro. Su identificacion catastral es la que sigue: Término municipal de Arnuero, Junta
Vecinal de Castillo, Barrio o Paraje de San Juan, Poligono 63-24-3, Parcelas 03,04 y 05.

Fincas Aportadas segun el Proyecto de Compensacion:

Parcela n° 3.

Compuesta por las fincas siguientes:

- Fincan®1.

Considerada como resto de la finca matriz de la que se fueron segregando en el tiempo las
porciones que la circundan, ahora diferenciada en dos partes correspondientes a la propiedad
indicada.

Parte 1%: 4.475 metros cuadrados de terrenos limitados por tapias en el centro del poligono y que
incluyen el conjunto de la Casona y la Torre. Los propietarios de esta primera parte son los
herederos de D. Emilio Alvear Pedraja y Consuelo Aguirre Basocco.

- Fincan® 2.

Parte 22 : 80.706 metros cuadrados que corresponden con el resto de la parcela y pertenecientes a
la" Los Tordos S.A.", promotora inicial del Plan Parcial

Parcela n° 4.

Compuesta por la finca inicial:

- Fincan® 3.

Con una superficie de 3.243 m? pertenece a los herederos de D. Alfredo Narciso Casanueva

Azcona
i
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o
©
i
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Parcela n° 5.

- Fincan® 1.

Con una superficie de 201 m?, en la que se encuentra edificada la casa del pedn caminero.
Mientras que la casa pertenece a la institucion correspondiente, el suelo sobre el que se asienta
pertenece a la “Los Tordos S.A”, promotora inicial del Plan Parcial.

Situada al limite Sur de la finca, se levanta una construccién rustica en planta baja y denominada
como "casa del pedn caminero”. Todas las edificaciones existentes en la finca son incompatibles
con el planeamiento urbanistico, hallandose en situacion de fuera de ordenacion, por lo que
procede su derribo.

Corresponden sobre un total de 88.633 m? los siguientes porcentajes a cada parcela:
Parcela 03: Parte1®. 5 % 2° Parte 91%

Parcela 04: 3,66%

Parcela 05: 0,34%

Los datos de las fincas han sido aportados por el Documento Juridico Complementario.
Operaciones Registrales en Fincas Iniciales y Descripcion y Adjudicacion de las Fincas
Resultantes. Proyecto de Compensacion de la Unidad de Ejecucién S.A.U.17 de Arnuero,
redactado por el Abogado Carlos Sistiaga Garcia, con fecha de 15 de febrero de 1999.

Segun las NN.SS. la superficie total del Ambito SAU-17 es de 96.379 m?, la superficie de las fincas
aportadas es de 88.625 m? por lo que la diferencia de superficie de 7.754 m? entre ambas
corresponde a la parte del suelo publico que ocupan los viales perimetrales al sector
correspondientes con el Camino Vecinal.

La superficie de terreno esta integrada por las fincas catastrales identificadas segun las actuales
referencias catastrales siguientes: Parcela 3: 6324303VP516250001MU (88.633 m?), Parcela 4:
6324304VP5162S00010U (2.988 m?) y Parcela 5: 6324305VP5162S0001KU (210m?).

o wemme | ESSESSST = CONSULTADESCRIPTIVAY GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
‘ o oo S BIENES INHUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de ARNUERO Provincia de CANTABRIA

INFORMACION GRAFICA E: 1/5000
i

NUIA

REFER ATASTRAL D B
6324303VP516250001MU
DATOS DEL INMUEBLE

posauzcion
[BO CASTILLO-SAN JUAN 174] Suelo |
[39193 ARNUERO [CANTABRIA] |

[ Suelos sin edificar, obras de izacion y jardineria |

e
100,000000

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

simucn
[BO CASTILLO-SAN JUAN 1[A] |
[ARNUERO [CANTABRIA] |

R
[ o | 82.633 | Suelo sin edificar ]

5 | pero sus datos pueden ser verificados a través del
*Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

456800 Coordenadas LITM, en metros. Martes , 26 de Octubre de 2010
na

imite de!
i

L
¥
¥
I
L
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s o |ESSUSSEE| = CONSULTADESCRIPTVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
Riow D ST BIENES INWUEBLES DE NATURALEZA URBANA

precCON SN Sede

Municipio de ARNUERQ Provincia de CANTABRIA

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000

i

ATOS DEL INMUEBLE

s
[BO CASTILLO-SAN JUAN 1[A] Suelo, |

| 39193 ARNUERO [CANTABRIA] |

[ Suelos sin edificar, obras de urbanizacion y jardineria | ] e
COEFICIENTE DE PARTICIPACION. suresricE mmmMT )
100,000000 [4.212.800

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

i
|BO cASTILLO-SAN JuaN 1[A]
[ARNUERO [CANTABRIA] |

| 0 il 2.988 | \mmm Suelo sin edificar |

4212850 ooy |

20,450 i asgtn
Este documento no es una cerfificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a fravés del
*Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

458,550 Coordznadas UTM, en metros. Martes , 26 de Octubre de 2010
e Limite de Manzana

o ey PRSARERSS = CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
CemmNa  DifconoWa (M| L BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

OIRECCION GENERAL
DEL CATASTID

Hunicipio de ARNUERQ Provincia de CANTABRIA

\NFORMACION GRAFICA E: 1/500

DATOS DEL INMUEBLE *
il

Locauaacon
(B0 casTILLO-sAN JuAN 1[B1 1 |
[ 38183 ARNUERO [CANTABRIA] |

I 1940 .
JR—— R iy
/ e
{ «/
DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE o ! e
. TR ! < %
(B0 casTILLO-sAN JuAN 1(B] | [ N
[ARNUERO [CANTABRIA] ] / \\
[ 150 ][ 210 | |W1F:::cela con un unico inmueble | e .
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
. e Fani . St o
ALMACEN E 00 " 4@
VIVIENDA E 00 w2 108

55,840 255,460

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 3 través del
‘Acseso 3 datos catastrales no proteqidos’ de I SEC.

e — Martes , 26 de Octubre de 2010
wanzna

Limie 62 Parcea
Limie 62 Consmusoionzs.

Mooy acerss.
——— Limiie zonavere
—— rangana
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1.5. PROMOCION.

Inicialmente la empresa promotora del Plan Parcial denominada "Los Tordos S.A." con domicilio
social en Castillo, Siete Villas (39193) en Arnuero y numero de identificacion fiscal A-39097399,
poseia mas del 90% de la superficie total del ambito del Plan Parcial lo que hacia suponer una
gestion con suficiente agilidad. El objeto social de esta promotora era la actividad inmobiliaria por
lo que el Ayuntamiento negociaria la gestion, ejecucion y promocién con un unico interlocutor para
el mejor cumplimiento de las especificaciones y previsiones contenidas en las Normas Subsidiarias
y en el propio Plan Parcial.

La propiedad se transmite posteriormente a la empresa IGALIRRITZA, S.L; con domicilio en Ercilla
n° 24, 4° dpto. 25, Bilbao. CIF. B-48480263.

La ejecucién es finalizada por la Junta de Compensacion SAU 17 de Castillo-Arnuero; con
domicilio Alameda Recalde n°® 27, 1°. Bilbao 48009. Bizkaia. NIF. V 39709886.

1.6. PLANEAMIENTOS VIGENTES DURANTE LA GESTION DEL PLAN.

La presente Modificacion del Plan Parcial mantiene las premisas basicas del documento del mismo
rango promovido por la promotora "Los Tordos" en 1993. Dicho documento no se llegdé a aprobar
provisionalmente a pesar de disponer de los informes positivos del Ayuntamiento, al haberse
anulado en Noviembre de 1993 las Normas Subsidiarias del Ayuntamiento de Arnuero en virtud de
una sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria.

Como consecuencia de dicha sentencia, el Pleno del Ayuntamiento decidi6 iniciar un nuevo tramite
de aprobacion de las Normas Subsidiarias del Municipio, de forma que en su aprobacion definitiva
por la CROTU el 17 de noviembre de 1999, BOC de 2 de agosto de 2000, se mantenia la
clasificacion del suelo apto para urbanizar del ambito que nos ocupa, lo que impone que cualquier
iniciativa sobre este suelo pasa por la aprobacién definitiva del Plan Parcial correspondiente.

El tamafio del sector hace inexcusable que sea un Unico planeamiento que lo desarrolle y su
caracter sera eminentemente residencial con una densidad maxima de 15 viviendas por hectarea.
La superficie residencial se vera suplementada al menos con los complementos prescritos en el
Reglamento de Planeamiento, para el desarrollo y aplicacion de la Ley 2/2001, de 25 de junio; y a
la Ley 3/2012, de 21 de julio.

1.7. DESCRIPCION DEL TERRITORIO.

Los limites de la urbanizacién estan determinados al Sur por la Carretera Autonémica CA 147 en el
tramo identificado como p.k 6,10 margen izquierda de Beranga a Noja. Al Norte y Este linda con
Camino Vecinal del Barrio San Pantaledn; al Oeste con dos zonas de suelo urbano actualmente
consolidadas. La delimitaciéon de la urbanizacion esta establecida de forma evidente en el territorio.

El terreno presenta como hito la edificacién de la Torre-Casona de los Alvear.
El area considerada para el Plan Parcial tiene una superficie aportada de 88.625 m?.

1.7.1. DESCRIPCION INICIAL GENERAL.

Las caracteristicas morfoldgicas originales de la finca principal estan determinadas por un cercado
de casi todos sus lados por tapiales de mamposteria. Sus formas se adaptaban a la precaria trama
viaria existente con la que coexisten ademas de la mencionada carretera a Noja, varios caminos o
calles vecinales que recorren sinuosamente los extremos Este, Norte, Noroeste y Oeste del predio.

Circundada por una serie de caminos, su contorno es continuo y uniforme a lo largo de la carretera
principal que establece todo el limite Sur del ambito y mas recortado y curvilineo en el resto de su
perimetro, por el que discurren las vias de segundo orden.
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La topografia y naturaleza geoldgica del suelo, corresponde a una superficie plana con moderada
inclinacién. Su pendiente es uniforme y salva, en una longitud aproximada de 420 metros lineales,
una diferencia de altitud de 6,50 metros lo que significa un valor medio del 1,50 % de pendiente en
direccion Oeste-Este.

El levantamiento topografico inicial, aporta los valores de 50 metros y 43,5 metros de altitud como
niveles extremos del ambito objeto del Plan Parcial.

Las caracteristicas geotécnicas del suelo presentan una apariencia aceptable para soportar
edificaciones de poca altura, alternandose un manto generalizado de arcillas y bolos pétreos cuya
posicién coincide con pequefias masas de matorral que se han desarrollado espontaneamente en
los puntos donde no se ha roturado la tierra.

La flora inicial esta caracterizada por tres especies de arboles que conviven y se desarrollan de
manera notable, el laurel y la cagiga, propias del ecosistema autéctono de Trasmiera, que se
presentan en forma de ejemplares aislados de diverso porte, pero que en todo caso dotan al
espacio de un especial caracter digno de preservar.

La tercera especie, de origen mucho mas artificial y producto de una plantacién intencionada, es el
platano que se encuentra presente conformando una importante avenida arbolada que recorre de
Norte a Sur el territorio. Estas especies han sido tenidas en cuenta en todos los pormenores del
disefio urbano, por ser consideradas elemento inseparable del espiritu del lugar.

1.7.2. SERVICIOS URBANOS. ESTADO PREXISTENTE.

Los servicios e infraestructuras iniciales se reducian a los necesarios para abastecer al pequefio
conjunto de edificaciones que se encuentra en el centro de la finca y del que se hablara mas
adelante.

Se pueden describir de la siguiente forma:

Alumbrado Publico. Dentro de los limites de la finca no existe, aunque la red de alumbrado
municipal estad muy proxima, dando servicio a la carretera que conduce hasta el municipio de Noja
y limita lo largo de todo el frente sur del &mbito. El estado general de este servicio es bueno.

Electricidad. La finca se encuentra atravesada por un tendido eléctrico de baja tension, de trazado
rectilineo y aéreo cuyo estado es aceptable. El tendido da servicio a las edificaciones que existen
en el centro de la propiedad. La compafia suministradora de energia eléctrica es Electra de
Viesgo. También se ha instalado recientemente un tendido de alta tensién de la misma compaiiia
que atraviesa la finca en uno de sus extremos formando parte de la red territorial de energia.

Agua potable. Existe una red de agua potable de simple trazado, perteneciente al servicio
municipal de abastecimiento de agua. Con suministro a las edificaciones existentes en el centro de
la finca y estado de conservacion que requiere reparaciones.

Pavimentaciéon y firmes. La Unica vereda que se encuentra en el interior del ambito y que
transcurre bajo la avenida de platanos, carece de la pavimentacién adecuada provista de grava
suelta en su superficie. Las calles exteriores circundantes estdn pavimentadas a base de
conglomerado asfaltico con un estado de conservacién aceptable.

Saneamiento. Existe un unico ramal enterrado que atraviesa la finca de Oeste a Este siguiendo su
pendiente. No se pudo comprobar su estado inicial y su conexién con la red general por las calles
vecinales del perimetro.

Telefonia. Las edificaciones existentes estaban conectadas telefonicamente a través de una linea
aérea con direccion Norte-Sur que no llega a atravesar la finca, de longitud aproximada de 100 m,
presentando un estado de conservacion aceptable.
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1.7.3. EDIFICACION Y ACTIVIDADES.

En el centro geométrico de la finca se encuentra el conjunto de Casona y Torre de los Alvear,
consistente en dos edificios yuxtapuestos que presiden el entorno. La Casona data de finales del
Siglo XVII y probablemente fue construida sobre los cimientos de una edificacion previa. Su
tipologia es la tradicional para este tipo de edificios civiles que pertenecieron a hidalgos que
basaban su economia en las ricas explotaciones agropecuarias de la vertiente Cantabrica.

Su composicion es sobria y arménica, una clasica arcada domina su fachada principal, orientada al
mediodia. El resto de fachadas acusan menor importancia. La planta es cuadrada de lado
aproximado de 12,5 metros y un estado actual muy deteriorado. Consta de dos plantas y cubierta a
cuatro aguas. La torre adyacente también de base cuadrada y menor dimensiéon (7x7 metros),
construida en el siglo XIX. Sus lados Este y Norte estan adosados a la Casona. El estado de
conservacion es deficiente, presentando grietas significativas en sus cerramientos y su
mixtificacion estilistica es propia de la época donde se mezclaron tradicion con novedad e
historicismo de corte provinciano. Alcanza tres pisos de altura rematados por una cubierta a cuatro
aguas y su acceso se produce a un nivel superior al de la Casona a través de un aterrazamiento
del terreno.

El conjunto es por otro lado una pieza digna de conservar y mantener por lo que su preservacion
es uno de los objetivos del presente Plan Parcial.

Circundando Casona y Torre se encontraban una serie de naves en estado ruinoso y construido en
distintas épocas: la mas voluminosa es una casa de labranza sin interés tipoldgico, en ruinas, data
probablemente del fin del siglo XVIII; el resto son diferentes establos construidos posteriormente
cuyo estado es menos ruinoso.

En el limite Sur de la finca existia una Casa de Peones Camineros en estado de abandono y ruina
constructiva.

Inicialmente las actividades que se desarrollan eran basicamente de tipo residencial rural en
Casona y Torre. En la primera como vivienda de temporada y en la segunda como residencia

permanente. El resto de la finca estd explotada como pastizal para ganado y las demas
edificaciones carecen de uso alguno.

Bilbao, 12 de marzo de 2015.

o |

Arq. Omar Benitez Rdz.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1. MARCO LEGAL. PROCEDENCIA.

La justificacion juridica de este Plan Parcial se encuentra en el contenido en la Memoria de
Justificacion y Descripcion de la Ordenacién del texto de las Normas Subsidiarias referido a los
Suelos Aptos para Urbanizar. Asimismo, en el Capitulo V. Seccién Primera del Reglamento de
Planeamiento que en su Art. 43.1 punto C. especifica como objeto del Plan Parcial: "El desarrollo
de las Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en su caso", y en el Art. 43.4 del
mismo capitulo y seccién, que ratifica: "El desarrollo de las Normas Complementarias y
Subsidiarias de Planeamiento a través de Planes Parciales se referira a terrenos incluidos en las
areas que aquéllas declaren aptas para la urbanizacion de acuerdo con lo establecido en la Ley del
Suelo".

2.2. AMBITO.

El ambito del Plan Parcial, exactamente descrito en las Normas Subsidiarias del Municipio de
Arnuero, se cifie a las parcelas catastrales nimeros 03, 04 y 05 del Poligono 63-24-3 del Barrio de
San Juan, Junta Vecinal de Castillo, Municipio de Arnuero. La identificacion del ambito in situ es
igualmente inmediata e inequivoca por el sistema de calles, caminos y cerramiento de parcelas
colindantes.

2.3. OBJETIVOS GENERALES.

Dada la singular ubicacion del sector, su ordenacién implica el establecimiento de una continuidad
en el tejido urbano de Castillo uniendo los barrios de San Pantaledn y San Juan, desconectados
con anterioridad.

Se introduce una trama creada como conjunto completo y acabado en si mismo, que ocupa el gran
vacio entre dos nucleos tradicionales. La dimension relativa de la pieza, a pesar de su moderada
superficie y su valor como nexo, es un factor tenido en cuenta para componer su tejido sobre la
base de maxima racionalidad y de la permeabilidad eficaz con el territorio circundante.

La topografia eminentemente plana en suave declive y las dos preexistencias antes mencionadas
(edificaciones y vegetacion), han sido fundamentales para concretar el disefio urbanistico: La
Casona de los Alvear con su Torre y el conjunto de especies arbéreas con ejemplares de
considerable antigliedad nos conducen a posibilitar una preservacion de ambos elementos que
contribuyan a realzar el valor del conjunto.

Objetivos:

1.-Desarrollar debidamente la intencionalidad de las Normas Subsidiarias de Planeamiento,
dotando de sentido al area clasificada como Suelo Apto para Urbanizar.

2.-Conformar un nexo racionalmente trazado entre los dos nucleos rurales del pueblo de Castillo.
3.-Preservar los valores arquitectonicos de la Casona y Torre de los Alvear.

4.-Mantener el valor paisajistico de la finca protegiendo los conjuntos arbéreos que sobresalen en
la misma.

5.-Hacer efectivos los aprovechamientos lucrativos propios del sector que posibiliten su adecuada
gestion y desarrollo, salvaguardando la idoneidad mercantil de la promocion.

6.-Dotar al municipio de nuevos espacios publicos y dotaciones como sistemas de cesion gratuita.

7.-Estructurar un barrio residencial de calidad en el que sea posible una simbiosis de las
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actividades propias de un conjunto de viviendas junto a los valores vernaculos de relacion con el
paisaje, el medio social rural y la estructura territorial comarcal.

2.4. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION Y ADECUACION AL PLANEAMIENTO.
2.4.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

Apoyada en el eje de platanos de gran porte que conduce hacia la Casona, se establece una
reticula ortogonal de viales que vertebra las futuras manzanas de suelo, produciendo lotes de
marcada regularidad. Se dibuja un eje principal que atraviesa de Sur a Norte el sector,
conservando la practica totalidad de arboles.

Este eje pone en valor la Casona que se convierte en el centro de la intervencion, al mismo tiempo
que potencia la jerarquia axial que hoy se intuye a través de la imponente avenida de platanos.
Como remate de dicho eje se ubicaran las reservas mas importantes de suelo publico destinado a
parques y jardines, en la zona mas septentrional del sector, en pleno contacto con el centro del
pueblo, lo que permite un uso de dichos espacios publicos al servicio, no sélo del area planificada
a través del Plan Parcial sino también de los habitantes del nucleo rural consolidado.

Los margenes del area que se encuentran en contacto con la carretera que comunica los
municipios de Beranga y Noja seran destinados en su mayoria a usos colectivos, publicos o
privados, por lo que alojaran suelo para comercio y dotaciones cumpliendo por una parte, con una
funcién relacionada con el trafico internuclear y mas conectada con las redes de frecuente
circulaciéon propias de este modelo territorial de edificacion relativamente dispersa y por otra,
serviran de filtro contenedor y protector de las parcelas residenciales del interior del ambito, mas
necesitadas de privacidad y distanciamiento respecto a la via rapida.

2.4.2. ZONA RESIDENCIAL.

El Plan Parcial fija dos zonas de edificacion residencial correspondiendo con las dos modalidades
que el texto de las Normas Subsidiarias permite en este tipo de Suelos Aptos para Urbanizar en
sus "Normas y Ordenanzas Urbanisticas", que son residencial aislada y residencial adosada. Por
otro lado, el Plan califica de residencial el conjunto de Casona y Torre con su correspondiente nivel
de proteccion patrimonial, definido en su normativa.

2.4.3. ZONA TERCIARIA.

Como complemento al conjunto de viviendas se proponen dos parcelas destinadas a dotacion
comercial que daran servicio a la demanda que de forma inmediata generara el asentamiento
residencial. La posicion de las dos parcelas se establece en contacto con la carretera Beranga-
Noja de modo que la instalacion de los comercios no se cierre exclusivamente a la urbanizacion,
sino que permanezca a la vista del transito rodado.

2.4.4. ESPACIOS LIBRES.

Se han previsto dos tipos de suelos que se corresponden respectivamente con los usos de parque
y de jardin para juegos de nifios.

El primero se desarrolla en tres areas distintas: una situada en el acceso principal de la futura
urbanizacién otra, de mayor dimensién, ubicada en el remate del eje Norte Sur que a atraviesa el
ambito y una dltima en contacto con el barrio de San Juan, al Oeste del area delimitada por el Plan
Parcial.

El sistema de jardin para juegos de nifios queda ubicado en el limite Este del ambito, en contacto
con una de las calles de menor trafico, de forma que se eliminen los riesgos dimanantes de la
circulaciéon rodada de mayor velocidad. Este sistema se encuentra en contacto con el barrio de San
Pantaleon.
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2.4.5. EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES COMUNITARIAS.

Por las caracteristicas del municipio y teniendo en cuenta por un lado, la gran proximidad del
colegio publico donde se ha llevado a cabo la "Concentracion Escolar" que agrupé en su dia a
todos los pequefios centros que se encontraban dispersos por el territorio y por otro la existencia
de la Iglesia Parroquial de Castillo a escasos metros del area objeto del Plan Parcial, sélo se ha
estimado necesaria la localizacion de un suelo con destino dotacional en contacto con una de las
areas de parque publico antes descritas, concretamente la situada al Oeste del ambito. El uso de
la dotacién se ha considerado Sociocultural.

2.4.6. VIALIDAD.

La propuesta de trazado viario se inscribe sobre una malla ortogonal con un eje principal que
atraviesa longitudinalmente la superficie y cinco ramales que lo cruzan perpendicularmente. Con
esta trama se establece un alto grado de permeabilidad con el viario existente ademas de que se
regula el contacto de las calles interiores del Plan Parcial con las calles circundantes, dependiendo
del caracter de cada una de ellas en lo que a intensidad de trafico se refiere.

A la via mas rapida solo vierte una calle interior (ya existente previamente) y a la mas lenta (que en
virtud del contenido del Plan parcial aumentaran de seccion) vierten cinco calles interiores.

La aparicion del sistema viario interior del Plan Parcial racionaliza las comunicaciones entre el
viario existente e incorpora nuevos anchos y trazados menos sinuosos.

El esquema vial esta planteado segun una reticula ortogonal que conforman 12 manzanas. La
extension se ordena en seis calles y una travesia.

Seis calles:

Calle n° 1: Entre las viviendas n°® 89 a n° 91.
Calle n° 2: 74 a 80

Callen®3:57a73

Calle n° 4: 48 a 47

Calle n° 5: 23 a 21

Callen°6:5a4

Travesia n°® 1: Carretera a Calle 6

La vialidad contemplada se refiere, como no puede ser de otra forma, a aquel espacio de terreno
objeto de cesion al municipio, y cuya vocacion destino y finalidad, no es otro que el posibilitar el
acceso a las diferentes manzanas o parcelas de reemplazo privativas, siendo evidente su caracter
demanial, y su propia ejecucion viene establecida por el Proyecto de Urbanizacién
correspondiente.

Todo aquello que no conforme tal esquema viario, no es objeto de la urbanizacién y su propia
ejecucion viene determinada en el proyecto de edificacion de cada una de las parcelas de tipologia
aislada o adosada que configuran las diferentes manzanas resultantes, merced a la determinacion
del instrumento de ejecucion.

2.5. CRITERIOS DE ADECUACION A LA NORMATIVA.

Tal como se fija en el primero de los objetivos del Plan Parcial, se trata de desarrollar en el sector
el contenido de las Normas Subsidiarias manteniendo intacto su espiritu. Por tanto dentro de los
puntos de partida se toma como base el texto de las Normas en todas sus determinaciones
generales, referidas al planeamiento, gestion, urbanizacién y edificacion, asi como en las
prescripciones particulares aplicables al suelo apto para urbanizar y dentro de éste, lo concerniente
al tipo residencial.
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Sentado ese marco en el que ninguna matizaciéon del contenido de las Normas hecha por el Plan
Parcial transgrede lo dictado por aquéllas, se aplican los preceptos de las normas vigentes
actualmente; a saber: la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo en Cantabria y la Ley 3/2012, de 21 de junio, por la que se modifica la Ley
2/2001 citada anteriormente.

Sobre este entorno legal conformado; por Ley del Suelo y Normas Subsidiarias de Planeamiento
del Municipio; seria de aplicacion el Reglamento de Planeamiento 2159/1978, de 23 de junio.

Del anterior Reglamento procederan todos los estandares de aplicacion, en cumplimiento del
Capitulo V del Titulo Primero, Art. 43 a 64, ambos inclusive y de su capitulo Il del Titulo Cuarto,
Art. 136 a 139; ambos inclusive, asi como el Anexo al Reglamento de Planeamiento articulos 1 al
12 , ambos inclusive.

2.6. COMPARACION DE LAS DETERMINACIONES PREVISTAS EN EL PLANEAMIENTO, EN LA
LEY Y EN LA PROPUESTA.

2.6.1. DETERMINACIONES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

El contenido de las Normas Subsidiarias concreta entre otros este entorno como Suelo Apto para
Urbanizar, fijando unos parametros basicos de obligado cumplimiento. No entra a matizar ninguna
de las prescripciones que en la Ley del Suelo y los Reglamentos, en vigor en la fecha, se dictan
respecto a esta clase de suelos, por lo que todos los estandares referentes a sistemas se han
cumplimentado en consideracion a la citada Ley y al Reglamento de Planeamiento.

Las condiciones especificas antes referidas en Suelo Apto para Urbanizar son, segun el
documento de Normas Subsidiarias, las siguientes:

Uso Caracteristico Residencial:
Edificabilidad: 0,30 m?/m?,
Densidad maxima: 15 viv./ ha
Numero maximo de viviendas: 120,
Altura maxima de Cornisa: 6m
Numero de Plantas: B+1,
Tipologia: Exenta y adosada
Fondo méaximo Edificable: 15m,
Frente minimo: 7,5m
Retranqueo Colindante: 5m,
Retranqueo Frente: 8m

2.6.2. DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION VIGENTE.
Como aplicacion del Reglamento de Planeamiento, de la Ley de Suelo en vigor, los estandares de
obligado cumplimiento en el Plan Parcial son los siguientes:

- Reservas para Parques y Jardines publicos: 10% de la Superficie Ordenada.

- Reservas para equipamientos sociales y comerciales: 2m? por vivienda.

- Plazas de aparcamiento: 1 plaza cada 100m? edificados

2.6.3. PARAMETROS DEL PLAN PARCIAL Y MODIFICACION.

Superficie total: 88.625 m?
Edificabilidad maxima: 0,30 m% m? = 26.588 m?

CVE-2016-2691

Pag. 8140 boc.cantabria.es 20/43




GOBIERNO : 2. BOLETIN OFICIAL
e | L DE CANTABRIA

CANTABRIA
y

/ VIERNES, 15 DE ABRIL DE 2016 - BOC NUM. 72

PLAN PARCIAL MODIFICACION
CALIFICACION SUPERFICIE EDIFICABILIDAD NETA | SUPERFICIE
NETA % m? 2, 2 NETA % EDIFIC.
m” suelo ‘ techo ‘ m°/m m? suelo m?
Sistemas Locales
Viario 20.843 23,5
Parques y Jardines 7.835 9
Juegos de Nifios 1.022 1,15
Equipamiento Social 832 0,95
Zonas de aprovechamiento Privado
Residencial A 34.027 38,5 [10.208,10| 0,30 35.204,18 38 |9.028,04
Residencial B 19.534 22 13.674 0,70 18.759,55 22,5 | 7.678,24
Residencial C 2.250 2,4 1.000 0,44
Comercial 2.282 2,5 685 0,30
88.625 100 53.963,73 60,5 |16.706,28

Uso caracteristico: Residencial

Densidad: 13,6 viv./ha (P.P.)> 12,8 viv./ha (Mod.P.P.)
Numero de viviendas: 120 (P.P.) > 113 (Mod.P.P.)
Altura Maxima de Cornisa: 6 m

Numero maximo de plantas: B+1

Tipologia: Exenta y adosada

Fondo Maximo edificable: 15m

Frente minimo: 7,5m

Retranqueo Colindante: 5m

Retranqueo Frente: 8m

Numero de Plazas de aparcamiento: 235

2.7. CESIONES.

Los sistemas calificados en el Plan Parcial son de tres naturalezas distintas: Sistema Viario,
Sistema de Espacios Libres Publicos y Sistema de Dotaciones.

Los suelos asi calificados seran cedidos por la propiedad al Ayuntamiento.

La calificacién y cesién de estos suelos del Plan Parcial quedan correctamente servidas y cumplen
con los objetivos enunciados en esta Memoria Justificativa.

Sistema viario: Consistente en el conjunto de calles y paseos peatonales que se extienden dentro
del Ambito del Plan Parcial. En su mayoria los viales son de nueva creacion, pero una parte del
suelo cedido sera destinada a ensanchar las calles perimetrales del area, exceptuando la
Carretera Beranga-Noja que ha sido recientemente ampliada.

La superficie total de cesion es de 20.843 m?lo que supone un 23,5 % de la superficie total. Dentro
de esta cesion se incluyen también las superficies destinadas a aparcamientos al aire libre que se
concentran fundamentalmente, en una parte, a lo largo de la carretera Beranga-Noja y en un
pequefno aparcamiento en contacto con las parcelas de uso comercial.

Dentro de las obras viales se ha incluido una superficie de 7.7 34 m? que corresponde a la parte del
Camino Vecinal incluido en el ambito.

Cualquier otro acceso peatonal o rodado, incluido en el ambito del Plan Parcial del S.A.U. n® 17 de
Arnuero, que no forme parte de la descripcion de la vialidad, resefiada en el epigrafe antecedente
2.4.5, no tendra el caracter de sistema viario conceptuado en el presente epigrafe dado su caracter
privativo y, por ende, exento de cualquier tipo de cesion.

Por tal motivo, la configuracion de los diferentes accesos particulares a las diferentes viviendas
aisladas o adosadas que integran dicho Sector, no tendran el caracter de sistema viario en la
concepcion antes establecida, siendo su trazado y configuracion elemento basico del propio
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Proyecto edificatorio resultante.

Sistema de espacios libres. Se divide en dos tipos: espacios libres destinados a actividades
recreativas para nifios.

El sistema de espacios libres-jardines se distribuye en tres parcelas de 2.575,5 m? 4.077,5 m? y
1.000 m?, lo que supone un total de 7.835 m? que significan el 9% del total de superficie.

El sistema de espacios libres-juegos de nifios se concentra en una parcela de 1.022 m? situados
en las inmediaciones de las parcelas destinadas a uso comercial. El porcentaje total de las
cesiones como sistemas de espacios libres es del 10%.

Sistema para dotaciones sociales. Se plantea en una parcela dotacional de 832 m? de superficie,
que supone un 1% del total de suelo ordenado.

2.8. ALINEACIONES Y RASANTES.

Se han fijado todas las cotas del sistema viario asi como las alineaciones y perfiles de cada una de
las calles, lo que se refleja en la correspondiente documentacion gréfica. El escaso relieve de la
finca ha hecho facil la armonizacién de las cotas y perfiles obteniéndose un suficiente nimero de
cruces ausentes de inclinacion.

Las alineaciones de parcela quedan totalmente determinadas por las cotas reflejadas en el plano
correspondiente del Plan Parcial. En cualquier caso la estructuracion del sistema viario, con un
trazado de maxima regularidad y un grado de pendientes muy suave, ha sido un problema de
escasa magnitud lo que hace prever una optimizacion de los procesos de urbanizacion.

2.9. PATRIMONIALIZACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Los propietarios del suelo integrante del Plan Parcial patrimonializaran el 85% de su
aprovechamiento urbanistico, en cumplimiento de la legislacion vigente. EI Ayuntamiento obtendra
por cesion, el suelo correspondiente al 15% de la edificabilidad desarrollada por este Plan Parcial.
Esta cesion se llevara a efecto sin perjuicio de las enunciadas en el punto 2.7 de la presente
memoria.

2.10. DESCRIPCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

2.10.1. SANEAMIENTO.

La red de saneamiento de fecales se compone de seis ramales paralelos coincidentes con los
viales transversales interiores de la urbanizacion. Para su acometida a la red municipal se ha
partido de una estructura tipo "peine" mediante la instalacién de una canalizacién perimetral que
recoge los distintos ramales y que acomete al pozo de registro existente en la interseccion del
Camino Vecinal con la Carretera.

Este pozo esté conectado al colector principal que atraviesa la Carretera Beranga-Noja.
Se ha previsto delante de cada grupo de parcelas la correspondiente arqueta de paso registrable.

La red de saneamiento de pluviales se compone de seis ramales paralelos alineados en los viales
transversales de la urbanizacion. La acometida a la red exterior se realizara en tres puntos donde
existen pozos de registro y paso. Estos pozos estan localizados entre la interseccion entre el
Camino Vecinal con la Carretera y el cruce a Escalante.

A través de la red de pluviales se evacuaran las aguas superficiales de los viales que captadas
mediante los imbornales.

2.10.2. AGUA POTABLE.

La red principal de suministro es la canalizaciéon que discurre paralela a la Carretera. A partir de
esta se realizan los enganches para cada zona diferenciada de suministro. En cada ramal se
bifurcan los distribuidores a derecha e izquierda los ramales que suministran a cada parcela a
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través de la respectiva acometida con contador.

2.10.3. ELECTRICIDAD.

La dimension de la intervencion requiere de un centro de transformaciéon de 20 KVA a ubicar en el
centro de la urbanizacion, que enlazara con la actual linea aérea de media tension La Venera,
Castillo 1 y el centro de transformacion Panaderia (2632) y su red subterranea de baja tension.

A través de una linea principal de baja tension, se da suministro mediante los armarios
centralizados desde los que se suministra a cada parcela. El esquema de la red se desarrolla
segun una linea principal de distribucion que enlaza a los cinco ramales propuestos en los viales
transversales.

2.10.4. TELECOMUNICACIONES.

La red de acceso a las telecomunicaciones da cumplimiento al Real Decreto-ley 1/1998 de 27 de
febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion, su Reglamento aprobado mediante Real Decreto 346/2011 de 11 de Marzo, y la
Orden ITC/1644/2011 de 10 de Junio. Con ello se quiere garantizar a los usuarios la calidad 6ptima
de los diferentes servicios de telecomunicacion, mediante la adecuada distribucion de las sefiales
de television terrenal y de telefonia, asi como la prevision para incorporar la television por satélite y
los servicios de telecomunicaciones por banda ancha, adecuandose a las caracteristicas
particulares de las viviendas.

La extensién de la urbanizacion condiciona el dimensionamiento de la red de forma que se
disponen 4 locales de Recinto de Instalaciones de Telecomunicaciones Unicos (RITU) que serviran
a un numero similar de viviendas cada uno. A partir de cada RITU se establece la red de
distribucion hasta los Puntos de Acceso de Usuarios (PAU). Desde los PAU se dispondran las
canalizaciones hacia el registro de entrada cada vivienda.

Al pie de cada RITU existira, bajo arqueta registrable, un acceso exterior de la Empresa
Suministradora que constituira una red independiente del resto de la red de telecomunicaciones de
la urbanizacion. Esta red de servicio conecta con la arqueta exterior de Telefonica existente en el
Camino Vecinal frente al Ambulatorio.

2.10.5. GAS.

La red de gas se desarrollara por la empresa suministradora Gas Natural, S.A., a partir de 3 puntos
de acceso a la red exterior de suministro situada en el Camino Vecinal. Se desarrollan 3 ramales
con distribuidores bajo acera hasta los puntos de acceso en los contadores de las viviendas.

2.10.6. ALUMBRADO EXTERIOR.

Esta red es independiente, y cuenta con un armario situado en el centro de la urbanizacién, donde
se aloja el cuadro de distribucion. Las farolas a instalar en el Camino vecinal se realizaran como
sustituciéon y actualizacion del alumbrado publico de este Camino y que influye en el alumbrado
interior de la urbanizacién.

Bilbao, 12 de marzo de 2015.

o |

Arq. Omar Benitez Rdz.
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3. MEMORIA DE EJECUCION.

3.1. GESTION.

Como preliminar a la relacion y justificacién de los términos del Plan Parcial que a continuacion se
exponen, cabe subrayar la estructura porcentual de la propiedad del suelo en la que se da la
mayoria de mas del 90% de la superficie total del ambito perteneciente inicialmente a "Lo Tordos
S.A." y después a la Junta de Compensacién, lo que supera ampliamente el porcentaje necesario
del 60% de la propiedad fijado por la Ley, para acometer unilateralmente iniciativas en lo que se
refiere a la ejecucion del Plan Parcial.

3.1.1. SISTEMA DE ACTUACION.

El sistema de actuacion adecuado al desarrollo del Plan Parcial SAU 17 dadas sus caracteristicas
es el Sistema de Compensacion, descrito en los Art. 149 a 157 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de
Suelo: y especificamente de acuerdo a lo establecido en el Art. 149 que dice... "es un sistema de
actuacion de base privada en el que los propietarios, agrupados en una....Junta de Compensacion,
asumen el papel de urbanizadores y, en tal condicion, llevan a cabo las operaciones de
reparcelacion y las obras de urbanizacion conforme determine el Plan aportando los terrenos de
cesion obligatoria en los términos previstos en esta Seccién.”

Este sistema implica por lo tanto la constituciéon correspondiente de una Junta Compensacion y la
presentaciéon de un Proyecto de Compensacion, a partir de los cuales sera efectiva por un lado la
distribucion de beneficios y cargas imputable a cada propietario y por otro las cesiones en favor de
la Administracion Publica, en este caso Municipal.

3.1.2. DELIMITACION DEL POLIGONO UNICO DE ACTUACION. SUBPOLIGONOS.

Las condiciones especificas del Plan Parcial, en lo referente a Superficie total del Ambito,
Estructura de la Propiedad, Sistema de Cesiones, Zonas de Aprovechamiento Privado, etc,
permiten la gestion del mismo a través de un unico poligono de actuacion que abarcara el 100 %
del area ordenada. Sin embargo, a efectos de graduar las fases del proceso de urbanizacion, el
poligono quedara dividido en subpoligonos relacionados directamente con las fases del Plan de
Etapas contenido en el Plan Parcial. Cada Subpoligono quedara conformado por manzanas.

AMBITO DEL PLAN PARCIAL POLIGONO UNICO.

SUBPOLIGONO 1, constituido por:

Manzana 1, Parcela 84, 85, 89, 90

Manzana 2, Parcelas 68, 69, 76, 77

Manzana 3, Parcelas 51, 60

Manzana 4, Parcelas 27, 28, 40, 41

Manzana 5, Parcelas 5, 6, 14, 15

Manzana 6, Parcela 7, 8, 16, 17

Manzana 7, Parcelas 29, 30, 31, 32, 42, 43, 44, 45
Manzana 8, Parcelas 52, 53, 61, 62

Manzana 9, Parcelas 70,71, 78 y 79

SUBPOLIGONO 2. Constituido por:
Manzana 10, Parcelas 72, 73, 80
Manzana 11, Parcela 54, 55, 63, 64
Manzana 12, Parcela 56

Manzana 13, Parcelas 33, 34, 46, 47
Manzana 14, Parcela 35

Manzana 15, Parcelas 19, 20, 21
Manzana 16, Parcelas 9, 10, 11, 12, 18
Manzana 17, Parcela 2, 3, 4
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SUBPOLIGONO 3. Constituido por:

Manzana 18, Parcelas 91, 92, 93

Manzana 19, Parcelas 82, 83, 87, 88

Manzana 20, Parcelas 66, 67, 74, 75

Manzana 21, Parcelas 48, 49, 50, 57, 58, 59
Manzana 22, Parcelas 23, 24, 25, 26, 36, 37, 38, 39
Manzana 23, Parcela 13

El poligono unico se ejecutara mediante el correspondiente proyecto de compensacion y se
urbanizara en virtud de lo contenido en los proyectos de urbanizacién que se tramitaran una vez
aprobado el primero.

La propia configuraciéon que otorga el Plan Parcial a dicha area de ordenacion y su distribucion en
subpoligonos y manzanas, que, como no podia ser de otra forma, se recoge en el instrumento de
gestién, define con absoluta claridad los ambitos tanto publicos como privados, y la incidencia que,
con respecto a cada cual pudieren determinar los instrumentos urbanisticos de desarrollo, de tal
manera que en las parcelas de reemplazo privativas, verbigracia, manzanas, la ordenacién
basicamente afecta a los parametros edificatorios inherentes y permitidos por el Plan Parcial sin
que la distribucion interna estuviere mediatiza por tal instrumento.

En su consecuencia, dentro de tales parcelas de reemplazo privativas se materializaran los
aprovechamientos edificatorios permitidos con las tipologias edificatorias recogidas en el propio
Proyecto de Compensacion, pero, asimismo, con la plena libertad en cuanto a la distribucion
interna de cada una de las manzanas.

3.1.3. CESIONES.

Todas las cesiones obligatorias del Plan Parcial, estan incluidas en el Poligono Unico y su
situacion respecto a los subpoligonos es la siguiente:

SUBPOLIGONO 1: Sistema Viario. Parcela n° 1 Espacio Libre Publico. Parcela n® 86 Espacio Libre
Publico

SUBPOLIGONO 2: Sistema Viario. Parcela n° 22 Jardin para Juegos de nifios

SUBPOLIGONO 3: Sistema Viario. Parcela n° 65 Dotacién social. Parcela n° 81 Espacio Libre
Publico

La ejecucion de los Sistemas estara vinculada a la del resto del poligono, integrandose en todos
sus procesos de gestion, desarrollo y obras de ejecucion.

La cesion de las obras de urbanizacion, instalaciones y dotacion descritas a continuacion, se
efectuara por la Junta de Compensacioén actuante.

3.2. OBRAS DE URBANIZACION.

Las obras de urbanizacion necesarias para alcanzar el adecuado estado de acondicionamiento de
la zona, con el fin de que se pueda llegar a la edificacién del conjunto residencial que prevén tanto
las Normas Subsidiarias de Planeamiento como el Plan Parcial son:

a) Obras de urbanizacién de viales que conformaran las distintas parcelas.

b) Obras de urbanizacion de los espacios libres publicos, es decir, Parques y Jardines y Juegos.

c) Obras de urbanizacion e implantacion de los servicios urbanos necesarios para el
funcionamiento del nucleo.
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3.2.1. SUPERFICIES DE URBANIZACION.

Las superficies contenidas en el Plan Parcial que serviran de base para la redaccién de los
proyectos de urbanizacion se dividen en :

Superficie de urbanizacién del Sistema Viario: 20.843 m?
Superficie de urbanizacién de Parques y Jardines: 7.835 m?
Superficie de urbanizacién de Juegos de nifios: 1.022 m?
Total de superficie de urbanizacién: 29.701 m?

3.2.2. CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION.

El proyecto de urbanizaciéon que desarrolla el Plan Parcial, habran de adaptarse a los trazados,
dimensiones, proporciones, perfiles, cotas, etc., contenidos en la documentacién grafica del
mismo. La tolerancia admitida por el Plan Parcial en lo que se refiere tanto a Sistemas como a
Zonas una vez que se contraste la documentacion con la realidad no podra sobrepasar el +/- 5%.

El proyecto de urbanizacién desarrollara pormenorizadamente todos los aspectos del disefio
urbano con el uUnico fin de obtener la maxima idoneidad y racionalidad en las obras. Resolvera
ampliamente a través de la documentacion gréfica y escrita, al menos los siguientes capitulos a
ejecutar en la obras:

Movimiento de Tierras.

Extraccion de vegetacion no recuperable.
Demoliciones.

Formacion de Firmes. Pavimentacion de calzadas.
Pavimentacion de aceras y paseos.
Urbanizacion de Jardines.

Jardineria.

Instalacion de saneamiento.

Instalacion eléctrica.

Alumbrado publico.

Instalaciéon de agua potable.

Instalacion de riego.

Instalacion de gas.

Instalacién de telecomunicaciones.

3.2.3. CONEXION CON LOS SERVICIOS EXISTENTES.

La situacion del sector, flanqueado a ambos lados por nucleos de poblacién existentes y
consolidados, hace sencilla su conexién en lo que a infraestructuras se refiere. Todas las
instalaciones basicas tienen posibilidad de conexion en el mismo limite del ambito por lo que no
estimamos necesario hacer mencion explicita de los puntos o métodos de integracién, ya que
éstos son multiples y las posibilidades que permiten las instalaciones del entorno préximo hacen
que a través de los proyectos de urbanizacion se puedan precisar con exactitud los detalles
referentes a este particular, una vez que se haya podido evaluar in situ la situacion de las
instalaciones externas, su estado de conservacion, etc. y se haya podido tener en cuenta la
planificaciéon Municipal o Supramunicipal relativa a mejoras o cambios de las infraestructuras que a
corto y medio plazo, puedan tener relaciéon con las propias del Plan Parcial.

3.2.4. CONSERVACION DE LA URBANIZACION.

Segun lo dispuesto la Ley 2/2001, de 25 de junio, en el Capitulo VI del Reglamento de Ejecucion
en su Art. 156, “las obras de urbanizacion e instalaciones cuya ejecucion estuviesen previstas en el
planeamiento se cederan a la Administracion una vez producida su recepcion definitiva”.” En tanto
no se haya procedido a su recepcion por el Ayuntamiento, la urbanizacién quedara afecta en
cuanto a su mantenimiento a la responsabilidad de la Junta de Compensacion...”
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Segun el Capitulo IV del Reglamento de Gestion Urbanistica en su Art. 67, “La conservacion de la
urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos, seran
a cargo de la Administracién actuante (Ayuntamiento), una vez se haya efectuado la cesion de
aquéllas.”

En el Plan Parcial no se prevé la creacion de ninguna Entidad de conservacion. EI mantenimiento
de todas las obras de urbanizacién correspondientes a la Junta de Compensacion sera llevado a
cabo por cuenta de ésta hasta el momento de hacer entrega al Ayuntamiento de cada uno de los
sistemas urbanizados.

Sin embargo, dado el caracter de la red de telecomunicaciones, se debera establecer por la Junta
de Compensacion la forma de realizar su mantenimiento y conservacion, sobre lo que hara
propuesta previamente a su disolucion.

3.3. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

Para el desarrollo y ejecucion del Plan Parcial se ha delimitado un Poligono de actuacién para la
justa distribucion de beneficios y cargas. La asignacién de éstas y aquéllos a cada propietario
vendra determinada por el Proyecto de Compensacién vinculado a la Junta de Compensacion
prevista por el Plan Parcial.

Las cargas urbanisticas corresponden a las cesiones de sistemas y a las obras de urbanizacion.
VALORACION DEL SUELO.

El valor del suelo se obtendra en virtud de lo expuesto en las Nomas y Ordenanzas Urbanisticas
contenidas en el texto de las Normas Subsidiarias. A efectos de la determinacién del valor
urbanistico, la edificabilidad conformara el valor urbanistico del suelo, sin perjuicio del justiprecio
de las plantaciones, obras, edificios e instalaciones que pudieran existir sobre el mismo.

VALORACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

La valoracion de las obras de urbanizacién sera establecida en el proyecto de urbanizacion, por lo
que el contenido de este presupuesto de ejecucién material tendra un caracter orientativo.

Capitulos Valoracién inicial
Movimiento de Tierras 72121,45€
Extraccion de Arboles 48.080,97 €
Demoliciones 18.030,36 €
Viario 420.708,47 €
Jardineria 114.192,30 €
Gas 54.091,09 €
Saneamiento 110.151,83 €
Electricidad 124.242,91 €
Alumbrado publico 100.202,42 €
Fontaneria 90.151,82 €
Telecomunicaciones 48.080,97 €
Varios 62.070,85 €
TOTAL 1.262.125,44 €

3.4. PLAN DE ETAPAS.

PRELIMINARES.

La mayoritaria estructura de la propiedad y la contenida extensién del ambito del Plan Parcial,
hacen suponer que un desarrollo del Plan y ejecucion de las obras de urbanizacién en una sola
etapa. No obstante, por razones de optimizacién de los procesos constructivo, esta Unica etapa se
divide en fases, las cuales se corresponden con los subpoligonos del Plan. La duracion prevista
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para el desarrollo completo de esta etapa Unica se programé inicialmente para dos cuatrienios a
partir del inicio de las obras.

FASES:

12 Fase.- Ejecucion del eje principal de acceso a la urbanizacién y la vialidad que conforma las
manzanas 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10 y 11. Implantacién de los servicios correspondientes a dichas
manzanas. Urbanizacién de los Sistemas contenidos en las manzanas 1y 11.

22 Fase.- Ejecucion del viario interior que conforma las manzanas 12, 13, 14 y 15.

Implantacién de los servicios correspondientes a dichas manzanas. Urbanizacion del Sistema
contenido en la manzana 13.

32 Fase.- Ejecuciéon del viario interior que conforma las manzanas 17, 18, 19, 20, 21 y 22.
Implantacion de los servicios correspondientes a dichas manzanas.

Urbanizacion del sistema contenido en la manzana 20.

42 Fase.- Ejecucion del viario exterior perimetral. Conexién de todos los servicios a las redes
municipales.

El Plan de etapas previsto para el desarrollo completo del sector fue de ocho afos a partir de su
comienzo.

Bilbao, 12 de marzo de 2015.

Eeoreg

Arq. Omar Benitez Rdz.
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4. Normativa.

Titulo I. Disposiciones Generales.

Capitulo 1. Disposiciones Comunes.

Art.1. Ambito de aplicacion.

Art.2. Contenido.

Art.3. Cumplimiento de las Normas Subsidiarias.

Art.4. Vigencia y Revision del Plan Parcial.

Art.5. Modificacion del Plan Parcial.

Art.6 Interpretacion de las Normas.

Capitulo 2. Desarrollo del Plan.

Art.7. Régimen General.

Art.8. Proyectos de Urbanizacion.

Art.9. Estudios de Detalle.

Capitulo 3. Gestion del Plan.

Art.10. Ejecucion del plan.

Art.11. Poligonos de actuacion.

Art.12. Ambito, Objetivos, Caracteristicas y Determinaciones del Poligono.
Art.13. Proyecto de Compensacion.

Art. 14. Actuacion por el sistema de compensacion.
Art.15. Conservacion y mantenimiento de los servicios.

Titulo Il. Régimen Urbanistico del suelo.

Capitulo 1. Calificacion del Suelo.

Art.16. Definicion.

Art.17. Delimitacién de zonas y sistemas.

Art.18. Division zonal.

Capitulo 2. Disposiciones relativas a la ordenacion y usos.
Art. 19. Tipos de ordenacion de la edificacion.

Art.20. Usos.

Titulo lll. Normas de edificacion y usos.

Capitulo 1. Descripciones comunes.

Art. 21. Parametros reguladores.

Art.22. Altura util.

Art.23. Sétano.

Art.24. Construcciones auxiliares.

Art.25. Adaptacion topografica al terreno.

Art.26. Vegetacion.

Art.27. Servicios urbanisticos.

Art.28. Pozos, fosas, drenajes, cisternas y desaglies.
Capitulo 2. Normas particulares para cada zona y sistema.
Art.29. Vialidad.

Art.30. Espacios para aparcamientos.

Art.31. Espacios libres de uso publico.

Art.32. Dotaciones comunitarias.

Art.33. Residencial.

Art.34. Residencial A. Aislada.

Art.35. Residencial B. Adosada.

Art.36. Residencial C.

Art.37. Comercial.

Disposiciones Transitorias.

Consideraciones finales de la Modificacion del Plan Parcial.
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4. NORMATIVA.

TITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES.
CAPITULO 1 DISPOSICIONES COMUNES.
Art.1. AMBITO DE APLICACION.

Las presentes normas seran de aplicacion en el ambito de "Plan Parcial SAU 17” del pueblo de
Castillo, Término Municipal Arnuero, segun la delimitacion grafiada en los planos correspondientes.

Art.2. CONTENIDO.

El Plan Parcial estara integrado por los siguientes documentos de caracter normativo:
1.-Memorias.

2.-Normativa.

3.-Planos.

Art.3. CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

Las presentes normas se contemplan como un complemento y desarrollo de las contenidas en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento del Ayuntamiento de Arnuero, que seran de aplicacion
jerarquica, sin que sea excusable su cumplimiento por motivos de falta de reproduccién del
articulado de referencia en el presente documento.

Art.4. VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN PARCIAL.

1.-El Plan Parcial sera vigente una vez publicado el Acuerdo de Aprobacion Definitiva. Su vigencia
serd indefinida.

2.-Se tendra que proceder a la Revision del Plan Parcial en los casos siguientes:

a) Cuando por causa de revision o modificacién de las Normas Subsidiarias se alteren las
determinaciones que hacen referencia al sector objeto de planeamiento.

b) Cuando asi lo establezcan las normas legales de rango superior.

Art.5. MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL.

1.-Cualquier propuesta de Modificaciéon del Plan Parcial habra de tener el mismo grado de
precision de éste vy justificar que su nivel de incidencia en las Normas Subsidiarias no comporta
una revision de las mismas.

2.-En cualquier caso, las propuestas de Modificaciéon o Revision del Plan Parcial no podran alterar
las determinaciones de las Normas Subsidiarias sobre este sector, sin la tramitaciéon previa o
simultanea del correspondiente expediente de sector, sin la tramitacién previa o simultanea del
correspondiente expediente de Modificacion o Revision de las Normas subsidiarias.

3.-La tramitaciéon de las Propuestas de Modificacion se ajustard asimismo al procedimiento
establecido por la formulacién y aprobaciéon del Plan Parcial, adecuandolo a las determinaciones
establecidas en los Art. 55 y 56 de la Ley del Suelo 2/2001 y Art. 161 del Reglamento de
Planeamiento.

Art.6 INTERPRETACION DE LAS NORMAS.

En defecto o como complemento de lo preceptuado en las presentes normas (y las de referencia
de las Normas Subsidiarias), las definiciones y las interpretaciones de los términos que asi lo
precisen se estableceran por parte de los servicios municipales en colaboraciéon con el equipo
redactor del Plan Parcial.
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CAPITULO 2. DESARROLLO DEL PLAN.

Art.7. REGIMEN GENERAL.

1.-A fin de complementar y desarrollar las determinaciones del Plan Parcial se formularan
Proyectos de Urbanizacion, y podran redactarse Estudios de Detalle con caracter optativo a criterio
de los particulares.

2.-Con independencia de la necesaria y obligatoria formulacién los Proyectos de Urbanizacién para
desarrollo del Plan, de manera que permitan su ejecucion efectiva, las determinaciones del Plan
Parcial son de aplicacion directa e inmediata.

3.-Se podra efectuar, la tramitacion conjunta y simultanea del Plan Parcial, Proyecto de
Compensacion y Proyecto de Urbanizacion sin perjuicio de su condicionamiento a la aprobacién
definitiva del presente Plan Parcial.

Art.8. PROYECTOS DE URBANIZACION.

1.-Los Proyectos de Urbanizaciéon constituyen los instrumentos para el desarrollo de todas las
determinaciones previstas por el Plan Parcial de conformidad con los Art. 69 y 70 del Reglamento
de Planeamiento.

2.-El ambito del Proyecto de Urbanizaciéon es el de la totalidad del Plan Parcial, sin perjuicio de la
propuesta de etapas de ejecucion y division en fases que pueda comportar, ni que la realizacién de
determinadas obras pudiera acometerse en funcién de la situacion actual de la finca.

3.-Los Proyectos de Urbanizacion contendran los proyectos necesarios para la realizacion de las
obras de urbanizacion, viarios, jardineria y plantacion de arboles en zonas libres, de cesion
obligatoria y gratuita, segun ha quedado establecido en el contenido del Plan Parcial.

4 .-La iniciativa para la formulacion del Proyecto de Urbanizacion sera de caracter privado.

Art.9. ESTUDIOS DE DETALLE.

1.-Se autoriza la formulacion de Estudios de Detalle con caracter optativo en el sector objeto de
planeamiento.

2.-Los Estudios de Detalle respetaran las determinaciones del Plan Parcial, sin que puedan reducir
las superficies destinadas a Dotaciones Comunitarias o espacios libres originar aumentos de
Volumen, incrementos de densidad de poblacién, ni alteracion de los usos fijados por el Plan
Parcial.

CAPITULO 3. GESTION DEL PLAN.

Art.10. EJECUCION DEL PLAN.

La iniciativa para la ejecuciéon del Plan Parcial corresponde a los propietarios del sector en los
términos previstos en los textos legales vigentes y en los que determinan las Normas Subsidiarias
del Municipio y las normas urbanisticas del presente Plan Parcial.

Art.11. POLIGONOS DE ACTUACION.

1.-El Plan Parcial delimita un Poligono de Actuacion que se grafia en el plano correspondiente
segun lo dispuesto en el Art. 36 Apartados 1y 2 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

2.-El Poligono de Actuacion constituye el ambito econdmico territorial para la distribucion justa y
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equitativa entre los propietarios afectados por los beneficios y cargas derivados del Plan Parcial.
3.-El Poligono de actuacién se ha fijado con el objetivo de repartir los costes de urbanizacion y de
cesiones publicas entre los propietarios, en proporcién a los derechos urbanisticos respectivos, asi
como para ajustar la configuracion de las parcelas a las determinaciones del Plan Parcial.

Art.12. AMBITO, OBJETIVOS, CARACTERISTICAS Y DETERMINACIONES DEL POLIGONO.

1.-Ambito. El ambito del Poligono es coincidente con el del Plan Parcial, con una extension de
88.625 m?.

2.-Objetivos.

a) La distribucion justa y equitativa de las cargas de urbanizacion.

b) La cesién de suelo correspondiente a los sistemas fijados en la legislacion vigente y el propio
Plan Parcial.

c) El cumplimiento global de los objetivos expuestos en la Memoria del Plan Parcial.

3.-Caracteristicas.

CALIFICACION SUPERFICIE SUELO SUELO TECHO PRIVADO
DE CESION A URBANIZAR MAXIMO
Denominacién m’ % m m m*
Residencial A 34.027,00| 38,5 10.208,10
Residencial B 19.534,00 22 13.674,00
Residencial C 2.250,00 2,4 1. 000,00
Comercial 2.282,00 2,5 685,00
Total aprovechamiento privado 26.588,00
Viario 20.843,00| 23,5 20.843,00 20.843,00
Parques y Jardines | 7.835,00 9 7.835,00 7.835,00
Juegos de nifios 1.022,00 1,15 1.022,00 1.022,00
Equipamiento 832,00 0,95 250,00
Total 88.625 100 31.344,00 29.680,00 26.588,00
PLAN PARCIAL MODIFICACION
CALIFICACION SUPERFICIE EDIFICABILIDAD NETA | SUPERFICIE EDIFIC.
NETA NETA %
m? Suelo % | m?Techo| m“/m m? Suelo m” Real
Residencial A 34.027,00 38,5 [10.208,10| 0,30 35.204,18 38 |9.028,04
Residencial B 19.534,00 22 |13.674,00| 0,70 18.759,55 22,5 | 7.678,24
24.903,00 53.963,73 60,5 [16.706,28

indice de edificabilidad neta: 0,45 m%m?

indice de edificabilidad bruta privada: 0,30 m¥m?
Coeficiente de cargas de cesién : 1,20 m%/m?
Coeficiente de cargas de urbanizacién : 1,20 m%m?

4 .-Determinaciones.

1. Sistema de Actuacion: Compensacion.

2. Plan de Etapas: Etapas de cuatro afos.

3. Cargas de urbanizacion: Las correspondientes con los Sistemas siguientes: viario, parques y
jardines y juegos de nifios.

Art.13. PROYECTO DE COMPENSACION.

El Poligono delimitado se ejecutarda mediante la formulacién y aprobacién del correspondiente
proyecto de compensacion de conformidad con lo establecido en los Art. 172 a 174 del
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Reglamento de Gestion Urbanistica y Art. 151 al 157 de la Ley del Suelo.
Art. 14. ACTUACION POR EL SISTEMA DE COMPENSACION.

1.-Se define el Sistema de Compensacioén regulado en los Art. 149 al 151 de la Ley del Suelo y Art.
157 a 160 del Reglamento de Gestién Urbanistica, como el sistema preferente para la ejecucion
del Plan Parcial.

2.-Los propietarios de las fincas constituiran una Junta de Compensacion segun lo dispuesto en los
Art. 151 al 153 de la Ley de Suelo y Art. 161 a 171 del Reglamento de Gestién Urbanistica, cuyas
funciones seran las prescritas en la legislacion vigente.

Art.15 CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE LOS SERVICIOS.

La conservacion de las obras de urbanizacion una vez entregadas por la Junta de Compensacion,
corresponderan al Ayuntamiento. No obstante y aunque no esté previsto en el Plan Parcial, los
propietarios podran constituir una Entidad Urbanistica Colaboradora de acuerdo con lo dispuesto
en el Reglamento de Gestion Urbanistica de la Ley del Suelo.

TITULO Il REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
CAPITULO 1 CALIFICACION DEL SUELO.
Art.16. DEFINICION.

El presente Plan Parcial califica el suelo en sistemas y zonas. Los sistemas son suelos que
presentan un grado especial de interés colectivo y son determinantes para asegurar el desarrollo y
funcionamiento del sector. Las zonas son los suelos sometidos a un régimen uniforme, a partir de
unos usos dominantes y compatibles y unas intensidades de estos usos pormenorizados.

Art.17. DELIMITACION DE ZONAS Y SISTEMAS.

El Plan Parcial delimita en el plano correspondiente los suelos destinados a los diferentes sistemas
y zonas.

Art.18. DIVISION ZONAL.
La superficie del Plan Parcial se divide en los siguientes sistemas y zonas:

SISTEMAS:

-Sistema Viario

-Parques y Jardines Urbanos (Ordenanza 1)
-Juegos de Nifios (Ordenanza 2)
-Dotaciones comunitarias.

ZONAS.

Residencial A (Ordenanza 6A)
Residencial B (Ordenanza 6B)
Residencial C (Ordenanza 4)
Comercial (Ordenanza 5)

CAPITULO 2 DISPOSICIONES RELATIVAS A LA ORDENACION Y USOS.
Art. 19. TIPOS DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.

Se dan dos tipos de ordenacién de la edificacion fisica de las zonas, el primero de ellos de
edificacion adosada correspondiente a la Zona Residencial B y en el resto de zonas el de
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edificacion aislada Zona Residencial A, quedando reguladas basicamente por la edificabilidad, la
ocupacion maxima de la parcela, las distancias minimas a los limites de parcela y la altura
maxima.

Art.20. USOS.

1.-En funcién de su adecuacién a cada sector del suelo y a las finalidades de la ordenacion, los
usos se dividen en permitidos y prohibidos.

Se consideran prohibidos todos aquellos usos que no figuren expresamente como permitidos,
dominantes o compatibles.

2.-Por su relacion mutua, los usos son compatibles o incompatibles respecto a los usos
dominantes. Los usos permitidos por el Plan Parcial cumpliran sistematicamente la condicion de
compatibilidad.

TITULO Ill. NORMAS DE EDIFICAION Y USOS.
CAPITULO 1. DESCRIPCIONES COMUNES.
Art. 21. PARAMETROS REGULADORES.

Los parametros reguladores del sistema de ordenacion para la edificacion seran los siguientes:
Alineaciones, Retranqueos, Fondo edificable, Alturas (de edificio, de cornisa, libre), Plantas (baja,
semisétano), Altura maxima, Solar, Superficie (edificable, edificada), Patios, Viario, Espacio libre
exterior, Edificabilidad.

La definicion de cada uno de estos parametros es la que viene expresada en las Normas
Subsidiarias del municipio.

Para los parametros no definidos, el Plan Parcial determina los articulos siguientes:( Art. 22, 23, 24
y 25).

Art.22. ALTURA UTIL.

La altura minima util en cualquier planta sera de 2,50 m contados desde la cara superior de suelo a
cara inferior de techo, excepto en sotano y garaje privado que podra ser de 2,10 m. En las
habitaciones con dobles alturas, éstas se podran compensar sin que lleguen a ser menores de
2,20 m.

Art.23. SOTANO.

El limite de plantas de s6tano no sobrepasara de un sélo nivel o el equivalente a tres metros por
debajo de la rasante del terreno en el punto mas alto de contacto con la edificacién, respecto a
dicho terreno.

Art.24. CONSTRUCCIONES AUXILIARES.
Unicamente se podran construir en planta baja con una altura reguladora maxima de 3 m.

1.-Los cerramientos que tengan por frente cualquier espacio publico estaran construidos con
muros de materiales opacos con una altura entre 0,80 m y 1,40 m. A partir de ese punto hasta
alcanzar una altura maxima de 2,00 m seran de elementos huecos tales como celosias, mallas con
soportes o vegetales.

Incluso hasta la altura de 2,00 m se podran levantar mochetas macizadas de hasta 0,40m de lado,
que garantizaran rigidez a los cerramientos. Las mochetas se distribuiran de forma proporcional.

2.-Los cerramientos de separacion entre parcelas podran alcanzar una altura maxima de 2,00 my
estaran constituidos por muro opaco de arranque de 0,40cm y sobre estas mallas metalicas que
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podran cubrirse con elementos vegetales. Podran utilizarse ademas sélo mallas metdlicas
instaladas sobre soportes. Las mallas podran ser de mallas de simple torsion o mallas rigidas.

Ningun tipo de cerramiento podra constituir obstaculo a las escorrentias naturales del terreno.
Art.25. ADAPTACION TOPOGRAFICA AL TERRENO.
1.-El perfil natural del terreno se respetara y los movimientos de tierras seran los minimos posibles.

2.-Cuando por razén de las obras a realizar se tenga que modificar el perfil natural del terreno, se
hara segun las condiciones siguientes:

2.1 Muros de Contencion:

a) Los muros de contencion de tierras en los limites de parcela no sobrepasaran en ninguin punto
una altura superior a 1,50 m por encima y 1,80 m por debajo de la cota natural del terreno.

b) Los muros interiores de contencion de tierras no podran sobrepasar por la parte vista 1,70 m de
altura.

2.2 Terrazas:

a) La plataforma de nivelacion en los limites de parcela no podra situarse a mas de 1,50 m por
encima o a mas de 1,80 m por debajo de la cota natural de este limite.

b) Las plataformas de nivelacién en el interior de la parcela (a excepcion del sétano), se
dispondran de manera que no excedan un talud ideal de pendiente, es decir de relacion 1:3 (altura:
base) trazados desde los limites de parcela de acuerdo con lo establecido en el punto anterior, 2.1.

3.-En la presentacion de los proyectos para la obtencion de licencia, se exigira, ademas del plano
topografico del terreno, alzados y secciones dados por el limite de la parcela que muestren los
perfiles natural y modificado del terreno y la proyeccién de la edificacion.

Art.26. VEGETACION.

1.-Los espacios libres del interior de las parcelas estaran destinados al mantenimiento de la
estructura del paisaje y los ejemplares protegidos de arbolado.

2.-Cuando se trate de la formacién de jardines podran plantarse aisladamente especies vegetales
propias de jardin, siempre que no perjudiquen a la vegetacién de la zona.

3.-En la presentacioén de los proyectos para la obtencion de licencia, se expresara el estado actual
de la vegetacion y la jardineria prevista, con el detalle grafico de las plantaciones y los arboles
existentes y con expresion del nombre, talla y situacion de los mismos en el solar.

Art.27. SERVICIOS URBANISTICOS.

El presente Plan Parcial, contiene la prevision y ordenacion general de las infraestructuras de los
servicios urbanisticos y establece para ellos las necesarias reservas de suelo, canales de paso y
servidumbres. Los elementos necesarios para el buen funcionamiento de la urbanizacién podran
ubicarse, previa autorizacién municipal en cualquiera de los sistemas, siempre y cuando no
molesten a sus usos ni desmerezcan del conjunto urbanizado.

Art.28. POZOS, FOSAS, DRENAJES, CISTERNAS Y DESAGUES.
1.-Ningun propietario de parcela podra abrir pozos en su propiedad.

2.-Se prohibe la realizacion de pozos absorbentes y fosas sépticas. Las aguas residuales se
conduciran a la red de saneamiento.

3.- Cuando a causa del movimiento de tierras de una parcela se viertan aguas sobre una o
diversas fincas vecinas, el propietario estara obligado a construir una red de drenaje interior a la
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propia parcela a fin de recoger las aguas de riego y lluvia y conducirlas a la red general de
saneamiento.

CAPITULO 2 NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA Y SISTEMA
Art.29. VIALIDAD.

1.-Corresponde a la zona denominada Sistema Viario y reflejada en el plano correspondiente del
Plan Parcial.

2.-El suelo calificado de Sistema Viario sera en todo caso de titularidad publica.

3.-El uso dominante de este Sistema sera uso viario. Se admite como uso compatible el de
aparcamiento.

Art.30. ESPACIOS PARA APARCAMIENTOS.

1.-Corresponden a la zona de aparcamiento grafiada en el plano correspondiente, incluida dentro
del sistema viario.

2.-Los suelos calificados de sistemas de infraestructuras de servicios viarios seran de titularidad
Publica.

3.-El uso dominante es el uso de aparcamiento. Todos los demas usos estaran prohibidos.
Art.31. ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO.

1.-Corresponden con las zonas Parques y Jardines y Juegos de nifios reflejadas en el plano
correspondiente del Plan Parcial, y las Ordenanzas 1 y 2 respectivamente.

2.-El suelo calificado como parques y jardines urbanos y juegos de nifios sera de titularidad
publica.

3.-El uso dominante es el de recreo y expansion. Seran usos compatibles aquellos usos vy
actividades que estén absolutamente vinculados con las funciones de aprovechamiento de los
espacios libres colectivos.

4.- Se admiten los elementos e instalaciones al aire libre coherentes con su uso especifico:

Juegos infantiles, Pérgolas, Cenadores, Miradores, etc u otras construcciones asimilables a
mobiliario urbano y que no sobrepase el 5% de la superficie.

5.-No se admiten edificaciones en la zona.

Art.32. DOTACIONES COMUNITARIAS.

1.-Corresponden con la zona grafiada en el plano correspondiente del Plan Parcial, y Ordenanza 3.
2.-El suelo calificado como Dotacion Comunitaria sera de titularidad publica.

3.-El uso dominante es el de Dotacion Comunitaria siendo usos compatibles el Asistencial y Civico.
4.-Condiciones de la Edificacion:

a) Superficie minima de parcela: 800 m?

b) Edificabilidad neta: 0,3 m?/m?

c¢) Ocupacion maxima de la parcela :15%

d)Altura maxima de cornisa : 6 m
e) Numero de Plantas: B+1
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f) Separacion respecto a linderos : 8 m al frente 5m al resto

5.-Otros parametros:
a) Aticos: Los aticos que se eleven por encima del Primer Piso (planta inmediata a la planta baja) y
se situen bajo las pendientes de cubierta no podran ser habitables.

Art.33. RESIDENCIAL.

1.- Corresponde a las zonas Residencial A, Residencial B y Residencial C en Patrimonio
Arquitecténico, grafiadas en el plano correspondiente del Plan Parcial, Ordenanzas 6A, 6B y 4.

Residencial A: Residencial aislada.
Residencial B: Residencial adosada.
Residencial C: Residencial en edificio singular protegido.

2.-Usos:

Uso dominante Vivienda unifamiliar
Usos compatibles:

-Educativo,

-Religioso,

-Deportivo — Civico,

-Cultural,

-Restauracion.

Art.34. RESIDENCIAL A. Aislada.
1.- Corresponde a la Ordenanza 6A del plano correspondiente del Plan Parcial.

2.-Condiciones de la edificacion.

a) Superficie minima de parcela: 600 m?

b) Longitud minima de fachada de parcela: 19 m

c) Diametro de la circunferencia inscribible en la parcela: 16 m

d) Edificabilidad neta: 0,30 m%m?

e) Ocupacion maxima de la edificacion: 33%

f) Altura maxima de cornisa: 6 m

g) Numero de plantas: B+1

h) Separaciéon minima de la edificacion a los linderos: 8m al frente 5 m al resto.
1) Superficie maxima de parcela: 900 m?

3.-Otros Parametros.

a) Aticos.

Los aticos que se eleven por encima del Primer Piso (planta inmediata a la planta baja) y se sitien
bajo las pendientes de cubierta podran ser habitables siempre que la altura minima de la zona
habitable sea de 1,80 my la altura media de la zona habitable de atico sea 2,40 m.

b) Garajes.
Son obligatorios en el interior de cada parcela. Su uso correspondera exclusivamente al usuario de
cada vivienda. Si se encuentran situados bajo rasante no consumiran edificabilidad.

c) Edificios auxiliares.

Sélo se admiten los garajes y aquellos otros que sean complementarios y coherentes con el uso de
jardin. Estos edificios deberan respetar las separaciones fijadas respecto a los linderos y en ningun
caso superaran una altura de 3 m. Sus superficies se contabilizaran a efectos de edificabilidad y
ocupacion maximas.

d) Edificacion maxima por unidad de parcela.
Cuando por la unién de dos parcelas en esta zona se superen los 900 m? de superficie, la
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edificacion maxima queda limitada por la edificabilidad maxima correspondiente a 900 m? de
parcela, es decir 297 m? construidos.

e) Ampliacion del volumen construido.

Toda reforma, ampliacién de la edificacion o cierre de porches debera ajustarse a las condiciones
de la edificacion establecidas en este articulo. Sus superficies se contabilizaran a efectos de
edificabilidad y ocupacion maximas.

Cuando se aporten nuevas superficies tanto habitables como de otros usos, las propuestas
requeriran de la presentacion del proyecto de ejecucion para la obtencién de la licencia de obras.

Art.35. RESIDENCIAL B. Adosada.
1.-Corresponde a la Ordenanza 6B del plano correspondiente del Plan Parcial.

2.- Condiciones de la edificacion.

a) Superficie minima de parcela: 600 m?

b) Longitud minima de fachada de parcela: 19 m

e) Diametro de la circunferencia inscribible en la parcela: 19 m
d) Edificabilidad neta: 0,70 m*m?

e) Ocupacién maxima de la edificacion: 33%

f) Altura maxima de cornisa: 6 m

g) Numero de plantas: B+1

h) Separaciéon minima de la edificacion a los linderos: 8m al frente 5 m al resto, salvo en los casos
de parcelas pareadas.

i) Superficie maxima de Parcela 900 m?

3.-Otros Parametros.

a) Aticos.

Los aticos que se eleven por encima del Primer Piso (planta inmediata a la planta baja) y se sitten
bajo las pendientes de cubierta podran ser habitables siempre que la altura minima de la zona
habitable sea de 1,80 m y la altura media de la zona habitable de atico sea 2,40 m.

b) Garajes.
Son obligatorios en el interior de cada parcela. Su uso correspondera exclusivamente al usuario de
cada vivienda. Si se encuentran situados bajo rasante no consumiran edificabilidad.

c) Edificios auxiliares.

Solo se admiten los garajes y aquellos otros que sean complementarios y coherentes con el uso de
jardin. Estos edificios deberan respetar las separaciones fijadas respecto a los linderos y en ningtn
caso superaran una altura de 3 m. Sus superficies se contabilizaran a efectos de edificabilidad y
ocupacion maximas.

d) Agrupacion de Parcelas.

Para la zona Residencial B se recomienda la agrupacion de parcelas de dos en dos de forma que
se puedan unir viviendas por el lindero comun. La parcela doble resultante podra alojar dos
edificios adosados, cada uno de los cuales podra contener dos viviendas.

e) Ampliacién del volumen construido.

Toda reforma, ampliacién de la edificacion o cierre de porches debera ajustarse a las condiciones
de la edificacion establecidas en este articulo. Sus superficies se contabilizaran a efectos de
edificabilidad y ocupacion maximas.

Cuando se aporten nuevas superficies tanto habitables como de otros, las propuestas requeriran
de la presentacion del proyecto de ejecucion para la obtencion de la licencia de obras.

Art.36. RESIDENCIAL C.

1.-Corresponde a la Ordenanza 4 del plano correspondiente del Plan Parcial. Se ubica sobre el
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conjunto existente de Casona y Torre que queda calificado como Patrimonio Arquitecténico a
conservar.

2.-Condiciones de la edificacion.
La edificaciéon existente no podra en ningun caso incrementar su volumen y las obras permitidas
seran las que se fijan en los siguientes puntos.

3.-Condiciones de los tipos de obra permitidos

a) En obras de restauracion los elementos habran de adecuarse a los que presenta el edificio, o
presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion de menor interés. Habra de conservarse
la decoracion procedente de etapas anteriores del edificio que sea congruente con su calidad y
uso.

b) Las obras de conservacion no podran alterar los elementos de disefio del edificio.

c) Las obras de consolidaciéon deberan adecuar los elementos y materiales empleados a los que
presente el edificio o presentase antes de sufrir modificaciones de menor interés.

d) Las obras de acondicionamiento deberan mantener el aspecto externo del edificio, asi como la
disposicion general de sus elementos estructurales y de conexion interna.

4.-Las obras permitidas en el conjunto de Casona y Torre de los Alvear seran segun lo dispuesto
en el anterior epigrafe las siguientes:

a) Obras de restauracion

b) Obras de conservacion

c) Obras de consolidacién

d) Obras de acondicionamiento

e) Obras exteriores de reforma, que no supongan alteracion del cerramiento de fachada.

f) Obras de demolicién, cuando se trate del derribo de cuerpos afiadidos a la construccion original
o ligadas a la ejecucion de obras permitidas.

Art.37. COMERCIAL.
1.-Corresponde con la zona grafiada en el plano correspondiente del Plan Parcial, Ordenanza 5.
2.-El suelo calificado corno comercial sera de titularidad privada.

3.-El uso dominante es el de Comercio, siendo sus usos compatibles: Restauracion, Cultural,
Civico, Deportivo y Religioso.

4 .-Condiciones de la Edificacion.

a) Superficie minima de parcela: 300 m?

b) Edificabilidad neta: 0,3 m*m?

e) Ocupacion maxima de la parcela :15%

d)Altura maxima de cornisa : 6 m

e) Numero de Plantas: B+1

f) Separacion respecto a linderos: 5 m al frente 3m al resto.

5.-Otros parametros:

a) Aticos.

Los aticos que se eleven por encima del Primer Piso (planta inmediata a la planta baja) y se sitten
bajo las pendientes de cubierta podran ser habitables siempre que la altura minima de la zona
habitable sea de 1,80 m y la altura media de la zona habitable de atico sea 2,40 m.

b) Garajes.
Son obligatorios en el interior de cada parcela. Su uso correspondera exclusivamente al usuario de
cada vivienda. Si se encuentran situados bajo rasante no consumiran edificabilidad.

c) Edificios auxiliares.
Sélo se admiten los garajes y aquellos otros que sean complementarios y coherentes con el uso de
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jardin. Estos edificios deberan respetar las separaciones fijadas respecto a los linderos y en ningin
caso superaran una altura de 3 m. Sus superficies se contabilizaran a efectos de edificabilidad y
ocupacion maximas.

Bilbao, 12 de marzo de 2015.

]

Arg. Omar Benitez Rdz.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

1.-Las edificaciones construidas con anterioridad a la aprobacién de este Plan Parcial que resulten
disconformes con las determinaciones del mismo, quedaran en situacién de Fuera de Ordenacion.

2.-En las edificaciones en situaciéon de Fuera de Ordenacién, construidas con anterioridad a la
aprobacion del Plan Parcial, no contempladas en ninguno de los articulos de la Normativa, no
podran realizarse obras de consolidaciéon ni de aumento de volumen ni de modernizacién. Solo se
podran llevar a cabo obras de demolicion de aquellos elementos que atenten contra la seguridad e
higiene publicas.

CONSIDERACIONES FINALES SOBRE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL.

- En la memoria del Plan Parcial, Normativa. Titulo |. Capitulo 2. Desarrollo del Plan. Art.8.
Proyectos de urbanizacion. Se establece en el punto 1 que, “Los Proyectos de Urbanizacion
constituyen los instrumentos para el desarrollo de todas las determinaciones previstas por el Plan
Parcial de conformidad con los Art. 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento.”

Por lo cual el Modificado de Proyecto de Urbanizacion que se redactara sera el instrumento que
desarrolle todas las determinaciones previstas por esta Modificacién del Plan Parcial.

- La Modificaciéon del Plan Parcial que se desarrolla en esta documentaciéon cumple con las
exigencias establecidas en el Plan Parcial inicial, de forma que tiene el mismo grado de precision
de éste y su nivel de incidencia en las Normas Subsidiarias no comporta una revisiéon de las
mismas.

- La propuesta de Modificacién del Plan Parcial no altera las determinaciones de las Normas
Subsidiarias sobre este sector, por lo que no sera necesaria la tramitacion previa o simultanea del
correspondiente expediente de sector, de acuerdo a lo que establece en la Parte 4. Normativa,
Titulo I, Capitulo 1y en particular en el Art.5. Modificacion del Plan Parcial.

- La modificacion de la conexién entre el tejido vial interior y la carretera por exigencias del
Departamento de Carreteras del Gobierno de Cantabria, cambian las relaciones de vialidad
establecida.

- EI Ayuntamiento ha modificado la calificacion de la parcela n° 56, de dotacion para uso comercial
a equipamiento municipal.

- La Torre-Casona Alvear, es una edificacion catalogada por lo que todas las intervenciones y usos
estaran orientadas a potenciar su valor patrimonial.

- En el Plan Parcial no hay referencias a las infraestructuras de los servicios de
telecomunicaciones y gas. El acceso a la red de agua potable municipal no coincide con la
situacion por donde discurre el tubo de agua al que se ha realizado el enganche general.

- La red de suministro exterior de electricidad estaba prevista con 2 centros de transformadores y
realmente es suficiente la instalacion de 1 centro de transformadores.

- En el Art. 27 de Vegetacion del Plan Parcial, se plantea que queda expresamente prohibida la
tala de arboles segun el Plano n° 6, sin embargo se han derribado la mayoria de los indicados
como a mantener, debido a su interferencia con los viales y aceras resultantes.

- En el Plano n° 6 del Plan Parcial, se sefiala que se debera derribar la edificacion denominada
como Casa de Camineros. En la actualidad el Ayuntamiento ha rehabilitado y ampliado el volumen
de esta edificacion y la destina a sede de la Policia Municipal.
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- En el Plano n° 17 del Plan Parcial, se grafia un excesivo arbolado en aceras, que no se ha
ejecutado.

- En el Plano n° 18 del Plan Parcial, se grafia un resultado de area urbanizada que no coincide con
el resultado real debido fundamentalmente al cambio de tipologias de viviendas.

- La duracion real de las etapas de urbanizaciéon es de 12 afios contados desde el inicio de las
obras (1999), sin embargo debido a las interrupciones de obra de 4 afios aproximadamente, se
considera que las etapas de ejecucion se pueden asimilar a los 8 afios previstos en el Plan Parcial.

- La Modificacion del Proyecto de Urbanizacion que desarrolla la Modificaciéon del Plan Parcial, se
adaptard a los trazados, dimensiones, proporciones, perfiles, cotas, etc., contenidos en la
documentacion grafica del mismo.

La tolerancia admitida por el Plan Parcial en lo que se refiere tanto a Sistemas como a Zonas una
vez que se contraste la documentacion con la realidad no podra sobrepasar el +/- 5%.

- El Modificado del Proyecto de Urbanizacién desarrollara pormenorizadamente todos los aspectos
del disefio urbano con el uUnico fin de obtener la maxima idoneidad y racionalidad en las obras.
Resolvera ampliamente a través de la documentacion grafica y escrita, las obras a ejecutar.

- Se tiene en cuenta la existencia de un elemento de planificacion Supramunicipal relativo a las
mejoras y cambios de las infraestructuras territoriales consistente en el Colector Interceptor
General de Noja y Arnuero, del Saneamiento General de las Marismas de Vitoria y Joyel ejecutada
por la Confederaciéon Hidrografica del Cantabrico y que atraviesa el subsuelo de la urbanizacion
bajo la calle n° 6.

- El actual PGOU de Arnuero en su Aprobacién inicial de fecha 20 de diciembre de 2011, BOC.
28.12.2011, clasifica el ambito del SUA-17, como Suelo Urbano Consolidado: AO1, Residencial
segun régimen urbanistico existente. Por tanto se mantienen en vigor las determinaciones del Plan
Parcial, del Proyecto de Urbanizacion y por tanto la Modificacion del Plan Parcial y la Modificacion
del Proyecto de Urbanizacion tienen la cobertura juridica y urbanistica con las mismas garantias.

- La innecesaridad de la modificacion del Proyecto de Compensacion, puesto que no se afecta en
modo alguno, la propia delimitacién de las parcelas de reemplazo, distribuidas por manzanas como
ya se ha indicado precedentemente, ni las propias subparcelas inherentes a cada manzana, las
cuales han sido objeto de la propia declaracién de obra nueva y constitucion de régimen de
propiedad horizontal, en su dia, otorgada por la promotora originaria “Los Tordos, S.A.”.

- Se adjuntara a este documento la escritura de constitucion del régimen de propiedad horizontal.
Constitucion de Normas de Comunidad, otorgada por “Los Tordos, S.A.”, ante la fe del Notario de

Bilbao. Ignacio J. Gomeza Eleizalde, con fecha 9 de Marzo de 2.005, al nimero 431 de su
Protocolo.

Bilbao, 12 de marzo de 2015.

o |

Arg. Omar Benitez Rdz.
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