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AYUNTAMIENTO DE SANTA CRUZ DE BEZANA

CVE-2018-9866  Aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual 12 de las Normas
Subsidiarias. Expediente 53/4940/2017.

Por el Pleno de la Corporacién Municipal en sesion extraordinaria celebrada el pasado dia 30
de octubre de 2018, se acordd aprobar definitivamente el proyecto de Modificaciéon Puntual n®
12 del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias del Ayuntamiento de Santa Cruz de Bezana,
consistente en ajustar algunas determinaciones textuales en relacion con la regulacidon de las
situaciones de fuera de ordenacién, vialidad interior y de acceso, programa minimo de vivienda
unifamiliar (garaje cubierto) y parametros de las ordenanzas en suelo urbano: Altura de la
edificacion en varias ordenanzas y tres ajustes en la Ordenanza de Uso Residencial Unifamiliar:
Ocupacion, condicidn adicional de necesidad de redaccion de estudio de detalle y regulacion de
distancias de instalaciones deportivas descubiertas (piscinas).

En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 75.2 de la LBRL y 84.1 de la Ley de Can-
tabria 2/2001, de 25 de junio, se hace publico el contenido de la referida modificaciéon puntual
que figura como anexo al presente.

REGIMEN DE RECURSOS:

A) Contra el Acuerdo adoptado, que agota la via administrativa, podra interponer:

1.- Potestativamente recurso de reposicion contra el acto de aprobacion ante el mismo
organo que adoptd el Acuerdo o Resolucidon que se comunica, en el plazo de un mes que se
computara desde el dia siguiente a la recepcidn del acuerdo.

Si interpone recurso de reposicion, contra su Resolucion expresa podra interponer recurso
contencioso-administrativo, ante el orden jurisdiccional competente, en el plazo de dos meses
contados desde el dia siguiente a la notificacidon de la Resolucion expresa del recurso potes-
tativo de reposicidn o en el plazo de seis meses a contar desde el siguiente a aquel en el que
dicho recurso deba entenderse presuntamente desestimado.

2.- Podra interponer recurso contencioso-administrativo ante el orden jurisdiccional com-
petente, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la recepcion del presente
Acuerdo.

B) Contra el contenido de la modificacion aprobada, por su caracter normativo, podra in-
terponer directamente recurso contencioso-administrativo ante el orden jurisdiccional com-
petente, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la recepcion del presente
acuerdo.

C) También podra interponer cualquier otro recurso, admitido en Derecho en defensa de
sus intereses.

Santa Cruz de Bezana, 6 de noviembre de 2018.

El alcalde en funciones,
Manuel Pérez Maranon.
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Modificacion de NNSS nim. 12

Modificacién de varias determinaciones textuales de NNSS
en relacion a la regulacién de las situaciones de fuera de
ordenacion, vialidad interior y de acceso, programa minimo
de vivienda unifamiliar (garaje cubierto) y parametros de las
ordenanzas en suelo urbano: altura de la edificacion en
varias ordenanzas y tres ajustes en la ordenanza de uso
residencial unifamiliar: ocupacion, condicion adicional de
necesidad de redaccion de estudio de detalle y regulaciéon de
distancias de instalaciones deportivas descubiertas
(piscinas).

AYUNTAMIENTO DE
SANTA CRUZ
DE BEZANA

noviembre de 2017
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MEMORIA

CONTENIDO

La modificacion de NNSS pretende de forma simultanea ajustar algunas de las
determinaciones textuales de las NNSS. En una breve sintesis se abordaran, en este
orden, las siguientes variaciones:

A. REGULACION DE LA SITUACION DE FUERA DE ORDENACION.

B. VIALIDAD INTERIOR Y DE ACCESO.

C. PROGRAMA MINIMO DE VIVIENDA UNIFAMILIAR (GARAJE CUBIERTO).

D. ORDENANZAS EN SUELO URBANO: ALTURA DE LA EDIFICACION EN VARIAS
ORDENANZAS Y TRES AJUSTES EN LA ORDENANZA DE USO RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR: OCUPACION, CONDICION ADICIONAL DE NECESIDAD DE

REDACCION DE ESTUDIO DE DETALLE Y REGULACION DE DISTANCIAS DE
INSTALACIONES DEPORTIVAS DESCUBIERTAS (PISCINAS).

MOTIVACION Y RESUMEN COMPRENSIVO DE ALCANCE DE LA MODIFICACION

Los cambios y ajustes que se incorporan en esta propuesta de modificacion estan
amparados por las determinaciones de la revision del planeamiento general en curso. Se
ha optado por plantear esta modificacion, sin esperar a la aprobacion del Plan General en
tramitacién (que en su caso desactivaria esta modificacion por redundante), para
solventar de forma eficaz, y quizd mas expeditiva, los déficits mas relevantes de
regulaciéon normativa en la tramitacion ordinaria de obras y proyectos publicos y privados.
La modificacién es simple y no afecta a la estructura normativa de las NNSS.

Las determinaciones de las NNSS que se ajustaran, variaran o completaran resultan
obsoletas, insuficientes, inconcretas o desajustadas en la practica. Se justifica a
continuacion de forma sintética el objeto de la modificacién en cada caso:

A. Regulacién de la situacion de fuera de ordenacion.

Las edificaciones, instalaciones y usos en situacion de fuera de ordenacién se regulan
en las NNSS en el Capitulo 9 del Titulo Tercero, en los articulos siguientes:

- Atrticulo 3.9.1. Situaciones preexistentes y derogacion del Planeamiento anterior.

- Atrticulo 3.9.2. Concepto de “Fuera de ordenacion”.

- Articulo 3.9.3. Acotacion.

- Articulo 3.9.4. Situacién de “Fuera de ordenanza”.

- Articulo 3.9.5. Situaciones reguladas por normativas anteriores.

La regulacioén vigente es basicamente coherente con lo dispuesto en el articulo 88 de
la Ley de Cantabria 2/2001 (edificios fuera de ordenacion), incluyendo salvedades tal
como se admite en el primer parrafo del apartado 3° “Salvo que el propio planeamiento
disponga otra cosa, en los edificios que se declaren fuera de ordenacién no podran
(...)”. En las NNSS vigentes se definen y regulan tres situaciones de la edificacion en
fuera de ordenacién: una general de total incompatibilidad con las NNSS de acuerdo
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con un listado de circunstancias, y dos con menor grado de disconformidad con la

planificacion y, en correspondencia, con mayores posibilidades de intervencion. Estas

dos Ultimas situaciones son las siguientes:

- “Fuera de ordenanza”. Se admiten con caracter general la ejecucién de obras de
modernizacién en las edificaciones manteniendo el uso existente. Se admiten
excepcionalmente obras de reestructuracion, estableciendo la obligacién de
renuncia al incremento del valor expropiatorio resultante una vez acabadas dichas
obras.

- “Situaciones reguladas por normativas anteriores”. Se admite con caracter general
la ejecucion de obras de modernizacién en las edificaciones permitiendo el cambio
de uso dentro de los permitidos en su norma zonal. Se admiten excepcionalmente
obras de reestructuracién, sin mas matices.

La nueva regulacion prevista en esta modificacion tiene el siguiente alcance:

- Simplifica la terminologia y casuistica. Define dos unicas y distintas circunstancias
de las edificaciones en situacién de fuera de ordenacién:

1. Las edificaciones e instalaciones en “fuera de ordenacion por su total
incompatibilidad con las determinaciones de las NNSS”.

2. Las edificaciones e instalaciones “parcialmente incompatibles o disconformes
con las determinaciones de las NNSS”.

- Para cada uno de los dos grupos se regulan las posibilidades de actuacion: para el
primero se restringen atendiendo a la disposiciéon general de la legislacion del suelo
vigente y, en el segundo, se modulan y amplian las posibilidades de ejecucion de
obras, propiciando la renovacion y puesta en uso de edificaciones que no impiden
ni dificultan de forma relevante la ejecuciéon del planeamiento aunque incumplan
alguno de los parametros normativos.

B. Vialidad interior y de acceso.

La red viaria se regula en las NNSS en la Seccién 23 del Capitulo 26 del Titulo 11, en
once articulos: del 11.26.23.68 al 11.26.23.78.

En esta normativa, después de la principal “vialidad general’, se definen dos tipos de
vialidad secundaria: la “vialidad interior” y la “vialidad de acceso”, objeto ambas de
esta propuesta de modificacion.

- La vialidad interior se define en el articulo 11.26.23.72 como aquella "no
expresamente grafiada en los planos”. Distingue dos subclases: la que “existe en la
actualidad” y la que “seré necesario implantar en el desarrollo posterior’.

- El viario de acceso se define en el articulo 11.26.23.75 como “aquel que sirve
exclusivamente para asegurar condiciones de acceso rodado a un Gnico edificio”.

En las NNSS, las “condiciones de la vialidad” se regulan en el amplio articulo
11.26.23.77. En el apartado B la vialidad interior y en el apartado C la vialidad de
acceso.

Las normas vigentes sobre la vialidad interior y vialidad de acceso resultan
insuficientes, incongruentes o poco claras en dos situaciones:

- Hay algunas vias publicas existentes en el suelo urbano consolidado (pequefios
caminos) que no tienen reflejo grafico en las NNSS (o en la planificacion de
desarrollo previo asumida). Las NNSS vigentes (en el articulo 11.26.23.77.B) no
regulan estas pequefias infraestructuras viarias para establecer dimensiones
minimas de ampliacién. En la practica administrativa se adoptan criterios de
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similitud con las secciones de nueva vialidad aplicables a los desarrollos reglados
(Sectores y Unidades de Actuaciéon), aunque se producen distorsiones,
especialmente en tramos de vias secundarias de pequefio tamaro y seccion, que
requieren un ajuste dimensional a la baja para una mejor regulacion.

- La vialidad de acceso (3,50 metros de seccion libre) se regula simplemente para un
Unico edificio y sélo para trafico rodado. En la modificacién se permitira ademas la
organizacion de estas vias para trafico compartido (peatonal y rodado) para grupos
de hasta cuatro viviendas unifamiliares en determinados supuestos, resultando esta
dimensién minima la regulada en el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE-SI) para
acceso de emergencia a estas edificaciones de baja altura (serda ademas coherente
con la ordenanza de aplicacion en suelo de uso caracteristico de vivienda
unifamiliar). Se mantiene la restriccion de la vialidad de acceso rodado para un
Unico edificio de otra tipologia (no unifamiliar), haciendo mencién a la dimensioén
minima de 5,00 metros en los supuestos en que se utilicen estos accesos para
emergencias en edificios en los que por su altura requieran esta medida conforme
al CTE-SI.

C. Programa minimo de vivienda unifamiliar (garaje cubierto).

Las condiciones espaciales minimas de la vivienda unifamiliar (vivienda familiar en
NNSS) se regula en las NNSS en la Seccion 12 del Capitulo 26 del Titulo 11, en el
articulo 11.26.1.4.

En este articulo se define actualmente un programa minimo por vivienda en el que se
exige la dotacion de 25 m2 de superficie (util) para la construccion de garaje en todo
caso. Esta exigencia se estima innecesaria, considerando oportuno reforzar la
necesidad de garantizar dos plazas de aparcamiento de vehiculos en la propia
edificacién o parcela en que se sitda la vivienda, sin que sea preciso que se configure
un aparcamiento edificado, cerrado y cubierto.

D. Ordenanzas en suelo urbano: altura de la edificacién en varias ordenanzas y tres
ajuestes en la ordenanza de uso residencial unifamiliar: ocupacién, condicién adicional
de necesidad de redaccién de estudio de detalle y regulaciéon de distancias de
instalaciones deportivas descubiertas (piscinas).

D.1.- Altura de la edificacion.

En las ordenanzas para suelo urbano desarrolladas en el TITULO DECIMOSEGUNDO
de las NNSS vigentes, se determina la altura maxima de la edificacién en una articulo
expreso en cada caso, tanto en dimensién (metros) como en nuimero de plantas. En
este modificacién se pretende aumentar la dimensién (metros) de altura en cada
supuesto, sin variar en ningun caso el numero de plantas, por razén de la complejidad
constructiva derivada de nuevos requerimientos técnicos en la edificacion. En las
NNSS vigentes la altura maxima de la edificacion en metros se calcula
mayoritariamente mediante la formula Nx3, siendo "N" el nimero de plantas. Este
valor resulta escaso a tenor de los nuevos requisitos técnicos.

En areas de ordenanzas de uso caracteristico residencial, las limitaciones de alturas
actuales son las siguientes:

- 6,50 metros para dos plantas

- 9,00 metros para tres plantas

- 12,00 metros para cuatro plantas
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- 15,00 metros para cinco plantas

En la modificacion propuesta las altura maximas seran:
- 7,00 metros para dos plantas

- 10,00 metros para tres plantas

- 13,00 metros para cuatro plantas

- 16,00 metros para cinco plantas

Se destaca expresamente las determinaciones de altura maxima que se modifica en
las edificaciones de uso productivo, mixto productivo-residencial y de equipamientos.
En las NNSS se sefiala:

- Para el uso productivo y mixto productivo residencial, que "la altura méxima no
superara los 9,00 metros al alero, excepto justificacién concreta de necesidades,
que debera autorizar la Comisién Regional de Urbanismo, en cuyo caso, podra
alcanzarse los 12 metros" y que '"la altura maxima de la edificaciéon en numero de
plantas  sobre rasante serd 2 plantas, excepto justificaciéon concreta de
necesidades, segun el nimero anterior, que deberéa autorizar la Comisién Regional
de Urbanismo, en cuyo caso, podra alcanzarse las 3 plantas”

- Para uso de equipamientos, "la altura maxima de la edificacién se establece en 9
metros (...) excepto justificacion expresa de necesidades, que debera autorizar la
Comisién Regional de Urbanismo, en cuyo caso, la altura méaxima podra ampliarse
un 20 %, sin aumento en el numero de plantas.

Estas determinaciones se eliminan por inoperativas, determinando una altura maxima

constante de 12,00 metros para los @mbitos productivos, y 10,00 metros para los de

equipamientos. En el caso del suelo de categoria Mixto Productivo-Residencial, de
baja incidencia, se mantiene la altura maxima de 9,00 metros sin excepciones para
uso productivo.

Las ordenanzas afectadas son las siguientes:

- Ordenanza num. 1: Edificacién Residencial Familiar (U1 y U2)

- Ordenanza num. 2: Edificacién Residencial Colectiva (U2C, U3C, U4C y U5C)
- Ordenanza num. 3: Edificacién con Ordenacion Actual. (OA)

- Ordenanza ndm. 5: Productivo. (P)

- Ordenanza num. 6: Mixto Productivo-Residencial. (MPR)

- Ordenanza nudm. 8: Equipamientos. (EC)

En las ordenanzas de referencia se incluyen ademas modificaciones menores,
eliminando restricciones relativas a minimos o maximos de "altura de piso" que han
generado distorsiones en la aplicacién de las normas, ya que en las determinaciones
relativas a los usos especificos las alturas estan ya reguladas. Esta distorsion es
especialmente significativa en relacion a los usos productivos, de muy variada
casuistica. Se mantiene la altura maxima de planta baja (3,50 metros) en edificaciones
de uso residencial, en la tesis habitual en estas NNSS de restringir la posibilidad de
entreplantas.

Ademas de las ordenanzas articuladas, es preciso variar en consecuencia las TABLAS
RESUMEN DE PARAMETROS EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE. Para el suelo
urbanizable, donde es posible la construccién de edificaciones de hasta una altura de
6 plantas (con limitacion de 18,00 metros de altura maxima), se varia este valor en
consonancia con la modificacion hasta un total de 19,00 metros. Para el suelo
Urbanizable con categoria Mixto Productivo-Residencial, se mantiene la altura maxima
posible de 12,00 metros teniendo en cuenta que la denominacién "Productivo-

CVE-2018-9866

Pag. 29034 boc.cantabria.es 6/24




BOLETIN OFICIAL
DE CANTABRIA

\

GOBIERNO ‘
CANTABRIA -t

JUEVES, 15 DE NOVIEMBRE DE 2018 - BOC NUM. 223

Ayuntamiento de Santa Cruz de Bezana
Modificacion de NNSS —NUM. 12 - Varias determinaciones textuales y ordenanzas.

Residencial" expresa una situaciéon de alternativa para el conjunto del Sector: o
categoria productiva en su integridad, o residencial.

D.2.- Ocupaciéon de la edificacion en la ordenanza de suelo urbano de uso
caracteristico residencial unifamiliar.

En la ordenanza en suelo urbano num. 1 (Capitulo 28 del Titulo 12) relativa a la de uso
caracteristico residencial unifamiliar (U1 y U2), se define una ocupacién maxima del
20% sobre parcela bruta. Esta ocupacién resulta escasa, especialmente en suelo del
tipo U2, donde el indice de edificabilidad de 0,45 m2/m2 requiere una edificaciéon en
dos plantas mas bajocubierta en caso que se pretenda agotar el techo edificable,
restringiendo las posibles actuaciones de menor altura (en una o dos plantas). Se
pretende con esta modificacién ampliar la ocupacion hasta un maximo del 25%.

D.3.- Condiciéon adicional de necesidad de redaccién de estudio de detalle en
ordenanza de suelo urbano de uso caracteristico residencial unifamiliar.

En la ordenanza en suelo urbano num. 1 (Capitulo 28 del Titulo 12) relativa a la de uso
caracteristico residencial unifamiliar (U1 y U2), se define en el apartado 3° del articulo
12.28.13 una condicién adicional sefialando que se debe tramitar un estudio de detalle
para cualquier edificacion destinada con exclusividad a uso permitido distinto al de
vivienda familiar. Esta condicion resulta claramente excesiva, ya que habitualmente no
serd preciso variar alineaciones, rasantes u ordenar volimenes cuando las
limitaciones de los parametros de aplicaciéon de la ordenanza (alturas, colindancias,
tratamiento de rasantes,...) son indistintos para un uso u otro (caracteristico o
permitido). Se propone por tanto la matizaciéon de esta norma.

D.4.- Distancias de instalaciones deportivas vinculadas a uso residencial (piscinas) en

ordenanza de suelo urbano de uso caracteristico residencial unifamiliar.

Las instalaciones deportivas individuales descubiertas, especialmente las piscinas, no
estan adecuadamente reguladas en las NNSS, resultando especialmente conflictivas
las vinculadas a las viviendas unifamiliares en lo que se refiere al régimen de
distancias a colindantes. El lugar mas cémodo para incorporar una norma especifica
es la ordenanza en suelo urbano nim. 1 (Capitulo 28 del Titulo 12). Como mejor
opcion se establece una condicién de colindancia minima de 2,00 metros a cualquiera
de los linderos de la parcela en que se situe.

JUSTIFICACION LEGAL

La modificacién propuesta se estima ajustada a los requisitos y limitaciones planteadas
en la Disposicién Transitoria Primera de la Ley de Cantabria 2/2001', afectando
parcialmente a las ordenanzas de aplicacién, sin alteraciones en la clasificacion del suelo.

' DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA. Normativa aplicable y adaptacion de Planes anteriores.

1. Con cardcter general serdan de directa aplicacion desde la entrada en vigor de esta Ley todas aquellas
disposiciones que puedan aplicarse sin necesidad de la previa existencia o intermediacién de un Plan
General de Ordenacion adaptado a la misma. En particular, serdn inmediatamente aplicables las normas
contenidas en los articulos 32 a 37 y en los titulos IV a VII de esta Ley.

2. Los Planes o Normas Subsidiarias aprobados con anterioridad conservardn su vigencia hasta su revisién
o0 adaptacion a las previsiones de esta Ley, sin perjuicio de lo previsto en el apartado 1 anterior y en las
restantes disposiciones transitorias.
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PLANEAMIENTO VIGENTE Y PROPUESTA DE MODIFICACION

Ya justificado cada supuesto de modificacion, en los siguientes apartados se reproduce el
articulado de las NNSS vigentes y el renovado propuesto, individualmente para cada una
de las modificaciones parciales.

A. SITUACION DE FUERA DE ORDENACION
NNSS VIGENTES

La definiciéon y regulacién de la situacion de las edificaciones, instalaciones y usos en
fuera de ordenaciéon se determinan en cuatro articulos: 3.9.2, 3.9.3, 3.9.4 y 3.9.5, los
cuales se reproducen a continuacion:

ARTICULO 3.9.2. CONCEPTO DE “FUERA DE ORDENACION".

1. De acuerdo con la Ley del Suelo los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion
definitiva del planeamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo quedan calificados
como fuera de ordenacion.

2. No podran realizarse en ellos obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacién o incremento
de su valor de expropiacion, pero si las pequefias reparaciones que exigieran la higiene, ornato y
conservacion del inmueble, caso de hallarse habitado.

3. En casos excepcionales, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion en los
edificios, cuando no estuviere prevista la expropiacién o demolicion de la finca en el plazo de quince
afos, segun dispone la Ley del Suelo.

4. Podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion en los edificios de interés
catalogados que se encontrasen en situacion de fuera de ordenacion, segin lo dispuesto en su
regulacién especifica.

ARTICULO 3.9.3. ACOTACION.

1. Se entendera que se hallan en situacion de fuera de ordenacion, los edificios y usos incluidos en alguna
de las situaciones siguientes:

a) Los que estando en zonas asignadas a usos de espacio libre dotacional no estén en conformidad
con los usos y/o caracteristicas de edificacion permitidas en estas zonas y en tanto no estén en
conformidad con ello.

b) Los que quedan afectados por las alineaciones definidas como de “vialidad minima”.

c) Los edificios o instalaciones a los que las Normas Subsidiarias impongan la obligatoriedad expresa
de algun tipo de obras de mejora o remozamiento, en tanto no se lleven éstas a cabo.

d) Los usos claramente nocivos, molestos, insalubres o peligrosos que incumplan la legislacion
establecida al respecto.

e) Los expresamente sefialados como tales en los Planos de Ordenacion.

3. Los municipios que tengan en vigor Planes Generales de Ordenacién Urbana o Normas Subsidiarias

adaptardn sus instrumentos de pl iento a lo disp 0 en esta Ley en el plazo de cuatro afios.

4. Trascurrido el plazo previsto en el apartado anterior, y sin perjuicio de lo establecido en el

planeamtento territorial, podran reallzarse modificaciones p les de los instr de
to, salvo que impliq c io de la clasificacion del suelo para destinarlo a la

com‘truccmn de viviendas que en su mayoria no estén sometidas a un régimen de proteccion

publica.

No podran realizarse modificaciones puntuales que conjunta o aisladamente supongan cambios cuya

importancia o naturaleza impliquen la necesidad de una revision general del planeamiento en los términos

del articulo 82 de la presente Ley.

(..)
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f) Los tendidos aéreos de electricidad, telefonicos o alumbrado, cuyo trazado no haya sido aprobado
por el Ayuntamiento, quedaran asimismo en situacion de fuera de ordenacién. Los tendidos
subterraneos se sujetaran a la Normativa especifica que los afecte.

g) Los edificios, instalaciones y usos contrarios a las Leyes y Reglamentos de Costas, Aguas,
Carreteras, Transportes y demas leyes sectoriales.

h) Los usos incompatibles con los propuestos y los prohibidos en estas Normas Subsidiarias.

2. Las determinaciones que establecen las NN. SS., regulan las condiciones de sustitucién de los edificios y
usos existentes, que seran de obligada observancia en el supuesto de que, voluntaria o forzosamente, se
proceda a tal sustitucion.

3. No se permitira el cambio de uso existente, en el supuesto de los inmuebles declarados expresamente
fuera de ordenacion, salvo que tuvieran por objeto hacer desaparecer la condicién de fuera de
ordenacion.

4. La situacion de fuera de ordenacion no dara derecho a indemnizacion conforme dispone la Ley del
Suelo.

ARTICULO 3.9.4. SITUACION DE “FUERA DE ORDENANZA".

Se encuentran en situacion de “Fuera de Ordenanza’, los edificios e instalaciones que, estando en
disconformidad con los parametros urbanisticos de aplicacion, no se encuentran en situacion de fuera de
ordenacién, de acuerdo con el articulo anterior.

En los edificios fuera de ordenanza son admisibles las obras necesarias para eliminar tal situacion, asi como
las obras de conservacion, consolidacién o acondicionamiento que permitan la continuidad del uso existente.
Si en un edificio en situacion de “fuera de ordenanza”, el propietario instase al Ayuntamiento, adjuntando la
correspondiente certificacion catastral del inmueble, aceptando como valor expropiatorio el de la situacion
actual o de origen, interesandose por una licencia de obras con el alcance de Reestructuracion, manifestando
su expresa renuncia al incremento del valor expropiatorio resultante una vez acabadas dichas obras,
haciéndolo constar en escritura publica e inscripcion en el registro, previamente a la solicitud, el
Ayuntamiento, después del correspondiente analisis, en el que se determine que no existe prevision de
posibles expropiaciones (o, en su caso, informe positivo del organismo que corresponda), podra otorgar
licencia para el anterior supuesto.

ARTICULO 3.9.5. SITUACIONES REGULADAS POR NORMATIVAS ANTERIORES.

1. Las edificaciones o usos anteriores a estas Normas, ejecutados bajo licencia y ajustandose a sus
términos, que se encuentren ahora en situacion de fuera de ordenanza, podran ser objeto de las
siguientes obras:

a) Con criterio general: obras de conservacion, consolidacion, acondicionamiento, restauracion o
modificacion de uso dentro de los permitidos.

b) Excepcionalmente y previa consulta, obras de reestructuracion, cuando por las caracteristicas de la
parcela y el grado de consolidaciéon de las colindantes resulte imposible la construcciéon de nueva
planta del aprovechamiento permitido por las Normas.

MODIFICACION DE NNSS (A)

En esta propuesta de modificacién se agrupan los articulos 3.9.2 a 3.9.5 de las NNSS
vigentes en uno soélo, el renovado articulo 3.9.2, con la siguiente redaccion:

Articulo 3.9.2. Edificaciones, instalaciones y usos fuera de ordenacion

1. Seran edificaciones, instalaciones y usos fuera de ordenacion aquellas que resultaren sustancialmente
disconformes con las determinaciones de las NNSS. En funcién de la mayor o menor trascendencia para
la correcta ejecucion del planeamiento y la posible consecucion de sus objetivos, las
edificaciones e instalaciones y usos implantados con anterioridad a la aprobacién de las NNSS se
clasificaran del siguiente modo:

a. Edificaciones, instalaciones y usos fuera de ordenacién por su total incompatibilidad con las
determinaciones de las NNSS:

- Edificaciones e instalaciones que se situen, parcial o totalmente, sobre previsiones de zonas
verdes y/o espacios libres publicos, equipamientos y reservas para la ejecucion de infraestructuras.
En el caso de la infraestructura viaria la seccion que ocupen debera ser la definida como “vialidad
minima”

CVE-2018-9866

boc.cantabria.es 9/24




GOBIERNO ar BOLETIN OFICIAL
dceANTABRIA _ DREe" C ATN T A BrRE=EA

JUEVES, 15 DE NOVIEMBRE DE 2018 - BOC NUM. 223

Ayuntamiento de Santa Cruz de Bezana
Modificacion de NNSS —NUM. 12 - Varias determinaciones textuales y ordenanzas.

- Edificaciones, instalaciones y usos cuya expropiacion esté prevista en el planeamiento general o
de desarrollo.

- Usos claramente incompatibles con las determinaciones de las NNSS en atencién a su
insalubridad, peligrosidad u otros impactos severos sobre el medio ambiente, asi como las
construcciones e instalaciones que los alberguen.

- Edificaciones e instalaciones incluidas en Sectores de Suelo Urbanizable o Unidades de Actuacion,
salvo que resultaran compatibles con el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente.

- Edificaciones, instalaciones y usos que las NNSS sefialen expresamente como fuera de
ordenacion por su incompatibilidad con sus objetivos.

- Edificios e instalaciones situados en areas de Suelo Rustico de Proteccion Especial cuando
resulten prohibidos.

b. Edificaciones, instalaciones y usos parcialmente incompatibles o disconformes con las
determinaciones de las NNSS, que seran aquellas no incluidas en el punto anterior.

2. En edificaciones e instalaciones incluidas en cualquiera de los dos grupos anteriores podran realizarse,
de modo general, las obras necesarias para ajustarlas, si fuera posible, a las determinaciones de las
NNSS. Asi mismo, y en funcioén de que la edificacion o instalacion se encuentre en uno u otro grupo de los
descritos en el punto anterior podran realizarse, de modo particular, las siguientes obras:

a. En edificaciones e instalaciones fuera de ordenacion por su total incompatibilidad con las
determinaciones de las NNSS se permitiran tnicamente las obras conservacion y reparacion que exija
el mantenimiento de las condiciones de higiene, el ornato y la seguridad fisica del inmueble, asi como
las adaptaciones menores para la mejora de las condiciones de accesibilidad y habitabilidad. Salvo
que esté prevista la inmediata expropiacion o el derribo de estas edificaciones tras la aprobacion de un
proyecto o instrumento urbanistico que los afecte, en dichos edificios podran realizarse otro tipo de
obras, excepto las que impliquen aumento de volumen y las de reestructuracion integral, cuando, a
requerimiento de los propietarios, el Ayuntamiento levante acta previa en la que se recoja el estado,
situacion y valoracion del edificio a efectos de expropiacion y ésta sea aceptada expresamente por
aquéllos, haciéndolo constar en escritura publica e inscripcion en el registro, previamente a la solicitud
de licencia de obras.

En ningln caso sera factible la ejecucion de obras que desborden las de mera conservacion y
reparacion, mediante acta de aceptacion del justiprecio expropiatorio, cuando dichas obras resulten
prohibidas por la normativa sectorial o en el planeamiento territorial.

b. En edificaciones e instalaciones parcialmente incompatibles con las determinaciones de las NNSS,
ademas de obras de conservacion y reparacion podran realizarse obras de restauracion,
consolidacién, rehabilitacion, reestructuracion, ampliacion y exteriores, siempre que estas no agraven
la discordancia con la ordenacion prevista y por la que se han considerado parcialmente
incompatibles. Se atendera en todo caso a la regulacion sobre ordenacion territorial o legislacion
sectorial que pudiera restringir la posibilidad de ejecucién de estas obras.

3. En edificios parcialmente incompatibles o disconformes con las determinaciones del Plan, se permitiran
los usos admisibles en las NNSS de acuerdo a la regulacion de la ordenanza correspondiente, salvo que
resulten incompatibles con otros existentes en la edificacion, o resulten claramente incongruentes con la
edificacion, ya sea por requerir obras no autorizables o por generar impactos ambientales claramente
negativos a propiedades o espacios publicos colindantes.

4. Se permitird el mantenimiento de las actividades existentes en los edificios en situacion de fuera de
ordenacion, y en los parcialmente incompatibles o disconformes con las determinaciones de las NNSS.
En estos ultimos se permitira el cambio de uso dentro de los admisibles en la regulacion de la ordenanza
que les corresponda. En el caso de las edificaciones fuera de ordenacion por la total incompatibilidad o
disconformidad con las determinaciones de las NNSS, se podra permitir excepcionalmente el cambio de
uso dentro de los admisibles en la regulacion zonal cuando la propiedad renuncie al incremento del valor
expropiatorio de las actividades futuras, haciéndolo constar en escritura publica e inscripcion en el registro
de la propiedad. Estos cambios de uso en edificios en fuera de ordenaciéon no seran en ningin caso
admisibles cuando resulten incompatibles con otros existentes en la edificacion, o resulten claramente
incongruentes con la situacion de fuera de ordenacion que afecta a la edificacion, ya sea por requerir
obras no autorizables o por generar impactos ambientales claramente negativos a propiedades o
espacios publicos colindantes no susceptibles de correccion dada esa situacion de la edificacion.
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EFECTOS DE LA MODIFICACION (A) EN EL RESTO DE LAS NNSS

Al margen de los articulos modificados, en el articulo 11.26.23.73. VIALIDAD MINIMA de
NNSS es en el unico en que se distinguen la situaciéon de “fuera de ordenanza”, ahora
denominada de modo distinto. Este articulo se modifica sustituyendo la denominacién de
“fuera de ordenanza” por “parcialmente incompatible o disconforme con las
determinaciones de las NNSS” y se simplifica.

Redaccion actual.

ARTICULO 11.26.23.73. VIALIDAD MINIMA.

Solamente, a los efectos de su declaracion de situacion fuera de ordenanza o fuera de ordenacion, se define
como vialidad minima:

a) La calzada de 7,00 m. mas las aceras (2 x 1,50 m.) en todo tipo de suelo para la vialidad de Normas
Subsidiarias.

Una anchura minima de 3,5 metros desde el eje vial actual, para la vialidad interior y sélo a los efectos de
mantenimiento de la edificacion existente, sin aumento de aprovechamiento, en situacion de fuera de
ordenanza.

Por debajo de estos limites, se producirad automaticamente la situacion de “fuera de ordenacion”

b)

[

Redaccion modificada

ARTICULO 11.26.23.73. VIALIDAD MINIMA.

Solamente a los efectos de su declaracion de situacion de fuera de ordenacién o situacion parcialmente

incompatible o disconforme con las determinaciones de las NNSS, se define como vialidad minima:

a) La calzada de 7,00 m. mas las aceras (2 x 1,50 m.) en todo tipo de suelo para la vialidad de Normas
Subsidiarias.

b) Una anchura minima de 3,5 metros desde el eje vial actual, para la vialidad interior.

Por debajo de estos limites, se producira automaticamente la situacion de edificacion en fuera de ordenacion

por total incompatibilidad con las determinaciones de las NNSS.

Se hace constar que lo regulado es compatible con lo previsto en el articulo 11.25.12.
USOS FUERA DE ORDENACION.

B. VIALIDAD INTERIOR Y DE ACCESO

NNSS VIGENTES

ARTICULO 11.26.23.75. VIALIDAD DE ACCESO.
El viario de acceso es aquel que sirve exclusivamente para asegurar condiciones de acceso rodado a un
unico edificio.

ARTICULO 11.26.23.77. CONDICIONES DE LA VIALIDAD.

..)

B). VIALIDAD INTERIOR:

Para la nueva vialidad que sea necesaria implantar las determinaciones son:

a) Para las vias interiores que conecten con vialidad de Normas Subsidiarias, anchura no inferior a 11,00
metros.

b) Para vialidad de zonas de edificacion residencial de hasta tres alturas, la anchura del vial puede ser 7,00
metros si su definicion es de “vial compartido”. La longitud maxima del vial compartido se establece en
100,00 metros. La distancia minima de la edificacion al eje del vial compartido es:

- para 2 alturas: 6,50 metros.
- para 3 alturas: 7,50 metros.

c) Cuando exista encintado de aceras, la calzada minima tendra 7,00 m., las aceras un minimo de 1,50
metros cada una y 11,00 metros en total (ver secciones tipo).

d) Se respetara, en funcién del nimero de plantas y uso de los edificios, la anchura y disposicién del viario
de acuerdo con las secciones tipo de vialidad de Normas Subsidiarias.
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e) Las condiciones geométricas de la vialidad en planta y alzado son iguales a las sefialadas para la
vialidad general, salvo la vialidad compartida, cuyas determinaciones son las sefialadas para la “vialidad
de acceso”.

Para la vialidad existente como consecuencia de actuaciones urbanisticas anteriores, se mantienen las

caracteristicas y condiciones que se autorizaron, incluso la separacion de la edificacion.

C). VIALIDAD DE ACCESO:

Sus caracteristicas seran:

a) Su anchura minima ininterrumpida sera de 3,5 metros con radios minimos de giro de 9 metros a ejes, y
pendiente maxima del 12%, que podra elevarse a 16 % en tramos puntuales de no mas de 25 metros de
longitud.

b) No obstaculizara el acceso peatonal a los edificios, que debera poder realizarse por espacios distintos de
los destinados a trafico rodado.

c) Dispondra de iluminacion artificial que asegure un valor medio de 7 lux y minimo de 5 lux.

MODIFICACION DE NNSS (B)

ARTICULO 11.26.23.75. VIALIDAD DE ACCESO.
El viario de acceso es aquel que sirve exclusivamente para asegurar condiciones de acceso rodado a un
unico edificio, o de uso compartido peatonal y rodado para un maximo de 4 unidades de vivienda unifamiliar.

ARTICULO 11.26.23.77. CONDICIONES DE LA VIALIDAD.

..)

B). VIALIDAD INTERIOR:
1°. Para la nueva vialidad que sea necesaria implantar, y para la vialidad en suelo urbano consolidado que
existe en la actualidad y no esta expresamente grafiada en la documentacion grafica (vialidad de Normas
Subsidiarias), las determinaciones seran:
a) Para las vias interiores que conecten con vialidad de Normas Subsidiarias, anchura no inferior a 11,00
metros.

b) Para vialidad de zonas de edificacion residencial de hasta tres alturas, la anchura del vial puede ser
7,00 metros como “vial compartido”. La longitud maxima se establece en 100,00 metros. La distancia
minima de la edificacion al eje:

- para 2 alturas: 6,50 metros.

- para 3 alturas: 7,50 metros.

En la vialidad vinculada a areas de ordenanza de uso caracteristico residencial de vivienda unifamiliar
la anchura del vial se podra restringir esta seccion hasta un minimo de 4,50 metros cuando se trate de
viario preexistente y sus circunstancias objetivas: categoria, topografia, u otras razonadas de caracter
excepcional lo aconsejen, previa valoracién municipal. En todo caso se mantendran las limitaciones de
longitud maxima de 100,00 metros y distancia minima de la edificacion al eje del vial de 6,50 metros.

c) Cuando exista encintado de aceras, la calzada minima tendra 7,00 m., las aceras un minimo de 1,50
metros cada una y 11,00 metros en total (ver secciones tipo).

d) Se respetara, en funcién del nimero de plantas y uso de los edificios, la anchura y disposicion del
viario de acuerdo con las secciones tipo de vialidad de Normas Subsidiarias salvo en la vialidad en
que resulte admisible la “vialidad compartida”.

e) Las condiciones geométricas de la vialidad en alzado son iguales a las sefialadas para la vialidad

general, salvo la vialidad compartida, cuyas determinaciones son las sefaladas para la “vialidad de
acceso’”.
Para la vialidad existente como consecuencia de actuaciones urbanisticas anteriores, se mantienen las
caracteristicas y condiciones que se autorizaron, incluso la separacion de la edificacion.

°

2°.

C). VIALIDAD DE ACCESO:

Sus caracteristicas seran:

a) Su anchura minima ininterrumpida sera de 3,5 metros con radios minimos de giro de 9 metros a ejes, y
pendiente maxima del 12%, que podra elevarse a 16 % en tramos puntuales de no mas de 25 metros de
longitud.

Salvo la vialidad de acceso a grupos de un maximo de 4 viviendas unifamiliares en que se admite como
vialidad compartida peatonal y rodada, en estas vias no se obstaculizara el acceso peatonal a los
edificios, que deberan poderse realizarse por espacios distintos de los destinados a trafico rodado.

c) Para el acceso a las edificaciones en que sea precio una anchura mayor de 3,50 metros para accesos de
emergencia y no exista otra via de acceso alternativa con la seccion precisa, se mantendran las
dimensiones minimas que sefiale la normativa técnica vigente.

Dispondra de iluminacion artificial que asegure un valor medio de 7 lux y minimo de 5 lux.

b)

d
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EFECTOS DE LA MODIFICACION (B) EN EL RESTO DE LAS NNSS

Al margen de los articulos modificados, es preciso variar en consecuencia el apartado 3°
del articulo 12.28.6. PARCELA MINIMA Y FRENTE MINIMO, relativo a la Ordenanza U1-
U2, ajustando los frentes minimos a las secciones de vialidad minima de acceso
admisibles: 7,00 metros con caracter general y 3,50 metros para acceso a un maximo de
cuatro viviendas unifamiliares.

Redaccién actual:

ARTICULO 12.28.6. PARCELA MINIMA'Y FRENTE MINIMO.

1. Parcela minima bruta: 700 m2.

2. Parcela minima resultante: 350 m2.

3. Frente minimo a vialidad: 10 m. Esta medida podra reducirse a 3,50 m. para parcelas con

pacidad para un maximo de 2 viviendas familiares.

4. Las parcelas existentes en el momento de aprobacion de las Normas Subsidiarias de inferior cuantia
seran admisibles siempre que se pueda materializar en ellas al menos 180 m2 de edificacién en U1 6
240 m2 de edificacion en U2 con estricto respeto a las reglas de distancias y colindancias.

Redaccion modificada:

ARTICULO 12.28.6. PARCELA MINIMA' Y FRENTE MINIMO.

1. Parcela minima bruta: 700 m2.

2. Parcela minima resultante: 350 m2.

3. Frente minimo a vialidad: 7 m. Esta medida podra reducirse a 3,50 m. para parcelas con capacidad
para un maximo de cuatro (4) viviendas unifamiliares.

4. Las parcelas existentes en el momento de aprobacion de las Normas Subsidiarias de inferior cuantia
seran admisibles siempre que se pueda materializar en ellas al menos 180 m2 de edificacion en U1 6
240 m2 de edificacion en U2 con estricto respeto a las reglas de distancias y colindancias.

C. PROGRAMA MiNIMO DE VIVIENDA UNIFAMILIAR (GARAJE CUBIERTO)

NNSS VIGENTES
ARTICULO 11.26.1.4. CONDICIONES ESPACIALES.

Programa minimo: Toda vivienda debera contar, como minimo con:

- Un dormitorio doble.

- Bafio completo integrado, al menos, por bafiera de 1,50 metros, inodoro y lavabo.

- Cocina.

- Espacio de estancia y comedor, independientes o integrados entre si y/o con la cocina.

- Armarios o almacenaje.

- Vestibulo.

- Tendedero.

- Garaje.

Los distintos cuartos de las viviendas cumpliran las superficies Utiles y condiciones dimensionales minimas
expresadas en el siguiente cuadro, segun el nimero total de dormitorios. El cuadro también indica las piezas
que tienen caracter de “habitables” y expresa con las siglas N.A. las combinaciones no admisibles y, en
numero, el diametro minimo del circulo inscribible en ellas.

PIEZAS: SUPERFICIES UTILES Y DIMENSIONES MINIMAS.

SUPERFICIE (M2) DIMENSIONES (M)
uso SEGUN N°
DORMITORIOS
1 2 3 4+ | Almenos Circulo Habitable
un lado de | Inscrito
DORMITORIO DOBLE, PRINCIPAL | 12 12 12 12 2.65 2.65 SI
DORMITORIO 10 10 10 2.50 2.50 Sl
DORMITORIO SENCILLO 6 6 6 2.00 2.00 Sl
ESTAR 10 12 14 16 2.00 3.00 SI
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COMEDOR 6 7 8 8 240 240 Sl
COCINA 5 6 7 8 1.80 1.80 Sl
ESTAR-COMEDOR 13 14 16 18 3.00 3.00 Sl
COCINA-COMEDOR 8 9 10 10 2.10 2.50 Sl
ESTAR-COMEDOR-COCINA 20 | NA [ NA | NA 2.85 2.85 Sl
BANO 3 3 3 3 1.50 - NO
ASEO 2 2 2 2 1.10 - NO
VESTIBULO 2 2 2 2 1.30 1.30 NO
DISTRIBUIDOR - - o - 1.20 1.20 NO
PASILLO - - -— -— 1.00 - NO
GARAJE 25 25 25 25 5.00 - NO

Se dispondra, como minimo, 0.40 m2 utiles de espacio para armarios o almacenaje por cada 10 m2 de
superficie util total de la vivienda. Podra resolverse de fabrica o como prevision de mayor espacio de los
cuartos que los contengan, debiendo en este caso hacerse constar expresamente en los planos del proyecto.

Las viviendas contaran al menos con un bafio completo; las de tres o0 mas dormitorios incluiran también, al
menos, un aseo (inodoro, lavabo, ducha).

Todas las viviendas dispondran de vestibulo.

El acceso a cuartos de bario y aseo no podra realizarse desde la cocina. Si se realiza desde pieza habitable
debera contar con un distribuidor intermedio. En caso de haber mas de un bafio, uno de ellos, al menos,
tendra acceso independiente pudiendo accederse al resto desde los dormitorios.

Toda vivienda contara con tendedero, pisable o no, disefiado de modo que, la ropa no pueda ser vista desde
espacio publico, sea accesible directamente desde el interior de la vivienda y disponga de recogida de aguas
escurridas que impida su caida a espacio publico. El tendedero podra resolverse:

a) Exterior: con superficie no inferior a 1,50 m2.

b) En patio interior: con una disponibilidad de 9 metros lineales de cuerda.

Los talleres domésticos, despachos profesionales y actividades no residenciales compatibles y desarrollados
como anexos, o como parte de la vivienda, no excederan del 40% de la superficie Util total y se adecuaran a
las condiciones de uso de la actividad correspondiente.

Se permite el destino a trasteros de los espacios situados en sétanos y semisétanos, con las limitaciones de
no dedicarse a actividades productivas de cualquier tipo.

Pasillos: La anchura minima de los pasillos serd de 1,00 m. Podran existir estrangulamientos maximos de
0.80 m. en longitudes maximas de 0,30 m., nunca situados frente a una puerta. Los pasillos permitiran el
paso a cualquier habitacién de un rectangulo en planta de 0,40 m. x 1,60 m.

Vestibulo: Toda vivienda dispondra de un vestibulo con una superficie minima de 2,00 m2. y en el que sea
posible inscribir un circulo de 1,20 m. de diametro.

Tendedero: Toda vivienda estara dotada de una superficie cubierta y abierta de al menos 1,50 m2.
destinados a tender ropa. Esta dependencia estara dotada de un sistema de ocultacion por persianas o
celosias, en el caso de que no dé a un patio cerrado.

Programa minimo: Es el resultante de la aplicacion del cuadro anterior.

Tamafio minimo de vivienda segregable: Con caracter general, 180 m2 sobre rasante. Este minimo se amplia
a 240 m2 para el suelo urbano U2. Los anteriores valores minimos seran de aplicacion a todas las viviendas
resultantes. Salvo en los casos en los que la densidad maxima estuviera expresamente regulada, la densidad
maxima posible es:

D maxima = S x e / M, siendo:

- S = Superficie (m2)

- e = edificabilidad (m2/m2)

- M= Tamario minimo de vivienda segregable en cada caso (m2)

A los efectos de esta normativa se entiende por superficie ttil la comprendida dentro del perimetro definido
por la cara interior de los cerramientos y con altura libre mayor o igual a 2.50 m. en cocina estancia y
dormitorio, y 2,20 en cuartos de bafio excluida la superficie ocupada en planta por los cerramientos y
particiones interiores asi como elementos estructurales y canalizaciones.
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Alturas. La altura Gtil minima de una vivienda sera de 2.50 m., admitiéndose hasta un 10 % de la superficie,
excluidos los cerramientos, particiones interiores, y elementos estructurales, con alturas inferiores pero
siempre superiores a 2.40 m., salvo en bajo cubierta que se reducira en los extremos de los planos a 1.80 m.
Las superficies con altura inferior a 2,50 en salén, habitaciones, cocinas y a 2,20 en bafios no computaran
para el cumplimiento del programa minimo de viviendas. La altura libre bajo puertas, arcos, vigas, etc., sera
de 2,00 metros como minimo.

Accesibilidad. Toda vivienda dispondra, en contacto con el exterior, de un hueco practicable para entrada de
muebles de dimensiones minimas de 2m. * 1 m.

Los anchos minimos de escalera y las mesetas seran:

- Escaleras interiores a la vivienda 90 cm.

- Escaleras de acceso a la vivienda 100 cm.

Los tramos de escaleras no tendran mas de 16 peldafios o huellas. La anchura minima de las huellas sera de
27 cm. y la altura maxima de las tabicas de 18 cm., salvo en el interior de las viviendas en que se podran
admitirse variaciones hasta de 5 cm. en las huellas y 4 en las tabicas, cumpliéndose en cualquier caso la
relacion huella mas doble de tabica igual como maximo a 63 cm.

Las formas de acceso a vivienda permitiran el paso de un rectangulo horizontal de 200*70 cm.

Las viviendas no podran comunicarse directamente a locales comerciales o industriales debiendo existir al
menos un vestibulo intermedio con puertas resistentes a 90 minutos de fuego.

Excepcionalmente, los garajes podran tener accesos y disposicién comunes y comunitarios.

MODIFICACION DE NNSS (C)

ARTICULO 11.26.1.4. CONDICIONES ESPACIALES.

Programa minimo: Toda vivienda debera contar, como minimo con:

- Un dormitorio doble.

- Baro completo integrado, al menos, por bafiera de 1,50 metros, inodoro y lavabo.

- Cocina.

- Espacio de estancia y comedor, independientes o integrados entre si y/o con la cocina.
- Armarios o almacenaje.

- Vestibulo.

- Tendedero.

Los distintos cuartos de las viviendas cumpliran las superficies Utiles y condiciones dimensionales minimas
expresadas en el siguiente cuadro, segln el nimero total de dormitorios. El cuadro también indica las piezas
que tienen caracter de “habitables” y expresa con las siglas N.A. las combinaciones no admisibles y, en
numero, el diametro minimo del circulo inscribible en ellas.

PIEZAS: SUPERFICIES UTILES Y DIMENSIONES MINIMAS.

SUPERFICIE (M2) DIMENSIONES (M)
uso SEGUN N°
DORMITORIOS
1 2 3 4+ | Almenos | Circulo | Habitable
un lado de | Inscrito
DORMITORIO DOBLE, PRINCIPAL | 12 12 12 12 2.65 2.65 S|
DORMITORIO 10 10 10 2.50 2.50 Sl
DORMITORIO SENCILLO 6 6 6 2.00 2.00 Sl
ESTAR 10 12 14 16 2.00 3.00 SI
COMEDOR 6 7 8 8 2.40 2.40 S|
COCINA 5 6 7 8 1.80 1.80 SI
ESTAR-COMEDOR 13 14 16 18 3.00 3.00 SI
COCINA-COMEDOR 8 9 10 10 2.10 2.50 S|
ESTAR-COMEDOR-COCINA 20 | NA. [ NA. | NA 2.85 2.85 S|
BARO 3 3 3 3 1.50 NO
ASEO 2 2 2 2 1.10 NO
VESTIBULO 2 2 2 2 1.30 1.30 NO
DISTRIBUIDOR 1.20 1.20 NO
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[PASILLO [ ] -] -—~T1-—=171 10 | — T NO |

Cada vivienda unifamiliar dispondra de espacio para dos (2) plazas de aparcamiento en la propia
edificacion o en la misma parcela en que se sitiia la vivienda. Los usos compatibles en el mismo
edificio de vivienda o en la misma parcela deberan disponer de las plazas de aparcamiento
obligatorias.

Se dispondra, como minimo, 0.40 m2 Utiles de espacio para armarios o almacenaje por cada 10 m2 de
superficie Util total de la vivienda. Podra resolverse de fabrica o como prevision de mayor espacio de los
cuartos que los contengan, debiendo en este caso hacerse constar expresamente en los planos del proyecto.

Las viviendas contaran al menos con un bafio completo; las de tres o0 mas dormitorios incluiran también, al
menos, un aseo (inodoro, lavabo, ducha).

Todas las viviendas dispondran de vestibulo.

El acceso a cuartos de bafio y aseo no podra realizarse desde la cocina. Si se realiza desde pieza habitable
debera contar con un distribuidor intermedio. En caso de haber mas de un bafio, uno de ellos, al menos,
tendra acceso independiente pudiendo accederse al resto desde los dormitorios.

Toda vivienda contara con tendedero, pisable o no, disefiado de modo que, la ropa no pueda ser vista desde
espacio publico, sea accesible directamente desde el interior de la vivienda y disponga de recogida de aguas
escurridas que impida su caida a espacio publico. El tendedero podra resolverse:

c) Exterior: con superficie no inferior a 1,50 m2.

d) En patio interior: con una disponibilidad de 9 metros lineales de cuerda.

Los talleres domésticos, despachos profesionales y actividades no residenciales compatibles y desarrollados
como anexos, o como parte de la vivienda, no excederan del 40% de la superficie util total y se adecuaran a
las condiciones de uso de la actividad correspondiente.

Se permite el destino a trasteros de los espacios situados en sétanos y semisétanos, con las limitaciones de
no dedicarse a actividades productivas de cualquier tipo.

Pasillos: La anchura minima de los pasillos serd de 1,00 m. Podran existir estrangulamientos maximos de
0.80 m. en longitudes maximas de 0,30 m., nunca situados frente a una puerta. Los pasillos permitiran el
paso a cualquier habitacién de un rectangulo en planta de 0,40 m. x 1,60 m.

Vestibulo: Toda vivienda dispondra de un vestibulo con una superficie minima de 2,00 m2. y en el que sea
posible inscribir un circulo de 1,20 m. de didmetro.

Tendedero: Toda vivienda estara dotada de una superficie cubierta y abierta de al menos 1,50 m2.
destinados a tender ropa. Esta dependencia estara dotada de un sistema de ocultaciéon por persianas o
celosias, en el caso de que no dé a un patio cerrado.

Programa minimo: Es el resultante de la aplicacion del cuadro anterior.

Tamafo minimo de vivienda segregable: Con caracter general, 180 m2 sobre rasante. Este minimo se amplia
a 240 m2 para el suelo urbano U2. Los anteriores valores minimos seran de aplicacion a todas las viviendas
resultantes. Salvo en los casos en los que la densidad maxima estuviera expresamente regulada, la densidad
maxima posible es:

D maxima = S x e / M, siendo:

- S = Superficie (m2)

- e = edificabilidad (m2/m2)

- M = Tamafio minimo de vivienda segregable en cada caso (m2)

A los efectos de esta normativa se entiende por superficie util la comprendida dentro del perimetro definido
por la cara interior de los cerramientos y con altura libre mayor o igual a 2.50 m. en cocina estancia y
dormitorio, y 2,20 en cuartos de bafio excluida la superficie ocupada en planta por los cerramientos y
particiones interiores asi como elementos estructurales y canalizaciones.

Alturas. La altura util minima de una vivienda sera de 2.50 m., admitiéndose hasta un 10 % de la superficie,
excluidos los cerramientos, particiones interiores, y elementos estructurales, con alturas inferiores pero
siempre superiores a 2.40 m., salvo en bajo cubierta que se reducira en los extremos de los planos a 1.80 m.
Las superficies con altura inferior a 2,50 en salon, habitaciones, cocinas y a 2,20 en bafios no computaran
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para el cumplimiento del programa minimo de viviendas. La altura libre bajo puertas, arcos, vigas, etc., sera
de 2,00 metros como minimo.

Accesibilidad. Toda vivienda dispondra, en contacto con el exterior, de un hueco practicable para entrada de
muebles de dimensiones minimas de 2 m. * 1 m.

Los anchos minimos de escalera y las mesetas seran:

- Escaleras interiores a la vivienda 90 cm.

- Escaleras de acceso a la vivienda 100 cm.

Los tramos de escaleras no tendran mas de 16 peldafios o huellas. La anchura minima de las huellas sera de
27 cm. y la altura maxima de las tabicas de 18 cm., salvo en el interior de las viviendas en que se podran
admitirse variaciones hasta de 5 cm. en las huellas y 4 en las tabicas, cumpliéndose en cualquier caso la
relacion huella mas doble de tabica igual como maximo a 63 cm.

Las formas de acceso a vivienda permitiran el paso de un rectangulo horizontal de 200*70 cm.

Las viviendas no podran comunicarse directamente a locales comerciales o industriales debiendo existir al
menos un vestibulo intermedio con puertas resistentes a 90 minutos de fuego.

Excepcionalmente, los garajes podran tener accesos y disposicién comunes y comunitarios.

EFECTOS DE LA MODIFICACION (C) EN EL RESTO DE LAS NNSS

Al margen del articulo modificado, no es preciso variar ningun otro.

D. ORDENANZAS EN SUELO URBANO: ALTURA DE LA EDIFICACION EN VARIAS
ORDENANZAS Y TRES VARIACIONES EN LA ORDENANZA DE USO RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR: OCUPACION, CONDICION ADICIONAL DE NECESIDAD DE
REDACCION DE ESTUDIO DE DETALLE Y REGULACION DE DISTANCIAS DE
INSTALACIONES DEPORTIVAS DESCUBIERTAS (PISCINAS).

D.1. ALTURA DE LA EDIFICACION

NNSS VIGENTES

CAPITULO 28. ORDENANZA N° 1: EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR (U1 y U2).

()

ARTICULO 12.28.10. ALTURA DE LA EDIFICACION.

1. Altura maxima de la edificacion: 6,50 metros.

2. La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas es dos (2), incluyendo la planta baja. A estos

efectos no se considera planta el espacio bajo cubierta, en las condiciones generales establecidas, sin
superar el 60% de la superficie ocupada por la planta baja de la edificacion.

()

CAPITULO 29. ORDENANZA N° 2: EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA (U2C, U3C, U4C, U4C1 Y
U5C).

()
ARTICULO 12.29.10. ALTURA DE LA EDIFICACION.

1. Altura maxima:
- u2c 9,00 metros
- usC 9,00 metros
- u4acr/u4ct 12,00 metros
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- UsC 15,00 metros

2. La altura maxima de la edificaciéon en numero de plantas es tres (3) para U2C y U3C, cuatro (4) para
U4C y U4CH1, y cinco (5) para U5C, incluyendo siempre la planta baja. A estos efectos no se considera
planta el espacio bajo cubierta, en las condiciones generales establecidas, sin superar el 60% de la
superficie ocupada por la planta baja de la edificacion.

3. Laaltura maxima de pisos sera la siguiente:
En planta baja: 3,50 metros.
En plantas piso: 3,00 metros.

()
CAPITULO 30. ORDENANZA N° 3: EDIFICACION CON ORDENACION ACTUAL CONSOLIDADA (OA).

()
ARTICULO 12.31.6. ALTURAS

1. Altura maxima:
- OA 9,00 metros
- OA 15,00 metros

2. Laaltura maxima de la edificacion en nimero de plantas es tres (3) para OA+ y cinco (5) para OA;, incluyendo
siempre la planta baja. A estos efectos no se considera planta el espacio bajo cubierta en el que se podra
edificar con la limitacion de superficie del 60% de la planta inferior.

()

CAPITULO 32. ORDENANZA N° 5: PRODUCTIVO (P).

()
ARTICULO 12.32.8. ALTURA DE LA EDIFICACION.

1. La altura maxima no superara los 9,00 metros al alero, excepto justificacion concreta de
necesidades, que debera autorizar la Comision Regional de Urbanismo, en cuyo caso, podra
alcanzarse los 12 metros.

2. La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas sobre rasante sera 2 plantas, excepto
justificacion concreta de necesidades, segin el nimero anterior, que debera autorizar la
Comision Regional de Urbanismo, en cuyo caso, podra alcanzarse las 3 plantas.

3. Laaltura minima de las plantas no podra ser inferior a 3,5 metros.

4. Sera de aplicacion la regulacion general para las plantas semi-s6tano y sétano que pudieran
establecerse.

()
CAPITULO 33. ORDENANZA N° 6: MIXTO PRODUCTIVO-RESIDENCIAL (MPR).

()
ARTICULO 12.33.8. ALTURA DE LA EDIFICACION.

1. La altura maxima no superara los 9,00 metros al alero, excepto justificacion concreta de
necesidades, que debera autorizar la Comision Regional de Urbanismo, en cuyo caso, podra
alcanzarse los 12 metros.

2. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas sobre rasante sera 2 plantas, excepto
justificacion concreta de necesidades, segun el numero anterior, que debera autorizar la
Comision Regional de Urbanismo, en cuyo caso, podra alcanzarse las 3 plantas

3. Laaltura minima de las plantas no podra ser inferior a 3,50 metros.

4. Sera de aplicacion la regulacion del residencial colectivo para las plantas semi-sétano y sétano que
pudieran establecerse.

5. Cuando la edificacion sea en exclusiva residencial, en zona independiente, las alturas y demas
condiciones seran las expresadas en la ordenanza n°. 1 para viviendas familiares.
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CAPITULO 35. ORDENANZA N° 8: EQUIPAMIENTOS (EC).
()
ARTICULO 12.35.6. ALTURA DE LA EDIFICACION.
La altura maxima de la edificacion se establece en 9 metros, con un maximo de tres plantas, excepto
justificacion expresa de necesidades, que debera autorizar la Comision Regional de Urbanismo, en
cuyo caso, la altura maxima podra ampliarse un 20 %, sin aumento en el nimero de plantas.
MODIFICACION DE NNSS (D.1)
CAPITULO 28. ORDENANZA N° 1: EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR (U1y U2).
()
ARTICULO 12.28.10. ALTURA DE LA EDIFICACION.
1. Altura méaxima de la edificacion: 7,00 metros.
2. La altura méaxima de la edificacion en nimero de plantas es dos (2), incluyendo la planta baja. A estos
efectos no se considera planta el espacio bajo cubierta, en las condiciones generales establecidas, sin
superar el 60% de la superficie ocupada por la planta baja de la edificacion.
()
CAPITULO 29. ORDENANZA N° 2: EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA (U2C, U3C, U4C, U4C1Y
U5C).
()
ARTICULO 12.29.10. ALTURA DE LA EDIFICACION.
1. Altura maxima:
- u2c 10,00 metros
- usC 10,00 metros
- u4acr/u4ct 13,00 metros
- UsC 16,00 metros
2. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas es tres (3) para U2C y U3C, cuatro (4) para
U4C y U4C1, y cinco (5) para U5C, incluyendo siempre la planta baja. A estos efectos no se considera
planta el espacio bajo cubierta, en las condiciones generales establecidas, sin superar el 60% de la
superficie ocupada por la planta baja de la edificacion.
3. Laaltura maxima libre en planta baja sera de 3,50 metros.
()
CAPITULO 30. ORDENANZA N° 3: EDIFICACION CON ORDENACION ACTUAL CONSOLIDADA (OA).
()
ARTICULO 12.31.6. ALTURAS
1. Altura maxima:
- OA 10,00 metros
- OA 16,00 metros
2. Laaltura maxima de la edificacion en nimero de plantas es tres (3) para OA; y cinco (5) para OAy, incluyendo
siempre la planta baja. A estos efectos no se considera planta el espacio bajo cubierta en el que se podra
edificar con la limitacion de superficie del 0% de la planta inferior.
()
CAPITULO 32. ORDENANZA N° 5: PRODUCTIVO (P).
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()

ARTICULO 12.32.8. ALTURA DE LA EDIFICACION.

1. La altura maxima no superara los 12,00 metros al alero.

2. La altura maxima de la edificacion en numero de plantas sobre rasante sera 3 plantas.
3

Sera de aplicacion la regulacién general para las plantas semi-sétano y sétano que pudieran
establecerse.

()

CAPITULO 33. ORDENANZA N° 6: MIXTO PRODUCTIVO-RESIDENCIAL (MPR).

()

ARTICULO 12.33.8. ALTURA DE LA EDIFICACION.

1. La altura maxima no superara los 9,00 metros al alero.

2. La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas sobre rasante sera 2 plantas.

3. Sera de aplicacion la regulacion del residencial colectivo para las plantas semi-sétano y sétano que
pudieran establecerse.

4. Cuando la edificacion sea en exclusiva residencial, en zona independiente, las alturas y demas
condiciones seran las expresadas en la ordenanza n°. 1 para viviendas familiares.

()

CAPITULO 35. ORDENANZA N° 8: EQUIPAMIENTOS (EC).

()

ARTICULO 12.35.6. ALTURA DE LA EDIFICACION.

La altura maxima de la edificacion se establece en 10,00 metros, con un maximo de tres plantas.

EFECTOS DE LA MODIFICACION (D.1) EN EL RESTO DE LAS NNSS

Es preciso variar la tablas resumen relativas a los parametros del suelo urbano y
urbanizable que se acompafian en anejo, en correspondencia con las ordenanzas
modificadas. En el suelo urbanizable las NNSS exigen una correspondencia normativa
entre las ordenanzas de suelo urbano y las determinaciones que se deriven de la
planificacion de desarrollo con ordenanzas derivadas similares, existiendo una tabla
especifica de correspondencias. Por tanto, se incorporan los nuevos datos de altura
maxima de las ordenanzas de suelo urbano a las categorias de suelo urbanizable con
definicion expresa de alturas maximas de edificacion.

D.2. OCUPACION DE LA EDIFICACION EN ORDENANZA DE SUELO URBANO DE
USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.

NNSS VIGENTES

CAPITULO 28. ORDENANZA N° 1: EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR (U1 y U2).
()

ARTICULO 12.28.8. OCUPACION DE LA PARCELA Y DIMENSIONES.

1. Ocupaciéon maxima en planta: 20% parcela bruta.

2. Longitud minima de fachada: 6,50 metros.
3. Longitud méaxima para adosamientos: 40 metros.

CVE-2018-9866
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4. La ocupacion bajo rasante sera como maximo el 20 %, coincidiendo o no con la planta baja, siempre
dentro del area de movimiento.

MODIFICACION DE NNSS (D.2)
CAPITULO 28. ORDENANZA N° 1: EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR (U1y U2).

()
ARTICULO 12.28.8. OCUPACION DE LA PARCELA Y DIMENSIONES.

Ocupacién maxima en planta: 25% parcela bruta.

Longitud minima de fachada: 6,50 metros.

Longitud méaxima para adosamientos: 40 metros.

La ocupacion bajo rasante sera como maximo el 20 %, coincidiendo o no con la planta baja, siempre
dentro del area de movimiento.

EFECTOS DE LA MODIFICACION (D.2) EN EL RESTO DE LAS NNSS

Es preciso variar la tablas resumen relativas a los parametros del suelo urbano y
urbanizable que se acompafian en anejo, en correspondencia con la ordenanza
modificada.

ONO O

D.3.- CONDICION ADICIONAL DE NECESIDAD DE REDACCION DE ESTUDIO DE
DETALLE EN ORDENANZA DE SUELO URBANO DE USO CARACTERISTICO
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.

NNSS VIGENTES

CAPITULO 28. ORDENANZA N° 1: EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR (U1y U2).

()

ARTICULO 12.28.13. CONDICIONES ADICIONALES.

1. Las plazas de aparcamiento exigibles y permitidas, que deberan albergarse en la parcela o terreno
motivo de proyecto, podran resolverse de forma comunitaria.

2. Los espacios libres mancomunados no podran cubrirse cualquiera que sea su uso o destino.

3

Se debera tramitar un estudio de detalle para cualquier edificacion destinada con exclusividad a
uso permitido distinto al de vivienda familiar.

MODIFICACION DE NNSS (D.3)

CAPITULO 28. ORDENANZA N° 1: EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR (U1y U2).

()
ARTICULO 12.28.13. CONDICIONES ADICIONALES.

1. Las plazas de aparcamiento exigibles y permitidas, que deberan albergarse en la parcela o terreno
motivo de proyecto, podran resolverse de forma comunitaria.

2. Los espacios libres mancomunados no podran cubrirse cualquiera que sea su uso o destino.

3. El Ayuntamiento podra exigir la tramitacion de un estudio de detalle para edificaciones
destinadas con exclusividad a uso permitido distinto al de vivienda familiar cuando la entidad de
la actuacion y las caracteristicas de la parcela soporte lo aconsejen.

EFECTOS DE LA MODIFICACION (D.3) EN EL RESTO DE LAS NNSS

Al margen del articulo modificado, no es preciso variar ningun otro.
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Ayuntamiento de Santa Cruz de Bezana
Modificacion de NNSS —NUM. 12 - Varias determinaciones textuales y ordenanzas.

D.4.- DISTANCIAS DE INSTALACIONES DEPORTIVAS VINCULADAS A USO
RESIDENCIAL (PISCINAS) EN ORDENANZA DE SUELO URBANO DE USO
CARACTERISTICO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.

NNSS VIGENTES

CAPITULO 28. ORDENANZA N° 1: EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR (U1y U2).
()
ARTICULO 12.28.7. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA.

El area de movimiento esta constituida por la totalidad de la parcela neta a excepcion de los espacios en que
se manifiestan las condiciones de colindancia, separacion entre edificios y otras condiciones vinculantes:

COlNAANCIA: ... 5,00 m., salvo adosamiento o agrupacion.
Separacion minima entre edificios en la misma parcela:. 6,00 m.

- Genérica .10 m. al eje.
- Red Principa 16 ¢
- Red Regional

CA-231 q3 o«

CA-301, 302, 303 y 304 42« s

- Red Regional no travesias:

.19 ¢
CA-301, 302, 303 y 304 .16 ¢

N-611y ram. acceso enlaces:

. de la arista exterior de la calzada 0 21,5 al eje.

. de la arista exterior de la calzada.

MODIFICACION DE NNSS (D.4)

CAPITULO 28. ORDENANZA N° 1: EDIFICACION RESIDENCIAL FAMILIAR (U1y U2).
()
ARTICULO 12.28.7. POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA.

El area de movimiento esta constituida por la totalidad de la parcela neta a excepcién de los espacios en que
se manifiestan las condiciones de colindancia, separacion entre edificios y otras condiciones vinculantes:

ColiNdaNCia: ..........ooiiiieiieecece e 5,00 m., salvo adosamiento o agrupacion.
Separacion minima entre edificios en la misma parcela:. 6,00 m.
Distancias a carreteras:

- Genérica:. .10 m. al eje.
- Red Principa 16 ¢
- Red Regional en travesias:
CA-23T s 13«
CA-301,302,303 Y 304......ccoirmiiciririernereieienne 12 ¢«

- Red Regional no travesias:

.19 v e

.16 ¢

.18 m. de la arista exterior de la calzada 0 21,5 al eje.
.40 m. de la arista exterior de la calzada.

CA-301, 302, 303 y 304
- N-611yram. acceso enlaces:

Las piscinas y pistas deportivas al aire libre no cubiertas podran ocupar la parcela neta libre de
edificacion, debiendo cumplir condiciones de colindancia minima de 2,00 metros a cualquiera de los
linderos de la parcela en que se sitie, no considerandose edificacion a los efectos de la
determinacion de la ocupacion, edificabilidad y régimen de distancias entre edificios.

EFECTOS DE LA MODIFICACION (D.4) EN EL RESTO DE LAS NNSS

Al margen del articulo modificado, no es preciso variar ningun otro.
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Ayuntamiento de Santa Cruz de Bezana
Modificaciéon de NNSS —NUM. 12 - Varias determinaciones textuales y ordenanzas.

EFECTOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE Y EVALUACION AMBIENTAL.

Conforme establece el articulo 21.2.a) de la Ley de Cantabria 6/2015, seran objeto de
evaluacién ambiental estratégica simplificada, las modificaciones puntuales de los Planes
Generales de Ordenacién Urbana.

Esta modificacién tiene un efecto limitado sobre el medio ambiente. No obstante esta
sencillez, en anejo a esta Memoria de Modificacion de NNSS se acomparia
DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO para atender al procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica simplificada citado en el parrafo anterior.

AFECCIONES SECTORIALES

No hay ambitos sectoriales afectados por esta modificacion.

DOCUMENTACION GRAFICA

Esta modificaciéon no tiene efectos sobre la documentacion grafica previa de las NNSS

En Santa Cruz de Bezana, noviembre de 2017

Fdo: el arquitecto municipal, Francisco Lorenzo Monteagudo
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