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7. OTROS ANUNCIOS
7.1. URBANISMO

CONSEJERIA DE UNIVERSIDADES E INVESTIGACION,
MEDIO AMBIENTE Y POLITICA SOCIAL

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO

CVE-2018-1504  Anuncio de dictado de acuerdo de la Comisién Regional de Ordena-
cién del Territorio y Urbanismo por el que se procede a la aprobacion
definitiva de Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Ur-
bana de Santander en el Area Especifica 83, Convento de las Clarisas.

La Comisidn Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en sesion de 26 de enero
de 2018 acord¢ aprobar definitivamente la modificacion puntual del Plan General de Ordena-
cion Urbana de Santander en el Area Especifica 83 "Convento de las Clarisas", promovido por
la Sociedad de Vivienda y Suelo de Santander (SVS SANTANDER), procediendo a su publica-
cién 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.

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 publicacion.

Santander, 6 de febrero de 2018.
El secretario de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
J. Emilio Misas Martinez.
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AREA ESPECIFICA 83

Situada en la Calle Alta, 32 de
Santander,

Calificado el suelo como urhano

subsidiaria e le Manzana
alineada (M1A).

1. INTRODUCCION

2. OBJETO DE LA MODIFICACION
PUNTUAL

3. ANTECEDENTES Y PLANEAMENTO
VIGENTE

3.1. AREA DE INTERVENCION
3.2. SITUACION Y CARTOGRAFIA

4. CONTENIDO NORMATIVO MODIFICADO

5. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
DETALLADA

La presente modificacion puntual del Plan

General de Ordenacién Urbana de Santander
se redacta a instancias de “Sociedad de

\ﬁwenda y Suelo de Santander, S.A." (SVS).

REDACTORES DEL DOCUMENTO:

Son autores del nte. documento los
arquitectos Luis de Prada Pareja y Juan Carlos
Quintana de la Fuente, colag os en el

oficial de uitectos de Cantabria coi

ndmeros 88 y 570 respecﬁvamante
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1. INTRODUCCION

La Seccién Quinta de la Sala Contencioso Administrativa del Tribunal Supfemo acordd, por
unanimidad, anular el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Santander, aprobado por la
Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (CROTU) el 17 de Septiembre de 2012
y publicado en el BOC en fecha 29 de Septiembre dl mismo ario,

La sentencia del Supremo estima uno de los motivos del recurso de ARCA, en concreto el relativo a
la insuficiencia de recursos hidricos suficientes para la poblacion sin la utilizacion del denominado
Bitrasvase (Proyecto de Abastecimiento de Aguas a Santander), que fue anulado a su vez por
sentencia del Supremo de 18 de diciembre de 2013.

Ante la anulacién del hasta ahora vigente PGOU de Santander, vuelve a entrar en vigor el anterior
Plan General aprobado en el afo 1997,

Esto supone que muchos de aquellos proyectos y desarrollos urbanisticos realizados o en
tramitacion en base al Plan General de 2012, quedan aulomaticamente sin soporte legal urbanistico,
dadas las diferencias normativas entre ambos Planes.

Este es el caso de la denominada Area Especifica 17 (B) por el PGOU de 2012 cuyo desarrollo
urbanistico, en su parte A, mas al Oeste de la misma, fue llevado a cabo mediante Estudio de Detalle
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Santander.

Dicho Estudio de Detalle contempla ordenacion de volimenes y establecimiento de alineaciones y
résantes para la construccion de un edificio con capacidad de 70 viviendas promovidas por la entidad
publica SVS del Ayuntamiento de Santander, 2.500 m2 de oficinas para la Administracion General
del Estado, antigua propietaria de los terrenos, y tres plantas de aparcamientos al servicio de los
anteriores usos y del entorno ciudadano. Ademas, se contempla la realizacion de un parque piblico
que se asienta frente al Palacio de la Asamblea de Cantabria y junto al antigua Convento de las
Carmelitas a su viento Este, que dignifica y realza ambos edificios histdricos. Ademas, se ha
realizado, en base al susodicho ED un proyecto de edificacion que plasma las determinaciones del
mismo, con la creacion de 70 viviendas de VPO, dos plantas dotacionales de oficinas par la
Administracién General del Estado, antigua propietaria de los terrenos y a cambio de las cuales
cedio los misme, y tres plantas de garajes para dar servicio al conjunto edificatorio.

Tras la anulacion del PGOU de 2012 y entrada en vigor automatica del antiguo PGOU de 1997,
dicho Estudio de Detalle y el subsiguienle Proyecto de Ejecucion presentado a su promotora, SVS,
dias antes de la sentencia del T5. queda sin cobertura legal, dadas las diferencias, en el lugar de
ocupacion, entre ambos planes. En el Plan de 1997 la zona en cuestién estaba nombrada como
Area Especifica 83.2, siendo sus determinaciones y ordenacion diferentes a las de la posterior AE
17(B).

El objeto del presente documento es recoger las principales caracteristicas de las actuaciones a las
gue dara lugar la aplicacién de la Modificacion Puntual, con el fin de adaptar las determinaciones del
Area Especifica 83.2 a las definiciones del proyecto edificatorio y urbanistico realizado para el AE
17({B), de manera que éste dltimo pueda quedar "legalizado” en base al Plan de 1997 toda vez que
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pormenarizado, reflexion y depuracion de las posibles soluciones de ubicacian de los volimenes
edificados.

Asi, se pretende integrar en la ficha del Area Especifica 83 del nuevamente vigente Plan General
del 97, las determinaciones que hagan posible estos objetivos,

Dado que exisle una diferencia en la cantidad de espacio libre plblico entre las dos siluaciones
anteriores, siendo mayor esta superficie en el PG 97 que en el anulado, para compensar ésta, se
anula el ramal viario previsto de dudoso trazado por la topografia de la zona al Este del AE, que
viene a convertirse en zona verde.

Ademas, se incluyen en la ficha del Area Especifica B3 todas las determinaciones necesarias para
que pueda soportar el proyecto redactado, con las menores modificaciones posibles.

La zona Esle del AE 83, denominada zona B en la ficha del AE 17 del PG 2012, queda disminuida
en cuanto a sus posibilidades de ampliacion del Convento de las Clarisas y en cuanto a la anulacion
de la prolongacion de la calle Cobo de la Torre hasta salir a la calle Alta para poder mantener las
superficies de espacio libre contempladas en el Plan del 97.

De la exposicion de los motivos, los objetivos y las soluciones planteados en el presente
documento, resultara obvio que ninguno de los elementos modificados en el AE 83 del Plan
de 1997, que recuperan alguno de los aspectos que se contemplaban en el AE 17 del Plan de
2012, han sido objeto de controversia en cuanto a la sentencia anulatoria de este tltimo, como
se verd a través de los siguientes puntos.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El presente documento tiene por objeto la modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Santander aprobado en 1897, que afecta a aspectos de ordenacion y normativas del AE 83.2, para
actualizar la misma a las condiciones del proyecto redactado y pretendido por el Ayuntamiento de
Santander:

Adaptacion de la ubicacion de la edificacion posible dentro del ambito del AE.

Reordenacion de los espacios libres interiores de manera que no se disminuyan las superficies de
estos contempladas en la ficha del AE 83.2.

Adaptacion del contenido de la ficha de la mencionada AE 83 a las circunstancias actuales, dado el
tiempo transcurrido desde su promulgacion.
3. ANTECEDENTES Y PLANEAMIENTO VIGENTE

Como ya se ha explicado y dadas las circunstancias acaecidas en las Ullimas fechas, el
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Ordenacion Urbana de Santander aprobado Definitivamente por la Comis) Regional de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en el afio 1997 (BOC extraordinario n® abyril de
1997). ) -

El régimen normativo que afecta al objeto de esta modificacion se halla en la ficha del Area
Especifica 83.2 cantenida en las ordenanzas del Plan General de Ordenacion Urbana de Santander,
de 1997.

La regulacion actual de Ia citada area de intervencion, en base al ahora Plan vigente es la siguiente:
3.1 AREA DE INTERVENCION: AREA ESPECIFICA B3.2

DATOS ACTUALLES: AREA ESPECIFICA 83

1. DENOMINACION ¥ TIPO

Comvento de las Clavisas: 2, remodelacion

2. LOCALIZACION Y AMBITO

Sttwercher en la calle Alta frente o lo dsambleg Regional. Su dmbito es el grafiado  conr la sicla 832 en el

planc e clasificacion, colificacion v ordenuciin
I ORIGEN Y JUSTIFICACION

EX Gmbite exta constitnido por ol Convento de las Clavisas. declarado  bien  de  interds  enlial v ilos
terrenos v edificacion advacente wilizados en la actialidod como fabrica de  tabacos (Tabhacalova, 8.4.). Da
frabajo u wn elevadu minrero de pecsonas, con alta proporciin de empleo femening, St con los almacenes

siters en la 2ona portuaria constinwe w sistema relevante de produccicn

La eddificaction protegida se ha ido amplicndo a o largo del tempo con edificios de muy diversa factura gie

wtinn elefens partes significativas de terrenc sin edificar:

La singularidad del comvento fen razonable estade de conservacion pese a su uso fubril), del empluzamiento y
de far pareela. wnidas a la posibilidad de irastado v modernizacion de las instalaciones de producetin a otro
"mﬂfﬂ:umiwuu. cCaRsefun coma cotveniente v aportuna seiadar o dmbite come drea especifiva v defar

previstay sus condiciones de ordenacion,

2. SUPERFICIE

Segitn  medicion cartogratica. 13,384 m2. Prevalecerd no obstamte ta medicion e resulie de replanten,
framseripeion topografica o plapoy de miayvor de escalo

5. OBJETIVOS Y CRITERIOS

1. Restituiv: lus condiciones arguitectinicas del hien protegido
2 Megorar ol eataria v frctonalidad ol area frente a b sede de da dsanthiea Bogranal
3 Mefora datactonal vide expagios lilvees

o Ondeciin el posthle siteve edificocion, cematand v formetizando Siaciones preexisientes
i YRR LS
SANTANDIER
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6. ORDENACION

1. La establecida grificamente en la presente ficha.
7. PARAMETROS. GESTION Y PROGRAMACION

1. Edificabilidad materializable: 8.000 m2, sin incluir la correspondiente al uso dotacional,
2. Ordenanza subsidiaria: MiA

3. Area de r'cp:;'i‘!u.‘ constituye de por si unda tinica drea de reparto.

4. Uso v tipalogia caracteristicos: residencial en edificacion en manzana iradicional.

3. Unidad de ejecucion: constituye de por si una tinice unidaed de ejecucion.

6. Sistema de actuacion: compensacion, El eambio de sistema de actnacion de acuerds con el procedimiento

corvespondiente no consfituird modificeciin de Plan General

7. Programacion: Equidistribucion. urbanizacidn: segundo cuatrienio. Edificacion, seis afios a partir de
equidistribucion.

El cnatrienio de pragramacion para equidistribucion serd posponible e la revision cuatrienal del programea
de actuacidn sin que esto suponga modificacion de Plan General,

8 OBSERVACIONES ¥ CONDICIONANTES
1. La altura mdvima de ta edificacion residencial serd de 6 plantas

2. Serd autorizable ef uso de aparcamiento piblico bajo rasante en drea seialada como expacio piiblics
siempre que los accesos no se produzcan por la calle Alta v la evacuacion de fumos v ventilacion no afecten o

fo senialado como espacio libre, n

3. La ejecucion de las determinaciones de la presente ficha requerivi: anteproveeto wnitario de la totalidead del
ambito v provecto wnitario de la edificacidn no dotacional. En ambos casos se ineluird ol andlisis histdrico-
arquitectinico de todas las pre-existencias. Su provecto deberd ineluii cuanta documentacion o fvestigaeiin

sedt precisa para demostrar su no incidencia sobre ¢l bien protegido o restos de interds

4. El pravecto de intervencidn, restanracion o rehabilitucion del convento deberd ir precedido de acuerde
sobre la categoria de equipamiento a gue se asigne. serd nnitario v tendrd el contenido v procedimiento de

aprobacidin exigible por su condicidn de monsmenta.

3. En razdn de las cargas v en coherencia con el contenido ¢ intenciones de los artfeulos 152 w133 de la Ley
del Suelo. el aprovechamicnto tipo serd el resultado de multiplicar por 10090 el aprovechumiento resultante
de aplicar fa edificabilidad materializable conferida en 7.1 por la superficie neta existente, por lo gue

corresponderd a los propietarios el 100% de dicha edificabilidad conferida.

6. Las determinaciones extublecidas en esta Avea Especifica silo tendrin efecto caso de prochicirse ef traslado

de la actividad productiva a otro emplazamiento en of dmbita de la Comunidad Auténoma de Canabria,
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3.2 SITUACION Y CARTOGRAFIA
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Plano 2: situacion del AE 83 en la carto
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4. CONTENIDO NORMATIVO MODIFICADO. JUSTIFICACION

La modificacién puntual objeto del presente documento supone la adaptacién delMrea Especifita
83 del PGOU de 1997 para posibilitar, en este ambito, el desarrollo del proyecto de viviendas de
precio tasado cuya promocion pretende el Ayuntamiento de Santander,

Esto no supone detrimento alguno de |os objetivos basicos del Plan para la zona delimitada en la
ficha.

Asl, las determinaciones del contenido normative del Area Especifica 83 se proponen de la siguiente
manera;

1. DENOMINACION Y TIPO
Convenlo de las Clarisas; Tipo 2, remodelacién

2. LOCALIZACION Y AMBITO
Situada en la calle Alta frente a la Asamblea Regional. Su ambito es el grafiado con la sigla 83 2 en
el plano de clasificacion, calificacion y ordenacion.

3. ORIGEN Y JUSTIFICACION

El ambito esta constituido por el Convento de las Clarisas, declarado bien de interés cultural y los
terrenos y edificacion adyacente utilizados en su momento como fabrica de tabacos (Tabacalera,
S.A.).

La edificacion protegida se ha ido ampliando a lo largo del tiempo con edificios de muy diversa
factura que aiin dejan partes significativas de terreno sin edificar.

La singularidad del convento (en razonable estado de conservacién pese a su uso fabril), del
emplazamiento y de la parcela, unidas al traslado, ya efectuado, de las instalaciones de produccion
a otro emplazamiento de la Region (Ayuntamiento de Entrambasaguas), aconsejan como
conveniente y oportuno sefialar el ambito como area especifica y dejar previstas sus condiciones de
ordenacion.

4. SUPERFICIE
Segin  medicion cartografica: 13.384 m2. Prevalecera no obstante la medicion que resulte de
replanteo, transcripcion topografica o planos de mayor de escala,

5. OBJETIVOS Y CRITERIOS

1. Restituir, las condiciones arquitecténicas del bien protegido.
2. Mejorar el entorno y funcionalidad del area frente a la sede de la Asamblea Regional.

3. Mejora dotacional y de espacios libres

4. Ordenacion de la posible nueva edificacion, rematando y formalizando situaciones preexistentes
y creando viviendas sometidas a algun régimen de precio tasado con un valor méximo equivalente
al valor de las viviendas de proteccion oficial de regimen concertado que se contemplaban en la
anterior legislacién regional de vivienda protegida. : i
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6. ORDENACION
1. La establecida graficamente en la presente ficha.

7. PARAMETROS. GESTION Y PROGRAMACION
1. Edificabilidad materializable: 8.000 m2, sin incluir la correspondiente al uso dotacional a
implantar en el antiguo convento y sus angjos.

2. Nimero maximo de viviendas: 70 viviendas.

. Drdenanza subsidiaria: M1A
4. Area de reparto; esta 4rea especifica constituye de por si un area de reparto. Se considera ya

realizada la equidistribucién.

5. Uso y tipologia caracteristicos: residencial en edificacién en manzana tradicional,

6. Unidad de ejecucién: no se determina ninguna unidad de ejecucion. A efectos de posibilitar el
desarrollo independiente de la actuacion residencial y de la dotacional, se disefian dos
zonasdenominadas A (residencial) y B (dotacional).

7. Sistema de actuacién: asistematica.

Programacién:
- Urbanizacién: primer cuatrienio a partir de la aprobacién del marco normativo propuesto,
- Edificacion: primer cuatrienio a partir de la aprobacién del marco normativo propuesto.

[ ]

8. OBSERVACIONES Y CONDICIONANTES
1. La gjecucion de las determinaciones de la presente ficha requiere de un Estudio de Detalle tanto
para la determinacion de alineaciones y rasantes del vialque atraviesa el Area Especifica en sentido
Este-Oeste, como para la ordenacion de volimenes de la nueva edificacion residencial,
2. El Estudio de Detalle, en lo referente al vial Este-Oeste, debera plantearse para el conjunto de la
parcela, sin perjuicio de que la ejecucién de las zonas Ay B puedan ejecutarse por separado. Los
accesos al aparcamiento deberan realizarse por este referido vial: en caso de realizarse por otro
punto, debera justificarse en el proyecto la imposibilidad de acceder desde el mismo,
acompaiandose los oportunos estudios de trafico.
3. Determinaciones especificas para la zona A:
La edificacion se llevara a cabo por el Ayuntamiento de Santander y/o por empresas municipales al
efecto, una vez alcanzado el oportuno convenio con la Administracién General del Estado, poniendo
a disposicion de ésta, construida y apta para su uso, la superficie especificada en el mencionado
convenio, a ubicar en las dos primeras plantas, asi como las plazas de aparcamiento acordadas.E|
resto de la edificabilidad, de gestion municipal, se destinara a la construccion de viviendas a precio
tasado, con un valor méximo equivalente al valor de las viviendas de proteccion oficial de regimen
concertado que se contemplaban en la anterior legislacian regional de vivienda protegida.
La urbanizacion del espacio libre sera responsabilidad municipal. Bajo dicho espacio se podra
desarrollar un aparcamiento también de gestion municipal. La zona verde solo podra verse
disminuida por los elementos asociados al aparcamiento sublerraneo (accesos, rampas, lorres de
ventilacion, etc) y por la adecuacion del vial Este-Oeste.
El area de movimiento es la sefalada en la ficha grafica.
El nimero méximo de plantas sera de seis. . = . )
El edificio debera adosarse a la medianera oeste. £ AYUNTANIENT
s SANTA N R

Seird .
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4. Determinaciones especificas para la zona B:
El proyecto de intervencion, restauracion o rehabilitacién del convento debera
acuerdo sobre la categoria de equipamiento a que se asigne, sera unitario y g
procedimiento de aprobacion exigible por su condicién de monumento,

ik AYUNTAMIEN
NANTANDER

x
5. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DETALLAD 22 AR, 201
ENTRADA
Descripeion del ambito FOl0 ol oo
El ambito de actuacion objeto de la presente documentacian, esta constituido por el Area Especifica
83 del P.G.O.U. de Santander aprobado en 1997. Este AE esta situada en la calle Alta, nimero 32 y
comprende un ambito de actuacion con una forma aproximadamente trapezoidal ¥ con una superficie
aproximada de 13.384 m2. Dicho suelo estd clasificado por el P.G.O.U. como suelo urbano
consalidado. El Area Especifica 83 linda al Narte con trasera de edificaciones existentes en calle
Fernandez de Isla; al Sur con la Calle Alta; al Este con trasera de edificaciones de calle Monte Caloca
y la terminacién en fondo de saco de calle Coba de la Torre; y al Oeste, con la calle Alcazar de Toledo
y con la medianera de la edificacion existente situada en esa misma calle. Asi mismo, presenta
desniveles importantes entre la rasante de los limite Norte y Sur y de los limites Este y Oesle de,
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determinaciones
mediante la

aproximadamente, 11 metros y 7 metros, respectivamente. Se establecen comg
vinculantes de la ordenacién del Area Especifica 83 las establecidas en el P.G.0.
correspondiente ficha grafica,

La zona B estd constituida por el antiguo Convento de las Monjas Clarisas de la Santa Cruz,
construido en el 5.XVIl y declarado Bien de Interés Cultural, y los terrenos y edificaciones anadidas
adyacentes, Perdido el uso religioso del convento, fue reconvertido a fabrica de tabacos, uso que se
mantuvo hasta fechas recientes. La edificacion protegida se ha ido ampliando a lo largo del tiempo
con diversos afadidos de cardcter industrial. Esta zona B tiene estipulado un uso dominante de
Equipamiento, a desarrollar en la edificacion existente, pudiédose ampliar en las determinaciones
de un futuro nuevo Plan General,

La zona A esta constituida actualmente por varias naves industriales situadas en la parte alta,
pertenecientes a la antigua fabrica de tabacos y un gran vacio en su parte trasera, o parte norte,
utilizada actualmente como area de aparcamiento de vehiculos. Esta zona A se destina a la
construccion de un edificio, en tipalogia de manzana alineada, ordenanza subsidiaria M1 y de uso
dominante residencial en régimen de viviendas de precio tasado. Se determina, ademas, la
implantacién en dicha edificacion de dos plantas con un destino dotacional de oficinas. El nimero
de plantas estipulado para esta edificacion es de 6 y se establece también de manera vinculante el
adosamiento de dicha edificacion a la medianera oeste existente. Bajo la urbanizacion del espacio
libre de la zona A se determina el desarrollo de un aparcamiento subterraneo de gestién municipal,
quedando abierta la posibilidad de la ampliacion de dicho aparcamiento a la zona B en aquellos
espacios en los que sea posible asi como al espacio ocupado por la edificacion. Todo el 4rea
presenta en la actualidad un cerramiento realizado a través de muros de piedra en, practicamente,
todo su contorno, contando con solamente tres o cuatro accesos puntuales, lo que se traduce en un
ambito con gran hermetismo.

Desarrollo y justificacion

Como ya se ha apuntado anteriormente, se pretende ordenar en detalle el Ambito de su aplicacién y su
conexion con el entorno, siguiendo las directrices fijadas en el P.G.O.U. de Santander. El objetivo de las
presentas delerminaciones se corresponde con la ordenacién de volumenes y el establecimiento de
alineaciones y rasantes pretendidos, exclusivamente, en la zona A del Area Especifica. No obstante, se plantea
también la definicion del "nuevo vial Este-Oeste”, que comprende las dos zonas (Ay B). La solucién propuesta
plantea el siguientes tratamiento para llegar a la solucién que se han considerado mas idénea para la
resolucion de los problemas del ambito:

APERTURA DE NUEVO VIAL ESTE-OESTE

Tal como ya se indica en los planos del ahara vigente PGOU de 1997, se plantea un "vial Este-Oeste de nueva
apertura” que comunica la parte baja de la calle Isaac Peral (en contacto con la calle Alcazar de Toledo) con
la calle Monte Caloca. Las rasantes del nuevo vial Este-Oeste se adaptan en sus conexiones con las del viario
existente. En el primer tramo oeste en prolongacian con la c}alls Isaac qual ae wnhrrua el tramo de vial
existenle (actualmente acabade en fondo de saco}, manlanléndoah su ‘trazauyrrqsantes aﬁtlﬁé? para no
afectar innecesariamente a los accesos de las edificaciones e.gmlen;es en dicho tramo. A partir de pse punto
se plantea un framo descendente con pendiente uniforme hasfa ia cuwalﬂid@i@w@bl
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A continuacién se plantea un tramo de pendiente practicamente horizontal hasta aproxj
de la zona A con la zona B, punto a partir del cual comienza un nuevo tramo descefdEnte con pendiente
uniforme hasta la conexién con la calle Monte Caloca

La anchura de dicho vial es de 12,20 metros; anchura que viene previamente determinada por la anchura
existente en el primer tramo existente anteriormente descrito, la cual se prolonga en toda su longitud, La
anchura del vial se reparte en dos aceras y calzada. La acera de la margen norte cuenta con una anchura de
2,80 metros y la acera de la margen sur de Una anchura de 3 metros. La calzada se plantea con una anchura
de 6,40 metros lo que permite dos carriles de circulacion. Se plantean ademas conexiones peatonales de dicho
vial Este-Oeste con las calles adyacentes calle Juan de Garay y Fernandez de Isla; Conexién peatonal con
Juan de Garay: situada en la parte ceste del nuevo vial, se lve el d de aproximadamente
2,50 melros mediante una escalera que cuenta, ademas, con una banda ajardinada lateral en su lado norte,
camo medida de separacion con el palio preexistente. Conexion peatonal con la calle Fernandez de Isla: El
desnivel de. aproximadamente, 7,50 metros se resuelve igualmente con una escalera que cuenta con una
banda ajardinada lateral hacia el oeste, como medida de separacién con la edificacion ¥y patios preexistentes.
Dicha escalera desemboca en plazuela situada entre los nimeros 19 y 15 de la calle de Fernandez de Isla,

DETALLE DE ALINEACIONES

Las alineaciones se han ajustado para adecuarlas a la posicién y forma exacta del nuevo vial Este-Oeste, asi
como al area de movimiento de la Edificacién planteada

Se ha detallado la alineacién del 4rea de movimiento de la edificacién en una zona puntual de su parte norte
para permitir un vuelo de 2 metros de la volumetria del edificio a partir de planta primera. manteniendo dicha
alineacion en planta baja en contacto con la rasante del nuevo vial Este-Oeste. Asi mismo se ha definido |a
alineacion en la parte sur del drea de movimiento de la edificacidn adaptandola a la nueva valumetria,

EDIFICACION RESIDENCIAL

‘La velumetria de la nueva edificacién se adapta a las condiciones de la tipelogia de manzana cerrada de la
ordenanza subsidiaria de “Manzana Alineada’(M1) y las alturas marcadas en |a ficha del Area Especifica 83
ariginal.

La volumetria propuesta parte de un volumen capaz de 6 alturas, tal como establecen las determinaciones del
P.G.O.U, rebajandose dicha altura en la zona sur y este para favarecer la entrada del sal en el patio interior de
la manzana, asi como una mejor exposicién y orientacion solar de las futuras viviendas. Dicha disminucian de
altura reduce el impacto visual del conjunto edilicio en su visian desde el parque y la calle Alta y genera una
mejor relacion con las preexistencias urbana praximas Py -~
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Respecto al adosamiento a la medianera colindante ceste, actualmente cuajada de huecos, se ha desarrollado
una solucion que por medio de patio intermedio permita, en la medida de lo posible y razonabie, la subsistencia
de los mismos con el fin de agilizar la actuacion. Este patio mide 5.6 metros de anchura, produciéndose en los
bordes mas exteriores la continuidad de las fachadas conjunto.

El patio interior de manzana permite en €l la inscripcién de un circulo de didmetro al menos lgual a la mayor
de las alturas de las fachadas que a él recaen (20.80 metros de didmetro), Dicho espacio interior posee en su
planta baja (cota +22.70) el contacto directo con los usos dotacionales y. en su planta primera (cota +27.70)
la relacion con el "vial verde" exterior y el parque, asi como el acceso a los portales de acceso de las futuras
viviendas y de los usos dotacionales alojados en dicha planta primera.

Se ha realizado un chaflan en la esquina sureste que, ademas de reducir el impacto visual de la
edificacion, especialmente en su vision desde la calle Alta, permite una mejor relacion urbana con
las piezas mas emblematicas del ambito, tales como, el Convento de las Clarisas y el Antiguo

PLANTA PRINERA
COMEREC, /DOTAC

PLANTA Badd
COMEAC. /DOTAL

TANVHENTS

AVl

Hospital de San Rafael (hoy sede del Parlamento de Can 7—D RS AN
idea de la circulacién peatonal planteada a través del "vial 4 %ﬁmeﬂﬂ‘ﬂiﬂ;ﬂﬂiﬁpacién y
el parque, constituyendo también un intento de vinculacion arquitecténica al trazado urbano en forma
de diamante presente en el entorno de la actuacién,

En la fachada que da al nuevo vial Fste-Oeste se ha retranqueado la alineacion de la edificacian en
el contacto con la edificacion medianera, con el fin de resolver adecuadamente el encuentro con el

chaflan de dicha edificacion existente
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dotacional o de oficinas administrativas del Estado. Una de ellas, en planta baja, en contacto directo
con el nuevo vial Este-Oeste y la otra, en planta primera, en contacto directo con el "vial verde” y el
parque. En las plantas bajo rasante se ha planteado el aparcamiento correspondiente al uso
residencial y las superficies dotacionales de oficinas.

PARQUE URBANO

Se establece sobre el area libre un gran area ajardinada de parque urbano con arbolado, bajo la
cual, se dispondra el aparcamiento de gestion municipal. Dicha zona verde se ha planteado como
una continuidad del nivel de la calle Alta,

lo que le permitira una topografia mas estable y, por tanto, una mejor y mas coémoda posicidn que
pretende favorecer su uso. Asi mismo, dicha continuidad de nivel permitiria reducir la escala
perceptiva del edificio residencial, dado que el mismo nace de un nivel mas bajo. Se plantea la
realizacion de una conexion peatonal norte-sur entre la calle Alta y el nuevo vial Este-Oeste que
atraviesa el parque y discurre entre la edificacién y la zona B del ambito de actuacién.
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Dicha conexion, a diferentes niveles, se resuelve media i_eoﬁgfa;!?[:a“gm,plaiaformas intermedias.
Entre el parque y el edificio residencial se plantea un "via T “gue.conecta
con la calle Alcazar de Toledo a media altura de la acluacién ¥ que favoreceria la mejor conexion
peatonal de todo el ambito, tanto en sentido este-oeste como norte -sur, lo que ademas permitiria la
accesibllidad a las areas dotacionales y/o comerciales situadas en la plaza interior de manzana,
Dicho vial compartido tiene asignado un uso peatonal, pero permite el acceso compartido puniual a
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la accesibilidad de personas con movilidad reducida a dicho area dotacional al estar éstas definidas
en torno al 4-5 %,
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dicho edificio se plantea de tal manera que determina su posicién en el nuevo vial Esle-Oeste.
produciéndose el mismo entre la edificacion y la zona B del ambito de actuacion
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CONCLUSIONES

Es conveniente hacer incapié en los siguientes aspectos conceptuales en cuanto al propésito
y a los objetivos de la presente modificacién puntual:

* La actuacién opera sobre una zona de la ciudad clasificada como suelo urbano
consolidado;

* No se modifica la edificabilidad, y se disminuye el nimero méaximo de viviendas
posibles en el ambito de la actuacién, con lo que no existe intento de proporcionar

lucro de ningtin tipo.

Por ello, es obvio que ninguno de los elementos modificados en el AE 83 del Plan de 1997,
que recuperan alguno de los aspectos que se contemplaban en el AE 17 del Plan de 2012, no

han sido objeto de controversia en cuanto a la sentencia anulatoria de este tltimo.

Por otra parte, conviene resaltar que el vial que discurria por el lindero este del AE que ahora
se anula, era de dudoso trazado por cuanto la topografia del lugar tiene un acusada pendiente
y produciria un vial cuando menos bastante incomodo, A cambio de la anulacién de dicho
vial se produce la ampliacién, sobre él, de la zona de Espacios Libres de uso publico,
ampliando la superficie anterior de este uso y permitiendo ampliar, también, el irea de
movimiento de la edificacién, con lo que, a su vez, se puede obtener una construccién menos
compacta, mas abierta a las buenas orientaciones y con un disefioc mis creativo que
proporcionara un resultado de mayor calidad para el paisaje de esta zona de la Ciudad. Esta
solucién resuita mucho mas conveniente funcional y estéticamente que la que se hubiera
producido como consecuancia de la aplicacion de las previsiones contenidas en el Plan de
1997 cuya modificacién puntual se plantea en el presente documento.

Las anteriores motivaciones no pretenden otra cosa que justificar la bondad y conveniencia
de la modificacion planteada por cuanto no solo no contraviene ordenanzas, ni aumenta
aprovechamientos o lucros sobre los terrenos integrantes del AE, si no que su propésite no

es otro que poder adaptar al Plan de 1997 una solucién, consequida al amparo del Plan de

2012 que, claramente, tiene ventajas sobre la anterior y resulta mejor para la Ciudad,

En Santander, Febrero de 2016

Los arquitectos:
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