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AYUNTAMIENTO DE MEDIO CUDEYO

CVE-2021-1509  Aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual numero 9 del Plan
General de Ordenacion Urbana.

Se pone en conocimiento que el Pleno, en su sesidon de 28 enero 2021, adoptd el acuerdo de
aprobar definitivamente la Modificacién Puntual n® 9 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Medio Cudeyo, por lo que de acuerdo con lo establecido en los articulos 70.2 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, y 84 de la Ley de Cantabria 2/2001, se procede a la publicacién integra en el
BOC de la citada modificacion.

Contra el presente acuerdo se interpondra recurso contencioso-administrativo, ante la Sala
de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Santander, en el plazo
de dos meses a contar desde el dia siguiente a la publicacién del presente anuncio, de con-
formidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccién Contencioso-
Administrativa.

Valdecilla, 22 de febrero de 2021.

El alcalde,
Juan José Perojo Cagigas.

boc.cantabria.es
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TEXTO REFUNDIDO III de la Modificacion Puntual n® 9 del P.G.0.U de Medio
Cudeyo

REF: Informe Ambiental Estratégico BOCn® 60 de 26 de marzo de 2018.

PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE MEDIO CUDEYO

Antecedentes.

En octubre de 2017 se presenta para su tramitacion el Texto de la Modificacion Puntual n® 9
del Plan General de Ordenacién Urbana de Medio Cudeyo, por relacién con la Modificaciéon Puntual 7,
que en ese momento se encontraba en estado inicial de tramitacion.

La citada Modificacion 7, se inicid a instancias de D2 Ana Velasco Torre y D. Unai Mendieta
Ruiz con el objeto de rectificar la errénea falta de reconocimiento como suelo consolidado de la
parcela catastral 5650102 del T.M de Medio Cudeyo.

Asi, a pesar de haber obtenido licencia de obra y primera ocupaciéon de una vivienda
unifamiliar sobre la citada parcela, al amparo de la ordenanza SUA1 de las Normas Subsidiarias
adaptada a la actual ordenanza U2B del PGOU, este ultimo documento no se hacia eco de la situaciéon
factica e integra la parcela dentro del Sector de Suelo Urbano No consolidado n? 4.

Instada la Modificacién por los citados afectados, el Ayuntamiento de Medio Cudeyo
promueve la tramitacion de la misma, reconociendo el error o desfase habido entre la situacién
factica del suelo, que cumple todos los requisitos como suelo urbano consolidado, y la clasificacién
asignada por el PGOU.

A los efectos del reconocimiento de la parcela como suelo urbano consolidado se tramita la
Modificacién n?7. Y asi, iniciados los tramites en junio de 2015, el 13 de enero de 2016 (BOC 27), la
Direccién General de Ordenacion del Territorio y Evaluaciéon Ambiental Estratégica publica el
Informe Ambiental Estratégico concluyendo que la misma no tiene efectos significativos sobre el
medio y por ende, no ha de ser objeto de evaluacidn estratégica ordinaria. Sin perjuicio de posibles
alteraciones de las cuales el 6rgano ambiental debe ser informado a efectos de determinar la
existencia de efectos significativos sobre el medio.

Y asi con fecha 26 de enero de 2017, dicha modificacién fue aprobada inicialmente
sometiéndose a informacién publica mediante insercion de anuncio en BOC n2 44 de 3 de marzo de
2017.

Habiéndose detectado en el ambito del mismo Sector SUNC 4 otra discrepancia de similar
indole, se planted tramitar paralelamente esta Modificacién, denominada 9 - por compartir ambito y
circunstancias con la Modificacién n® 7 en tramitacion.

El ambito de esta modificacién (9) se circunscribe a las parcelas catastrales 5651012,
5651013y 15.

Sobre la primera se han edificado 4 naves industriales y oficinas de acuerdo al planeamiento
anterior, siendo de aplicacién la ordenanza de Suelo Urbano SU-RI (edificacién residencial -
industrial), no habiéndose recogido tal circunstancia en el plan, por error.

Se plantea su cambio de calificacién y ordenanza excluyéndose del sector SUNC 4 para serle
de aplicacién la Ordenanza n®5, productivo (UP) del Vigente Plan General. Reconociéndose la
clasificacién de las parcelas 12 y 13 como suelo urbano consolidado al contar con todos los servicios
proponiéndose para ellas la Ordenanza de zona U2A.

La presente modificacion, reiteramos, tiene por objeto reconocer una situacién factica, que,
por un desfase cartografico no fue incluida, por error, en el Planeamiento sin que suponga una
alteracion en la estructura global del municipio ni por su entidad ni por su contenido, no siendo
previsible la necesidad de posteriores modificaciones.

Pues bien, iniciados los tramites ambientales de esta Modificacién, con fecha 26 de marzo de
2018, se ha insertado anuncio en el Boletin Oficial de Cantabria n? 60, por el cual se publica el
Informe ambiental Estratégico de esta Modificacién, resolviéndose, tras las pertinentes consultas,
que la Modificacién no tiene efectos significativos.

Procediendo continuar con la tramitaciéon de la modificaciéon para su aprobacion inicial y
resultando que en este interin, la modificaciéon puntual n®7 ha alcanzado su aprobaciéon definitiva
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modificando el “estado actual” desde el que hay que partir, se presenta este Texto Refundido
reflejando la situacién actual por relaciéon a la aprobacién de dicha modificacién, reflejando la
situacién en la cartografia y en los datos de la Ficha del Sector, no suponiendo, en ningin caso,
modificacién alguna del contenido de la modificacién en si.

Evacuados los tramites oportunos, el Texto Refundido de la MP n® 9 fue aprobado
inicialmente en Sesion Plenaria de 14 de junio de 2018, y sometida a informacién publica por plazo
de 45 dias ( BOC 128 de 2 de julio de 2018) y remitida a los organismos oportunos a efectos de
informe.

En dicho tramite ha sido recibido informe de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Cantabria,
que se incluye en este documento. y que exige la incorporacion expresa de la limitaciones legales de
la propiedad que implica la Ley 37/15 de Carreteras del Estado, en las zonas de dominio publico y
servidumbre de Carreteras, asi como a dejar reflejo en la cartografia de la modificacién de la linea
limite de edificacion de 28,5 m que ya consta en el Vigente PGOU en el ambito del Sector SUNC4.
Dicha linea que si se recogia en el Plano 04 de la Modificacién no tenia reflejo en el Plano nimero 7,
procediéndose en este Texto Refundido III a su insercion.

Se recibe el encargo para la redacciéon del presente documento de INVERSIONES 21 DE MAYO S.L..
con CIF B-39620356

MEDIO CUDEYO, MARZO de 2020

D2. Norma Pardo Pérez D. Oscar Sainz Gonzalez
(Abogado) (Arquitecto)

REGIMEN NORMATIVO DE APLICACION.

Como hemos hecho constar en el apartado de antecgdentes de este documento, con la
tramitacion de la Modificacién Puntual n? 9 del PGOU de Medio‘Cudeyo, no se pretende si no corregir
el desfase encontrado en el ambito del Sector de Suelo Urbano no consolidado n24, que incluye como
no edificada la parcela catastral 5651012, y como suelo urbano no consolidado las parcelas 13y 15 a
pesar de contar con todos los servicios y reconocer su situacion factica consolidada en desarrollo del
planeamiento anterior, en base al cual, se ha llevado a cabo la construcciéon de 4 naves y oficinas en
B¢ Vitofia 13 de Heras.

Segun se desarrolla en el documento ambiental (inicial) estratégico, dada la reducida
dimensién y entidad del &mbito y el caracter meramente administrativo de la modificacion, procede
la tramitaciéon ambiental estratégica por el procedimiento simplificado, de acuerdo con lo
preceptuado en el art 6.2 de la Ley 21/13 de Evaluacién Ambiental. Procedimiento que se regula en el
art. 29 del mismo texto legal.

De igual modo, y a la vista del contenido urbanistico del documento, nos encontramos ante un
supuesto de Modificacién a tenor del art.83 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion
Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria. Asi:

1. Se considera modificacion de un instrumento de planeamiento la alteracion de la delimitacién
de los Sectores, el cambio de la clasificacion o calificacion singular del suelo y, en general,
cualquier reforma, variacion o transformacion de alguna de sus determinaciones, siempre que,
por su entidad, no pueda considerarse un supuesto de revision.

2. Las modificaciones del planeamiento contendrdn las determinaciones y documentacion precisas para
su finalidad, incluyendo, ademds de cuanta documentacion venga exigida en la legislacion bdsica
estatal, una Memoria en la que conste expresa justificacién y motivacion de la necesidad o conveniencia
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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 algtin régimen de proteccion publica, en la documentacion de la modificacion 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 aprobacion, con excepcién de las modificaciones del Plan General de
Ordenacidn Urbana en las que se atenderd a las siguientes reglas:

a) El tramite previsto en el articulo 67 tendrd cardcter meramente potestativo.

b) Con la excepcion de lo dispuesto en el apartado 6, la competencia para la aprobacion definitiva
corresponde al Ayuntamiento. A estos efectos, una vez finalizado el tramite de informacion piblica y
aprobado provisionalmente el Plan, el Ayuntamiento lo enviard a la Comisién Regional de Urbanismo,
que podrd emitir informe negativo vinculante por alguno de los motivos del apartado 2 del articulo 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 sefialado si la modificacién 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 articulos
44.2, 54y 55 seguirdn respecto de ellas el régimen de modificacion de los Planes Parciales.

4. Cuando la modificacion 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 préximo. 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 modificacién implique el cambio de destino de los terrenos reservados para dotaciones y
equipamientos colectivos serd preciso que el cambio suponga el paralelo establecimiento de otros
servicios que, aunque de diferente finalidad, sean de similar categoria.

6. Cuando la modificacion del Plan tenga por objeto u ocasione una diferente zonificacién o uso
urbanistico de los espacios libres y zonas verdes de uso ptublico previstos en el Plan la aprobacion
corresponde a la Comision Regional de Urbanismo que tendrd en cuenta, ademds de las especificaciones
generales del articulo 71, la necesidad de mantener la misma o similar superficie de espacios libres
previstos en el Plan vigente. La alteracién de espacios libres privados previstos al amparo del apartado
4 del articulo 40 de esta Ley, tendrd idéntico tratamiento.

7. Cuando la modificacion del Plan General afecte a los instrumentos de desarrollo ya existentes podrd
tramitarse la modificacién de éstos de forma simultdnea a la de aquél. Se seguirdn en paralelo
expedientes separados, de aprobacion sucesiva.

En este Texto Refundido III se incluyen inicamente, como innovacién, las exigencias derivadas del
informe remitido por la Direccién General de Urbanismo y Ordenaciéon del Territorio , tras la
aprobacion inicial de la Modificacién Puntual.

2. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA. NECESIDAD Y CONVENIENCIA.

Tal y como se viene manifestando en el presente documento, la parcela 5651012, objeto de
esta Modificacién ha sido contemplada como no edificada, dentro del ambito del Sector de Suelo
Urbano no Consolidado, desconociendo, por error, que la misma se habia desarrollado conforme el
planeamiento anterior, habiéndose edificado, en fechas relativamente recientes, 4 naves industriales
y oficinas y urbanizado la parcela conforme al planeamiento anterior, vigente en el momento de
concesion de la correspondiente licencia.
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Igualmente las parcelas colindantes 13 y 15 cuentan con todos los servicios y deberan ser
clasificadas como suelo urbano consolidado bajo la ordenanza U2A.

Siendo esto asi, se entiende que la parcela ha adquirido la condicién de suelo urbano
consolidado, escapando a las potestades dispositivas sobre el planeamiento y encontrandonos en el
ambito de las materias regladas, bajo el auspicio de la doctrina de la fuerza normativa de lo factico.

Igualmente las parcelas colindantes 13 y 15 cuentan con todos los servicios y se encuentran
insertas en la malla urbana, careciendo de sentido su mantenimiento como suelo urbano no
consolidado, procediendo su calificacién conforme a la ordenanza de la zona en que se encuentra
U2A

La doctrina jurisprudencial al respecto se encuentra plasmada en sentencias como:

SENTENCIA TS] Asturias, S-06/06/2000

“la jurisprudencia del Tribunal Supremo (sentencias de 25 de septiembre de 1991, 14 de abril de
1993, 28 de noviembre de 1994, 7 de marzo de 1995 y 30 de enero de 1997, entre otras muchas)
viene reiterando que la clasificacién de un terreno como suelo urbano depende del hecho fisico de la
urbanizacién o consolidacion de la urbanizacion, de suerte que la Administracion queda vinculada
por una realidad que ha de reflejar en sus determinaciones clasificatorias, siendo asi que la
clasificaciéon de un terreno como suelo urbano constituye un imperativo legal que no queda al
arbitrio del planificador, sino debe ser definido en funcién de la realidad de los hechos .... y que el
suelo se encuentra inserto en la malla urbana, es decir, que existe una urbanizacién basica
constituida por unas vias perimetrales y unas redes de suministro de agua, energia eléctrica y
saneamiento de que puedan servirse los terrenos y que éstos, por su situaciéon, no estén
completamente desligados del entramado urbanistico existente...”

STS] de Cantabria de 2 de noviembre de 2000, “ Constante doctrina legal (STS de 25 de mayo
de 1986, STS de 30 de junio de 1987) viene declarando que si la discrecionalidad caracteristica del
planeamiento se manifiesta también a la hora de clasificar el suelo, tal discrecionalidad opera
dentro de un conjunto de limites, de entre los cuales es de destacar el que deriva del caracter
reglado del suelo urbano, cuya clasificacién como tal depende del hecho fisico de la urbanizaciéon
o consolidacion de la edificacion , de suerte que la Administracion queda vinculada por una
realidad que ha de reflejar en sus determinaciones clasificatorias , quedando el planificador
vinculado por lo que se viene denominando como “Fuerza Normativa de lo Féctico”.

No sélo se sostiene la modificacion en este aspecto, si no que, ademas, la propia Corporacion
Municipal, entiende como un desfase o error del planeamiento, la falta de reflejo de la situacién de
estas parcelas, y es que en el momento de disefio del Sector SUNC 4, por parte del equipo redactor no
se tuvo en cuenta que la parcela 12 estaba siendo edificada conforme a licencia. Siendo necesaria la
correccion en este extremo y la situacion factica de las parcelas 13 y 15 que ademas de contar con
todos los servicios quedaria como una mancha de suelo urbano no consolidado definiendo un sector
discontinuo sin ninguna justificacién.

3. SITUACION ACTUAL DE LAS PARCELAS.

La parcela 12 objeto de modificacién, actualmente se encuentra edificada conforme al
planeamiento anterior, habiendo obtenido licencia de primera ocupacién y habiendo sido
desarrollada conforme al planeamiento anterior. (Ordenanza de Suelo Urbanos residencial
industrial). Se adjunta como anexo al presente documento el informe de concesién de Licencia de
Primera Ocupacion de las naves, de fecha 9 de Marzo de 2.017.

Las parcelas 13 y 15 forman cuentan con todos los servicios y estdn insertas en la malla
urbana en un entorno residencial.

Por el vigente PGOU de Medio Cudeyo, publicado el 18 de febrero de 2011, se encuentra
dentro del sector de suelo urbano no consolidado n%4 (SUNC 4), categoria U2B, siendo su uso
caracteristico el residencial.
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4. ORDENANZA PROPUESTA

Para la parcela 5651012, de conformidad a su situacién actual, estando edificada y
urbanizada completamente conforme a la Ordenanza RI, del planeamiento anterior, se

propone su calificacién como suelo urbano consolidado, Ordenanza 5, Productivo del Vigente
PGOU, acorde con su situacion.

CAPITULO 32. ORDENANZA N 5: PRODUCTIVO (UP).

ARTICULO 12.32.1.- AMBITO
Su dmbito de aplicacion es la zona delimitada en los planos bajo las siglas “UP”".

ARTICULO 12.32.2.- TIPOLOGIA.
Responde a la tipologia de edificacion entre medianeras sobre alineacién de calle o en edificio aislado.

ARTICULO 12.32.3.- USO CARACTERISTICO.
El productivo.

ARTICULO 12.32.4.- USOS COMPATIBLES Y USOS PROHIBIDOS.
- Comercial

- Almacenes exposicién-venta

- Oficinas

- Hosteleria y hoteleria.

Eluso global “dotacional” es compatible.

Son usos prohibidos, el resto.

ARTICULO 12.32.5.- CONDICIONES DE LA PARCELA.

1.- A efectos de segregacion de parcelas y reparcelaciones, para todos los fines resultantes, se entiende
por parcela minima la que tiene una superficie minima de quinientos (500) metros cuadrados y un
lindero frontal minimo de parcela de diez (10) metros.

ARTICULO 12.32.6.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA.

El drea de movimiento estd constituida por la parcela neta excluyendo las zonas afectadas por las
condiciones de distancias, colindancias, retranqueos, etc.

ARTICULO 12.32.7.- OCUPACION DE LA PARCELA.

La ocupacion maxima de la parcela bruta serd el 50%, debiendo dejarse el resto de suelo exento de
edificacién urbanizado convenientemente para uso de vialidad y aparcamiento.

ARTICULO 12.32.8.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

1.- La altura mdxima no superard los 9,00 metros al alero, excepto justificacion concreta de necesidades,
que deberd ser autorizada, en cuyo caso, podrd alcanzarse los 12 metros. Esta excepcion no tendrd
efecto en San Salvador por servidumbres aeronduticas.

2.- La altura mdxima de la edificacién en niimero de plantas sobre rasante serd 2 plantas, excepto
Jjustificacion concreta de necesidades, segtin el niimero anterior, que deberd ser autorizada, en cuyo
caso, podrd alcanzarse las 3 plantas. Para el uso hotelero, se permitirdn tres plantas y aprovechamiento
bajo cubierta (60%).

3.- La altura minima de las plantas no podrd ser inferior a 3 metros.

4.- Serd de aplicacién la regulacién general para las plantas semi-sétano y sétano que pudieran
establecerse.
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ARTICULO 12.32.9.- EDIFICABILIDAD.

Serd 0,70 m2/m2.
La planta bajo cubierta computa a partir de una altura libre de 1,50 metros.

ARTICULO 12.32.10- LIMITACIONES A LA SEGREGACION DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA.

A los efectos de divisién horizontal la mdxima superficie segregable, para todas las resultantes, es 150
m2, en cualquier caso y posicion.

ARTICULO 12.32.11.- CONDICIONES ADICIONALES.

1.- Los espacios libres mancomunados no podrdn cubrirse cualquiera que sea su uso

2- Los usos productivos ya existentes deberdn adaptarse a estas condiciones cuando Illeven a cabo obras
de reforma o cambio de actividad, siempre que materialmente sea factible con las caracteristicas fisicas
de la parcela en que estdn situadas

Asimismo, para las parcelas 13 y 15, dada su situacién y el suelo circundante, se propone la
Ordenanza Residencial Unifamiliar U2A:

CAPITULO 28.
ORDENANZA N2 1: EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (UAR, UAB, U2A, U2B y
U2c).

ARTICULO 12.28.1.- AMBITO
1.- Su dmbito de aplicacién es la zona delimitada en los planos destinados a edificacién residencial
unifamiliar sobre parcelas privativas. Se denominan (UAR, UAB, U24A, U2B, y U2C).

ARTICULO 12.28.2.- TIPOLOGIA UNIFAMILIAR.

e Unifamiliar aislada (AS) En todas las categorias (UAR, UAB, U2A, U2By U2C)
e Pareados: (P) En las categorias U2A, U2By U2C
e Adosados: (A) En las categorias U2A, U2B y U2C.

ARTICULO 12.28.3.- USO CARACTERISTICO.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar.

ARTICULO 12.28.4.- USOS COMPATIBLES Y USOS PROHIBIDOS.
Son usos compatibles los que se sefialan a continuacién:

1. En planta baja de edificio y vinculado al titular de la vivienda:

- Bajos comerciales

- Locales de oficina

- Garajes y servicios de automdévil
2. En edificios exentos:

- Talleres y garajes de camiones

- Locales de hosteleria

- Locales de reunion

- Escolar

- Cultural

- Asociativo

- Religioso

- Institucional

- Asistencial

- Residencial Comunitario
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- Deportivo
Son usos prohibidos el resto.

ARTICULOQ 12.28.5.- GRADOS, EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD MAXIMA POR HECTAREA.
GRADO EDIFICABILIDAD DENSIDAD MAX. POR HA.

UAR 0,20 m2/m2. ------------ 1 viv / parcela existente
UAB 0,30 m2/m2. 10 viv /Ha
U2A 0,30 m2/m2. 15 viv /Ha
U2B 0,40 m2/m2. 20 viv /Ha
U2C 0,50 m2/m2. 25 viv /Ha

El aprovechamiento de la planta bajo cubierta, computa y estd comprendido en los indices anteriores.
La planta bajocubierta computa a partir de una altura libre de 1,50 metros.

ARTICULQ 12.28.6.- PARCELA MINIMA Y FRENTE MINIMO.

1.- Parcela minima bruta por vivienda:

UAR La existente, superior a 2.000 m2. De aplicacion en Sobremazasy Hermosa.
UAB 1.000 m2. De aplicacién en Santiago y Heras.

U2A 650 m2.

U2B 500 m2.

U2C 400 m2.

2.- Frente minimo de parcela: 10 metros en contacto con viario publico.

3.- Las parcelas existentes en el momento de aprobacién del Plan General de inferior cuantia serdn
admisibles siempre que tengan el frente minimo y fondo mdximo de parcela exigido y se pueda
materializar en ellas al menos 195 m2 de edificacion unifamiliar aislada, con estricto respeto a las
reglas de distancias a colindantes y vialidad.

Las parcelas que se encuentren entre medianeras dentro de una hilera de edificaciones tradicionales,
con superficie de menor cuantia al minimo, podrd ser aceptable la construccién de una vivienda.

En las zonas de aplicaciéon de la Ordenanza UAR se mantendrd el parcelario existente. Si existen
parcelas menores de 2.000 m2 se permitird su agrupacion para alcanzar la parcela minima. Se permite
la construccion de una segunda vivienda en parcelas cuya superficie supere los 3.000 m2.

ARTICULO 12.28.7.- POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA, ALINEACIONES.

El drea de movimiento estd constituida por la totalidad de la parcela neta a excepcion de los espacios en
que se manifiestan las condiciones de colindancia, distancias a vialidad, retranqueos y otras condiciones
vinculantes.

Colindancia: 3,00 m., salvo pareadas o adosamiento.
Separacion minima entre edificios en la misma parcela: 6,00 m.
Distancias a vialidad: ver articulo 11.26.23.76.

En parcelas adosadas a edificaciones existentes las alineaciones serdn fijadas por el Ayuntamiento en
cada caso, procurando la continuidad de las alineaciones existentes, tanto en las alineaciones a los
caminos de acceso, como en los fondos de edificacion, en ambos casos, y en general, se tendrd en cuenta
como alineacion preferente las alineaciones existentes que resulten respetuosas con el entorno.

En caso de sustitucion de un edificio existente las alineaciones serdn las que tenga en planta baja la
edificacion que se sustituye, exceptuando la de los cobertizos o superficies anexas al edificio principal.

En conjuntos tradicionales de edificaciones se mantendrd la alineacién definida por estas, tanto en las
nuevas edificaciones como en la actuacion sobre las existentes, quedando de esta manera definida en
algunos casos una alineacion interior de edificaciones que delimita el espacio libre privado de la
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parcela, en el cual no se puede edificar, ni siquiera edificaciones auxiliares, separdndolo de la zona
edificable.

ARTICULO 12.28.8.- OCUPACION DE LA PARCELA Y DIMENSIONES.

1.- Ocupacién mdxima en planta: 25% parcela bruta, a excepcion de la UAR que tiene una ocupacion
mdxima en planta: 20 % parcela bruta.

2.- Longitud minima de fachada: 6,50 metros.

3.- Longitud mdxima para adosamientos: 40 metros, mdximo cuatro o cinco viviendas.

4.- La ocupacién bajo rasante serd como mdximo el 25 % de la parcela bruta, coincidiendo o no con la
planta baja, siempre dentro del drea de movimiento.

5.- La ocupacion mdxima de la edificacion entre medianeras quedard establecida por las alineaciones
frontal y posterior de la hilera. La edificabilidad estard definida por la envolvente que serd el resultado
de la superficie ocupada definida anteriormente y la altura al alero y cumbrera caracteristica de la
hilera preexistente.

En las actuaciones sobre parcelas entre medianeras el proyecto contendrd los alzados de la hilera
completa.

ARTICULQ 12.28.9.- ZONAS DE USO COMUNITARIO.

Para actuaciones de mds de cuatro viviendas o en parcelas de cierta entidad, existentes o conformadas
por agrupacién de parcelas, con superficies iguales o superiores a cuatro veces la parcela minima,
deberdn reservarse y urbanizarse espacios de uso comunitario, como dreas de aparcamientos y espacios
libres anexos a la red viaria, podrdn ser de cardcter piiblico o privado, en una cuantia no inferior al 15
% del ambito ordenado por medio de un Estudio de Detalle, que deberd contener ademds del plano de
alineaciones, una justificacién de la edificabilidad ordenada en relacion con las determinaciones
contenidas en el plan (densidad, edificabilidad, retranqueos..), fijard el régimen de propiedad del suelo
una vez construida la edificacién y fijard los compromisos de urbanizacion.

ARTICULO 12.28.10.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

1.- Altura mdxima de la edificacion: 6,50 metros, salvo en Santiago, donde el terreno vulnera las
servidumbres aeronduticas que requieren autorizacion previa de la Direccién General de Aviacion Civil
del Ministerio de Fomento se acreditard que la altura mdxima de las construcciones incluidos todos sus
elementos no supera la altura de las construcciones previamente existentes situadas en su entorno. Se
acompana plano de afeccion de limitacion de alturas.

2.- La altura mdxima de la edificacion en niimero de plantas es dos (2), incluyendo la planta baja. A
estos efectos no se considera planta el espacio bajo cubierta, en las condiciones generales establecidas,
sin superar el 60% de la superficie ocupada por la planta inmediata inferior de la planta bajo cubierta.

ARTICULO 12.28.11.- LIMITACIONES DE VIVIENDAS A LA SEGREGACION DE PARCELAS.

Para UAR en la parcela ya edificada se mantiene la vivienda unifamiliar aislada existente, pudiendo
ejecutarse obras de restauracion, conservacion, consolidacién y ampliacion.

Para el resto de las categorias la aplicacién de la parcela minima por vivienda y densidad mdxima por
hectdrea da el niimero mdximo de viviendas por actuacion, no se podrd segregar si alguna de las
parcelas resultantes no cumple con la parcela minima.

En las parcelas de cierta entidad no se podrd segregar por debajo de los 200 m2 para todas las
viviendas resultantes, siempre que se cumpla la limitacién de viviendas de la ordenanza correspondiente
y se desarrolle mediante un Estudio de Detalle donde se sefiale las zonas de uso comtn conforme a los
criterios del articulo12.28.9.

ARTICULO 12.28.12.- EDIFICACION ENTRE MEDIANERIAS.
La edificacién podrd situarse en posicion medianera a linderos laterales, siempre que existiera una

situacion preexistente medianera a las que se puede adosar la nueva construccion con las siguientes
condiciones:
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- Guardar la misma alineacién, altura de aleros y cumbrera que los colindantes.
- Tratarse de soluciones de proyecto unitario y edificacién conjunta.

ARTICULO 12.28.13.- CONDICIONES ADICIONALES.

1.- Las plazas de aparcamiento exigibles y permitidas, que deberdn albergarse en la parcela o terreno
motivo de proyecto, podrdn resolverse de forma comunitaria.
2.- Los espacios libres mancomunados no podrdn cubrirse cualquiera que sea su uso o destino.

5. EFECTOS SOBRE EL PLANEAMIENTO.
Siendo el objeto de la modificacion el reconocimiento de la situacion factica de las parcelas
5651012, 13 y 15 de Heras, dicho reconocimiento implica la, modificacion del dmbito del Sector

SUNC4, de cuyo ambito se excluye la parcela.

Quedando la ficha del Sector, como sigue:
CONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO DEL S.U.N.C. 4

DATOS GENERALES
Localizacion: San Salvador
Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial
Plan Especial de infraestructuras basicas: No
Normativa: Titulo Séptimo. Régimen de suelo urbano
Objetivos: Consolidar suelo urbano para la creacién de vivienda
Ordenacién detallada: No
Discontinuo: No
Division en unidades de actuacion: No
Sistema de Actuacion: Compensacion
Programacion: Segun el Programa de Actuacion y Estudio
Econdmico-Financiero
DATOS GENERALES

Habiendo sido requerido por la Direccién general de Urbanismo para aclarar las superficies de la
ficha e incorporar algunos parametros, se atiende el requerimiento quedando del siguiente modo.

La documentacién aportada junto con esta justificacion utiliza las superficies del Catastro, y tanto las
parcelas incluidas en la MP9 como las cesiones calculadas lo han

sido utilizando planos catastrales, y no los planos del PGOU utilizados con anterioridad.

Consultados los Servicios Técnicos Municipales, no existe por parte del Ayuntamiento de Medio
Cudeyo ningtn inconveniente en que se utilice la documentacién del Catastro, aunque existan
pequeiias diferencias en el calculo de las superficies tal y como se apunta.

Esta metodologia facilitara el ajuste registral cuando se desarrolle el SUNC-4.

Se ha rectificado la superficie atendiendo a la distorsion de la polilinea de la que se partia
respecto de la cartografia catastral.
Se incluye en el plano 01-PU08 de Justificacién de superficies, el resumen de las mismas:
1. PARCELARIO
Extracto de parcelas catastrales.
2. SUPERFICIE BRUTA - 13.157,08 m?
Suma total de superficies de parcelas.
3. SUPERFICIE NETA - 12.296,26 m?
Superficie bruta descontando cesiones para ampliacion de viales.
Se adoptan a continuacion las citadas superficies para el ambito
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Superficie bruta dmbito de ordenacion (m?): 13.157,08 m2

Superficie SG Interiores totales (m?): -- Superficie SG Adscritos totales (m?)
Espacios libre EL (m?): - Espacios Libres EL (m?)
Equipamientos EC (m?): -- Equipamientos EC (m?)
Viario publico (m?): -- Viario publico (m?)

Superficie neta (m?): 12.296,26 m2 (13.157,08 m2 - 713,58 m2 - 147,23 de viales)
Aprovechamiento medio (ua/m?2): 0,40
Aprovechamiento urbanistico (ua): 4.918,50 m2 (12.296,26 m2 x 0,40)

Cesion correspondiente al Ayuntamiento: 10 % del aprovechamiento maximo total

Uso caracteristico: Residencial Unifamiliar

Tipologia caracteristica: Unifamiliar exenta o aislada / pareada / adosada.
Categoria: U2B

Edificabilidad maxima: 0,40

Superficie construible total (m? totales) 4.918,50 m2

Densidad méxima (viv/ha) 20

Numero maximo de viviendas 24

Reserva de vivienda protegida (%) -
Cesiones de Sistemas Locales:
Espacios Libres EL (m?): minimo 10 % de la superficie del sector (art.
40L.S.2/2001).
Equipamientos EC (m?2): como minimo 12 % de la edificaciéon
residencial (art. 40 L. S.2/2001).

Plazas de aparcamientos: como minimo dos plazas de aparcamiento, al menos una
de ellas publica, por cada cien metros de superficie construida.

CONDICIONES ESPCIFICAS DE DESARROLLO DEL SECTOR

Condiciones de localizacién de cesiones generales y locales: -

Condiciones especificas de la red viaria: -

Condiciones de infraestructuras:

Infraestructuras prioritarias basicas asociadas al nuevo desarrollo y condiciones de desarrollo:

Red de saneamiento:

Fecales: 21 m de diam. 315 mm de PVC para su conexién con las
Obras Complementarias del Saneamiento de la Bahia de
Santander.
Pluviales: 184 m de diam. 315 mm PVC para su vertido al Arroyo
Vitona.
Red de abastecimiento: -
o
Red eléctrica: - a
~—
Red viaria: - o
N
Plan Especial de Infraestructuras basicas: NO b
p
O
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Condiciones de aprobaciéon y desarrollo de Plan Parcial: -

Condiciones especificas impuestas por la legislacion sectorial: Afectado por Servidumbres
Aeronatticas (articulo 9.19.3).

6 INNECESARIEDAD DE INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El Art 22.4. del Real Decreto legislativo , de 30 de octubre, por el que se aprueba la Ley de Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana dispone: “ La documentacién de los instrumentos de ordenaciéon de las
actuaciones de transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en

marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

Pues bien, dado que, en este caso, los extremos relevantes para la necesidad de dicho
informe, esto es implantacién y mantenimiento de infraestructuras o puesta en marcha de servicios,
no se encuentran afectados de ninguna manera sin que por ello se pueda generar impacto alguno
sobre las Haciendas Publicas. La Modificacion versa inicamente sobre reconocer la realidad factica y
fisica de una parcela urbanizada y edificada integramente y excluirla, por ello, del &mbito del Sector
de Suelo Urbano No consolidado n24 del PGOU, parcela, ademas de escasas dimensiones. Este
reconocimiento que, tal y como ha venido reiterando el Ayuntamiento, se debi6é a un error en la
actualizacion de la cartografia carece de efectos econdmicos no siendo, por tanto, necesario elaborar
una memoria de sostenibilidad econémica.

MEDIO CUDEYO, marzo de 2020

D2. Norma Pardo Pérez D. Oscar Sainz Gonzalez
(Abogado) (Arquitecto)

T
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MODIFICACIAN - PARCELARIO Y ORTOFOTO

PLANO MODIFICADD:
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