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CVE-2017-2196  Aprobacién definitiva del Plan Especial de Reforma Interior del sector
SUNC1 Casal de Castro de Comillas.

La Comision Regional de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, en su sesion de 21 de octu-
bre de 2016, acordd aprobar definitivamente el el Plan Especial de Reforma Interior del sector
SUNC1 "Casal de Castro" de Comillas, que consta de los siguientes documentos:

— Memoria aprobacién provisional.

— Anexo 1.- Resolucién evaluacion ambiental.

— Anexo 2.- Emplazamiento situacion y catastral.
— Anexo 3.- Planos ordenacién PERI.

De conformidad con lo establecido en el articulo 84.1 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo, se procede a la publicacién del conte-
nido normativo del Plan comprendido en la siguiente carpeta:

— Memoria aprobacién provisional.

Contra el anterior acuerdo, se podra interponer recurso contencioso administrativo ante la
Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria en el plazo de dos meses
contados desde el dia siguiente al de la presente publicacién.

Santander, 7 de marzo de 2017.
El secretario de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
J. Emilio Misas Martinez.

CVE-2017-2196

Pag. 14237 boc.cantabria.es 1/27




GOBIERNO ' . | BOLETIN OFICIAL
& INTT DE CANTABRIA

"~ CANTABRIA

S

JUEVES, 8 DE JUNIO DE 2017 - BOC NUM. 110

SECTOR SUNC 1 “CASAL DE CASTRO” — AYUNTAMIENTO DE COMILLAS

s T

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

FUBLICADO
i ol Datein Taud

o
e Cantadeg de inchd

APROBADD
DEFIHITIVAMENTE
T

11 act rm_l _

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL SECTOR SUNC 1 “CASAL DE CASTRO”

AYUNTAMIENTO DE COMILLAS

CVE-2017-2196

Pag. 14238 boc.cantabria.es




GOBIERNO . BOLETIN OFICIAL
de ' k DE CANTABRIA

CANTABRIA

JUEVES, 8 DE JUNIO DE 2017 - BOC NUM. 110

SECTOR SUNC 1 “CASAL DE CASTRO” — AYUNTAMIENTO DE COMILLAS et

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

iNDICE e f2temt
37 0CT 1%

1. INTRODUCCION — Sl
myomsrmmatn Ol

2. ANTECEDENTES

3. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

4. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION DEL PLAN Y DEL PERI

5. PERI DEL SECTOR SUNC-1 DE COMILLAS 10

5.1. AMBITO 10

5.2. ALCANCE DEL PERI. ANALISIS DE LA SOLUCION ADOPTADA 11

5.2.1. ESPECIFICACIONES DE LA ORDENACION 13

5.2.2. PLAN DE ETAPAS 19

5.2.3. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO 21

5.2.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS APARTADOS b) Y c) DEL ART. 46 DELRPU Y 22

DEL ART. 58 DE LA LOTRUSCA

5.2.5. ORDENANZAS REGULADORAS 24

6. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN 25

6.1. TRAMITACION DEL PERI 25

7. NORMATIVA APLICABLE PARA SU APROBACION O DESARROLLO 26

ANEXO 1. RESOLUCION DE LA DIRECCION GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y
EVALUACION AMBIENTAL URBANISTICA

ANEXO 2. PLANO DE SITUACION Y EMPLAZAMIENTO
ANEXO 3. PLANOS DE ORDENACION DEL PERI

CVE-2017-2196

Pag. 14239 boc.cantabria.es 3/27




GOBIERNO : A BOLETIN OFICIAL
Canmasrin D N = el DE CANTABRIA

JUEVES, 8 DE JUNIO DE 2017 - BOC NUM. 110

SECTOR SUNC 1 “CASAL DE CASTRO” — AYUNTAMIENTO DE COMILLAS

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

APROBADD PUBLICAD
DEFIMITIVAMENTE e ot Busniie OL
e gapibm 4 bl

e Carlidn |

En abril de 2014 se presentd la Memoria de Inicio correspondiente, con objeto de dar mea..al a'rt‘i'ch’ﬁ'l':g&L
25 de la Ley 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado de Cantabria; uidos los
Planes Generales de Ordenacion Urbana y los Planes Especiales, y sus modificaciones, en el Anexo B. B1,
Grupo 2 c). La Direccién General de Ordenacién del Territorio y Evaluacion Urbanistica (érgano ambiental) se
pronuncio sobre la necesidad de continuar con el procedimiento de evaluacion ambiental, con la emision del
Documento de Referencia, estimando que la Modificacion del PGOU de Comillas y el Plan Especial de Reforma
Interior (PERI) del Sector SUNC-1 “Casal de Castro” no tienen efectos ambientales significativos. Se aportan los
informes recibidos como Anexo 1.

En septiembre de 2014 se presentd en el ayuntamiento el documento conjunto de Modificacion Puntual del
PGOU de Comillas y el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) del Sector SUNC-1 “Casal de Castro”,
quedando aprobado inicialmente por acuerdo del Pleno de 3 de diciembre de 2014, siendo publicado el
anuncio correspondiente en el Boletin Oficial de Cantabria y sometiéndose a exposicion publica por el plazo de
un mes. Transcurrido dicho plazo, segln informacién municipal, no se han presentado alegaciones, por lo que
se procede a presentar el documento conjunto para su aprobacién provisional. En este documento se trata de
dar respuesta a las observaciones expuestas en los informes que el técnico municipal redacté tanto a la
presentacion del mismo para su aprobacidn inicial como posteriormente cuando se le expuso el borrador del
documento para esta aprobacion provisional, en que se han solicitado correcciones y modificaciones
anteriormente no contempladas.

Posteriormente se nos solicita que a pesar de su tramitacién en paralelo y la existencia de apartados y anexos
comunes, se separen fisicamente por completo ambos documentos, y por ello se presentan
independientemente pero de manera simultanea.

Finalmente se recibe informe técnico en que se considera procedente la aprobacién provisional con ciertas
condiciones que se sefialan, para subsanacién de las cuales presentamos borrador de este documento
corregido. En el transcurso de la adaptacion a los requerimientos del informe técnico, el ayuntamiento
considera necesario que se incorporen modificaciones de la formalizacion de la ordenacidn, que afectan
fundamentalmente a la configuracidon de desniveles del espacio publico y aparcamiento publico, en lugar de
hacerlo para la aprobacidn definitiva o esperar a su concrecidon mediante el Estudio de Detalle. Es por ello que
se modifican en ese aspecto ambos documentos para dar coherencia a los cambios derivados de dicha
ordenacion.

1. INTRODUCCION

La Modificacion Puntual que acompafia al Plan Especial de Reforma Interior afecta fundamentalmente a la
Ficha y determinaciones del area definida en el Plan General como Sector 1 en suelo urbano no consolidado
SUNC-1, siendo su finalidad la adaptacion a los objetivos municipales actuales y el ajuste de sus parametros de
modo que pueda realmente ejecutarse y no quede paralizado el desarrollo de este suelo.

Este Plan Especial de Reforma Interior pretende, en consecuencia, plantear una ordenacion concreta que
cumpla los objetivos mencionados y defina su posible materializacion.

El presente documento contiene las determinaciones del Plan Especial de Reforma Interior, estructurdndose
en Memoria y Anexos, como queda expresado en el indice.

El Plan Especial de Reforma Interior se redacta por encargo de la sociedad Altamira Santander Real Estate,
S.A., con domicilio a efecto de notificaciones en la Ciudad Financiera del Banco Santander-Edificio Arrecife,
Avenida de Cantabria s/n (Boadilla del Monte), con C.I.F.: A-28100915.
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publicado en el BOC de 3 de septiembre de 2008. Lo acompafia el Plan Especial de Proteccién del Conjunto
Histdrico de la Villa.

Dentro del suelo clasificado como urbano en el PGOU, se sefialan Sectores en Suelo Urbano no Consolidado en
aquellos casos que por resultar sometidos a procesos de urbanizacién, renovacién o reforma interior es
necesario proceder a una actuacion conjunta y unitaria.
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Plano de clasificacion del suelo del PGOU en que aparece el casco histérico de Comillas, donde se ubica el Sector

Los Sectores estan delimitados en forma indicativa en los planos de Ordenacién a escala 1/2000, y la
delimitacion precisa se realiza en fichas adjuntas.

Respecto a las condiciones de edificacidn, edificabilidad y uso, son de aplicacidén en cada Sector las condiciones
propias de la zona, cuya calificacion se establece en la ficha correspondiente. No obstante, seguin la propia
normativa especifica, las fichas podran precisar, modificar o completar dichas condiciones.

Respecto a la ejecucion, en aquellos Sectores en los que se consideraba factible (en el momento de la
redaccidon del plan) un desarrollo a corto plazo, se planteaba una ordenacidn detallada con la definicion y
determinaciones suficientes para poder ser ejecutadas directamente sin necesidad de planeamiento de
desarrollo. Sin embargo, en el Sector que nos ocupa se planted como preceptiva la elaboracién de un Plan
Especial.
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Plano de calificacidn del suelo del PGOU en que aparece la zona del casco histdrico de Comillas donde se ubica el Sector

Dentro del Catélogo del Patrimonio Edificado del Casco Histérico de Comillas, dos de las edificaciones que se
levantan en la finca se encuentran en la categoria de proteccién “Integral” (fichas n2 69 del Catalogo), sin
embargo el edificio del antiguo Hotel Casal de Castro se ha clasificado como “Neutro”, por considerarse que
carece de valor patrimonial, si bien no se ha incluido ni dentro de los “Mejorables”, ni como “Fuera de
Ordenacion” ni como “Elemento Inadecuado”.

También dentro del Catalogo de Fincas y Jardines a Conservar del Plan Especial mencionado, los espacios
libres del drea que nos ocupa constituyen la ficha n? 1, y estan clasificados con proteccidon “Ambiental”.
Dentro de las previsiones de este sector se encuentra la posibilidad de derribar la Gltima planta (planta 42) del
edificio del antiguo Hotel Casal, y materializar esa edificabilidad dentro del propio Sector.

Teniendo en cuenta el tiempo transcurrido desde la aprobacion del PGOU, y que no ha sido posible pese al
interés municipal el impulsar el desarrollo del Sector SUNC 1, cabe preguntarse cudl es la circunstancia que
frena la ejecucion de un dmbito de tanta relevancia en el casco histérico de Comillas.

Realmente segun la informacion recabada si que han surgido algunas propuestas de intervencion, pero debido
a las exigencias de la ficha vigente y el alto coste de las cesiones a realizar y gastos de urbanizacién, en
comparacion con el beneficio que podria obtenerse por parte de un potencial promotor, el desarrollo ha sido
inviable dentro de las condiciones impuestas por la ficha mencionada.

En este aspecto, resulta sumamente ilustrativo el informe comparativo realizado sobre los costes de
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urbanizacion del sector en aplicacion de la normativa actual y segun la propuesta en este PERI,"aporta 4
Anexo 5 en la Modificacién Puntual que tramitamos paralelamente, y aunque finalmente la ordenacion en el
desarrollo del documento ha ido variando nos sirve como referencia. La Ficha vigente no es realista, ya que
consignaba unos gastos de urbanizacion de 850.000 €, mientras que segun los calculos realizados en dicho
informe se elevarian a unos 2.700.000 €.
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Plano del PGOU de ambitos de gestion del Conjunto Histérico donde aparece el SUNC 1

Por otra parte, desde que se aprobo el plan se han modificado algunas de las condiciones de contorno del
drea, por lo que varian ciertas determinaciones de disefio e integracidn en el nucleo.

Es por ello que se propone, sin renunciar a los objetivos fundamentales que esta Ficha planteaba, modificarla
de modo que se posibilite su ejecucién.
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Sus limites son:

e Al Norte: C/Victoriano Pérez de la Riva y Plaza de la Constitucién e SIRLITAD

e Al Este: C/ San Jerénimo DEPNTIAMERL T mCamee

e Al Sur: C/German Castro 21 001 1% | L

e Al Oeste: edificaciones cuyo frente dan a la C/ Carlos Diaz de la Cgm esi. Ed“rf.r@
P4ramo y Nieto y Plaza de la Constitucidn ke rriond

El Sector, de 10.900 m2 de superficie, cuenta con diversas edificaciones en su interior, sin uso en la actualidad.
Presenta una topografia irregular con una cota maxima de 44 m.s.n.m. en la zona Sur, junto al antiguo Hotel El
Casal, y de 30 m.s.n.m. en su limite Norte.

En el talud de elevada pendiente que salva la diferencia de cota entre las zonas Norte y Sur, hay presencia de
cobertura vegetal densa, concretamente de ejemplares arbdreos de laurel.
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Los objetivos de la Modificacion Puntual son como hemos dicho adaptar la ficha menci mko’m —
actuales de contorno y posibilitar el desarrollo pretendido. Coinciden con los obj V08 i o\"éo;é"cos QJ.LE';

dejan traslucir en el Plan. La ejecucion del Sector pretende conseguir fundamentalmente:

e Recuperacién de la imagen de esta zona deteriorada dentro del casco histdrico e integracion en el mismo.

* Preservacion en lo posible y puesta en valor de los espacios libres y ejemplares arbdreos existentes.

e Resolucion de transitos entre zonas perimetrales al ambito.

¢ Obtencion de espacios libres (zonas verdes), plazas de aparcamiento y equipamiento social-cultural de uso
publico.

¢ Demolicion de edificaciones obsoletas y que por su ubicacidn dificultan el cumplimiento de los objetivos, por
lo que no se aconseja su rehabilitacion.

¢ Rehabilitacidn de las edificaciones existentes, hoy en dia sin uso, que a pesar de su deterioro tienen un nivel
de proteccidn o un valor ambiental que hace deseable su reforma para conseguir su reutilizacion.

e Construccion de viviendas nuevas integradas en el ambito, que posibiliten la viabilidad econdémica de la
actuacion.

El objetivo del PERI es desarrollar una propuesta concreta que defina mas pormenorizadamente el disefio que
lleve a la materializacién de las determinaciones de la ficha del SUNC 1.
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El dmbito de afeccién del PERI es coincidente con el de la Modificacion del PGOU, y e-:F'éSi‘f‘ri"fgé"ﬁTSect .
suelo urbano no consolidado SUNC 1 de Comillas.

Se aporta como Anexo 1 el plano de situacidon y emplazamiento.
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El PERI pretende resolver en detalle la definicion de transitos y accesos que
espacios del Sector con su entorno, y la configuracion de esos espacios y los volum
planteamiento de la Alternativa 1 propuesta como Modificacién Puntual del PGOU.

S

e ol b s st

Las principales ideas de proyecto para su formalizacién son las siguientes:

e Demolicién del hotel Paraiso y de la vivienda sefialada en zona suroeste para mejorar la permeabilidad de
accesos y vistas del ambito, eliminando edificacion obsoleta.

e Rehabilitacidn del edificio del antiguo hotel EI Casal para uso residencial por determinar, posibilitando su
adaptacion como viviendas u hotel. Plazas de aparcamiento en superficie, planteadas en bateria y en hilera,
anexas al viario. Espacio libre privado para zona verde con el equipamiento que se desee, siempre que se
mantengan los valores del jardin a proteger.

e Ejecucion de nueva edificacidn residencial privada en zona oeste, con la edificabilidad correspondiente al
ambito segun ordenanza aplicable mas la correspondiente al derribo del hotel Paraiso y la vivienda
mencionados (zona verde privada asociada).

® Construccidn de aparcamiento en superficie y semisétano de uso publico y construccidon de aparcamiento en
sétano, de uso privado (para las viviendas).

e Acondicionamiento de la capilla existente (edificacion catalogada) para su apertura al publico y uso como
equipamiento de tipo sociocultural (exposiciones, charlas, reuniones).

e Dotacidn de la zona verde publica con un equipamiento de uso cultural que ayuda a articular la transicion
entre niveles del terreno a la vez que se configura un lugar de estancia y encuentro, para desarrollar las
actuaciones o eventos que se programen al aire libre, tipo graderio asociado a un escenario. Dentro de esta
superficie se ubica un drea de movimiento para una posible edificacion de dimensiones controladas,
vinculado a servir de apoyo al uso descrito. Este superficie dedicada a equipamiento cumple como minimo
(junto con el area del terreno cerrado en que se levanta la mencionada ermita a rehabilitar) con la superficie
de equipamiento exigida para el Sector que nos ocupa.

En cuanto a los transitos peatonales y la relacion del Sector con los espacios urbanos del entorno, el derribo
de los edificios sefialados y la configuracién de los espacios libres descongestionan los accesos al dmbito y
potencian su integracion en el nucleo, facilitando los recorridos entre zonas perimetrales anexas que
actualmente estan mal comunicadas.

Se da importancia sobre todo al acceso al espacio libre desde el Norte a través de la portalada de piedra
existente, y a la fluidez hacia el oeste con el derribo de los edificios mencionados. Toda esa zona de espacio
libre publico relacionard zonas que actualmente tienen una dificil comunicacién, credndose un transito que se
considera peatonalmente suficientemente accesible ya que las pendientes maximas del recorrido no
garantizan accesibilidad total pero si pueden calificarse como peatonales. En este espacio se crean paseos,
zonas de descanso, recreo y expansion, con la posibilidad de implantar areas de juegos, si bien se da prioridad
a su caracter de zona verde.

Se crea una comunicacion entre los barrios superior e inferior en el borde oeste, aprovechando un pequefio
recorrido preexistente que se ensancha y se adeclia mediante escaleras mucho mas tendidas, con tramos de
mirador y descanso. Esta comunicacién, que no tiene accesibilidad total para movilidad reducida debido a las
escaleras, es importante puesto que facilita el transito entre zonas creando un recorrido con agradables vistas.
Por otra parte, dado que la implantacion de las futuras viviendas se realizara en la parte superior al este, se
acondiciona el talud resultante mediante ingenieria bioldgica de forma que la contencién de tierras se
resuelva con elementos naturales, y se completa el arbolado en la parte superior privada para una mayor
integracion.
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También se consigue una comunicacion peatonal que facilita la relaciéon de | Jparte;su ,j_o'(.'d.qa""'i_@s_
rehabilita el edificio del antiguo Hotel El Casal con la parte inferior donde se desatrdlian"él“espacio-fibre—

publico, el aparcamiento publico en superficie y semisétano y la nueva dotacidn cultural.

Todos estos recorridos consiguen que el espacio se imbrique en el barrio, constituyéndose unos servicios
publicos en el centro del casco histérico que son parte fundamental de los objetivos de la actuacién.

Por otra parte, en cuanto al recorrido privado, se crea una comunicacion accesible incluso para movilidad
reducida entre la edificacion rehabilitada, los accesos a las viviendas nuevas y el espacio libre publico, desde
cuyo limite se accedera al aparcamiento privado bajo rasante que las sirve.

También en la parte rehabilitada se acondicionan los viales existentes de manera que se consigan plazas de
aparcamiento en superficie en la zona privada.

En cuanto a los accesos rodados, dada la peatonalizacion de zonas prevista, se concentran en el extremo
noreste, y es un punto de gran importancia su disefio puesto que se debe compatibilizar entrada y salida de
los aparcamientos publico y privado, por lo que habré que cuidar la resolucion de su definicion en detalle.

En el Anexo 3 se adjuntan los planos de la ordenacion planteada, cuyos parametros cumplirian con los
estandares de la Ley del Suelo, asi como con las determinaciones de la Ficha modificada.

Ademds, se aporta como Anexo 6 de la Modificacidon Puntual tramitada paralelamente a este PERI un estudio
de la vegetacion y afecciones, incluyendo aspectos de impacto visual, considerados de vital importancia para

la integracion en la zona.

PARAMETROS PRINCIPALES DE LA ORDENACION PROPUESTA

Superficie total 10.900 m

Edificacion a demoler 1.655m”

Edificacion a rehabilitar — Casal (residencial) 3.544 m"~ | Aparcamiento privado superficie 50 plazas
Edificacion nueva — VIVIENDAS 2.481 m” | Altura maxima B+2
TOTAL residencial 6.025 m

Superficie libre uso publico total 3.807 m

Superficie aparcamiento publico sobre rasante 689 m” Aparcamiento publico en superficie y

Superficie aparcamiento publico semisétano 938 m” | semisétano 67 plazas
Superficie sétano para aparcamiento privado 1.762 m" | Aparcamiento privado en sétano 67 plazas
Edificacion a rehabilitar — Ermita (equipamiento 1) 101 m"~ | Superficie total parcela equipamiento 1 210 m
Sup. suelo nuevo uso cultural (equipamiento 2)  min 590 m" | Altura maxima cumbrera posible edificaciéon 9m
TOTAL suelo equipamiento 800 m

A modo de aclaracion se aportan a continuacién los cuadros de superficies del dmbito:

SUPERFICIES DE SUELO (m?) SUPERFICIES DE CONSTRUCCION (m?)
3118 B PUBLICO 938
683 P PRIVADO 1762
200 B/RASANTE 2700
TOTAL DOTACIONES 4.607| PUBLICO 4.607 691] 3391
HOTEL EL CASAL| 429 RESIDENCIAL 1 3.544
NUEVA CONST. | 1241 RESIDENDIAL 2 2481
TOTAL CONSTRUCCIONES 2,170
ELU. PRIVADD [ 4.124 4.124| PRIVADOD 6.293 S/RASANTE 6.025
TOTALAMEITO SUNC1 10.900 TOTAL AMBITO SUNC1 9.416
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e Dada la complejidad topografica del ambito, consideramos que el trazado de las Iiﬁwaoéa}u;?_;&m_\_
afinar el disefio de los distintos espacios en el desarrollo y ejecucion del Sector,si tar al computo de
superficies. Por lo tanto el reajuste a realizar a través del Estudio de Detalle del ambito no supondra cambios
sustanciales. Dicho Estudio de Detalle incluird un analisis pormenorizado del impacto visual de la actuacion.

o El planteamiento de usos publicos y privados en distintos niveles de un mismo dmbito, conllevara la
definicién juridica correspondiente que los regule. Mediante acuerdo convencional entre las partes se
facilitara la segregacidn del subsuelo para uso privativo. Dicho convenio se firmara con la aprobacién del
Proyecto de Urbanizacion. Su contenido concretara el periodo concesional del derecho de superficie del
subsuelo y las responsabilidades del normal uso y mantenimiento. Para ello, una vez recepcionadas las obras
de urbanizacion se constituira la entidad de conservacion, de conformidad a la legislacion aplicable. Dicha
entidad de conservacion se formara por los propietarios del ambito, recogiendo unos estatutos que deberan
ser aprobados por el Ayuntamiento.

e Desde la aprobacion definitiva del PERI y hasta el comienzo de las obras, es voluntad de la propiedad ceder
gratuitamente al ayuntamiento la zona explanada ubicada al norte del solar, para su uso temporal como
aparcamiento publico, contribuyendo a paliar las necesidades municipales existentes en este sentido.

5.2.1. ESPECIFICACIONES DE LA ORDENACION

APROVECHAMIENTO APROPIABLE

Tal y como contempla el articulo 100 de la Ley de Cantabria 2/2001, se entienden como deberes del suelo

urbano no consolidado, entre otros:

a) Proceder a la distribucién y reparto de beneficios y cargas derivados del planeamiento.

b) Ceder gratuitamente al municipio, libre de cargas, los terrenos destinados a viales, espacios libres y demas
dotaciones locales, asi como los correspondientes a los sistemas generales incluidos en la unidad de
actuacion.

c) Costear y ejecutar en los plazos fijados por el planeamiento las obras de urbanizacién necesarias para que
los terrenos alcancen la condicién de solar, asi como la urbanizacidon correspondiente a las dotaciones
locales, incluidas las de conexidn a los sistemas generales.

d) Ceder gratuitamente al municipio, libre de cargas, el suelo correspondiente al 15 % del aprovechamiento
del sector (en este caso del ambito del PERI). El ayuntamiento podrad sustituir dicha cesion por su
equivalente econdmico previa valoracién pericial.

El articulo 124 de la Ley de Cantabria 2/2001, en su apartado 1 entiende por aprovechamiento urbanistico
privatizable la superficie construible homogeneizada respecto al uso y tipologia mas caracteristicos de una
zona, que el titular de un terreno puede incorporar a su patrimonio de acuerdo con lo que determine el
planeamiento y previo cumplimiento de las cesiones, cargas y deberes legalmente establecidos.

Segun lo dispuesto por el articulo 126.2., y lo determinado por el Plan Especial de proteccién del Conjunto
Historico de la Villa de Comillas, el aprovechamiento urbanistico que el propietario puede incorporar a su
patrimonio serd el resultante de aplicar a la superficie aportada el 85 % del aprovechamiento medio de la
unidad de ejecucidn. Por lo tanto, al ayuntamiento le corresponde la propiedad del 15 % del aprovechamiento
medio.

Conforme a lo establecido en al articulo 100.d. de la Ley de Cantabria 2/2001, y dado que se trata de una
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actuacién de reducidas dimensiones, el ayuntamiento, de acuerdo con los titulares
de su aprovechamiento como via de ejecucidn de sus derechos.

Segun lo indicado, el aprovechamiento se concreta del siguiente modo:

Edificabilidad maxima: 6.025 m2 construidos computables.

Superficie total del ambito: 10.900 m

Aprovechamiento medio: 0,553 m"/ m

- Aprovechamiento privado: 85 %, es decir, 5.121,25 m2 construidos computables.

- Aprovechamiento del ayuntamiento: 15 %, es decir, 903,75 m2 construidos computables.

COEFICIENTES DE PONDERACION SEGUN USOS

Si bien el desarrollo planteado se basa en un uso residencial, dado que la normativa urbanistica de Zona de
Casco Histdrico y de Zona Residencial F permiten otros usos complementarios, se deben establecer unos
coeficientes de ponderacion, adoptados en relacion al uso residencial. Debido a las particularidades de la zona
y teniendo en cuenta el cardcter complementario del resto de los usos planteados, y la circunstancia de que
estamos en un sector de propietario Unico, se ha considerado que no seria necesario hacer diferencias de
valoracién:

Residencial: 1,00

Hotelero, terciario: 1,00

Dotacional social, cultural: 1,00

CESIONES

El Plan Especial de proteccidn del Conjunto Histdrico de la Villa de Comillas, en la Ficha de caracteristicas de la
SUNC 1 "Casal de Castro” modificada, establece una superficie minima para espacios libres de uso publico de
1.653 m°. Con ello se cumpliria sobradamente con las exigencias de la Ley del Suelo 2/2001, en su articulo
40.1, para suelo urbano no consolidado. El presente PERI prevé una cesidn de espacios libres de uso publico
superior, de 3.807 m? (incluyendo los 689 m? de aparcamiento publico exterior y el acceso al aparcamiento
publico en semisétano -55 m*-, por lo que si los excluimos tendriamos una superficie de 3.063 m?).

De la misma manera, en cuanto a la superficie minima para equipamiento, en el PERI se cumple con la
superficie especificada en la Ficha que nos corresponde (800 m?), que supera ampliamente lo exigido en la Ley
2/2001, en su articulo 40.2., para suelo urbano no consolidado.

VIALIDAD Y ESTACIONAMIENTOS

El PERI debe definir la red viaria secundaria y los estacionamientos.

Respecto a los transitos peatonales y la relacién del Sector con los espacios urbanos del entorno, el derribo de
los edificios sefialados y la configuracion de los espacios libres descongestionan los accesos al ambito y
potencian su integracion en el nucleo, facilitando los recorridos entre zonas perimetrales anexas que
actualmente estan mal comunicadas.

Se da importancia sobre todo al acceso al espacio libre desde el Norte a través de la portalada de piedra
existente, y a la fluidez hacia el oeste con el derribo de los edificios mencionados.

En cuanto a los accesos rodados, dada la peatonalizacion de zonas prevista, se concentran en el extremo
noreste, y es un punto de gran importancia puesto que se debe compatibilizar entrada y salida de los
aparcamientos publico y privado.

CVE-2017-2196

Pag. 14251 boc.cantabria.es 15/27




GOBIERNO - : e BOLETIN OFICIAL
Canmasrin D N = ol DE CANTABRIA

N /
& i S / .

- JUEVES, 8 DE JUNIO DE 2017 - BOC NUM. 110

SECTOR SUNC 1 “CASAL DE CASTRO” — AYUNTAMIENTO DE COMILLAS I ..oty

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

FPROBADD THRLIEADD
SR S
27 0 ll l
Las plazas de aparcamiento privado se mantendrian en planta sétano mientras qu bs@amﬂgapéﬁm_
P Al At e -
publico se ubicarian parte en semisétano y parte en superficie, en una zona donde jo-t 0.

NOTA: en aplicacién del articulo 40.3 de la LOTRUSCA (que exige la previsidon de 2 plazas de aparcamiento
por cada 100 m* de superficie construida de cualquier uso, de las cuales la mitad podrian situarse en
espacios de propiedad privada), tendriamos:

T X T LY Y T OO 6.025 m?
Equipamiento: 800 m” suelo, de los cuales:
=210 m? suelo ermita, CONStrUIAa ErMIta. ... .eereeerereerreereeeresseeseeeesseeenee 101 m?
- Resto 590 m? suelo, posible construccién propuesta uso
sociocultural e= 1,00 m?c/ m? s (art.5.2.15), (9 m altura maxima)..... 590 m>
TOTAL SUP. CONSEIUITQ ..vevueeeeieee et ettt st e 6.716 m%,

lo que significarian 134 plazas, que podrian ser 67 publicas y 67 privadas.

(*) Se excluye de dicho computo la superficie construida bajo rasante, destinada a aparcamiento,
atendiendo a las condiciones topograficas de la parcela que impiden su ubicacion en superficie.

Ademds de las 67 plazas publicas y 67 privadas previstas como minimo, se incorporan 50 plazas privadas
adicionales anejas a viario junto a la edificacidn del antiguo Hotel El Casal.
El aparcamiento publico y privado quedara regulado en los términos de acuerdo convencional entre las partes
que se redactard para regulacidn de los usos publicos y privados en el suelo del ambito, y que se firmara con la
aprobacidén del Proyecto de Urbanizacién.
Todos los edificios tienen que tener acceso rodado hasta su entrada.

EDIFICACION RESIDENCIAL. PROPUESTA DE ORDENACION

El PERI pretende resolver en detalle la definicion de transitos y accesos que articulen la relacion de los
espacios del Sector con su entorno, y la configuracién de esos espacios y los volimenes a construir.

e Se demuelen el hotel Paraiso y la vivienda sefialada en zona suroeste para mejorar la permeabilidad de
accesos y vistas del dmbito, eliminando edificacion obsoleta.

e Se rehabilita el edificio del antiguo hotel El Casal para uso residencial por determinar, posibilitando su
adaptacién como viviendas u hotel.

Las plazas de aparcamiento correspondientes se habilitan en superficie, plantedndose en bateria y en
hilera en el viario interior existente, que se readapta.

El espacio libre privado para zona verde se podria complementar con el equipamiento que se desee,
siempre que se mantengan los valores del jardin a proteger.

e Se ejecuta nueva edificacion residencial privada en la zona oeste, con la edificabilidad correspondiente al
dmbito segln ordenanza aplicable mas la correspondiente al derribo del hotel Paraiso y la vivienda
mencionados (zona verde privada asociada). Las alturas permitidas serian baja mas dos. El area de
movimiento planteada permite la definicion de volumenes maclados como pequefios bloques que se
encadenan y se adaptan a los niveles del terreno, encajando de esta manera en el caracter de la zona en
la que nos encontramos e integrandose ambientalmente.

El aparcamiento de uso privado para las viviendas se construye en planta sétano, bajo la zona verde y el
aparcamiento en superficie y semisétano de uso publico.

e En cuanto a los equipamientos, se acondiciona la capilla existente (edificacion catalogada) para su
apertura al publico y uso de tipo sociocultural (exposiciones, charlas, reuniones).

También se establece una superficie de equipamiento que iria sobre la zona verde publica y cercana al
aparcamiento publico en superficie, para una dotaciéon de uso cultural, hasta cumplir como minimo
(junto con el drea del terreno en que se levanta la mencionada ermita a rehabilitar) con la superficie de
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que se pretende utilizar como zona para acoger todo tipo de actuaciones y eventos culturales abi 3
publico en general y con acceso libre. En cualquier caso, se admitiria la construccion dentro de ella de
una edificacién complementaria a dicho uso de dimensiones controladas, para la cual se establece un
area de movimiento, siempre que no superase la altura total de 9 m, segun las condiciones de la Ficha
del Sector.

REDES DE SERVICIOS

El PGOU define, con cardcter vinculante, la vialidad basica y las redes de infraestructuras basicas, reflejadas en
los planos a 1/2000.

Abastecimiento de aguas:

Se ha obtenido a través de Aqualia (Gestidn Integral del Agua) la informacion existente sobre el trazado de la
red de abastecimiento en la zona. Segun los datos que nos han proporcionado, tanto por la calle San Jerénimo
como por la calle Padre Paramo discurren sendas tuberias de agua potable con capacidad de caudal suficiente
para abastecer a la prevision de construccion del sector que nos ocupa. Los didmetros nominales de sendas
tuberias son DN100 y DN50 respectivamente. Aun asi, tal y como nos han recomendado, se estudiara plantear
en el proyecto un depdsito con bombeo para garantizar el suministro en épocas de verano.

La dotacién minima no serd nunca inferior a 250 |/ habitante.dia, teniendo en cuenta a 3 habitantes por
vivienda.

Para riego, se debe justificar la dotacién de agua segun las caracteristicas de la ordenacién.

Para proteccién contra incendios sera obligatorio instalar hidrantes en lugares facilmente accesibles y
debidamente sefializados. En zonas residenciales se prevera un hidrante cada 25 m.

Caracteristicas basicas de las redes a proyectar:

- Deberan ser redes de tipo mallado, seguiran el trazado de la red viaria y de los espacios libres de uso publico
y preferiblemente no se situaran bajo las calzadas sino bajo las aceras y jardines.

- La presién minima de funcionamiento en el punto mas desfavorable de la red serd de 1 atmdsfera.

- El didmetro minimo de la red general de distribucién serd de 125 mm.

- Los contadores, tanto publicos como privados, iran instalados en armario empotrado, junto al muro de
cierre, con acceso desde la via publica. Dispondra de dos llaves de paso, una anterior al contador equipada
con dispositivo antifraude, y otra posterior equipada con valvula anti retorno. La conexion con la red interior
se ejecutard con manguito flexible de acero inoxidable. Los contadores de agua serdn de 13 mm, de la clase
C, con fecha de fabricacién no anterior a 2009, precintado y verificado por industria, salvo en el caso de los
contadores comunitarios y de incendios, que se dimensionaran en funcién de las necesidades de agua. Los
contadores seran instalados por el Servicio Municipal de Aguas.

Saneamiento y alcantarillado:

Se ha obtenido a través de Aqualia (Gestion Integral del Agua) la informacion existente sobre el trazado de la
red de saneamiento en la zona y las recomendaciones para el Sector, que se han tenido en cuenta para la
elaboracidn de los planos de las redes de instalaciones:

- Por la parcela discurre un colector en uso que interfiere con las obras a realizar. por lo que se deberd
sustituir en todo su trazado, adecuandolo a las caracteristicas técnicas actuales, y cumpliendo con las
condiciones técnicas del reglamento actual. Se deberdn conectar las aguas fecales a este nuevo colector,
para su posterior evacuacion.
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exterior de la propiedad, en el que se instalaran sendas arquetas para su pcd i re
existente de saneamiento y pluviales en la zona sur de la iglesia, en la calle Padre Pdramo a los colectores

correspondientes de secciéon 300 mm ambos. Se nos sefialan los pozos a los que se debe realizar la conexidn,
que se realizara con tuberia de PVC o similar en DN 300 mm, advirtiendo que su ubicacidn es orientativa.

- Dada la problematica existente en Comillas con las aguas pluviales y las inundaciones en la zona centro, y al
tratarse en esta ocasién de una reduccion de la superficie filtrante en la parcela y de un aumento de la
velocidad de evacuacion de las aguas, han de realizarse los estudios necesarios para la instalacion de un
tanque de retencidn de aguas pluviales, con el afan de no sobrecargar la red existente.

Se instalard arqueta sinfénica en el interior de la propiedad y Pozo de Registro en la conexidn al colector
municipal. La arqueta de arranque no sifonica, debera ser in situ de hormigén en masa HM- 25/P/20/Ila+Qc
de espesores de paredes y solera de 20 cm., y dimensiones suficientes seguin didmetro del conducto de
arranque. También se permiten de fabrica de ladrillo de gafa con juntas de mortero M-250 de espesor 1 cm
enfoscados con mortero hidréfugo M-700 siempre que no caigan en calzada. La arqueta de arranque sifénica
podra ser de 2 tipos: de hormigdn en masa HM-25/P/20 Ila +Qc in situ o prefabricadas de dimensiones segun
diametro del conducto de arranque, o de polietileno, de dimensiones y caracteristicas, segin diametro del
conducto de arranque.

Se establecera por tanto en todo caso un saneamiento de tipo separativo.
El caudal de calculo de la red de aguas negras sera como minimo el calculado para la dotacién de agua mas el
previsto para el riego.

Caracteristicas basicas de las redes a proyectar:

- Las conducciones preferiblemente no se situardn bajo las calzadas, sino bajo las aceras y jardines.

- Se abriran pozos de registro cada 50 m como maximo, asi como en los cambios de alineacidn, rasantes y en
las cabeceras.

Energia eléctrica:
La dotacion minima de energia eléctrica para uso doméstico sera de 5,75 KV.

Caracteristicas basicas de las redes a proyectar:

- Las lineas de distribucidn de la energia eléctrica serdn subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y los
espacios libres de uso publico, no situandose bajo las calzadas. Si excepcionalmente por causas justificadas
se solicitase realizar tendidos aéreos, éstos deberan respetar la estética de las edificaciones y de los espacios
publicos.

- Los centros de transformacion se dispondran aislados o en el interior de la edificaciones.

Alumbrado publico:

Caracteristicas basicas de las redes a proyectar:

- Las lineas de distribucion del alumbrado publico no se situaran bajo las calzadas, sino bajo las aceras y
espacios libres de uso publico.

- El nivel de iluminacidon de las vias de trafico rodado y de los espacios libres de uso publico se determinard de
acuerdo con la normativa existente.
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Caracteristicas basicas de las redes a proyectar:

- Las conducciones seran siempre subterrdneas y discurriran por espacios publicos.

- Si fuera necesaria la ejecuciéon de un centro de conexiones, sus caracteristicas externas se ajustaran a los
criterios estéticos y de composicion de las ordenanzas del PGOU.

Basuras:

- El proyecto de urbanizacion deberd prever puntos de almacenamiento de basuras para su recogida por
camidn de forma tal que la distancia a recorrer desde cada una de las edificaciones no sea superior a 50 m.

- Los puntos de almacenamiento de basuras estaran sefializados y contaran con desaglie y toma de agua para
limpieza en sus proximidades.

- Para el calculo de los espacios necesarios se tomara como promedio la cantidad de 0,5 kg de residuos por
habitante y dia, equivalente a 0,5 | por habitante y dia.
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de la Ley de Cantabria 2/2001, en que se hace referencia a un Plan de Etapas para el cumplimiento de los
deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion.

Los articulos 54 y 62 del Reglamento de Planeamiento desglosan el contenido y las caracteristicas del mismo.

Una vez se haya adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico podrd solicitarse la licencia de
edificacion.

ETAPAS

Atendiendo a las caracteristicas de la Unidad de Ejecucion SUNC-1, asi como a su forma y tamario, se plantea
el desarrollo de este PERI en una Unica etapa.

Asi mismo, dada la dimensién media de la actuacion, y el hecho de que el Plan, a efectos de gestion y
ejecucion, constituye en su totalidad una Unica unidad de actuacién, sélo sera necesario un Proyecto de
Equidistribucion -Proyecto de Compensacion, dado el sistema de actuacidon determinado por el Plan Especial
de Comillas tras la Modificacion Puntual 4 que se tramita simultdneamente con este PERI- y un Unico Proyecto
de Urbanizacién. Incluso siendo que el Sector afecta a un solo propietario puede obviarse dicho Proyecto de
Compensacidn, como especifica el apartado 2.4., punto 2, de las Normas particulares para los Sectores en
suelo urbano no consolidado del PGOU de Comillas.

Lo anterior supone la no necesidad de acompafiar documentacion grafica especifica a tal efecto.

De cara al cumplimiento de los apartados b) y c) del articulo 46 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico

se hacen constar lo siguientes aspectos:

1. Plazos de ejecucidn de las obras de urbanizacién e implantacion de los servicios:
El Proyecto de Urbanizacién definira el conjunto de obras a realizar para completar el desarrollo
urbanistico del PERI. En el curso de las mismas se procederd a la construccién de los viales y aceras
proyectados, se tenderan las redes de saneamiento, agua, telecomunicaciones y electricidad de caracter
publico que se estimen convenientes para complementar las existentes en la zona; se completara el
acondicionamiento de los terrenos a ceder para espacios libres (jardines y dotaciones, asi como las zonas
peatonales) y, por ultimo, se completaran las obras estimadas por el Proyecto.
Se fija un plazo de 2 afios desde la aprobacion definitiva de los proyectos de Compensacidén —en su caso- y
Urbanizacién para la adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico debiéndose proceder, por
tanto, en el citado plazo a hacer efectivos los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacién.

2. Construccién de edificios destinados a dotaciones comunitarias:
Asi mismo, la construccion de los edificios destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacion
deberan finalizarse al mismo tiempo que la construccion de las viviendas del ambito, o bien estando
iniciadas deberan acabarse en el plazo que se establezca segiin convenio con el Ayuntamiento.

3. Conservacion de la urbanizacién:
La conservacion de la urbanizacidén vendrd regulada expresamente por el convenio a establecer con el
Ayuntamiento.
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Se estableceran garantias del cumplimiento de estos compromisos por el 6 % %gﬁmﬁaﬁﬁﬁﬁ@y de|
la implantacién de los servicios, bien en metalico, en valores publicos o media io; ir, el 6

% de dicho coste que segun la Ficha modificada del Sector y el Plan Especial seria de 1.900.000 €, resultaria un
total de 114.000 €.

El Proyecto de Urbanizacién incluird las modificaciones y ampliacidon de viales y zonas peatonales, el tendido
de las redes de saneamiento, agua, telecomunicaciones y electricidad necesarias para completar las
existentes, el acondicionamiento de los terrenos a ceder para espacios libres y el conjunto de obras a realizar
para transformar los terrenos edificables en solares aptos para la edificacion.

Siempre que se cumplan las condiciones determinadas por la legislacion aplicable, podran simultanearse las
obras de edificacién del aprovechamiento correspondiente con las de urbanizacion del PERI, actuando de
acuerdo con lo establecido en el art. 2.3.4. de las Normas Urbanisticas del PGOU de Comillas, que recoge las
obligaciones de los propietarios del suelo urbano, y del capitulo 2 “Sectores en suelo urbano no consolidado”
de las Normas particulares del mismo.

De los datos expuestos se deduce el cumplimiento de los articulos 55.1, 117.2 y 121 de la Ley 2/2001 de 25 de
junio y del articulo 36 del Reglamento de Gestién Urbanistica, en cuanto resulta de aplicacion a este Plan
Especial.

CESIONES

La transmisidon al Ayuntamiento de todos los terrenos de cesidn obligatoria se verificard con la aprobacion
definitiva del Proyecto de Compensacion, o bien si éste no se realizara, con la aprobacion del Proyecto de

Urbanizacion.

Las obras de urbanizacidn e instalaciones cuya ejecucidn se encuentra prevista en el presente PERI se cederan
a la Administracion una vez haya finalizado su ejecucién y efectuada su recepcidn por los propietarios.

La cesion de viales se realizara con la recepcidn provisional de las obras de urbanizacidn correspondientes, y el
mantenimiento de los mismos comenzara con la recepcién definitiva.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

La cesidon del aprovechamiento de la edificacion correspondiente al Ayuntamiento se realizard y concretara
con la aprobacion del Proyecto de Compensacion, o bien si éste no se realizara, con la aprobacién del Proyecto
de Urbanizacion.
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El articulo 56.1. de la Ley de Cantabria 2/2001 y el articulo 63 del Reglamento d Nymmcémem;n as|
determinaciones que ha de contener el Plan Parcial (y por extensidn el PERI), co' icion de
los costes de urbanizacion y de implantacion de los servicios, en el cumplimiento de los deberes de cesidn,
equidistribucion y urbanizacidon de las unidades de ejecucion. El Reglamento de Planeamiento en su articulo 55
determina las obras y servicios minimos que han de evaluarse.

Los articulos 128 de la Ley de Cantabria 2/2001 y 59 a 61 del Reglamento de Gestidn Urbanistica detallan los
gastos minimos de urbanizacidn que deben ser sufragados por los afectados.

Dado que el PERI se limita a un ambito con una Unica unidad de ejecucién y un solo Proyecto de Urbanizacion

a desarrollar en una Unica etapa, la evaluacién del coste econdmico de la accién urbanistica que se debe
incluir en el presente documento se aproxima a un avance de presupuesto del Proyecto de Urbanizacion.

AVANCE DE PRESUPUESTO DEL PROYECTO DE URBANIZACION

SUPERFICIES DE URBANIZACION

Las superficies afectadas por los trabajos de urbanizacién son:

2

Espacios libres de uso publico (zona verde, sendas peatonales): 3.063 m
Espacio libre parcela equipamiento 1: 109 m*
. R . . 2

Aparcamiento publico en superficie y rampa: 744 m
Aparcamiento publico en semisétano 938 m?
Espacios libres y viales de uso privado 4123m”
L . 2

Cesion a viales: 110m

Lo que representa un TOTAL aproximado de 9.087 m2 de superficie de urbanizacién (incluyendo el
aparcamiento en semis6tano).

VALORACION

Se considera la urbanizacidn de una cierta complejidad en cuanto a los recorridos peatonales, por la pendiente
del terreno (que conlleva la creacidn de escaleras y rampas), y en general por la previsible existencia de roca
en el subsuelo, asi como por la existencia de edificaciones colindantes. Se establece, en consecuencia, un
coste unitario de las obras de urbanizacion por metro cuadrado de 150 euros.

Valor establecido: 150 €/m> x 9.087 m” = 1.363.050 €

PARTIDAS

La evaluacion de costes se refiere a las siguientes obras y servicios:

A) Espacios libres y zonas pavimentadas (70 %) .......cccevvieeeerrreeeine s nseeiesseeesine e sesssssesssssssennes 954.135 €
B) Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contraincendios (6 %).......cccoceeeeereeeunne 81.783 €
C) Red de alcantarillado y drenaje superficial (7 %).......ccoceeoeueuerneeene st 95.413 €
D) Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado puiblico (9 %)......ccceeveeerneneererinnenens 122.674 €
E) Otras redes —telefonia, 8aS- (2 %) ...cccvurereirreeerireeeeeser st s e sessse s e sas s sns s s s een 27.261 €

CVE-2017-2196

Pag. 14258 boc.cantabria.es 22/27




GOBIERNO : L BOLETIN OFICIAL
CANTABRIA | P = DE CANTABRIA

JUEVES, 8 DE JUNIO DE 2017 - BOC NUM. 110

SECTOR SUNC 1 “CASAL DE CASTRO” — AYUNTAMIENTO DE COMILLAS

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

[ APROBADO PUBLICADO u
b aede g beds e Cotadwa e e
21001 ME 1 j
F) Rehabilitacion de la ermita para edificio dotacional... S— ll%ggﬂi@'
G)Medidas correctoras impacto ambiental (3 %) ey oo 40.89 o |

H) Control de calidad, seguridad y Salud (3 %) ...coeieuiriiiiiieieieieiisseeiesssceessssesenesesses sossesenssesaseens oneseens 40.891 €

TOTAL EJECUCTON ....oovteeeveessseceeesssesseses s ses st sss s s sss st et st 050 1.423.049 €
H) INAEMNIZACIONES (1 %6)..vvuveereieeeeeeeneeeteieeeisisteesse s e ses e ses st sea s e ses s ses s sesesessssssesssssesssnssssssessnens 14.230 €
1) Honorarios profesionales, gastos juridicos y notariales (8 %) 113.844 €
J) Impuestos (21 %) 298.840 €
TOTAL EVALUACION ECONOMICA.......eeeeeeeereeeseseeeeseess e sssese s sessns s seses st ss s sessnsees s sss s 1.849.963 €

5.2.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS APARTADOS b) Y c) DEL ART. 46 DEL RPU Y DEL ART. 58 DE
LA LOTRUSCA

El articulo 46 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, establece las determinaciones que deben
contener los Planes Parciales que se refieran a urbanizaciones de iniciativa particular (y por asimilacién los
PERIs). En concreto se nos pide justificar los apartados b) y c):

“b) Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquél y los
futuros propietarios, en orden a:

1.2 Plazos de ejecucion de las obras de urbanizacidn e implantacion de los servicios, en su caso.

2.2 Construccion, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacién, no
incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la Ley.

3.2 Conservacién de la urbanizacion, expresando si correra a cargo del Ayuntamiento, de los futuros
propietarios de parcelas o de los promotores, con indicacion en estos dos ultimos supuestos del periodo
de tiempo al que se extendera la obligacion de conservacién.”

Como ya se ha explicado en el Plan de Etapas:

12 Plazos de ejecucién de las obras de urbanizacién e implantacién de los servicios:

El Proyecto de Urbanizacién definird el conjunto de obras a realizar para completar el desarrollo
urbanistico del PERI. En el curso de las mismas se procederd a la construccion de los viales y aceras
proyectados, se tenderan las redes de saneamiento, agua, telecomunicaciones y electricidad de
caracter publico que se estimen convenientes para complementar las existentes en la zona; se
completard el acondicionamiento de los terrenos a ceder para espacios libres (jardines y dotaciones, asi
como las zonas peatonales) y, por Ultimo, se completaran las obras estimadas por el Proyecto.

Se fija un plazo de 2 afios desde la aprobacidn definitiva de los proyectos de Compensacién —en su caso-
y Urbanizacién para la adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico debiéndose proceder,
por tanto, en el citado plazo a hacer efectivos los deberes de cesidn, equidistribucién y urbanizacion.

22 Construccion de edificios destinados a dotaciones comunitarias:

Asi mismo, la construccién de los edificios destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacion
deberan finalizarse al mismo tiempo que la construccién de las viviendas del dmbito, o bien estando
iniciadas deberan acabarse en el plazo que se establezca segiin convenio con el Ayuntamiento.

32, Conservacién de la urbanizacién:

La conservacidn de la urbanizacion vendra regulada expresamente por el convenio a establecer con el
Ayuntamiento.

“c) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos por importe del 6 por 100 del coste que resulta
para la implantacién de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacién, segin la evaluacion
econdmica del propio Plan Parcial. Las garantias podran prestarse en metdlico, en valores publicos o
mediante aval bancario.”

Como ya se afirmaba también en el Plan de Etapas, se establecerdn garantias del cumplimiento de estos
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compromisos por el 6 % del coste de urbanizacion y de la implantacion de los servicios; ieg—nn[mg;é' B
valores publicos o mediante aval bancario; es decir, el 6 % de dicho coste que gwm-%odi i !
Sector y el Plan Especial seria de 1.900.000 €, resultaria un total de 114.000 €.

El articulo 58 de la LOTRUSCA dice que en los Planes Parciales de iniciativa particular (y que por extension se

aplica a PERIs), habra que aportar:

a) Acreditacion de la voluntad de las personas que ejercen la iniciativa y de los medios econémicos con
que cuenten para llevar a cabo la actuacion.

Esto ha quedado de manifiesto en la redaccion de los documentos de Modificacién Puntual y PERI que
nos ocupan, paralelamente tramitados, y en espacial en el Anexo 7 de la MP “Medios econémicos del
Promotor”, en que al final se adjunta Carta de Solvencia especifica para la actuacion.

b) Relacion de afectados, con expresion de sus direcciones postales actualizadas.

Como venimos expresando en este caso se trata de un sector de propietario Unico, Altamira Santander
Real Estate, S. A., con direccidon postal a efecto de notificaciones en la Ciudad Financiera del Banco
Santander-Edificio Arrecife, Avenida de Cantabria s/n (Boadilla del Monte).

c) En el caso del suelo urbanizable residual, estudio justificativo del Sector y del caracter de la
urbanizacion, con especial referencia a las conexiones con los servicios viarios y de infraestructuras
generales, modo de ejecucién de las obras de urbanizacién y propuesta, en su caso, de compromisos
de conservacion, mantenimiento de la urbanizaciéon y prestacién de servicios. Estos compromisos
incluiran los que puedan vincular al promotor y a la Administracién, asi como los que ha de contraer
aquél con los futuros compradores y los supuestos de subrogacidn de éstos o de la asociacidon que los
agrupe.

Esto queda explicado en el texto de este documento cuando se expresan los objetivos del PERI y
especificado en parrafos anteriores de este mismo apartado.

d) Estudio econémico-financiero.

Se corresponde con el apartado 5.2.3. de este documento y el Anexo 4 de la Modificacién Puntual.

e) Fianza o aval equivalente al 2 por 100 del coste real y efectivo de la inversion prevista en el estudio
econdmico-financiero, en garantia de la prosecucién y mantenimiento de la iniciativa emprendida.
Seria el 2% de la inversidn reflejada en el Anexo 4 de la MP, y vendria garantizada por la Carta de
Solvencia adjunta al Anexo 7 de la misma.

En cualquier caso, nos remitimos al articulo 58 bis, sobre los plazos para el cumplimiento de los deberes

urbanisticos:

“1.Los Planes Parciales podrén sefialar plazos para el cumplimiento de los deberes establecidos en los articulos
100 y 106; en su defecto, el plazo serd de ocho afios desde la aprobacién definitiva del instrumento. Los
plazos para cumplir con los deberes urbanisticos se estableceran de forma que las viviendas sometidas a
algun régimen de proteccién publica se finalicen de forma previa o simultanea con las demas.

2. En caso de incumplimiento de los plazos, si concurren causas justificadas no imputables al propietario, el
Ayuntamiento concederd una prérroga de duracion no superior a la mitad del plazo establecido. Si la
prérroga no se concede, o si transcurrida se mantiene el incumplimiento, el Ayuntamiento podra acordar la
venta o sustitucion forzosa de los terrenos o su expropiacion por incumplimiento de la funcién social de la
propiedad. En tanto no se notifique la incoacidn del correspondiente procedimiento, los propietarios
podran iniciar o proseguir el ejercicio de sus derechos.

3. Si el Ayuntamiento no ejercitara las potestades previstas en el nimero anterior en el plazo de un afio desde
la fecha de incumplimiento, la Administracién de la Comunidad Auténoma podrd subrogarse en el ejercicio
de dichas potestades durante el afio siguiente a la citada fecha, previo apercibimiento al Ayuntamiento.”
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REFERENCIA AL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE &mmml\ﬁffmi@m
e ——————
PGOU DE COMILLAS

El PGOU de Comillas y el Plan Especial de Proteccién del Conjunto Histérico de la Villa hacen una exposicion
clara de conceptos, determinaciones y normas, especificando los criterios y exigencias a tener en cuenta de
manera general, en el suelo urbano no consolidado, asi como a la hora de intervenir en el casco histérico.

No se trata en este PERI de volver a redactar todas estas Normas y Ordenanzas de caracter general, que se
asumen como marco de referencia obligado a la vez que como un muy util elemento de apoyo.

En el capitulo 3.3 de las Normas Urbanisticas se especifican de forma detallada las condiciones generales de la
edificacion.

Los capitulos 3.4. a 3.6. de dichas Normas desarrollan las determinaciones de: proteccién del patrimonio
historico; edificios y espacios catalogados; y proteccion de parques, jardines, y otros espacios libres,
respectivamente.

El capitulo 2 de las Normas Particulares marca las condiciones para los Sectores en suelo urbano no
consolidado, aportando la ficha correspondiente al sector SUNC.1 que nos ocupa. Esta ficha es precisamente
modificada, como ya se ha explicado, conjuntamente con la propuesta del presente PERI, por lo que se aporta
como Anexo 3 de este documento. En ella se marcan como ordenanzas de aplicacion las de Zona de casco
historico y las de Zona residencial F (nueva edificacion).

En este sentido, hay que hacer referencia al capitulo 5.3. Normas Especificas para el Suelo Urbano, Seccién 82:
en la calificacion de “Zona Residencial “F”. Fincas y jardines a conservar”, que integraria a “...todas aquellas
fincas de caracter privado con amplios espacios ajardinados que contribuyen a mantener la presencia de
vegetacion y son parte inseparable del paisaje cultural de Comillas” (articulo 5.3.44.), se incluyen terrenos
situados dentro del ambito SUNC-1. Es de aplicacion pues el articulo 5.3.45. “Ordenacién”, en el que se indica
que “Cualquier obra que se proyecte en estas fincas respetard el entorno protegido, para lo cual se realizara
un estudio pormenorizado de arbolado y la vegetacion existentes y se evaluara la forma en que puede resultar
afectado por la intervencidn”. Por ello, se ha realizado un “Estudio de la vegetacion y afecciones: impacto
visual” para la ordenacion propuesta, que se adjunta como Anexo 7.

Las condiciones minimas de los servicios urbanos para suelo urbano no consolidado son las especificadas en
los articulos 5.4.7. al 5.4.14. de las Normas Urbanisticas.

NOTA:

En cualquier caso, se redactara un Estudio de Detalle, de acuerdo con las previsiones del articulo 6.2.5 de la
normativa del PGOU de Comillas. En él se incorporaran las determinaciones para cumplir los objetivos de
ordenacion de volumenes de edificacion y otras medidas para la mejora de la percepcidn del entorno.
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La eIaZor:cién y aprobacion de los Planes Especiales queda recogida en el a t’fﬂw&ﬂ% EW%Q%,
apartado 2. =

“Articulo 76. Procedimiento.

2. La aprobacién de los Planes Especiales a que se refiere el apartado 2 del articulo 59 se regira por el
procedimiento previsto en el articulo 74 para los Planes Parciales, correspondiendo la aprobacién
definitiva, segin los casos, al Ayuntamiento Pleno o a la Comisién Regional de Urbanismo, en los
términos del apartado 3 del articulo 73 de esta Ley.”

El articulo 74 para los Planes Parciales de la Ley 2/2001 redacta, a su vez:

“El procedimiento de elaboracién de los Planes Parciales formulados por el Ayuntamiento se someterd a las
siguientes reglas:

a. Aprobado inicialmente el Plan por el Alcalde lo someterd a informacion publica, por el plazo minimo
de un mes, previo anuncio en el Boletin Oficial de Cantabria y en, al menos, un periédico de difusion
regional.

b. Terminado el plazo de informacién publica el Ayuntamiento Pleno aprobara provisionalmente el Plan
con las modificaciones que precedieren, motivando dichas modificaciones, y lo enviard a la Comision
Regional de Urbanismo. Si las variaciones y cambios propuestos tuvieran caracter sustancial o
afectaran a criterios basicos que articulen el Plan se abrird, con la misma publicidad que en la primera
ocasion, un nuevo periodo de informacion publica.

El plazo para acordar sobre la aprobacién provisional no podrd exceder de seis meses desde la
aprobacidn inicial.

c. Si el Plan hubiera de aprobarse definitivamente por el Ayuntamiento, la Comisién Regional de
Urbanismo, emitira informe no vinculante en el plazo de un mes desde la recepcion del expediente
completo. Transcurrido dicho plazo y otros dos meses sin que haya resolucién expresa del
Ayuntamiento el Plan se entendera definitivamente aprobado.

Aprobado el plan y en caso de disconformidad, la Comunidad Auténoma podra recurrirlo de acuerdo
con lo previsto en la Ley de jurisdiccién contencioso-administrativa.

d. Si el Plan hubiera de aprobarlo definitivamente la Comisidon Regional de Urbanismo, transcurridos tres
meses desde la entrada del expediente completo en el registro de aquella se entendera producida la
aprobacidn. En tales casos, la aprobacion se acreditard en los términos establecidos por la legislacion
del procedimiento administrativo comun.

e. No habra lugar a la aplicacién del silencio administrativo positivo si el Plan no incluyera su
documentacidn formal completa, omitiera determinaciones establecidas como minimas por esta Ley o
si contuviera otras determinaciones contrarias a la Ley o a los Planes de superior jerarquia.”
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A continuacion se resefia la principal normativa de aplicacion para la aprobacion de ta Modificacidn.de, U
y el Plan Especial de Reforma Interior: e il it L isioms _L—-b

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

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

Ley 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado de Cantabria.

Decreto 19/2010, de 18 de marzo, por el que se aprueba el reglamento de la Ley 17/2006 de 11 de
diciembre, de Control Ambiental Integrado de Cantabria.

e Ley11/1998, de 13 de octubre, de Patrimonio Cultural de Cantabria.

En Santander, a 30 de marzo de 2016

oo \elowiale.

Fdo.: Pablo Merino Avila Elena Valenzuela Garcia
Abogado urbanista Arquitecto urbanista

Prado & Somosierra Consultores, S.L.
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