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AYUNTAMIENTO DE SANTANDER

CVE-2019-7478  Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle en calle Menéndez Pelayo, 63.

El Pleno del Ayuntamiento de Santander, con fecha 29 de julio de 2019, y en cumplimiento
de lo establecido en los articulos 61 y 78 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y 123.1.i) de la LBRL,
ha adoptado acuerdo aprobando definitivamente el Estudio de Detalle en edificio en la calle
Menéndez Pelayo, nimero 63, a propuesta de AROCO PLAZA 2017, S. L.

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

Podra, no obstante, formularse cualquier reclamacion que entienda convenir a su derecho.
Santander, 2 de agosto de 2019.

El concejal de Urbanismo, Innovacién y Contratacion,
Javier Ceruti Garcia de Lago.
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Estudio de Detalle de la parcela situada en el Paseo Menéndez Pelayo N2 63 de Santander. Cantabria
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA SITUADA EN EL PASEOQ MENENDEZ PELAYO
Ne 63 DE SANTANDER. CANTABRIA.

11 INTRODUCCION

El ambito de este Estudio de Detalle lo constituye la parcela situada en el Paseo Menéndez Pelayo

N2 63 de Santander, Cantabria, con referencia catastral 5732008VP3153D00001DD.

El Estudio de Detalle se redacta a instancia de Dfia. Gardenia Yolima Sierra Rico con D.N.I. 72.190.151-Z
en representacion de AROCO PLAZA 2017, S.L. con CIF. B-95886271 con domicilio a efectos de

notificaciones en GP Tomas Zubiria Ybarra N216, 109B de Bilbao.

12 INFORMACION URBANISTICA

La figura de planeamiento actualmente en vigor en el Ayuntamiento de Santander es el Plan General

de Ordenacion Urbana (PGOU) de 1997

El edificio donde se sitGa el establecimiento objeto del presente proyecto se encuentra en suelo
urbano calificado como A2A, edificacion abierta media residencial, elemento catalogado (3.495). EL
edificio cuenta con un nivel de proteccion 3, proteccion ambiental: protege el conjunto del ambiente
urbano, evitando las actuaciones que pudieran atentar contra la trama y la calidad imperante en
los ambitos protegidos, defendiendo la arménica integracion entre lo nuevo y los elementos

arquitecténicos incluidos en los otros niveles.
Las obras admitidas en el nivel 3, ambiental, son las de restauracion, conservacion y consolidacion.

Las obras de acondicionamiento y reestructuracion respetardn el sélido capaz existente siendo
admisible la reestructuracion de cubierta dentro de los parametros y condiciones establecidas en

el titulo 4 de las Normas del PGOU.

Las obras exteriores no podran practicar nuevos huecos en fachadas exteriores, ni modificar los
existentes salvo que se trate de restituir los huecos y elementos volados a su configuracion
originaria o, en su caso, de adecuarse a los criterios de composicién y disefio existentes antes de
gue fuera objeto de modificaciones de menor interés. Lo referido también es de aplicacion para

materiales y forma de la carpinteria de los huecos..

Se interviene exclusivamente en el interior del edificio protegido respetando la envolvente original del

mismo y los huecos exteriores existentes.

El edificio anexo es un edificio preexistente situado a pie de calle en el que se interviene para

adaptarse a la alineacion exterior de la parcela segin documentacion grafica aportada.

El inmueble linda:

I LUIS LUCIO VELARDE, arquitecto 1
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Norte: parcela con referencia catastral 5732003VP3153D
Sur: Paseo Menéndez Pelayo

Este: parcela con referencia catastral 5732009VP3153D
Oeste: parcela con referencia catastral 5732007VP3153D

La parcela tiene una superficie de 953 m? seqln la ficha catastral. Seqln medicion topografica

reciente la parcela tiene una superficie de 957,37 m?
De la aplicacion de las Ordenanzas que afectan al presente solar se clasifica de la siguiente forma:
SUELO URBANO: EDIFICACION ABIERTA MEDIA RESIDENCIAL

Se entiende por zona de edificacion abierta los terrenos destinados por el Plan a la construccién de
bloques, o conjuntos edificados, exentos, de varias plantas y en los que domina el uso colectivo,
residencial o, en ocasiones, no residencial.
Categoria:
2. Media: intensidad media de uso y ocupacion y menores alturas, pudiendo llegar a evolucionar
a soluciones unifamiliares o afines.
Condiciones del sélido capaz:

El area de movimiento estd constituida por: la totalidad de la parcela neta; menos los
espacios correspondientes a las condiciones de posicion 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.

Las alturas limite de la edificacion, en nimero de plantas son:

- Media: 5 maximo; 3 minimo.

Edificabilidad:

Sera la resultante de multiplicar el indice de edificabilidad asignado a cada categoria por la

superficie neta de parcela; conforme a los siguientes valores:
- Media: 0,70 m*/m?,

Dicha edificabilidad se computara en todo conforme a lo establecido en el capitulo 6 del

titulo 3 de estas Normas.

I LUIS LUCIO VELARDE, arquitecto 2
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Estudio de Detalle de la parcela situada en el Paseo Menéndez Pelayo N2 63 de Santander. Cantabria

La edificabilidad expresada en el punto 1 de este articulo tiene el caracter de maximo y

minimo a los efectos del apartado 3 del articulo 10.3.3.
Parcelario:

Las condiciones de parcela minima, a los efectos sefialados por el articulo 3.3.5 de estas
Normas, se determinan mediante el conjunto de paradmetros que aparecen en el siguiente

cuadro referidos a parcela neta y nueva construccion.

En el caso que nos ocupa es una situacion de parcela en la que ya existe una edificacion.

Las dimensiones limite determinadas en el cuadro podrdn ser variadas mediante

estudio de detalle de conformidad con el articulo 11.2.8.

Posicién de la edificacion:

La edificacion mantendra las condiciones maximas de ocupacion, en %, y minimas de separacion
a linderos, en metros, establecidas en el siguiente cuadro sin perjuicio de lo establecido en
los articulos 4.2.1, punto 7, y 4.2.14. de estas Normas, y demas partes de las mismas que

fuesen de aplicacion.

~ OCUPACION: 35%

- SEPARACION A FRENTE DE PARCELA: H/2; 4M

- SEPARACION A LINDEROS: H/2; 4,5 M

Forma de la edificacion:

- FONDO EDIFICACION, MAXIMO: 25 m.

- LONGITUD MAXIMA: 55 m,

- RECTANGULO ENVOLVENTE, MAXIMO: 55 X 55 m.

9 LUIS LUCIO VELARDE, arquitecto 3
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Estudio de Detalle de la parcela situada en el Paseo Menéndez Pelayo N2 63 de Santander. Cantabria

Los planos de fachada, o sus partes componentes, se situaran prioritariamente en
relacion con las alineaciones de manzana y, secundariamente, con las de viario o

espacios libres plblicos interiores si los hubiera.

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 patrimonializable, que impidan el cumplimiento
de los parémetros generales de parcela minima, se permitird adecuar éstos a la

situacion preexistente, mediante Estudio de Detalle.

2. lLa 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 justifigue la idoneidad de la ordenacién conjunta de

ambos.
Grados: condiciones de uso:

A: Residencial

a) Uso dominante prioritario: residencial.

AREA DE REPARTO:

La parcela esta incluida en el Area de Reparto 29

Aprovechamiento Medio: 0,6855 UA/m?

I LUIS LUCIO VELARDE, arquitecto b
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1.3 CONVENIENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE. OBJETO Y ALCANCE DEL MISMO.
El objeto del Estudio de Detalle es:

- La definicion de la alineacion exterior de la parcela descrita anteriormente y consiguiente

cesion para viario.

- El adosamiento del conjunto a edificar del edificio Anexo, en el ambito del acceso desde el
Paseo Menéndez Pelayo, a las medianeras de las parcelas contiguas por el Este y el

Oeste, con referencias catastrales 5732009VP3153D y 5732007VP31530 respectivamente.

- Definicion de las rasantes del conjunto a edificar del edificio Anexo, en el ambito del

acceso desde el Paseo Menéndez Pelayo.

- Actualmente el edificio no cumple las condiciones minimas de accesibilidad desde el acceso
por el Paseo Menéndez Pelayo hasta el Palacio existente. Se plantea la solucién de dotar
de accesibilidad al edificio residencial hotelero existente en la parcela mediante la
instalacion de un ascensor accesible. Se prevé la ejecucion de un garaje para dotar al

edificio existente de tres plazas de estacionamiento para vehiculos.
En el Articulo 3.5.3. Plantas del PGOU se define lo considerado como

1. Sotano: planta bajo rasante cuya cara superior del forjado de techo no sobresale en ningln
punto de su perimetro de la rasante aplicable a los efectos de este articulo (rasante
resultante del terreno, vial o espacio libre plblico en contacto con la edificacién). Con el fin
de realizar el acceso al sotano, se podra extraer de la rasante del terreno dentro de la
propia parcela el volumen de tierras estrictamente necesario a tal fin en la proyeccion
vertical ocupada por el acceso, sin que esa nueva rasante sea considerada a los efectos de

la definicion de sotano.

2. Semisétano: planta bajo rasante gue, no cumpliendo los requisitos de sodtano, tiene la cara
superior del forjado de techo, al menos el 80% de su perimetro, por debajo de + 1,40 m. de

la rasante aplicable.

Segdn el Artficulo 4.2.1. Condiciones tipologicas subsidiarias. Punto 8. La edificacion debera
retranquearse respecto de todos sus linderos, incluidos los frontales, una distancia igual a tres
metros o a la mitad de la altura de cornisa de la fachada enfrentada al lindero si esto fuese mayor;
como excepcion, si la edificacion colindante fuese medianera podra adosarse a ella conforme a las
reglas de colindancia, Articulo 4.2.14., y respetando en todo lo demas los retrangueos sefialados en

este articulo.

Punto 12. El area de movimiento de la edificacion bajo rasante sera la correspondiente a aplicar los

puntos 7 y 8 de este articulo.
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Estudio de Detalle de la parcela situada en el Paseo Menéndez Pelayo N2 63 de Santander. Cantabria

El edificio anexo, gue se encuentra en situacion de semisdtano, se adosa a las medianeras existentes

(Este y Oeste) cumpliendo con las reglas de colindancia del PGOU.

14 CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 61 DE LA LEY DEL SUELO DE CANTABRIA DE 2001
Articulo 61. Estudios de detalle

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso completar, adaptar o, en su
caso, modificar determinaciones concretas establecidas en el planeamiento municipal. Los
Estudios de Detalle incluiran los documentos justificativos de los extremos sobre los que

versen.
2. El contenido de los Estudios de Detalle se circunscribird a los siguientes aspectos:

a) Establecer alineaciones y rasantes en el caso de que no estuvieren establecidas, asi
como completar, adaptar, reajustar o modificar las prefijadas en el planeamiento,
motivando los supuestos de modificacion y sin que ésta pueda afectar a la estructura

general del Plan o a los aspectos sefialados en los apartados 3 y 4 de este articulo.

b) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y completar,
en su caso, la red de comunicaciones con las vias interiores que resulten necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacidon concreta se establezca en el Estudio

de Detalle.
3. Los Estudios de Detalle no pueden ser aprobados en ausencia de Plan General de Ordenacion.

L. Con excepcion de lo dispuesto en el apartado 2 de este articulo, los Estudios de Detalle no
podran alterar la ordenacion efectuada por el Plan General. En concreto, no podran la
clasificacion o calificacion del suelo, el aprovechamiento o edificabilidad que corresponda a los
terrenos comprendidos en su ambito. Tampoco podran reducir el espacio destinado a espacios
libres, originar aumento de volUmenes, alturas, densidades o indices de ocupacion del suelo, ni
modificar los usos preestablecidos. En ningdn caso podran altera las condiciones de
ordenacién de los predios colindantes, ni reducir el espacio global de cesion por todos los

conceptos.

El presente documento cumple con las determinaciones establecidas en el articulo 61 de la Ley del

suelo de Cantabria.

En la parcela existen edificios anexos al edificio residencial hotelero. En el &mbito que ocupan estos

edificios anexos se realizard una cesion para adaptar la parcela a la alineacion del Plan General.

Por el condicionante singular de la topografia existente se configura el edificio anexo de tal forma

que dote de accesibilidad al conjunto edificado. Por ftodas estas condiciones singulares se considera

I LUIS LUCIO VELARDE, arquitecto 6
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Estudio de Detalle de la parcela situada en el Paseo Menéndez Pelayo N2 63 de Santander. Cantabria

conveniente la realizacion de un Estudio de Detalle que precise la ordenacion del edificio dentro de la

parcela, su volumetria y su relacién con los edificios y parcelas colindantes.

El acceso al edificio se encuentra a la cota +33,80. El acceso al edificio existente residencial hotelero
se encuentra a la cota + 41,59. La diferencia de alturas se salva mediante una escalera exterior y un

ascensor accesible.

En el edificio anexo se ubican el garaje con tres plazas de aparcamiento y un cuarto de instalaciones

que se puede utilizar como almacén o trastero.

Asimismo existen edificios medianeros en las parcelas configuas a la del objeto del Estudio de Detalle
que se describen a continuacion. El edificio colindante por el Este se compone de planta baja y ocho
alturas. La planta baja se encuentra situada a escasos mefros del cerramiento de la parcela a modo
de zocalo del edificio. Las cuatro plantas siguientes se retranguean de la planta baja 6 metros y las
otras cuatro (de la 52 a la 823) se refranquean 22 metros segln se puede apreciar en la

documentacion grafica aportada.

El edificio colindante por el Oeste se compone de planta baja, seis alfuras y bajocubierta. La planta
baja y las dos siguientes se sitlan a escasos metros del cerramiento de la parcela y conforman el
zocalo del edificio. El resto de plantas se retranquean 16 metros respecto del cerramiento de la

parcela.
15 JUSTIFICACION DEL ARTICULO 3.6.2. DEL PGOU DE SANTANDER (199%)
Art. 3.6.2. Computo de la superficie construida

2- Es superficie no computable:

.. f) La destinada a albergar plazas de aparcamiento conforme el articulo 3.6.5, que se sitGen en

planta sotano y/o semisétano.

g) La destinada a albergar espacios de instalaciones técnicas al servicio de la edificacion tales
como calefaccién, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuarto de contadores,
centro de ftransformacion, cuartos de basura y otros usos de naturaleza analoga siempre que se

sitGen en planta sotano y/o semisdtano, asi como los trasteros que se sitGen en planta sétano.
Todos los niveles estan por debajo de 1,40 m. de la rasante del terreno.

Los wusos permitidos no computan en situacion de semisétano tales como garajes,

trasteros/almacén y cuarto de instalaciones.
1.6 DEFINICION DE ALINEACIONES Y RASANTES

En este caso, el objetivo es una definicion de la alineacion exterior de parcela retranqueandose del
edificio colindante y la definicion de las rasantes del edificio Anexo segln la linea de rasante maxima

que se puede comprobar en la documentacion grafica adjunta.
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1.7 CONCLUSIONES

Entendemos que el Estudio de Detalle que se formula y se somete a la aprobacion del Ayuntamiento
cumple las exigencias gque motfivan la necesidad de su redaccion y constituye el elemento de
desarrollo de planeamiento adecuado y Gtil para la correcta concrecion volumétrica de la edificacion a

pie de calle en la parcela del Paseo Menéndez Pelayo N2 63.

Santander, febrero de 2019

Fdo.: Gardenia Yolima Sierra Rico, en representacion de AROCO PLAZA 2017, S.L.

Fdo: Luis Lucio Velarde,| arquitecto

colegiado N2 2346 del COACAN

% LUIS LUCIO VELARDE, arquitecto 8
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