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AYUNTAMIENTO DE SANTANDER

CVE-2020-525 Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle para definir alineaciones
en las parcelas R-6, R-7, R-8, ZV-3 y ZV-4 del Sector 1 Ampliacion
del Cierro del Alisal.

El Pleno del Ayuntamiento de Santander, con fecha 28 de junio de 2018, y en cumplimiento
de lo establecido en los articulos 61 y 78 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y 123.1.i) de la LBRL, ha
adoptado acuerdo aprobando definitivamente el Estudio de Detalle para definir alineaciones
en las parcelas R-6, R-7,R-8, ZV-3 y ZV4 del citado Sector 1 "Ampliacién del Cierro del Alisal",
tramitado a propuesta de la Junta de Compensacion del Sector 1 del PGOU.

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 publicacidn del acuerdo.

Podra, no obstante, formularse cualquier reclamaciéon que entienda convenir a su derecho.

Santander, 3 de julio de 2018.
El concejal delegado de Infraestructuras, Urbanismo y Vivienda,
César Diaz Maza.
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ESTUDIO DE DETALLE CORREGIDO DE
LAS PARCELAS R-6, R-7, R-8, ZV-3 Y ZV4
DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR-1
AMPLIACION DEL CIERRO DEL ALISAL
EN SANTANDER

Emplazamiento: Promotor: .
Santander| JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR-1
[ Febrero 2018 |
Ref: 12/16
DILIGENCIA: )
El presente documento fue apmh.-xdcr.-
DEFINITIVAM fren b sEibp plendre
de fecha :

Avda. Reina Victoria, 25 bajo - 33004 Santander - Cantabria -
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El presente Proyecto tiene por objeto la redaccién del Estudio de Detalle correspondiente
alas parcelas R-6, R-7, R-8, IV-3 y ZV-4 del Plan Parcial del Sector 1- Ampliacién del Cierro
del Alisal del Plan General de Ordenacién Urbana de Santander.

El procedimiento que sigue se atiene a lo dispuesto en la legislacién urbanistica vigente y
en la normativa urbanistica municipal al respecto, a la que también se ajusta el Estudio de
Detalle en el resto de sus exigencias.

Santander, febrero de 2018

DIIJIGENCIA:
F) oresente d
DEPINVF[VAMENT ens ol :
de fecha 18 -“m
TS acpas

neurmento fue aprobado Por el Equipo Redactor

slenaria

Javier Leonardo Martin

Ingeniero de Caminos
Colegiado n° 7236

Los promotores,
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1.1.- PROY

il

El presente proyecto tiene por objeto el Estudio de Detalle de las parcelas R-6, R-7, R-8, ZV-
3y V-4 del Plan Parcial del Sector Urbanizable 1- Ampliacién del Cierro del Alisal del Plan
General de Ordenacién Urbana de Santander.

Como elemento de planeamiento, tiene por objeto definir las alineaciones y rasantes de
acuerdo con la especifica normativa aplicable al drea considerada. Mediante el presente
estudio de detalle se cumplen las estipulaciones establecidas en la normativa urbanistica
vigente en el municipio.

Como ya se ha indicado, el presente Estudio de Detalle se redacta acorde con el articulo
61 de laley 2/2001, de 25 de junio de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo
de Cantabria, los articulos 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento y las estipulaciones
especificas contenidas en el PGOU de Santander y en el Plan Parcial del Sector 1-
Ampliacién del Cierro del Alisal (art. II1.2.6 de la normativay).

El area de suelo urbano a la que hace referencia el presente Estudio de Detalle, estd
constituida por cinco parcelas situadas al sur del dmbito del Sector.

1.2.- PROMOTOR DEL PROYECTO

La redaccion del presente proyecto es de iniciativa privada, a cargo de la Junta de
Compensacion del Sector 1-Ampliacion del Cierro del Alisal, cuyos datos son los siguientes:

u Junta de Compensacién del Sector | de SHqpegicEalle Burgos n° 4 - 1° derecha -

39008 - Santander - CIF n° B-39649223. El pre%nt@ documento fue agzﬁziz

12-16
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Actia como representante, D. José del Rio Miera, secretario de la Junta, con DNI n°
e idéntico domicilio a efectos de notificacidhl GENCIA:

El presente documento fue ap baqo
‘)E'F'INITNAME gegigd plenaria

1.3.- ANTECEDENTES

Gestora del Sector 1, siendo aprobado definitiva
Ayuntamiento de Santander de 28 de albril de 2005, siendo publigadaen el BOC n° 145 de

29 de julio de 2005.

Constituida la Junta de Compensacién, fue redactado y presentado para su tramitacion
el Proyecto de Urbanizacién del sector el 15 de junio de 2007.

Informado por los servicios municipales fue corregido y presentada nueva documentacion
con fecha 16 de agosto de 2010. Los diversos servicios municipales informaron el proyecto
confecha 11 de octubre de 2010 (servicio de urbanismo), 22 de diciembre de 2010 (servicio
de vidlidad) y 4 de febrero de 2011 (servicio de ingenieria), siendo nofificados dichos
informes a la Junta de Compensacién el 4 de marzo de 2011.

En el punto 10° del Informe de los Servicios Municipales de Urbanismo se establecié lo
siguiente:

10°) La reordenacion de caminos propuesta en la zona Sur del sector mejora sustancialmente la anterior
propuesta, pues se adapta a la topografia existente de forma mds natural. Esta ordenacién reconfigura los
limites del parque y el camino de borde con las zonas de edificacién abierta A2A del plan parcial,
aumentando ligeramente la superficie del parque y consiguientemente disminuyendo las zonas de
edificacion abierta colindantes. La valoracion global de estos ajusies es netamente positiva’, si bien debe
seflalarse que para su implementacién es preciso tramitar y aprobar un estudio de detalle con la
reordenaci6n propuesta.
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1.4.- Y TUN : 1O D

Con el objeto de cumplir con el anteriormente mencionado punto n°10 ° del informe de los
Servicios Municipales de Urbanismo se redacta el presente Estudio de Detalle de las
Parcelas R-6, R-7, R-8, IV-3 y IV-4 del Plan Parcial del Sector 1- Ampliacién del Cierro del

Alisal.

Las parcelas sefaladas se encuentran al sur del Eje -3 (de los definidos en el Proyecto de
urbanizacion), y se corresponden con aquellas que estan directamente en contacto con

el camino de borde que separa las zonas edificables y el parque.

Consiguientemente, el documento que aqui se presenta constituye una premisa
indispensable, para la aprobacién del Proyecto de Urbanizacién y la materializaciéon del

aprovechamiento urbanistico de los terrenos comprendidos en el sector.

Este mandato municipal justifica plenamente la necesidad, conveniencia y oportunidad

de su redaccion.

1.5.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS

La drea que nos ocupda se localiza en la zona meridional del sector 1, situdndose entre el
denominado, por el Proyecto de Urbanizacién, EJE-3y el limite sur del Sector 1, situado en el

borde norte de las vias del ferrocarril de FEVE Oviedo-Santander.
Estdn situados, por tanto, en la ladera sur de la loma sobre la que se asienta el sector 1.
Como ya se ha explicado, limita al norte con el eje-3, al sur con el ferrocarril de FEVE, al este,

conelEJE-7yal B?ﬁ}?,gmko'piedodes privadas (situadas fuera del sector) y con la calle
Adarzo. ; : o o b
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Los terrenos que conforman la unidad se encuentran en ladera con una diferencia de cota
aproximada de 20 m, situéndose la cota més alta en el limite norte (+55,00), en concreto,

en el centro del mismo y en su extremo occidental, y la mds baja en la zona sur.

El terreno desde el punto de vista del relieve, presenta como elementos significativos (ver
plano 1.2: topogrdéfico) la existencia de una ladera de fuerte pendiente que ocupa toda la

zona sur y de una meseta en su zond norte, dividida por una vaguada.

El mapa de pendientes muestra como  la mayor parte del drea de estudio no alberga
pendientes superiores al 5 - 10 %, encontrandose las zonas de mayor pendiente en el limite

meridional, alcanzando 30 - 40 % de pendiente.

La superficie del Area es de 44.789,58 m2, segun medicién basada en un levantamiento

topogrdfico aportado por la propiedad asi como en el topogréfico municipal.

1.6.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
El drea objeto del presente proyecto, de acuerdo con los datos del Proyecto de
Compensacion, estd compuesta por 31 parcelas catastrales completas o parciales, del

tamafo y morfologia que se describen en el cuadro adjunto y en el plano de informacion.

Estas parcelas poseen las siguientes superficies:

DILIGENCIA: P
) presante documento fue aprobado e, prgn ¢ EEY
DEFINITIVAMENTE 2fi 89sj0n P/ens I (L R
de fecha AU .
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N° DE AFECCION SUPERFICIE | SUPERFICIE
PARCELA TOTAL INCLUIDA

S-1 TOTAL 2.629,11 262911
S-2 PARCIAL 1.617,72 1031,24
S-3 PARCIAL 1.405,67 1018,17
S-4 PARCIAL 717,90 508,88
$-5 PARCIAL 267,64 197,46
$-6 PARCIAL 298,00 224,59
S-7 PARCIAL 655,54 521,51
S-8 PARCIAL 800,22 662,49
S-9 PARCIAL 319,92 265,47
S-10 PARCIAL 933,70 823,83
S-11 PARCIAL 1.672,76 1650,76
S-12 PARCIAL 1.191,34 208,10
S-13 PARCIAL 1.191,34 495,98
S-14 TOTAL 5.170,14 5.170,14
$-16 TOTAL 5.083,93 5.083,93
S-16 PARCIAL 1.433,57 679,74
S-17 TOTAL 431117 4.358,73
S-18 TOTAL 2.966,77 2.966,77
S-19 PARCIAL 325,09 167,18
$-20 PARCIAL 4.558,67 2130,68
$-21 PARCIAL 2.461,08 1788,04
$-22 TOTAL 669,20 669,20
$-23 TOTAL 685,78 685,78
$-25 PARCIAL 4.024,04 3205,34
S-26 PARCIAL 4.058,54 2757.96
S-27 PARCIAL 3.520,47 1531,51
§-28 PARCIAL 1.128,09 138,50
$-29 PARCIAL 4.695,00 . §Z] ,55
I, LTI P22 B i ()
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$-31 PARCIAL 3.905,80 1038,98
S-34 TOTAL 567,00 567,00
CAMINOS 189,28
TOTAL 44.789,58

1.7.- SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacion propuesto para el desarrollo del Sector 1 es el de COMPENSACION.

DILIGENCIA:
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2.- MEMORIA DE ORDENACION  ° "

2.1.- PROPUESTA

El Plan Parcial del Sector 1 divide el drea disjedty &studio de detalle en dos zonas muy
claras, el drea norte residencial con edificacion abierta y el drea sur de parque publico,
estando separadas ambas por un camino peatonal.

Igualmente son caminos peatonales, los que dividen el drea residencial en tres parcelas

(las R-6, R-7 y R-8), como se observa en el plano 1.4,

A raiz de la redaccion del Proyecto de Urbanizacion, se propone que el camino peatonal
definido en el Plan Parcial, que separa ambos usos se adapte a la topografia del lugar, de
manera mds ajustada que la que recoge el Plan Parciall.

Esta decision motiva la necesidad de redaccién del estudio de detalle, al afectar a las
superficies de las parcelas residenciales, que ven como la suya se reduce ligeramente, en
beneficio del parque publico (parcela ZV-4) y del viario peatonal.

Ademds en ese mismo documento se incorpora, por considerarlo adecuado al tréfico
peatonal, un nuevo camino que conecta el eje viario 3 con el eje peatonal divisorio,
atravesando la parcela R-6.

Con estos criterios surge la ordenacién sefialada en el plano “2.1. Ordenacién de Usos
propuesta”, compuesta por cuatro manzanas residenciales, claramente identificadas en
los planos, y dos parcelas de espacios libres de uso y dominio publicos, divididas entre si por
el viario peatonal proyectado.

El Gnico elemento novedoso con respecto al Plan Parcial, ademcs del reouusTe de la

alineacién del viario, es la creacion de un itinerario sobre la pqrcaélj:g aa dr\eo resl‘t’:ﬂenc‘ml
“

para destinarla a un nuevo eje peatonall.
20 FES 208
5 LS N .
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W_.- anque de los caminos peatonales,
h’ ya que en los puntos de

Como consecuencia de estas decisiones (reajuste de las alineaciones del camino de borde
Y nuevo itinerario peatonal se modifican las alineaciones de las edificaciones situadas en

la parcela mds occidental del drea (la R-6).

En el plano de alineaciones y rasantes propuestas para la edificacion del Estudio de Detalle,
aparecen sefialadas las dreas de movimiento de la edificacién residencial en cuya

superficie, y de acuerdo a los pardmetros del plan parcial, se situard la edificacién.

2.2.- ORDENACION DE USOS Y CESIONES

Como ya se ha indicado, la superficie real de la parcela objeto del presente Estudio de
Detalle, es de 44.789,58 m2, Esta superficie se distribuye en una serie de espacios (pUblicos

y privados) en los que redlizar distintas actividades conforme a la normativa vigente.

De este modo, y resultado de la ordenacion descrita en el apartado anterior, nos

encontramos con:

AREAS RESIDENCIALES  (EDIFICACION ABIERTA)

- superficie destinada a desarrollo de la edificacion. Se sitGa en las tres parcelas
R-6. R-7 y R-8, situadas en la zona norte, una de ellas (la R-6) dividida en dos
partes por el itinerario peatonal,

Sus superficies son respectivamente:

R-6=5.067,90 m2; (5.732 m2 en el plan parcial)

12-16
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R-7= 5893,72 m2 (5.993 m2 en el plan parcial)
R-8= 8902,27 m2 (8.936 m2 en el plan parcial)
En total, 19.863,79 m2 residenciales frente a 20.661 m2 residenciales en el Plan

Parcial.

ESPACIOS DE CESION:
superficie destinada al viario publico peatonal. Supone una superficie de

2.863,27 m2
espacios libres de uso 'y domino publico, parcelas ZV-3 (347,46 m2) y 1V-4

(21.476,25 m2), con un total de 21.823,71 m2.

ITINERARIO PEATONAL:
- superficie destinada a uso peatonal, con una superficie de 238,81 m2

El resumen de los usos del suelo es el siguiente

uso SUPERFICIE (m2)
EDIFICACION RESIDENCIAL 19.863,79 m2
ESPACIOS LIBRES 21.823,71 m2
ITINERARIO PEATONAL 238,81 m?
VIARIO PUBLICO PEATONAL 2.863,27 m?
2.3.- APROVECHAMIENTOS

El presente estudio de detalle no modifica la superficie edificable sefialada en el Plan

Parcial para cada una de las parcelas residenciales, por lo que no se modifica el

aprovechomueni@jﬂﬂf&ﬂ%lcs mlsmals e
El pregente documenio
" i

oy !
W9 g FEB 20
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2.4.- ALNEACIONES Y RASANTES

Los edificios se sitban de forma que se mantenga una alineacién obligatoria paralela a la
directriz del Eje-3 manteniendo el refrangqueo que establece el Plan Parcial con respecto a
dicho eje viario.

En las parcela R-7 y R-8 tampoco se modifican las alineaciones mdximas de la edificacioén,
ya que las modificaciones del viario peatonal apenas les afectan.

Por su parte, en la parcela R-6 se define un paso peatonal, con respecto al que se sefialan,
en las dos partes en que divide a la parcela, nuevos retranqueos de la edificacién.

En la parte mds occidental se define una nueva alineacién maxima, para permitir que Ia
superficie maxima edificable sea realmente edificable.

En el plano de alineaciones y rasantes propuestas de la edificacién se han sefialado dreas
de movimiento de la edificacién, siguiendo el criterio citado.

En el plano de alienaciones y rasantes del viario se definen las nuevas alineaciones y
rasantes del viario peatonal, coincidentes con las definidas en el proyecto de urbanizacion
presentado.

L AYUNTAR TG

-

Las rasantes establecidas se han fijado conforme a I topografia e;ﬁl ?hfa

20 FEB. 2018

2.5. N A URBANI:

Se indica en el cuadro adjunto la comparacién de los pardmetros urbanisticos
fundamentales, relafivos a este Estudio de Detalle, enﬁﬁjﬁﬁ?&xmncaones contenidas

en el Plan Parcial y el Estudio de Detalle que se presenta. ] presente d 5 aproha’
DEFINITIVA sEeion planalic
octian DE 54 8. KN, 2018
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SUPERFICIES ESTUDIO DE DETALLE Plan Parcial
SUPERFICIE TOTAL. 44.789,58 m? 44.789,58 m?
RESIDENCIAL A2A 19.863,79 m? 20.656,73 m?
ESPACIO LIBRE PUBLICO 21.823,71 m? 21.436,82 m?
ITINERARIO PEATONAL 238,81 m? -
VIARIO LOCAL 2.863,27 m? 2.696,03 m?
TOTAL 44.789,58 m? 44.789,58 m2

2.6. CUMPLIMIENTO DE LA LEY DEL SUELO

El Estudio de Detalle asi definido no altera la ordenacién efectuada por el Plan Parcial en

cuanto:

= No modifica la clasificacién o calificacion del suelo, ni el aprovechamiento que

corresponde a los terrenos incluidos en su ambito.
- No modifica los usos preestablecidos.

- No altera las condiciones de ordenacion de los predios colindantes, ni reduce el

espacio global de cesién.

DILIGENCIA:
El presente documento fue aprobado
DEFINITIVZ siopplenaria ) o
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