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AYUNTAMIENTO DE SANTANDER

CVE-2018-11069 Aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual del Plan General de
Ordenacién Urbana para compatibilizar usos no residenciales en zo-
nas de edificacion abierta y unifamiliar.

El Pleno del Ayuntamiento de Santander, en sesion celebrada el 29 de noviembre de 2018,
adoptd entre otros el siguiente Acuerdo:

"Por Acuerdo del Pleno de 31 de mayo de 2018, se aprobd provisionalmente la modificacidn
del Plan General de Ordenaciéon (PGOU) consistente en la modificacién de los articulos 11.2.3;
11.2.8; 11.2.10 y 11.3.9 de la normativa urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana
de Santander, con el fin de facilitar la implantaciéon de usos no residenciales en las Zonas de
Edificacion Abierta y Unifamiliar; recuperando las soluciones que contenia el anulado PGOU de
2012, soluciones que se introdujeron en el mismo tras comprobar las dificultades que para la
implantacién de usos distintos al residencial suponian las disposiciones y regulaciones arqui-
tectdnicas de las citadas ordenanzas zonales del PGOU de 1997, hoy nuevamente vigente tras
la anulacién del PGOU de 2012.

La modificacion, cuyo objetivo final es el enunciado en el parrafo anterior, plantea:

— Eliminar del techo del 10% de la edificabilidad de la Unidad de Actuacién para usos
productivos comerciales y de oficinas en las zonas de edificacion abierta y unifamiliar; mante-
niendo el techo de edificabilidad de los establecimientos en 2.500 m2 para usos comerciales
en ambas zonas; y en 1.500 m2 en la zona de edificacién abierta y 1.000 m2 en la zona de
edificacién unifamiliar, para uso de oficinas.

— Establecer condiciones de disefio, composicion y materiales para los establecimientos co-
merciales en zonas de edificacion abierta y unifamiliar, que eviten la imagen de nave industrial.

— Posibilitar un incremento del 30% en los porcentajes de ocupacion de parcela en zonas
de edificacion abierta para los usos dominantes permisibles (oficinas, comercial, dotacional e
infraestructuras basicas), mediante Estudio de Detalle.

— Eliminar las alturas minimas en la Zona de Edificacidon Abierta.

Producida la aprobacién provisional, el 25 de octubre de 2018 se emitidé informe favorable
a la citada Modificacion Puntual, por la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Ur-
banismo, conforme a lo previsto en el articulo 83.3.b) de la Ley de Ordenacion Territorial y
Régimen Juridico del Suelo de Cantabria.

Por tanto y visto lo establecido en el citado articulo 83.3.b) de la Ley de Ordenacién Terri-
torial y Régimen Juridico del Suelo de Cantabria y en el articulo 123.1.i) de la Ley de Bases de
Régimen Local; este concejal-delegado de Infraestructuras, Urbanismo y Vivienda propone al
Pleno el siguiente,

ACUERDO

Aprobar definitivamente la modificaciéon de los articulos 11.2.3; 11.2.8; 11.2.10 y 11.3.9
de la normativa urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana de Santander, de acuerdo
con la siguiente redaccion:

Articulo 11.2.3. Condiciones del sélido capaz.

1. El drea de movimiento esta constituida por: la totalidad de la parcela neta; menos los
espacios correspondientes a las condiciones de posicion fijadas en este capitulo complemen-
tados con las obligaciones derivadas de las reglas generales de colindancia, separacion entre
edificios, condiciones generales de la edificacion; u otras servidumbres vinculantes.
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2. Las alturas limite de la edificacion, en nimero de plantas son:
— Intensiva: 7 maximo.

— Media: 5 maximo.

— Extensiva: 3 maximo.

Articulo 11.2.8. Estudios de Detalle.

1. Cuando se den situaciones preexistentes dificilmente eliminables, entendiendo por tales,
situaciones consolidadas con edificacion no calificable como fuera de ordenacion ni como fuera
de Ordenanza, con una edificabilidad materializada superior al 50% del aprovechamiento pa-
trimonializable, que impidan el cumplimiento de los parametros generales de parcela minima,
se permitird adecuar éstos a la situacidn preexistente, mediante Estudio de Detalle.

2. La edificacidon podra situarse en posicion medianera a linderos laterales siempre que exis-
tiera una situacion preexistente medianera dificilmente removible en los términos referidos en
el punto 1, mediante Estudio de Detalle que abarque las parcelas afectadas y que justifique la
idoneidad de la ordenacion conjunta de ambos.

3. Cuando se desarrollen usos dominantes permisibles de los regulados en el articulo
11.2.10, se podra aumentar la ocupacién en planta un 30% sobre lo contemplado en el arti-
culo 11.2.6 (52%, 45,5% y 39% para Al, A2 y A3 respectivamente); asimismo el fondo y la
longitud de la edificacidon podrd aumentarse para adaptarse al uso; todo ello siempre y cuando
medie Estudio de Detalle en el que se justifique la adecuacién de la soluciéon adoptada.

Articulo 11.2.10. Grados: condiciones de uso.

1. A efectos de regulacion de uso se divide la zona en los siguientes grados:
— A: Residencial.

— B: Terciario.

2. En el grado A, residencial:

a) Uso dominante prioritario: Residencial.

b) Usos dominantes permisibles.

— Productivo de oficinas en parcela independiente, o como uso individualizado en situacion
tercera sin establecimientos que superen 1.500 m2 de edificabilidad.

— Productivo comercial en su modalidad de salas de reunion, incluidos teatros y cinema-
tografos, o en cualquier modalidad en parcela independiente, o como uso individualizado en
situacion tercera, sin establecimientos que superen 2.500 m2 de edificabilidad. La calidad del
disefio, composicion y materiales de estas edificaciones debera corresponder al de una edifi-
cacion acorde al caracter residencial de la zona, no admitiéndose construcciones que, por sus
caracteristicas de disefio, composicion, materiales y calidad constructiva, se asemeje a tipolo-
gias e imagenes de nave.

— Uso dotacional.

— Infraestructuras basicas.

3. En el grado B, terciario.

a) Uso dominante prioritario: Productivo de oficinas.

b) Usos dominantes permisibles:

— Residencial de apartamentos o estudio, residencia comunitaria y hotelero.
— Dotacional.

— Garaje en situacion cuarta.

— Infraestructuras basicas.

4. Sera admisible el uso de gasolinera en colindancia con viario exterior a manzana sin per-
juicio de sus condiciones de uso y de las demas autorizaciones que, en su caso, se requieran.
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5. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso compatible,
se estara al régimen general del articulo 5.9.1.; y a efectos de sustitucién de usos individua-
lizados, al 5.9.2.

Articulo 11.3.9. Grados: condiciones de uso.

1. A efectos de regulacién de uso se establecen un Unico grado: A, Residencial; cuyo régi-
men de usos dominante sera:

a) Uso dominante prioritario: residencial de vivienda y vivienda condicionada (VPO y otras).
b) Usos dominantes permisibles:

— Productivo de oficinas, en parcela independiente sin establecimientos que superen 1.000
m2 de edificabilidad.

— Productivo comercial en su modalidad de salas de reuniodn, incluidos teatros y cinema-
tografos, o en cualquier modalidad en parcela independiente, o como uso individualizado en
situacion tercera, sin establecimientos que superen 2.500 m2 de edificabilidad. La calidad del
disefio, composicién y materiales de estas edificaciones debera corresponder al de una edifi-
cacion acorde al caracter residencial de la zona, no admitiéndose construcciones que, por sus
caracteristicas de disefio, composicion, materiales y calidad constructiva, se asemeje a tipolo-
gias e imagenes de nave.

— Dotacional.
— Infraestructuras basicas.

— Gasolinera en concordancia con viario exterior a manzana cuando asi se prevea mediante
estudio de detalle o proyecto unitario, y sin perjuicio de sus condiciones de uso y de las demas
autorizaciones que, en su caso, se requieran.

2. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso compatible,
se estara al régimen general del articulo 5.9.1.; y a efectos de sustitucién de usos individua-
lizados, al 5.9.2".

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 reclamacién que entienda convenir a su derecho.

Santander, 4 de diciembre de 2018.
El concejal de Infraestructuras, Urbanismo y vivienda,
César Diaz Maza.
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Modificacién Puntual del Plan
General de Ordenacién Urbana de Santander, apfiobado definitivamente el lunes 21
de abril de 1997 mediante la cual se pretende propiciar la implantacion de usos no
residenciales en las parcelas de suelo urbano calificadas con ordenanza de edificacion
abierta y de unifamiliar, y en concreto, de usos comerciales. Estos usos ya son
permitidos por el planeamiento, si bien, las ordenanzas que definen la volumetria y

arquitectura de las ordenanzas zonales limitan su implantacién real.

Para ello, propondré la alteracién de la normativa de una forma puntual y de alcance
limitado adecudndola a las necesidades volumétricas y arquitecténicas de estos usos,

sin que en ningln caso se aumente la edificabilidad asignada por el planeamiento.

0.2. Marco normativo

El marco urbanistico basico en la Comunidad Auténoma de Cantabria viene
determinado por la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién
Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y por el Reglamento de
Planeamiento de 1979, al no existir un desarrollo reglamentario especifico de la Ley del

Suelo autondmica.
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las ciudades v los fines que debe perseguir, a la vez que se han ido modificando los

habitos de vida de los habitantes de las urbes.

Durante estas dos décadas, ademés ha habido un periodo con otro ordenamiento
urbanistico, el correspondiente con la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
de Santander, comprendido entre su aprobacién el 17 de Septiembre de 2012 y su
anulacién mediante Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 8 de Noviembre de 2016.
El motivo de nulidad nada ha tenido que ver con la ordenacion de los usos ni con las
ordenanzas zonales, por lo que las remisiones que se incluyen en este documento a la
normativa de 2012 y la valoracion positiva de su aplicacién no se encontrarian en

ningulin caso puestas en entredicho por la Sentencia.

Por tanto ha habido dos experiencias de funcionamiento real en cuanto a la
compatibilidad de los usos en las ordenanzas abierta y unifamiliar, habiendo sido mas

fructifero el correspondiente a la aplicacién de la Revision del Plan General de 2012.

Esto no es casual, sino que deriva de que este planeamiento detectd tanto la
necesidad como los motivos por los que con el Plan General al que revisaba, el de
1997, no se implantaron los usos compatibles, sobre todo terciarios necesarios, pese a
permitir expresamente la compatibilidad de uso. En concreto es muy esclarecedor. el

siguiente apartado de la memoria de ordenacion (pag. 211-212): | - i) ;V‘_b\ 3 5 T

“Lg implantacién de usos_terciarios _en zonas calificadas de? || | i ‘
edificacion abierta
Entre los objetivos de la Revisién del Plan General se encuentra el de i
buscar una mezcla equilibrada de usos, actividades y funciones de
los nuevos desarrollos, lo que por extension, y unido al diagndstico
de la Informacion Urbanistica en la que se detecta que el modelo de
ciudad desarrollado desde 1997, sobre todo al Norte de la 5-20, ha
llevado a una exclusividad de usos que requiere un reequilibrio de
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_5-

CVE-2018-11069

Pag. 3097 boc.cantabria.es 8/47




W | GOBIERNO
| de

"ANTABRIA

MARTES, 5 DE FEBRERO DE 2019 - BOC NUM. 25

DILIGENTLA
El presente documento fue aprobad -
WISIONALiviENTE éff sesion plenarie DILIGEN
iz(fe’c;a . E} presente dg enlo fue aprobadp
& DEFINITIVAM sesi 1Eleneuna

de fecha

permitanay asrb Jldad reai e i Hp!antar usos companf&
Q,’?@bﬂmp \ab!ertay ifamiliar. 3
fTL

prdctica su desarrollo era muy complicado, sobre todo en el caso de
construcciones comerciales, dando lugar a un entorno carente de
servicios — al no estar permitida su implantacién en bajo comercial y
no ser favorable el desarrollo en parcela independiente pese a la
compatibilidad de uso -, y del que sélo ha existido la implantacion
de un supermercado en condiciones muy concretas.

Los motivos que han dificultado su ubicacién son principalmente
dos: en zona de edificacion abierta (A1A, A2A y A3A
respectivamente) el plan general que se revisa exige un numero
minimo de alturas de 4, 3 y 2 plantas y la ocupacidn mdxima se
limita al 40%, 35% y 30% sin que estos pardmetros puedan alterarse
mediante Estudio de Detalle ni procedimiento alguno, y en similares
condiciones para la ordenanza de vivienda unifamiliar. Esto lleva a
que para implantar una superficie comercial estdndar en una
planta, sean necesario parcelas muy grandes y ademds haya que
implantar 1, 2 6 3 plantas de mds sin apenas uso para este tipo de
establecimientos, lo que ha tenido como consecuencia que no se
hayan desarrollado tales usos y que se constate que la ordenanza
pese a permitir el uso, realmente no hacia factible su implantacion.

Para solventar esta circunstancia se permite un aumento de
ocupacién mediante Estudio de Detalle cuando se desarrollen usos
dominantes permisibles, tanto terciarios como de equipamiento
privado u otros, ademds de haber eliminado el criterio de altura
minima, no en pro de la implantacion de usos permitidos, sino por
ampliar el espectro de la arquitectura que se desarrolle en la ciudad.

Dentro de esta politica de mezclar usos, se ha incluido otra novedad
haciendo compatibles can los uses residenciales los denominados
“productivos mixtos compatibles” que son de entre los usos
productivos mixtos los “blandos” y que aportan servicios al entorno
residencial o que simplemente pueden coexistir con estos “creando ) || |1l
ciudad”.

Al retomarse el Plan General de 1997, tras la anulacion del Plan de 2012, resurgen las

cuestiones que limitaban ia implantacién de usos comerciales, deteniéndose proyectos
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Es por ello, por lo que se plante: Wc’ﬁcmn puntual, cuyo objeto @
condiciones de los usos compatibles en las ordenanzas de edificacién abierta y
unifamiliar, siendo éstas las ordenanzas donde se ha producido una mayor

zonificacién de usos con la dominancia casi exclusiva del residencial.

En concreto se matizan las condiciones de implantacion de los usos comerciales en
las ordenanzas de edificacién abierta y unifamiliar, donde el uso ya esta

expresamente permitido.

1.2 La zonificacién de la edificacién abierta y unifamiliar

Para identificar aproximadamente las zonas de edificacion abierta y unifamiliar a las
que afectaria esta ordenanza, se han identificado en el plano n2 1 las 4reas de reparto
y éreas especificas donde estas tipologias pueden considerarse como dominantes o

subsidiarias.

Al dividirse todo el suelo urbano en areas de reparto, areas especificas y sistemas
generales, la metodologia seguida consigue identificar de una forma aproximada la
totalidad de los suelos urbanos susceptibles de acoger las tipologias abierta y

unifamiliar del PGOU. ety RNV

i & A iR i BE
Sin embargo, cabe decir que las zonas sombreadas incluyen también las zonas

AL
TASEY

) . : I 20K 4
dotacionales, viarios, e incluso parcelas de otra calificacién que se encuentrari en dreas

de tipologia dominante abierta o unifamiliar.

Las zonas de suelo urbano con calificacién de ordenanza de edificacién abierta se
desarrollan en las laderas Norte y Sur de General Davila, el Sardinero, Monte -
Valdenoja, el Alisal y unas zonas mas puntuales de San Roman y Pefiacastillo. La mayor
parte de estas zonas se encuentran colmatadas por la edificacién, quedando espacios

urbanos vacantes principalmente en la zona de Valdenoja y Monte.
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_7-

CVE-2018-11069

Pag. 3099 boc.cantabria.es 10/47




| « | GOBIERNO ~o -antabria e BOLET iN O F \|" ClA l_

ANTABRIA

:sente documento fue aprobadt
PROVISIONALMENTE en sesion plenaris

3

o Spetario (;.c)\ (')

il El presente docupento fue 3 robado
st EENITIVAMENTE en sbsj
de fecha

1.3. Las concretas limitaciones de
comerciales

edificacién abierta y unifamiliar que en la practica estan limitando la implantacién

efectiva los usos comerciales:

1. La altura minima en nimero de plantas en edificacion abierta: la vigente
ordenanza establece un nimero minimo de 4, 3 y 2 plantas para las categorias

Al, A2 y A3, respectivamente.

En general los usos comerciales, asi otros usos compatibles como por ejemplo
algunos dotacionales privados, solamente requieren de una planta para el
desarrollo de su actividad, por lo que desarrollar dos o mas “ficticiamente”,

sobre todo en ocupaciones elevadas, genera volimenes de gran magnitud y

con un fuerte impacto que realmente es innecesario. Esto unido al sobrecoste a4 HER

de esa segunda, tercera o cuarta planta, dificulta en gran medida‘eljdesarr:p]-lo‘ s

R

de estos usos. Por ello ni desde el punto de vista de la imagen publica ni desde

la privada de generacién de este tipo de actividades, el nimera minimo de .

alturas favorece a la ciudad.

En sentido contrario, valorando la posible motivacion que en su momento pudo
suponer el implantar un nimero minimo de plantas y que se desconoce, se
puede pensar que fue para evitar que las construcciones en edificacién abierta
y por tanto de naturaleza plurifamiliar, se pudiera transformar en una imagen o
tipologia unifamiliar. Este motivo, sin embargo, serfa contrario a la propia

dindmica comercial de los usos residenciales, que lo que buscan es alcanzar la

<”MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE SANTANDER”>
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2. La ocupacién méxima en edificacién abiertg: la|vigente ord 'f%
una ocupaciéon maxima del 40%, 35% y 30% para las categoriag A

respectivamente.

Estos porcentajes maximos implican que para desarrollar una superficie
comercial exenta de 2.500 m2 construidos, hay que implicar una parcela de
6.250 m2 en Al, 7.143 m2 en A2, y 8.333 m2 en A3, cuando esas parcelas
tienen una edificabilidad de 5.625 m2, 5.000 m2, y 4.166 m2 respectivamente.

Es decir, la implantacién haria prescindir de la materializacién de una
edificabilidad de entre 1.666 y 3.125 m2, lo que transmitido al valor de

repercusion de suelo harfa inviable una intervencién en ese sentido.

Pero es mds, la dotacién de aparcamiento requerida por el Plan General para
jos usos comerciales, de una cada 50 m2 o fraccién superior a 15 m2, implica
que para 2.500 m2 de superficie comercial se requiriesen 50 plazas de
estacionamiento, que a un ratio de 25 m2/plaza, daria lugar a 1.250 m2 de
aparcamiento, lo que, segin la ordenanza, hacen invertir una superficie

importante de suelo que realmente no seria necesaria.

Esta cuestién la abordé el Plan General de 2012 mediante una introduccion
normativa sencilla, consiste en aumentar para los usos compatibles' el =

porcentaje de ocupacién en un 30% en los siguientes términos (art. 1.2.11,

ap.3): 2y JON
“3. Cuando se desarrollen usos dominantes permisibles de los
regulados en el articulo siguiente, se podrd aumentar la ocupacion
en planta un 30% sobre lo contemplado en el articulo 11.2.7 (52%,
45,5%, 39% y 52% para Al, A2, A3 y A.N.D., respectivamente);
asimismo el fondo y longitud de la edificacién podré aumentarse
para adaptarse al uso; todo ello siempre y cuando medie Estudio de
Detalle en el que se justifique la adecuacion de la solucicn
adoptada.”
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alglin otro proyecto que por el cambio normativo no ha podido proseguir con

su gestion.

3. Limitacién de superficie en unidades de actuacién en la ordenanza de
edificaciéon abierta: la vigente ordenanza establece la limitacién para la
implantacién de usos dominantes permisibles de oficinas y comercial
siguiente: “en el caso de actuar mediante unidades de ejecucion, el uso

productivo de oficinas/comercial no excederd el 10% de la edificabilidad total”.

Se puede pensar que esta determinacion se incorporé en el afio 1997 para
evitar que se perdiera el uso dominante de las unidades de actuacién y que con
ello se desvirtuara el modelo de ciudad; sin embargo, transcurridos estos veinte
afios, el resultado de su aplicacion es el nulo desarrollo de usos compatibles en

unidades de actuacién.

Se considera que ello es debido principalmente al escaso tamafio con el que en
general se han desarrollado las mismas, por lo que salvo algunas excepciones
{como las unidades de EI Mansin y El Recial) este porcentaje del 10% da lugar a

superficies muy pequefias, que no tiene sentido implantar.

4. Limitacién de superficie en unidades de actuaciéon en la ordenanza de
edificacién unifamiliar: en términos analogos al anteriormente sefialado, existe
la limitacién de utilizar para uso dominante permisible de oficinas y comercial
el 10% de la edificabilidad de la unidad de actuacién, en un caso aun mas
llamativo puesto que las unidades de actuacion en vivienda unifamiliar tiéridejh‘;"‘;-":\" i

A sl Pk

aun a ser mas reducidas que en el caso de edificacién abierta. .
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diferencia en la definicién de conceptos equivalentes.

5. Ademas de todo lo anterior, se aprecia que el PGOU de 2012 incorporé una
cautela en relacién con la calidad de las edificaciones comerciales a implantar
en zonas de uso dominante residencial, tanto en edificacion abierta como
unifamiliar (arts. 11.2.12y 11.3.13}:

“La calidad del disefio, composicion y materiales de estas
edificaciones deberd corresponder al de una edificacién singular con
valor arquitecténico, acorde al cardcter residencial de la zona, no
admitiéndose construcciones que por sus caracteristicas de disefio,

composicién, materiales y calidad constructiva, se asemeje a
tipologias de nave o edificios contendedores.”

Con todo ello, se considera conveniente subsanar las cuestiones que impedian
que de una manera real se implanten usos comerciales en zonas de edificacién
abierta y unifamiliar pese a tratarse de un uso permitido, pero también parece
razonable “obligar” a que la calidad de esas edificaciones comerciales esté a la
altura de los barrios residenciales en los que se imbrican, aunque se reconfigure
parcialmente el texto del PGOU de 2012 con la finalidad de acotar su margen

de discrecionalidad.

NCIA:
DI%GE;Bauma documento fue aprobado
DEFBE;YI‘T\;AMENT =) es‘xé “ienana
de focha
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antacion de usos comerciales
en el municipio, y mas concretamente adaptar las ordenanzas de edificacién abierta
(A) y unifamiliar (U) que ya autorizan desarrollar estos usos, para que se puedan
implantar en unas condiciones arquitectdnicas adecuadas, introduciendo mecanismos
de control para que el resultado sea proporcional y se integre adecuadamente en el

entorno en que se ubican.

2.2, Régimen juridico, naturaleza y procedimiento

De conformidad con lo establecido en el articulo 83 de la Ley 2/2001 de 25 de junio de

Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (LOTRUSCA)

“1. Se considera modificacion de un instrumento de planeamiento
la alteracion de la delimitacion de los Sectores, el cambio de la
clasificacion o calificacion singular del suelo y, en general,
cualquier reforma, variacién o transformacién de alguna de sus
determinaciones, siempre que, por su entidad, no pueda

considerarse un supuesto de revision.”

Dado el alcance del objeto y finalidad expuesto anteriormente, se trata de un supuesto
de modificacién, ya que no incide en aspectos sustanciales de ordenacion sino en
aspectos no esenciales y concretos, sin afectar al modelo territorial ni a la estructura
general del planeamiento. Asi lo reitera la jurisprudencia. El Tribunal Supremo, en su
sentencia de 22 de enero de 1998, delimita el objeto de las modificaciones puntuales

del siguiente modo:

a)....en la modificacion se trata de corregir alguno o algunos de /os

elementos del Plan permaneciendo la subsistencia de éste.que’ no

es sustituido por otro. 20 iy 20
DILIGENCIA )
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urbanismo no es totalm nfe esrdtlr:o sino dinamico y operativo.

c)...pueden ser objeto de modificacion puntual todos los planes y
su modificacién ha de sujetarse al procedimiento en cada

momento necesario para su aprobacién.

El contenido exigido de la modificacién se regula en los apartados siguientes del citado

articulo 83:

“2. Las modificaciones del planeamiento contendrdn las
determinaciones y documentacion precisas para su finalidad,
incluyendo, ademds de cuanta documentacion venga exigida en la
legislacién bésica estatal, una Memoria en la que conste expresa
justificacion y motivacién de la necesidad o conveniencia de la
reforma y un estudio o descripcion de sus efectos sobre el

planeamiento vigente.

Cuando se trate de modificaciones que tengan por objeto la
construccién de un porcentaje determinado de viviendas sujetas a
algun régimen de proteccién publica, en la documentacién de la
modificacién se establecerdn las condiciones para que dichas

viviendas se finalicen de forma previa o simultdnea con las demds.

3. El procedimiento para efectuar modificaciones en los
instrumentos de planeamiento serd el mismo que el previsto para
su aprobacidn, con excepcién de las modificaciones del Plan
General de Ordenacion Urbana en las que se atenderd q las. .

siguientes reglas:

74
a) El trdmite prewsto el grt. 67 tendrd cardcter meramente
GRS o7 tend fuc 010 epadsTamente

potestativo. 50 p&anaﬂa

B p’pe“h’: nte

CVE-2018-11069

Pag. 3106 boc.cantabria.es 17/47




« | GOBIERNO
| de
" CANTABRIA

P4g. 3107

1C1A bhado
! ento fue apro
te docuri ~in plenaria

MARTES, 5 DE FEBRERO DE 2019 - BOC NUM. 25

BQLET[N OFICIAL

E CANTABRIA

b) Con la ex g};n:.n:».'rg de Io dﬁ,q_u sto el apartado 6, la

competencia pi aRrochf,,.nl definitiva corresponde al

Ayuntamiento. A es 0! , una vez lizado el tramite de
informacion publica y aprobado provisionalmente el Plan, el
Ayuntamiento lo enviard a la Comision Regional de Urbanismo,
que podrd emitir informe negativo vinculante por alguno de los
motivos del apartado 2 del art. 71. Caso de no producirse dicho
informe en el plazo de dos meses desde la recepcion del
expediente completo el silencio se entiende estimatorio. No se
producird el efecto sefalado si la modificacion del Plan no
incluyera su documentacion formal completa o si contuviera

determinaciones contrarias a la Ley o a Planes de superior

jerarquia.

c) Los Planes Generales que contengan el tipo de determinaciones
de detalle que autorizan los arts. 44.2, 54 y 55 sequirdn respecto

de ellas el régimen de modificacién de los Planes Parciales.

4. Cuando la modificacién del Plan suponga un incremento de la
edificabilidad residencial o de la densidad se requerird la
proporcional y paralela prevision de mayores espacios libres y
equipamientos a ubicar en un entorno razonablemente proximo.
En suelo urbano consolidado, pueden ser sustituidas dichas
cesiones por su equivalente econémico previa valoracién pericial
por técnico municipal y conforme a lo dispuesto en la legislacién

del Estado.

5. Cuando la modificacion implique el cambio de destino de los
terrenos reservados para dotaaoe@gcy equipamientos colectivos
fue 2

i ﬂ‘parale!u establecimiento de

boc.cantabria.es
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otros servicios qu

categoria.

zonas verdes de uso publico previstos en el Plan la aprobacion

corresponde a la Comisién Regional de Urbanismo que tendrd en
a I ) * Lol

cuenta, ademds de las especificaciones generales del art. 71 la s a?‘(\’aﬂa;\a

necesidad de mantener la misma o similar 5uperf(c

e
libres previstos en el Plan vigente. La afrerac;é?r dg\ep M'L%

modificacién de éstos de forma simultdnea a la de aquél.
sequirdn en paralelo expedientes separados, de aprobacion

sucesiva.”

El articulo 71.2 LOTRUSCA establece que la Comisién Regional de Urbanismo sélo
podra denegar la aprobacién del Plan y obligar a introducir modificaciones por razones
de legalidad o para tutelar intereses supramunicipales en relacién con los cuales el

Gobierno de Cantabria haya asumido competencias.

El cumplimiento de las determinaciones contempladas en los articulos 83 y 71.2 se
justifican en el apartado 2.8 de la presente Memoria Justificativa tras la explicacion

concreta del contenido de la modificacion puntual.

2.3. Potestad discrecional e ius varandi

Potestad

La alteracién del Planeamiento es un ejercicio de la potestad discrecional de la

administracion local, en este caso del Ayuntamiento de Santander, lo que no ‘sé'lfo‘\"es :

10 ik 20
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satisfaccion de los |ntereses-ge'r(\e‘?ales en la ordenacién del territorio (TS 26/6/1995 y

5/03/1997).

El ejercicio de la potestad discrecional supone la facultad del ente que la ostenta de
elegir entre varias soluciones posibles la que considere més adecuada, con el Unico
limite de que tal solucién no sea incoherente o arbitraria en relacidn a los hechos

determinantes que concurren.
Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de abril de 1.998:

“.la jurisprudencia de esta Sala viene declarando en forma
constante que en el planeamiento se contiene una de las 430
. ) , R g
manifestaciones tipicas del ejercicio administrativo de potestades \oﬁ‘}e e \ev’é“
e‘(\
discrecionales. La calificacion y asignacion de un(ggtﬁ
B“\-"
distintos terrenos es actividad de oportunidad t&m@lﬁéﬁdﬁqg\b@ q

planificador elige una solucion determinada ﬁg‘{g@ﬁlo de

territorio entre varias alternativas admisibles”.

Titular de la potestad

La diversidad de intereses concurrentes en el campo del
inicialmente del planeamiento una potestad de titularidad compartida por los
Municipios y las Comunidades Auténomas, a través de un procedimiento bifasico en el
que la aprobacién provisional y definitiva es del Municipio, previo informe vinculante
de la Administracién Autondmica, y siempre sobre la base de que en la relacién entre

el interés local y el supralocal, es claramente predominante éste, comoyaqu'edé ﬁja”d‘o‘ St

en la sentencia del Tribunal Constitucional 170/1989 de 19 de octubre ED11989/9283

La LOTRUSCA recoge este esquema en el articulo 83 en cuanto a modlflcacwn de Ios
instrumentos de planeamiento. La competencia estd claramente dellmltada en el

articulo 71 de la LOTRUSCA:
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2. La Comisién Regional de Urbanismo sélo podrd denegar la
aprobacién del Plan y obligar a introducir modificaciones por
razones de legalidad o para tutelar intereses supramunicipales en - , AP
- g‘{\‘
relacion con los cuales el Gobierno de Cantabria {g@@ﬂ&}?ﬁgaocoﬂ‘ o B
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29 %

competencias. A tal efecto, la Comision Regional podrid‘de

. : VA
Plan al Ayunt t te subsafte ales
yuntamiento para que este S dew

su aprobacion definitiva, salvo que ésta se considere innecesaria

por la escasa importancia de las rectificaciones.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 72 en ningun caso la

Comisién podrd imponer soluciones concretas de planeaimiento:

que excedan de lo dispuesto en el apartado anterior. S 1T T
() ' == =L

El alcance del control de legalidad e intereses supralocales ha sido analizado por el TS a
la luz de la legislacién estatal anterior a la LOTRUSCA, aunque con el matiz del refuerzo
a la autonomia municipal del apartado 3 del articulo 71, la regulacién de ésta es similar
a aquélla, por lo que nos sirve la jurisprudencia del TS para analizar el contenido y

alcance de ambas competencias.

La doctrina jurisprudencial sobre la dicotomia entre la autonomfa municipal y el
control autonédmico se condensa en la muy conocida sentencia de 18 de mayo de 1992

(dictada en el recurso de apelacién nimero 1694 de 1990), ha concretado la extensién
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planeamiento en los siguient

A) Aspectos reglados del plan: control plgno de la Comunidad, con una
matizacién para el supuesto de que entren en juego conceptos juridicos
indeterminados -es bien sabido que éstos admiten una Unica solucién justa y

que por tanto integran criterios reglados-:

a) Si la determinacién del planeamiento que se contempla no incide en
aspectos de interés supralocal, el margen de apreciacion que tales

conceptos implican corresponde a la Administracién municipal.

b) Si el punto ordenado por el plan afecta a intereses superiores ese

margen de apreciacion se atribuye a la Comunidad.
B) Aspectos discrecionales. También aqui es necesaria aquella subdistincién:

a) Determinaciones del plan que no inciden en materias de interés
comunitario. Dado que aqui el plan traza el entorno fisico de una
convivencia puramente local y sin trascendencia para intereses
superiores ha de calificarse como norma estrictamente municipal y por ‘7 ‘: )
tantgs®” "
i

a') Seran, si, viables los controles tendentes a evitar la.

vulneracién de las exigencias del principio de interdiccién de la

, 19 mayo y 11 julio 1987, 18-7-1988, 23 enero y 17 junio
89, 20 marzo, 30 abril y 4 mayo 1990, 11 febrero, 2 abril y 27
1991, 20 enero, 14 abril y 12 mayo 1992, etc.-.

oportunidad: en este terreno ha de prevalecer el modelo fisico

que dibuja el Municipio con la legitimacién democratica de que
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Determinaciones dél planeamienty que tienen conexion con algin

aspecto de un modelo territorial superior: ademas de lo ya dicho antes

2.4. eres general

La fijacién de fines de interés social o general se halla en el nicleo de la actividad
discrecional del legislador, quien, atendiendo a las necesidades y sensibilidades
sociales de cada momento, goza de una margen razonable para determinar qué fines,
en una situacién determinada, pueden revestir suficiente trascendencia para ser

considerados como de interés social.

Para ello es suficiente con que tenga competencias en la materia y con que el test de

razonabilidad a que la actividad de los poderes publicos esté sujeta no demuestre la |- -

VA

RO PR R

existencia de elementos de arbitrariedad o desviacién de poder en-su decisiéh (STS'

16/07/1997). ) 2

El Tribunal Constitucional ha considerado que la determinacién de los fines de’utilidad
publica e interés social corresponde al ente territorial con competencias sustantivas en
el 4rea de que se trate y ha partido del reconocimiento implicito de una amplia

discrecionalidad en el ejercicio de esta potestad (TC 7/02/1990).

2.5. Necesidad, conveniencia y oportunidad técnica
El actual contexto econémico, devenido de un periodo de estancamiento, hace més

necesario que nunca el apoyo de las Administraciones a la generacién de actividades

econdmicas, suplidas en los Ultimos afios con actividades vinculadas a los usos
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Esta circunstancia se hace\n\ mﬁ?&mﬁzen el municipio de Santander, donde existe

Comunidad Auténoma.

Por ello la modificacién de ordenanzas que finalmente se propondra y que responde
basicamente a matizar las condiciones de implantacién de determinados usos
terciarios, se considera adecuada y necesaria en estos momentos, con la finalidad de
favorecer y fomentar actividades terciarias que de otro modo tendrfan dificil cabida en

el municipio.

2.6. Descripcién y estudio de alternativas

Para conseguir el objetivo planteado se desarrollan dos alternativas, que se describen
a continuacién. Ambas son “alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables” tal y como quedan descritas en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de

evaluacion ambiental.

Posteriormente se procederd a la seleccion de alternativas evaluando.déi formar t A i
O OMANTANDER

combinada aspectos urbanisticos, ambientales, funcionales y econémicos.

Descripcion de alternativas

ol |
Se proponen dos alternativas para favorecer la implantacién de usos terciarios, que

responden a dos técnicas diferentes:

e Alternativa 1: calificar determinadas parcelas con uso terciario o comercial
e Alternativa 2: modificar las actuales ordenanzas A y U para flexibilizar los

parémetros arquitecténicos de los edificios que se construyan en dicha

- ropad
ordenanza y que desarrollen usos terciarios Ggﬂd‘}"" onto fue &P \,etxal’\a
A continuacién se describen ambas alternativas: D“J\gptes g IE S0
.E?T_NYY
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Alternativa 1

Consistiria en determiné; cuales son las pa/r,telas n las que por ubicacidn, superficie, o
estrategia urbana deblera acciger gsms terciarios) y en concreto comerciales, y
modificar su calificacion, ap“hcando una de las categorias de la ordenanza de

productivo del PGOU.
Alternativa 2

Basaria su estrategia en matizar la ordenanza A y U, para permitir que cuando se
implanten los usos terciarios compatibles ya permitidos de por si, se puedan amoldar
determinadas cuestiones arquitecténicas, como la ocupacién, la superficie maxima o la
altura asi como sus condiciones estéticas mediante estudio de detalle y sin aumento
de edificabilidad.

Este estudio de detalle garantiza en todo caso el control municipa! de las actuaciones
para que se adecuen a la escala del casco urbano y se garantice la integracién de estas

nuevas construcciones en el entorno.

Seleccién de alternativas U JUN, £

La seleccién de alternativas se realiza evaluando de forma combinada aspectos |

urbanisticos, ambientales, funcionales y econémicos.

A cada uno de estos factores se les asigna el mismo peso (factor =1), de modo que
ninguno de ellos prime en la eleccién; asimismo cada una de las alternativas recibira

una valoracién de cada factor de forma razonada. Como se trata de dos alternativas se

" ou Id

va a usar un método de comparacién con valores “mejor”, “peor” o “igual” conforme a

la siguiente definicién:
e Aspectos urbanisticos: se valorara la mejor ordenacion de los terrenos

e Aspectos ambientales: se valorardn los impactos generados previsibles,

1ado
determinados en paralelo al presente documento ocument aﬁ‘é]
P P i&@iﬁ? doc“m mm o enanie
TE B

Estratégico gsent®
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sostenible a estos efectos

. Con los criterios anteriores y el sistema de valoracién descrito

valoracién:

e Aspectos urbanisticos: se considera “mejor” la alternativa 2 que la 1, ya que la
alternativa 2 garantiza una mayor flexibilidad en la implantacién de usos sin
que por ello se produzcan desajustes de la ordenacién gracias a su remisién a

estudio de detalle.

La alternativa 1 por otro lado, presenta algunas ventajas, especialmente la
predeterminacién de las parcelas en las que ubicar usos dotacionales
exclusivos, controlando con ello los impactos sobre el medio urbano, paisaje,
las personas y el trafico que las mismas puedan conllevar, si bien esta cuestion
se considera secundaria respecto a la de la flexibilidad por la limitada entidad
de las actuaciones que se puedan desarrollar. Ademas, la localizacién expresa
de las parcelas podria limitar el fin perseguido por la modificacién, por la
variacién de las necesidades de la poblacién o la imposibilidad de desarrollo de
esas parcelas por motivos relativos con la propiedad u, otros ajenos al

planeamiento.

Lo

o Aspectos ambientales: segtin el Documento Ambiental Estratégico es mejdtta

alternativa 2 que la alternativa 1.

e Aspectos funcionales: se considera que la alternativa 1 es “igual” que la
alternativa 2, puesto que en el caso que estén bien desarrolladas

normativamente ambas el resultado final de la ordenacién no deberia diferir.

e Aspectos econémicos: se considera que la alternativa 2 es “mejor” que la

alternativa 1, puesto que favorece en mayor medida la implantacién de
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actividades econ m‘icas‘en condiciones aggtuadas, al ser menos limitativa

espacialmente.

En los términos anteriores Ia comparac%/de alternativas quedaria resumida en la

siguiente tabla:

ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS
URBANISTICOS AMBIENTALES FUNCIONALES ECONOMICOS
ALTERNATIVA 1 PEOR PEOR IGUAL PEOR
ALTERNATIVA 2 MEJOR MEJOR IGUAL MEJOR
BIU 1GENCL 15 ento-fue Pmbadro
£ presente QOCUAS cion plenari
DEFINITIVAME

Por tanto la alternativa 2 es la alternativa seleccionada. e fech2

2.7. Descripcién de la alternativa seleccionada

Como se ha indicado, la alternativa 2 o seleccionada prom

ordenanzas de edificacién abierta (A) y unifamiliar (U) para

ordenanza. Esta alteracién se plantea que se realice en los términos mgunentes {en rojo
partes del texto que se propone modificar), afectando Unicamente a los articulos

11.2.3,11.2.8,11.2.10,y 11.3.9:

EQPITUI.O 2. ORDENANZA DE ZONA DE EDIFICACION ABIERTA 210
‘

()
Art. 11.2.3. Condiciones del sélido capaz
1. El 4rea de movimiento esté constituida por: la totalidad de la parcela neta; menos
los espacios correspondientes a las condiciones de posicién fijadas en este capitulo
complementados con las obligaciones derivadas de las reglas generales de colindancia,
separacién entre edificios, condiciones generales de la edificacién; u otras
servidumbres vinculantes.
2. Las alturas limite de la edificacion, en nimero de plantas son:

- Intensiva: 7 maximos4-mirime.

<"MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE SANTANDER”>
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Art. 11.2.8, Estudios de detalle
1. Cuando se den situaciones preexistentes dificilment: “éilm{names,lentendlend
tales, situaciones consolidadas con edificacidn no califica quega de ordena
ni como fuera de ordenanza, con una edificabilidad materia &Hé.‘supenor al 5&
aprovechamiento patrimonializable, que impidan el cumplimiento de los pardmetr
generales de parcela minima, se permitird adecuar éstos a la situacién preexistente,
mediante Estudio de Detalle.

2. La edificacién podra situarse en posicion medianera a linderos laterales siempre que
existiera una situacién preexistente medianera dificilmente removible en los términos
referidos en el punto 1, mediante Estudio de Detalle que abarque las parcelas
afectadas y que justifique la idoneidad de la ordenacién conjunta de ambos.

3. Cuando se desarrollen usos dominantes permisibles de los regulados en el articulo
11.2.10, se podra aumentar la ocupacion en planta un 30% sobre lo contemplado en el
articulo 11.2.6 (52%, 45,5% y 39% para A1, A2 y A3 respectivamente); asimismo el
fondo y la longitud de la edificacién podra aumentarse para adaptarse al uso; todo ello

siempre y cuando medie Eﬁm{@mﬁmlle en el %Pg[% tiftopdcla adecuacion de la
solucién adoptada. £l presente docurt £ plenarnd
DEFINITIVAMEN

() defecha

A: Residencials
B: Terciario.

2. En el grado A residencial: SECR
a) Uso dominante prioritario: residenciat:

b) Usos dominantes permisibles. |
- Productivo de oficinas en parcela independiente, o como uso i
individualizado en, situacion tercera,sin establecimientos que superen
1500 m? de 5u-peFﬂe|e edlflcabllldad uﬂl Ep—el caso-de—actu

d 2 al 100 dalaadificabilid rlf‘ i I'
- Productivo comercial en su modalidad de salas de reunién, incluidos
teatros y cinematdgrafos, o en cualquier modalidad en parcela
independiente, o como uso individualizado en situacidn tercera, sin
" establecimientos que superen 2.500 m? de supesficie edificabilidad &tk
]n.rnrl.mfiu ial . 4 Ilnu dala nd'_ﬁ_e_a,b‘,hdad_t_etal_
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lidad del diskfo,\composicion y materiales de estas edificaciones
geb rd correspond | de una edificacién acorde al caracter residencial

erehe 2 ¢ et B0 A bado
Uso dotacional. 1 presente docurmnento o plena‘-'.‘a
- Infraestructuras bésicas. HEFINITIV {
3. En el grado B, terciario. na

A . . . defed!
a) Uso dominante prioritario: productivo de oficinas.
b) Usos dominantes permisibles:
- Residencial de apartamentos o estudio, resjde
hotelero.
- Dotacional.
- Garaje en situacion cuarta.
- Infraestructuras basicas.
4. Sera admisible el uso de gasolinera en colindancia con viario exterior a manzana sin
perjuicio de sus condiciones de uso y de las demds autorizaciones que, en su caso, se
requieran.
5. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso
compatible, se estard al régimen general del articulo 5.9.1.; y a efectos de sustitucién
de usos individualizados, al 5.9.2.

CAPITULO 3. ORDENANZA DE ZONA DE EDIFICACION UNIFAMILIAR l.l "-‘ oy O 7
() 20 JUN, 2017

Art. 11.3.9, Grados: condiciones de uso |
1. A efectos de regulacién de uso se establecen un Gnico grado: A, Residencial, cuyo
régimen de usos dominante sera.
a) Uso dominante prioritario: residencial de vivienda y vivienda condicionada
(VPO y otras).
b) Usos dominantes permisibles:
- Productivo de oficinas e—eemereial, en parcela independiente sin
establecnmlentos que superen 1.000 m? de edificabilidad.—Case—de

actuacion Ante-Unidad. de-alacucion—no-se-supera-ni-al10%-dela
T 7 P

2
. - .
- Productivo comercial en su modalidad de salas de reunién, incluidos
teatros y cinematégrafos, o en cualquier modalidad en parcela
independiente, o como uso individualizado en situacion tercera, sin
establecimientos que superen 2.500 m? de edificabilidad.

La calidad del disefio, composicién y materiales de estas edificaciones
debera corresponder al de una edificacion acorde al caracter residencial
de la zona, no admitiéndose construcciones que por sus caracteristicas
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perjuicio de sus condiciones de uso y de las demas attorizaciones que,
en su caso, se requieran.

2. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso
compatible, se estard al régimen general del articulo 5.9.1.; y a efectos de sustitucién
de usos individualizados, al 5.9.2. \

2.8. Justificacion legal y técnica

En el presente apartado se justifican individualmente las cuestiones juridicas
necesarias para considerar como viable la propuesta de modificacién puntual, asi
como la motivaciéon y adecuacién técnica de las propuestas concretas que se
promueve introducir en las ordenanzas zonales A y U y que ya se vienen refiriendo a lo

largo del presente documento.

a0 TR 1518

2.8.1. Justificacién legal A4 e, A

Cumplimiento del articulo 83 de la Ley 2/2001 de Cantabria

- 83.1: el alcance limitado de la modificacién (matizacién de dos ordenanzas
zonales) se encuadra dentro de este articulo, no afectando a

determinaciones estructurales del planeamiento

- 83.2: el presente documento incluye la documentacién exigida por la
legislacién autonémica y estatal, en concreto la documentacién justificativa
de la sostenibilidad econémica de la propuesta y la preceptiva para la
evaluacién ambiental estratégica, asi como la justificacién de la propuesta y

la descripcién de sus efectos sobre el planeamiento vigente
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residencial ni de otro uso) ni la densidad, no siendo por tanto de aplicacién

este articulo

- 83.5: la propuesta de modificacién no implica el cambio de destino de
terrenos reservados para dotaciones ni equipamientos colectivos previstos

en el PGOU, no siendo por tanto de aplicacion este articulo

- 83.6: la propuesta de modificacién no implica una diferente zonificacién o
uso de espacios libres y zonas verdes de uso ptblico previstos en el PGOU,

no siendo por tanto de aplicacién este articulo

- 83.7: este artfculo trata una cuestién procedimental, sin afeccién al

presente documento deilriiny

Ejercicio de la potestad en el caso concreto . A !

Este documento de Modificacién Puntual pretende variar ligeramente las ordenanzas
de zona abierta y unifamiliar (A y U), sin que por ello se alteren las condiciones
generales de ordenacion del mismo, sin que se altere su edificabilidad o densidad, se
produzca una distinta zonificacion de espacios libres o dotacionales, limitandose

simplemente a matizar unas ordenanzas zonales.

Tal actuacidn, por tanto, entra de lleno en el &mbito discrecional de la potestad pUblica
urbanistica. Las circunstancias indicadas responden a claras razones técnicas
debidamente justificadas, asi como resultan positivas para el interés general, dentro

de un claro criterio de razonabilidad.

En concreto la modificacidn no afecta a aspectos reglados del Plan General, no incide

en materias de interés comunitario, no interfiere con el modelo territorial y
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Detectadas las care-n—cias del planeamiento para desarrollar edificaciones-terciarias, y
en concreto comerciales, con condiciones arquitecténicas adecuadas a su uso, las
cuales en ausencia de modificacién se remiten necesariamente a incluir estos usos en
edificios con forma de vivienda unifamiliar o bloque colectivo, con su misma regulacién
de alturas, ocupaciones, fondos de fachada o condiciones estéticas, estd en manos del

Ayuntamiento de Santander subsanar dichas carencias.

Tal decisién ademas es conforme al interés publico urbanistico, pues el desarrollo
efectivo de la modificacion permite mejorar la implantacién de los usos terciarios y
generadores de actividad econémica en un municipio con una fuerte dependencias del

sector servicios.

En estos términos, la alteracién del planeamiento no sélo es una facultad sino una
verdadera obligacién para la Administracion competente, en caso de que las
circunstancias concurrentes asi lo demanden, en aras a la mejor satisfaccion de los

intereses generales en la ordenacién del territorio (TS 26/6/1995 y 5/03/1997).

2.8.2. Justificacion técnica RIS

La modificacién puntual propuesta se cifie a matizar o completar cuatro cuestiones
arquitectdnicas concretas que se considera necesario modificar para un adecuado

desarrollo e integracién de los usos dotaciones en la ordenanza Ay U:

Alturas minimas en edificacién abierta

Se elimina el nimero de alturas minimas en ordenanza de edificacién abierta.

Los usos terciarios comerciales, pero también otros usos como los dotacionales, son

servicios que en muchos casos sélo requieren una planta de altura; en cambio los
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Ocupacién maxima

Por razones similares a las anteriores se considera justificada la |
cuando se implanten usos compatibles en edificacién abierta pugd

ocupacién maxima en un 30% respecto de la inicialmente contempl

terciarios o los de equipamiento, en funcién de su finalidad pueden requerir
ocupaciones mayores que las asignadas a los usos de edificacion abierta por la propia
arquitectura que requiere la edificacion para ser funcional (por ejemplo un colegio

privado, un gimnasio o un supermercado).

Esta ocupacién sin embargo, se considera que se debe acotar en proporcién a la
dominante de la zona, y por ello se acude a la técnica de incrementar un porcentaje
respecto de la ordenanza de zona. Para mayores garantias del resultado final, la
autorizacién de estas mayores ocupaciones debera ir validada por un estudio de

detalle.

Este estudio de detalle ademas debera garantizar unas condiciones estéticas de los
usos comerciales acordes al entorno en que se inserta la edificacién, razéh por la cual*
=N 13

se modifica también el art. 11.2.10y 11.3.9.

Limitacién en unidades de ejecucién

La determinacién de que los usos de oficinas y comerciales se limitase a un porcentaje
de la correspondiente unidad de actuacion podria tener su naturaleza en evitar que los
ambitos residenciales se terciarizasen perdiendo con ello su uso dominante. Sin

embargo se ha demostrado a lo largo de los afios que a lo que ha llevado este
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Esto ademas se ha visto reforzado al haberse desarrollado Santander a través de

pequefias unidades de actuacién, cuyo 10% no alcanzaba para reproducir ningun tipo

de edificacion funcional.

Por tanto, o se elimina esta determinacién, atacando con ello a la principal raiz del
problema que ha llevado a las zonas de nuevo crecimiento a tener usos
exclusivamente residenciales o no se podra conseguir la mezcla razonable de usos que

propugna el urbanismo actual.

Reajustes de superficies y unidades

Finalmente cabe justificar la adecuacion de las superficies y unidades de los usos de

oficinas y comerciales para las ordenanzas de edificacién unifamiliar y abierta.

En primer lugar en relacién con las unidades en edificacién abierta se habla de
“superficie Util” y en unifamiliar de “edificabilidad”. Dado que ambos conceptos no son
equivalentes, se homogeneiza con el término mas habitual del planeamiento que

responde al de “edificabilidad”.

En segundo lugar, se establecen las siguientes edificabilidades maximas para los usos

compatibles:

- Oficinas en edificacién abierta: 1.500 m2 A MR
- Comercial en edificacién abierta: 2.500 m2
- Oficinas en edificacion unifamiliar: 1.000 m2
- Comercial en edificacion abierta: 2.500 m2

De estas cuatro dimensiones, y al margen de los ajustes de unidades vya justificados, se
mantienen en sus mismos términos los relativos a la ordenanza de edificacién abierta.

En relacién con los asociados a la ordenanza de unifamiliar, el PG de 1997 establecia
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que los establecimi ‘Izos de oficinas y co ciales no pudieran £
o
salvo en el caso de que se actuara mé nte unidades de

superarian los 2.500 m2,.

forma que se controle su volumen y no se aleje en exceso de las edificaciones
unifamiliares colindantes a las que va a igualar en altura, y la segunda para los usos

comerciales.

La cifra de 2.500 m2 es importante ya que la practica totalidad de los modelos
comerciales de las cadenas que cominmente operan en las ciudades no superan esa
superficie; por el contrario si se rebajase sustancialmente dicha cuantia, el resultado
serfa probablemente el contrario al pretendido, el que no se implantasen usos
comerciales debido a la reducida construccién en la que tendrian que ubicarse, y que
al no permitir implantar su formato de negocio, con un determinado nimero de

referencias, no lo haria viable.

2.9. Sus efectos sobre el planeamiento
La aprobacion definitiva de la modificacion puntual conlleva las siguientes

modificaciones sobre el planeamiento:

e Normativa: alteracién de los articulos 11.2.3, 11.2.8, 11.2.10y 11'39

2.10. Tramitacién ambiental

El documento aqui propuesto es una modificacién puntual del Plan General de
Ordenacién Urbana de Santander esto es, de un planeamiento general, y con un
alcance limitado, al proponer modificar en aspectos concretos dos ordenanzas de

zona.

Por tanto, se considera que estd modificacion se inscribe en un procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica simplificada de planes y programas regulada segin el

articulo 29 de la Ley de Estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.
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ambiental estratégico-que ¢ontiene al menos la siguiente informaci
a) Los objetivos de la informacién.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y sus alternativas razonables,

técnica y ambientalmente viables.
¢) Eldesarrolio previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacién de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo

del plan o programa en el ambito territorial afectado.
e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales

concurrentes.
o

g) La motivacién de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental " * =

estratégica simplificada. PRI L]

h) Un resumen de los motivos de la seleccién 'de las  alternativas

contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicacién del plan o programa, tomando en consideraciéon el cambio
climatico.

i) Una descripcién de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del

plan.

Una vez realizadas las comprobaciones de la documentacién, el érgano sustantivo
remitira al érgano ambiental la solicitud de inicio y los documentos que la deben

acompafiar.
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Posteriormente, como exp gen los art(cuips._ 30 Aj%\de la Ley de Estatal 21/2013, de 9

.

. . f s .
de diciembre, de evaluaci a vez consultadas las Administraciones

“ambiental, y
R0 Nl
P > VA . )

publicas interesadas y las persona n}g!’_ésﬁdas por parte del érgano ambiental, este
mismo érgano ambiental, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas y
de conformidad con el anexo V de la Ley de Estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluaciéon ambiental, resolverd mediante la emision del informe ambiental

estratégico, en el que podra determinar que:

a) El plan o programa debe someterse a una evaluacién ambiental estratégica
ordinaria porque puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. En
este caso el érgano ambiental elaborard el documento de alcance del estudio
ambiental estratégico, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas
de acuerdo con lo establecido en el articulo 30, y no serd preciso realizar las
consultas reguladas en el articulo 19, de la Ley de Estatal 21/2013, de 9 de

diciembre, de evaluaciéon ambiental

b) El plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en

los términos establecidos en el informe ambiental estratégico.

Sin perjuicio de la facultad del 6rgano ambiental para determinar cudl de los caminos
anteriores se ha de seguir, la evaluacién ambiental realizada y el propio alcance de la
modificacién parecen indicar que se trata de un caso encuadrado en el supuesto b)

anterior.
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de fecha 3 1 MAYD 2018

El Secrgtario ()
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siguiente: Qg N S

“e) Estudio econémico — financiero, que incluird un cdlculo realista
de los costes que implicard la ejecucion del Plan y de los medios

financieros disponibles o previsibles para ello”

La modificacién de esta Ley, mediante la Ley de Cantabria 7/2007, de 27 de diciembre,
de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero cuyo objeto es su adaptacion a la Ley
8/2007 del Suelo, incorpora una letra f) al articulo 52.1 y afiade un apartado 2,

afiadiendo lo siguiente:

"f) Programa de actuacion en el que se incluirdn, como minimo,
los objetivos, directrices y estrategia del desarrollo a largo plazo
para todo el territorio comprendido en el dmbito del Plan, las
previsiones especificas concernientes a la realizacion de los
sistemas generales y las etapas de desarrollo de los sectores de

suelo urbano y suelo urbanizable.

2. El Plan incluird también el documento en cada caso previsto en

la legislacion de evaluacion ambiental asi como cuanta =~

it

documentacion venga exigida en la legislacién bdsica estatal. v v T
Es decir, la modificacién debe contener: FAUN |
e Programa de actuacién y plan de etapas
o Estudio econémico — financiero
e Documento exigido por la legislacién ambiental y la basica estatal

Donde este Ultimo apartado hace referencia por un lado a los contenidos ambientales,

que no son objeto del presente apartado, y la documentacién exigida a la legislacion
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Legislativo 7/201'5_\,,0 e
>
Ley de Sueloy Rehabi[l\tamo

S DIIGENCIR: documento fug aprobado
M presente aria
“4. La documentacion de los instrumentos de ordenqiéi‘_f}] :c?\gr(gg\ME mgepion pleT

actuaciones de transformacion urbanistica deberd inghainaun

marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi comd

suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.”

Todo esto se traduce en que el Plan debe contener los siguientes aspectos, los cuales

se integran en el presente apartado:
e Programa de actuacion y plan de etapas s AL .
e Estudio econdmico - financiero. 20 1N 7041
e Informe de Sostenibilidad Econdmica.

3.2, Programa de actuacion y plan de etapas

Al tratarse de un cambio de ordenanzas en suelo urbano consolidado, la propuesta de

modificacién puntual no tiene programacidn ni etapas de desarrollo.

3.3. Estudio econdmico financiero

Al tratarse de un cambio de ordenanzas en suelo urbano consolidado, la propuesta de

modificacidn puntual no tiene estudio econémico financiero.

3.4. Informe de sostenibilidad econémica

El impacto de la actuacién sobre la hacienda publica se considera positivo, si bien es
complejo de ser evaluado de antemano al depender de la puesta en marcha de nuevas

actividades en el marco de la modificacién de ordenanzas.
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No obstante, el favorecer la implantacién de usos terciarios estara acompasado de

algunas afecciones a la hacienda publica en los términos siguientes, cuando se trate de

s . ) LICENCIA:
iniciativas privadas: a lgl:ﬁzreseme documento fue apmbado

DEFINITIVAMENTE - 86 .' plenaria
de fecha 29 ‘

- Afecciones positivas:

e Tasas e ICIO por construccion

e Generacién de puestos de trabajo

cotizaciones
- Afecciones negativas:

e Posible incremento de servicios publicos: abastecimiento
de agua, saneamiento, limpieza, que se consideran
irrelevantes dada la entidad de las actuaciones
permitidas y el abono de los correspondientes recibos de

suministro por las nuevas actividades
DILIGENC) A
El pregeoie ~emimento f
i RN & ue aprobad-
PROVISION; it TE en sesidn plenan:

de fecha 31 MAY, TORECIA
" 018 Y
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AT

DILIGENCIA:

£l prasante documento fue aprobado
BEF‘!NITIVAMENTE e gesion plenaria
de facha 018
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El presente documento fi aprobado
DEFINITIVAMENT] 510N plenaria

de fecha 23 @ 018 (.)

()
Art. 11.2.3. Condiciones del sélido capaz
1. El drea de movimiento estéa constituida por: la totalidad de la parcela neta; menos
los espacios correspondientes a las condiciones de posicién fijadas en este capitulo
complementados con las obligaciones derivadas de las reglas generales de colindancia,
separacion entre edificios, condiciones generales de la edificacién; u otras
servidumbres vinculantes.
2. Las alturas limite de la edificacién, en niumero de plantas son:

- Intensiva: 7 maximos4-minime.

- Media: 5 maximos-3-minime.

- Extensiva: 3 maximoi-2-miaime.

() 1IN

Art. 11.2.8. Estudios de detalle
1. Cuando se den situaciones preexistentes dificilmente eliminables, entendiendo por
tales, situaciones consolidadas con edificacién no calificable como fuera de ordenacién
ni como fuera de ordenanza, con una edificabilidad materializada superior al 50% del
aprovechamiento patrimonializable, que impidan el cumplimiento de los parametros
generales de parcela minima, se permitira adecuar éstos a la situacién preexistente,
mediante Estudio de Detalle.
2. La edificacion podrd situarse en posicion medianera a linderos laterales siempre que
existiera una situacién preexistente medianera dificilmente removible en los términos
referidos en el punto 1, mediante Estudio de Detalle que abarque las parcelas
afectadas y que justifique la idoneidad de la ordenacién conjunta de ambos.
3. Cuando se desarrollen usos dominantes permisibles de los regulados en el articulo
11.2.10, se podrd aumentar la ocupacion en planta un 30% sobre lo contemplado en el
articulo 11.2.6 (52%, 45,5% y 39% para Al, A2 y A3 respectivamente); asimismo el
fondo y la longitud de la edificaciéon podra aumentarse para adaptarse al uso; todo ello
siempre y cuando medie Estudio de Detalle en el que se]}ﬁt;‘t}qu&@mdecuacién de la
solucién adoptada. £) prasente documento fue aprabadc
PROVISIONALMENTE en sesion plenana

) s facha
de fect a;}s‘lg“é!gr 18 p X

Art. 11.2.10. Grados: condlcmnes de uso

A: Residencial.
B: Terciario.
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2.En el grado A residencial: | < :
a) Uso dominante prioritario: residel i

b) Usos dominantes permisibles. , 3° .

- Productivo de 'dficinas{ﬁﬁ‘ parcela independiente, o como uso
individualizado en situacién tercera sin establecimientos que superen

1.500 m? de superficie edificabilidad #tik—En—el-case-de-actuaciones

+ unidades—daaiccucion—al H5C prnr-ln.—ﬁun de e V-
23

- Productivo comercial en su modalidad de salas de reunidn, incluidos
teatros y cinematégrafos, o en cualquier modalidad en parcela
independiente, o como uso individualizado en situacidn tercera, sin
establecimientos que superen 2.500 m? de superficie edificabilidad &k
En—al caco—da—actuack H > unidades—de—ejecucién—el—use
La calidad del disefio, composicién y materiales de estas edificaciones
deberd corresponder al de una edificacién acorde al caracter residencial
de la zona, no admitiéndose construcciones que por sus caracteristicas
de disefio, composicién, materiales y calidad constructiva, se asemeje a
tipologias e imagenes de nave.

- Productive ial-v-de ien. Ia-ind
¥ -eh-pareea-ihe

pendient
Uso dotacional. i TEE, WYAIN
- Infraestructuras basicas. ; .
3. En el grado B, terciario.
a) Uso dominante prioritario: productivo de oficinas.
b) Usos dominantes permisibles: .
- Residencial de apartamentos o estudio, residencia comunitaria y
hotelero.
- Dotacional.
- Garaje en situacién cuarta.
- Infraestructuras basicas.
4, Sera admisible el uso de gasolinera en colindancia con viario exterior a manzana sin
perjuicio de sus condiciones de uso y de las demds autorizaciones que, en su caso, se
requieran.
5. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro Us%adg

compatible, se estard al régimen general del articulo 5.9.1.; efectos de ?H’ﬁ axia
1 e
de usos individualizados, al 5.9.2. ()\\AGE Eﬁ" doc\ﬂ“:: seg‘,bn e
0P

T o WY

Art. 11.3.9. Grados: condiciones de uso
1. A efectos de regulacién de uso se establecen un Unitg
régimen de usos dominante sera.
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a) Uso dominante prioritario: residencial de vivienda y vivienda condicionada
(VPO y otras).
b) Usos dominantes permisibles:
- Productivo de oficinas e—eemereial, en parcela independiente sin
estabIeC|m|entos que superen 1000 m? de edificabilidad —Case—de

ctuacid wnidad d HeloR—a Se-SHBera-Rl al10% dal
J T o 4

- Productivo comercial en su modalidad de salas de reunién, incluidos
teatros y cinematdgrafos, o en cualquier modalidad en parcela
independiente, o como uso individualizado en situacién tercera, sin
establecimientos que superen 2.500 m? de edificabilidad.
La calidad del disefio, composicion y materiales de estas edificaciones
deberd corresponder al de una edificacion acorde al caracter residencial
de la zona, no admitiéndose construcciones que por sus caracteristicas
de disefio, composicién, materiales y calidad constructiva, se asemeje a
tipologias e imagenes de nave.
- Dotacional.
- Infraestructuras basicas.
- Gasolinera en concordancia con viario exterior a manzana cuando asi
se prevea mediante estudio de detalle o proyecto unitario, y sin
perjuicio de sus condiciones de uso y de las demas autorizaciones que,
€n su caso, se requieran.
2. A efectos de compatibilidad de usos individualizados en edificios con otro uso
compatible, se estard al régimen general del articulo 5.9.1.; y a efectos de sustitucién
de usos individualizados, al 5.9.2.

D‘MGENF)L sy <o fe aprobac’ BE S LL RA N D ER
gé’;ﬁ-’;[ ;iur HEIN L : 1 sesion pienars 5 I . .
PR NALN i '.
deteche 31 “““m o & CamA |
= “\:.l ! i ‘
/ J““ 0DE, !
CIA ado
: H::[\(J ;Sseme documento fue gﬁ?;ana
DE FLNXTWAME : {018
de fech3
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El Segfelario

ILIGENCIA: ,
: El presente Jdocumeno fue aprobadﬁ |
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