P&g. 17623

VIERNES, 29 DE JUNIO DE 2018 - BOC NUM. 127

AYUNTAMIENTO DE SANTANDER

CVE-2018-5946  Aprobacion definitiva del Estudio Detalle para la ordenacion de volu-
menes y establecer alineaciones y rasantes para implantar una gaso-
linera en la confluencia de las calles Julio Jaurena y Republica Checa,
en el barrio La Sierra.

El Pleno del Ayuntamiento de Santander, con fecha 31 de mayo de 2018, y en cumplimiento
de lo establecido en los articulos 61 y 78 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y 123.1.i) de la LBRL,
ha adoptado acuerdo aprobando definitivamente el Estudio de Detalle que tiene por objeto la
ordenacion de volumenes, y establecer alineaciones y rasantes, para implantar una gasolinera
en una parcela situada en la confluencia de las calles julio Jaurena y Republica Checa, en el
barrio La Sierra, de Santander, a propuesta de GRUPO ALPOMAC, S. L.

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

Podra, no obstante, formularse cualquier reclamacion que entienda convenir a su derecho.
Santander, 5 de junio de 2018.

El concejal delegado de Infraestructuras, Urbanismo y Vivienda,
César Diaz Maza.
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1.- Introduccion

El presente documento constituye el estudio de detalle de la parcela situada en la
confluencia de la Calle Julio Jaurena y Calle Republica Checa, en el Barrio La Sierra de

Santander.
La idea del proyecto Ultimo para estos terrenos es poder implantar una gasolinera.

La necesidad de tramitar este documento es consecuencia directa del Plan General, y en

concreto de los siguientes articulos del mismo:

e Articulo 11.3.9, apartado b), que exige medie un estudio de detalle (o proyecto
unitario) para la implantacion de gasolineras, en concordancia con viario exterior

a manzana.

Por tanto, en atencidn a lo establecido en el articulo 2.1.7 del Plan General de Ordenacion
Urbana de Santander se redacta el presente estudio de detalle, tanto por considerarse
su redaccion obligatoria en virtud del articulo precitado como por concurrir razones de

conveniencia y oportunidad para la mejor ordenacion interior de esta parcela.

Su alcance serd de forma genérica el establecido en el articulo 61 de la Ley 2/2001, de 25
de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y 65
del Reglamento de Planeamiento, es decir los siguientes, con los limites establecidos en
la ley y en la jurisprudencia sobre la capacidad de estos instrumentos de planeamiento

para ordenar el suelo:

e Establecer alineaciones y rasantes en el caso de que no estuvieren establecidas,
asi como completar, adaptar, reajustar o modificar las prefijadas en el

planeamiento, motivando los supuestos de modificacion (...)

e Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y
completar, en su caso, la red de comunicaciones con las vias interiores que

resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios (...)
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2.- Promotor

El promotor de la actuacion es la mercantil GRUPO ALPOMAC S.L. con C.I.F. B-39803838

y domicilio a efecto de notificaciones en la Calle La Peseta, n21, 39011, Santander.

3.- Antecedentes y encuadre urbanistico

El planeamiento municipal vigente en el Ayuntamiento de Santander es la Revision del
Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado definitivamente por Resolucion del
Consejero de Obras Publicas, Vivienda y Urbanismo de la Diputacién Regional de

Cantabria de 17 de Abril de 1997 (BOC n2 79 y Especial n2 3 de 21 de Abril de 1997).

Sin embargo, desde el afio 1997 ha existido otro planeamiento municipal en vigor, el
correspondiente a la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Santander de
2012, vigente desde su aprobacién el 17 de Septiembre de 2012 y su anulacion mediante
Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 8 de Noviembre de 2016. El motivo de nulidad
nada ha tenido que ver con cualquier cuestion que afectase a la parcela objeto de estudio

de detalle que ya adquirio condicion de solar en desarrollo del Plan de 1997.

De forma previa a definir las condiciones urbanisticas de la parcela, cabe sefialar algunos

antecedentes al presente estudio de detalle:

- Estudio de detalle del PGOU12 (decaido nulo), aprobado definitivamente en
Sesién del Pleno del Ayuntamiento de Santander de fecha 31 de Enero de 2013

(BOC n? 40 de 27/02/13).

Este estudio de detalle establecia las alineaciones y rasantes y ordenaba los
volimenes de una parcela de mayor tamafio a la que ahora se alude, con uso
residencial. Bajo el amparo de esta ordenacién nunca se desarrollé ningun

proyecto.
Este instrumento decae nulo con la perdida de vigencia del PGOU que lo amparo.

- Estudio de detalle del PGOU12 (decaido nulo), aprobado inicialmente en Sesion
del Pleno del Ayuntamiento de Santander de fecha 12 de Septiembre de 2016
(BOC n2 187 de 28/09/16).
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El objeto de este segundo estudio de detalle era establecer las alineaciones y
rasantes y ordenar volimenes para implantar una superficie comercial y una

estacion de servicio en una parcela también mayor a la aqui tratada.

Este instrumento también decae nulo con la perdida de vigencia del PGOU que lo

amparo.

- Proyecto de segregacion, aprobado mediante Resolucién municipal de Enero de

2018, en correspondencia con el Plan General de 1997.

Este proyecto divide la parcela originaria en dos, con la pretensién de desarrollar

sobre la de menor tamafio una gasolinera.

Respecto de su ordenacién urbanistica, la parcela objeto de estudio se ubica dentro del
Area Especifica 66 — B2 de La Sierra, cuyo Plan Especial fue aprobado definitivamente en
sesion plenaria del 27 de Septiembre de 2001 (BOC n2 11 de 17/01/02). La parcela es un
solar que ha cumplido con todos sus deberes urbanisticos y esta calificado con ordenanza

zonal de edificacion unifamiliar (U2A), con las matizaciones establecidas en el Plan

Especial.

——— = —=—
Extracto del Plano de Ordenacion del Plan Especial del AE 66 — B® La Sierra sefialando la ubicacion

aproximada de la parcela
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4 - Estructura de la propiedad

Se trata de una sola parcela de Unico propietario, segregada de la catastral

0622345VP3102D0001BX.

La parcela catastral 0622345VP3102D0001BX es resultado de un proyecto de
compensacion aprobado por el Excelentisimo Ayuntamiento de Santander mediante

Resolucion dictada por el lImo. Alcalde el dia 17 de febrero de 2004.

La parcela resultante tras la segregacion tiene una superficie de 2.984,77 m2.

¥
PARCELA 3.5 f"
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Parcela objeto de estudio detalle (imagen extraida del proyecto de segregacion)

5.- Situacién actual

A continuacion se esboza la situacion actual de los terrenos con la finalidad de detectar

posibles condicionantes a la ordenacién:
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Topografia y estado interior de la parcela

La topografia de la parcela oscila poco, con cotas situadas entre la cota +25,38 y +27,29.
Entre el plano 2.0 (cartografia municipal) y el plano 3.0 (topogréfico) se cree que han
existido aportes de tierras que han modificado su topografia, considerandose como

concordante con la realidad la del plano 3.0.

Tras la inspeccion visual de la parcela se constata que la misma ha sido objeto de rellenos,
aspecto que deberd ser tenido en cuenta en los proyectos constructivos y corroborado
en su caso en el preceptivo estudio geotécnico, si bien no tiene especiales implicaciones

para el presente estudio de detalle en el que se conformardn las rasantes en relacién a

las situaciones de contorno de la parcela, y no del estado interior actual.

Detalle del interior de la parcela

Como se puede apreciar en la imagen anterior, extensible a toda la parcela, la finca es un

erial, quedando algunos restos de vegetacion en su zona Oeste.

No se aprecian comunidades faunisticas asociadas.
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Finalmente, destacar que se ubican algunos materiales acopiados (varias casetas de obra,
materiales de construccion, caseta promocional, cuarto de ladrillo que guardaba el
generador de la caseta de ventas, valla publicitaria, etc) que deberan ser eliminados de

la parcela.

Situacién de contorno

El contorno de la parcela por el Norte y Oeste, se corresponde con suelos de similares
caracteristicas pertenecientes a la finca originaria de la que esta parcela ha sido

segregada.
Por el Este, la parcela limita con la acera de la Calle Republica Checa.

La Orden VIV/561/2010 por la que se aprueba el documento técnico en materia de
accesibilidad establece, entre otras determinaciones, que las aceras tengan una anchura
libre de 1,80 metros, siendo la anchura de la acera actual de unos 1,77 metros en la que
se incorporan distintos elementos como sefializacion vertical que restringe su ancho

libre.

Asi, y puesto que, como se desarrollara en los planos de proyecto, en la parte de la parcela
Este colindante con la Calle Republica Checa se ha incorporado una franja perimetral de
resguardo de 1,5 metros de anchura, se propone realizar la pavimentacién con similares
materiales a los de la acera actual de 0,5 metros de ancho de la parcela, perteneciente a
esta franja de salvaguarda, y a, en su caso, proceder a su cesién voluntaria para con ello
conseguir una acera de 2,27 metros de anchura, lo que posibilita la existencia de un ancho

libre de 1,80 metros.

Por el Sur, la parcela linda con un espacio libre municipal, que esta tapizado con

vegetacion silvestre.
Afecciones sectoriales

El municipio de Santander se encuentra afectado por las Servidumbres del Aeropuerto
“Seve Ballesteros”, debiendo quedar todo tipo de construcciones que se desarrollen en
la parcela por debajo de la servidumbre +80. Sin perjuicio de su posterior justificacion,
una vez establecidas las rasantes resultantes de la parcela, esta servidumbre no parece

suponer limitaciones al desarrollo de la misma, cuya plataforma de referencia se ubicara
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a la cota +26,40, sin perjuicio de la posterior implementacion de las pendientes

longitudinales y transversales que podran modificar ligeramente esta cota.

Extracto servidumbres de aerédromo y radioeléctricas de servidumbres aeronduticas

6.- Ordenacion

La ordenacién global de la parcela deviene de la propia naturaleza del uso de gasolinera
al que se pretende destinar, uso que esta expresamente permitido por el planeamiento

municipal (art. 11.3.9)

Para describir la concepcién global de la solucién adoptada es importante partir de la
base de que las gasolineras requieren de ciertas condiciones de implantacion que otros
usos no demandan; entre ellas hay que destacar por su directa relacién con la ordenacién

que aqui se plantea las siguientes:
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e La necesidad de generar una plataforma sensiblemente horizontal en zona de
repostaje
e Lanecesidad de tener un accesoy recorridos viables para el camién de suministro

de combustible a la gasolinera (radios de giro, ancho de carriles, etc)

e La suficiente altura de la marquesina para vehiculos altos y furgonetas y
eventualmente camiones (suministro, mantenimiento,...) que se establece en una

altura libre interior de 4,5 metros.

Ademas se asume la determinacion de establecer una franja de integracion paisajistica
junto a la zona verde publica anexa a la Calle de Julio Jaurena, espacio disefiado en el

estudio de detalle de 2016 que decayd nulo.

Atendiendo a todo lo anterior, se llega a la solucién de colocar la gasolinera en la parte
central de la parcela, generando la plataforma horizontal de repostaje, alrededor de la

cual haya circulacion giratoria.
El desarrollo més pormenorizado de la ordenacion se realiza a continuacién:

A. Alineaciones (plano n2 5)

Se mantienen las alineaciones del PGOU vigente, sin perjuicio del aumento de la acera

existente propuesto.

B. Rasantes exteriores (plano n2 5)

Las rasantes, aqui denominadas como “exteriores” para diferenciarlas de las de la
urbanizacion interior de la parcela, son las de los espacios publicos, en este caso, las de
la Calle Julio Jaurena (incluido su espacio libre anexo) y la Calle Republica Checa, asi como

la glorieta de unién entre ambas.

Estas rasantes se mantienen, alterando Unicamente la del espacio libre publico anexo a
la Calle Julio Jaurena que se modelard ligeramente para conectarlo con la zona verde

privada, tal y como se refleja con caracter orientativo en el plano n2 6.

C. Rasantes interiores (plano n2 5)

Las rasantes interiores quedan definidas por una plataforma de referencia situada a la

cota +26,40, que es aproximadamente la del acceso principal a la parcela. Esta plataforma
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seria compatible con el futuro desarrollo de la parcela colindante, que es del mismo

propietario.

A tales efectos, se plantea en el presente estudio de detalle, asi como en el futuro
proyecto de construccion, un muro para la formacion de la plataforma respecto de su
colindante, que no seria necesario ejecutar en el caso que ambas parcela se construyeran

de forma simulténea, siendo ésta la idea de la propiedad.

Sefialar que en el contexto del presente documento, cuando se alude a la plataforma de
referencia o a puntos concretos de la misma, esta alusién se realiza sin perjuicio de la
posterior implementacién de las pendientes longitudinales o transversales necesarias
para la correcta evacuacion de aguas, estimada en inclinaciones con pendiente igual o
inferior al 2%, que podran alterar la cota de proyecto de la plataforma ligeramente hacia

arriba o hacia abajo.

D. Rasantes interiores.- contencién y recrecidos en la parcela (plano n2 6)

Para conseguir la plataforma anterior es necesario salvar un ligero desnivel con el lindero
Sur, de modo que se genera una zona verde de transicion que sirva a su vez para la

integracion paisajistica de la parcela.

Para configurar esta solucion, y teniendo en cuenta que la zona verde municipal estd
calificada como viario, lo que significa que potencialmente es un area de reserva para su
ampliacion, dotacion de servicios o recualificacion paisajistica, se rellenaria la parte mas

baja de dichos suelos publicos para conseguir una transicién adecuada entre taludes.

En el tratamiento paisajistico del proyecto de obras que desarrolle el presente estudio de
detalle se debera ademas garantizar que la zona rellenada, tenga en su cobertura una

capa de tierra vegetal y se siembre con césped adaptado al clima de Santander.

Por el lindero Este, la parcela queda practicamente alineada con la acera, una vez
implementadas las pendientes longitudinales y trasversales correspondientes y los

correspondientes vados.

CVE-2018-5946

Pag. 17635 boc.cantabria.es 13/19




EELLETIN TRl AL
DE CANTABRIA

VIERNES, 29 DE JUNIO DE 2018 - BOC NUM. 127

ESTUDIO DE DETALLE
Confluencia de la Calle Julio Jaurena y la Calle Reptiblica Checa

GRUPO ALPOMACSS.L.

E. Ordenacidn de volimenes (plano n2 5y n? 6)

El volumen definido en el presente Estudio de Detalle se establece como maximo,

debiendo adoptarse soluciones mas acotadas en el proyecto constructivo.
Se establecen Unico volumen, de uso dominante de gasolinera.

El drea de movimiento maxima propuesta en planta constituye un area de movimiento de
1.396 m2 de superficie, que queda delimitada por el retranqueo minimo al Norte y Este
y Oeste, y por una separacion a la prolongacién de la zona verde interior de 5 metros,

que permita generar un acceso en la parte Sur de la parcela.

En relacion con el bajo rasante, podrén desarrollarse sotanos conforme a las condiciones
generales del PGOU, aunque dado el uso de gasolinera no se prevén. Pese a ello, en
aplicacion de la normativa especifica y para la ubicacion de depdsitos, se prevé una
excavacion de la parcela similar a la de un primer sétano en parte de la misma que debera
cumplir con el retranqueo establecido para los sétanos en las condiciones generales de

la edificacién del Plan General.

El drea de movimiento méaxima propuesta en alzado se establece mediante una envolvente
a 6 metros de altura que garantice que en su interior se puede desarrollar una

marquesina con 4,5 de altura libre.

La caseta de cobro, de maximo 6 m2 de superficie y 3 m de altura podra ubicarse bajo la

marquesina global de la gasolinera.

F. Ordenacién de accesos (plano n2 5,y n2 6)

Los accesos a los volimenes propuestos se configuraran de forma definitiva mediante

proyecto de obras, previéndose dos accesos a la parcela.

Los dos accesos se realizan practicamente a la misma cota que los puntos de la rasante

resultante interiores de la parcela sin que se presenten pendientes significativas.
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7.- Justificacion urbanistica y factibilidad de la propuesta

A continuacién se justifica el cumplimiento de la normativa del Plan Especial del Barrio
de la Sierra y del Plan General de Ordenacion Urbana de Santander por la ordenacién

objeto del presente estudio de detalle.

Para ello se comentan inicialmente algunas justificaciones de la ordenaciéon no
cuantificables, para posteriormente justificar por medio de una tabla resumen las de

caracteristicas cuantitativas:

e Laproteccién del arbolado debera garantizarse en proyecto, en cumplimiento del

articulo 4.5.7, apartados 4 y 5, del PGOU de Santander:

“4. Cuando la ejecucion de un proyecto requiera o prevea la desaparicion de
arbolado existente por cada ejemplar eliminado se deberdn plantar cinco nuevos

ejemplares de la misma especie en:
a) La parcela o terreno en que se vaya a realizar la actuacion.
b) En viario o espacio libre publico que al efecto sefiale el Ayuntamiento.

5. La construccion de nueva edificacion en dmbitos sujetos a estudio de detalle, o
planeamiento especial o parcial deberd ir acompafiada de al menos cinco
ejemplares arbdreos por: cada vivienda y estudio; cada 200 m? de edificacion
industrial; y/o, cada 100 m? de otra edificacion. Esta plantacidn se hard conforme

a lo expresado en el punto precedente.”

De la aplicacidn de estas determinaciones se estima que la parcela debera acoger
unos 22 arboles — cantidad estimada que se debera concretar y justificar en el
correspondiente proyecto de obras-. Este cumplimiento se prevé compatible con
la ordenacion prevista en el estudio de detalle que incorpora una zona verde de

integracion paisajistica de 700 m2 de superficie.

e Finalmente, es importante para la imagen final, dada la amplia superficie de zona
verde de la parcela, que el tratamiento de la misma se encuentre cuidado. Para
ello se plantea desde el presente estudio de detalle que el proyecto de obras de
la parcela incorpore una componente paisajistica pormenorizada, donde se

trabajen al menos las posibilidades de trasplante del arbolado existente, las
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principales visuales de la parcela, y el mantenimiento del tratamiento botanico

resultante.

A los efectos anteriores, se considera importante deslindar de algiin modo fisico
(bordillo, barandilla u otros) el espacio libre pdblico del privado, para determinar

en todo caso sobre quien recae la obligacion de su mantenimiento y plantacién.

En relacion a los pardmetros cuantitativos se identifica su cumplimiento en las siguientes

tablas.
CUMPLIMIENTO DE DETERMINACIONES URBANISTICAS
USO DE GASOLINERA
DETERMINACION NORMATIVA ESTUDIO DE DETALLE
USO DOMINANTE PERMISIBLE (art. 11.3.9 PGOU’97) Gasolinera Gasolinera
OCUPACION MAXIMA (art. 11.3.6 PGOU ‘97) - <1.396 m2
N2 MAX. PLANTAS (art. 11.3.3 PGOU '97) 3 1
EDIFICABILIDAD MAXIMA (proyecto segregacion) 1.806,92 m2 <1.396 m2
DISTANCIA MIN. A FRENTE DE PARCELA min 5 m >5m
(art. 11.3.6 PGOU '97) i -
DISTANCIA MIN. A COLII[\IDANTES min H/2; 3 m SH/2; 3 m
(art. 11.3.6 PGOU '97)
DISTANCIA ENTRE EDIFICIOS EN LA MISMA PARCELA min H; 5m Segun ED*
LONGITUD MAXIMA DE LA EDIFICACION (pto. 4 PE AE-66) 50m <50m
ALTURA MAX. CORNISA (art. 4.2.2 PGOU '97) 10,40 m <6m
ALTURA MAX. CORONACION (art. 11.3.8 PGOU '97) 13,90 m <9,5m
< +35,90 (+ elementos
< ’ P +80 m desde el nivel or encima de cubierta
ALTURA MAX. TOTAL (servidumbres aeronduticas) P ) .
del mar y de cornisa, que deberd
ser menor de +80)

* La caseta de cobro de mdximo 6 m2 edificables podra situarse debajo de la marquesina general

de la gasolinera
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8.- Integracién ambiental y paisajistica

Como resumen de algunas determinaciones de urbanizacién a tener en cuenta en la
elaboracién de los proyectos de urbanizacion o construccion, y sin perjuicio de su
modificacion o ajuste por parte de éstos, se incluyen algunas pautas o criterios de
integracion ambiental y paisajistica para la integracion del conjunto edificado en el

entorno.

e El proyecto de obras incorporara un estudio paisajistico pormenorizado, donde
se trabajen al menos las posibilidades de trasplante del arbolado existente, las
principales visuales de la parcela, y el mantenimiento del tratamiento botanico
resultante, ademas de la ubicacién de la cantidad minima de arbolado requerida

por el planeamiento municipal tal y como se ha expuesto

e La pavimentacion del espacio de ampliacion de la acera se realizard con los

materiales mas similares a la acera existente de entre los existentes en mercado.

9.- Conclusiones

El presente documento constitutivo de la memoria del estudio de detalle de la parcela sita
en confluencia de la Calle Julio Jaurena y Calle Republica Checa, enmarcada dentro del AE
— 66, da cumplimiento a los requisitos para llevar a buen fin la ordenacién pretendida, la
cual desarrolla el Plan General de Ordenacién Urbana de Santander en los términos del

interés general que éste promueve.

Santander, Enero de 2018

El Arquitecto
Fdo. D. Manuel del Rio Cagigas
Col.Coacan N¢: 3.193
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ESTUDIO DE DETALLE
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PLANOS

1.- Situacién

2.- Delimitacién del ambito objeto de estudio de detalle sobre cartografia
municipal

3.- Delimitacion del ambito objeto de estudio de detalle sobre topografico

4.- Calificacién (P.E. Barrio de la Sierra)

5.- Alineaciones, rasantes, ocupacion y volimenes

6.- Volimenes y rasantes del contorno

7.- Imagen (no vinculante)
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