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AYUNTAMIENTO DE TORRELAVEGA

CVE-2021-5321  Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle para la implantaciéon de
uso comercial en avenida de Palencia, 4 y 6, Campuzano, Mies de
Vega, 47. Expediente 2021/400Q.

Por el Pleno del Ayuntamiento de Torrelavega, en sesion celebrada con fecha 1 de junio de
2021, se adoptaron los siguientes acuerdos:

"PRIMERO.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle promovido por Semark Ac Group,
S. A., que tiene por objeto la implantaciéon de uso comercial en avenida de Palencia, nimeros
4y 6, Campuzano / Mies de Vega, numero 47 (expte. E.D. 40Q/2021).

SEGUNDO.- Proceder a su publicacion en el Boletin Oficial de Cantabria, conforme a lo es-
tablecido en el articulo 84 de la Ley de Cantabria 2/2001, de Ordenacién Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo de Cantabria.

TERCERO.- Facultar al Sr. Alcalde-Presidente para dictar las disposiciones necesarias en
orden a la ejecucion de este acuerdo."

El acto a que se contrae esta notificaciéon pone fin a la via administrativa, segin establece
el articulo 52.2 de la Ley 7/85, de 2 de abril, por lo que, con arreglo a la legislacion vigente,
contra el mismo puede interponer Vd. los siguientes RECURSOS:

Contra el presente acto, que pone fin a la via administrativa, no cabe la interposicion de
recurso administrativo, conforme a lo establecido en el articulo 112.3 de la Ley 39/2015, de 1
de octubre, pudiendo interponer Vd. los siguientes RECURSOS:

— CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO.- Ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo de
Cantabria, del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria, con sede en Santander, en el plazo de
dos meses contados desde el dia siguiente a la notificacién o publicacion del presente acuerdo.
(articulos 8 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-
Administrativa).

— Cualquier otro que estime procedente (articulo 40.2 Ley 39/2015, de 1 de octubre).
Torrelavega, 4 de junio de 2021.

El alcalde,
Javier Lopez Estrada.
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MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE Y RELACION DE DOCUMENTOS
QUE LO INTEGRAN

MEMORIA
1.- Introduccion

El presente documento constituye el estudio de detalle de la unién de tres parcelas, de
direccion postal Avenida de Palencia n® 4, n° 6 y Calle Mies de Vega n® 47, y de referencia
catastral 4501015VP1040B0001AE, 4501016VP1040B0001BE, 4501017VP1040B0001YE.

La idea del proyecto ultimo para estos terrenos es poder implantar una nave comercial de
venta de alimentacion al por menor (un supermercado).

La necesidad de tramitar este documento es consecuencia directa del Plan General, queen
sus planos de ordenacion remite graficamente los terrenos a un estudio de detalle.

Su alcance sera de forma genérica el establecido en el articulo 61 de la Ley 2/2001, de 25
de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y 65 del
Reglamento de Planeamiento, es decir los siguientes, con los limites establecidos en la ley
y en la jurisprudencia sobre la capacidad de estos instrumentos de planeamiento para
ordenar el suelo:

° 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 (...)

° 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 (...)

2.- Promotor

El promotor de la actuacion es la mercanti SEMARK AC GROUP S.A. con C.I.LF. A-
39050349 y domicilio a efecto de notificaciones en la Ciudad del Transporte, Nave 2,
Santander.

3.- Delimitacion y estructura de la propiedad

El ambito objeto del presente estudio de detalle incluye la definicién topografica de la unién
de las catastrales 4501015VP1040B0001AE, 4501016VP1040B0001BE,4501017VP1040B0001YE.
De superficie segun medicion topografica de 4.181,08 m2.

Con la definicion del PGOU vigente podria parecer que el ambito del estudio de detalle
incluye parte de la acera existente, si bien, y ante el margen de interpretacién (dada la
antigliedad y definicion de la planimetria) estos terrenos publicos no se incluyen en el
ambito objeto de estudio de detalle, entendiendo que van a quedar tal y como estan enla
actualidad.
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Las tres parcelas incluidas son del mismo propietario, el cual arrendaria a Semark AC Group
la parcela una vez aprobado el presente estudio de detalle y obtenidas las correspondientes
licencias para la construccion y explotacion de un edificio comercial.

Bajo este acuerdo, Semark se encarga de presentar el presente Estudio de Detalle.

4 .- Encuadre urbanistico

El Plan General de Ordenacion Urbana de Torrelavega se aprobd el 30 de abril de 1994
(BOC 11-06-1994), fecha desde la que ha sufrido diversas modificaciones puntuales, las
cuales han ido variando el documento original.

De entre ellas, cabe destacar dos por su relacion con el ambito de estudio:

- Modificacion Puntual n° 27, aprobada por el Pleno de la Corporacién en fecha 27 de
Septiembre de 2003 (BOC n° 200 de 17 de Octubre de 2003), que entre otros
aspectos, prevé la glorieta en la interseccion de la Avenida Escultor Teodoro
Calderon con la Calle J. Cayén, segun se sefiala en la imagen siguiente y que ya se
encuentra construida:
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N°. Registro E. b, 01390876
Negociado E

Glorieta objeto de MP, ya construida en la actualidad

- Modificaciéon Puntual n® 22, aprobada por Resolucion del Consejero de Obras
Publicas, Vivienda y Urbanismo de fecha 3 de enero de 2001 (BOC n° 35 de 19 de
Febrero de 2001), que altera diversos articulos de las ordenanzas que pudieran ser
de aplicacion al caso aqui tratado.

Asimismo, cabe destacar que se esta elaborando la Revisiéon de este Plan General. Con
fecha 19 de marzo de 2019, el Pleno del Ayuntamiento de Torrelavega ha aprobado
inicialmente la revision del PGOU municipal (BOC n° 59 de 25 de marzo de 2019),
determinando la suspension del otorgamiento de licencias urbanisticas y de la tramitacion
de instrumentos de planeamiento, durante el plazo de dos afios.Posteriormente, con fecha
4 de diciembre de 2020 (BOC n° 242 de 17 de diciembre de 2020) se ha aprobado el
Documento Il de la Revision del PGOU, una nueva version que incorpora el resultado de la
informacion publica. Ademas, fruto del no computo de plazos administrativos durante el
estado de alarma, se ha ampliado el plazo de suspension de licencias.

El acuerdo de marzo que determina la suspension de licencias recoge:

“No obstante, podran otorgarse aquellas licencias que cumplan simultaneamente con el
planeamiento actual y el aprobado inicialmente o que se limiten al normal deber de
conservacion de construcciones o edificaciones, asi como en el régimen transitorio
establecido. En cualquier caso, la suspension se extinguira con la aprobacion definitiva del
planeamiento.”

Por tanto, en el presente documento hay que analizar la compatibilidad de las
determinaciones del estudio de detalle tanto con el Plan General vigente como con la
Revision del PGOU, analizando ambos a continuacion.
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PGOU VIGENTE DEL ANO 1994

Clasificacion del suelo

Las parcelas se clasifican como suelo urbano:
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Extracto del plano de clasificacion del suelo

Calificacion del suelo

Las parcelas estan sefialadas en el plano de calificacién como un ambito remitido a “Estudio
de Detalle” y es atravesado por su parte mas meridional por un vial de nueva creacién que
conecta la Avenida de Palencia con Sector 1 “Mies de Vega”.

Esta calle tiene condiciéon de sistema local, tal y como se puede apreciar en el plano de
estructura general.
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Extracto del plano de sistemas general, donde se puede observar que el vial que atraviesa la
parcela no tiene condicion de sistema general

Los parametros de ordenacién del estudio de detalle vienen determinados por el trazado
del vial que lo atraviesa y la aplicacion subsidiaria de la ordenanza denominada “zona de
extension del casco” (ZEX), que es la mas préxima a la parcela.

Los parametros que regulan esta ordenanza son:

- Fondo edificable: 14 metros maximo

- Altura de cornisa: 13 metros maximo

- Numero de plantas: B + 3 maximo

- Edificabilidad: 1,0 m2/m2 maximo

- Retranqueo a alineaciones de cierre: unidad de la altura de cornisa con un minimo
de 4 metros. Se cumpliran las condiciones de patio de parcela senaladas en el art.
3.3.9 para alineaciones de cierre interior.

- Retranqueo entre edificaciones: semisuma de alturas de cornisa con un minimo de
8 metros entre alineaciones de cierre interior
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- Tipologia: edificacion entre medianerias o exenta
- Usos permitidos:
o Vivienda familiar, colectiva y hosteleria en todos los casos
o En plantas bajas de los edificios: comercio, oficinas, locales deespectaculo,
locales de reunion, garajes
o Todos los colectivos y dotacionales
o En edificio exclusivo: comercial, oficinas
o Estacionamiento y gasolineras

Otras consideraciones

En relacién con lo anterior, cabe realizar algunas apreciaciones que se desarrollan a
continuacion:

- Identificacion de alineaciones

- Par vial que atraviesa el area

- La altura de la edificacion

Identificacion de alineaciones

La planimetria del vigente Plan General en este ambito remitido a estudio de detalle no
muestra una gran precision en cuanto a la definicion de alineaciones.

Sin embargo parece que éstas podrian llevar el espacio ocupable mas alla de la acera
actual, invadiendo espacio publico.

No obstante lo anterior, se considera que la interpretacién mas razonable, y en este caso
favorable al espacio publico, es la de mantener como alineacion exterior Este la linea que
separa el espacio privado del publico (que ademas se encuentra en perfecto estado de
urbanizacion) incluso cediendo una zona de titularidad privada pero que esta formalmente
incluida en la acera y que se puede apreciar en la siguiente imagen en pavimento rojo:

T

o
5
ate W
: Doé s Pizza
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Par vial que atraviesa el area

En los planos de calificacion también se puede apreciar la presencia de un par vial que
atraviesa el ambito en direccion al Sector de Mies de Vega.

Esta reserva viaria formada por dos calzadas separadas esta superficiada en 705 m2, tal y
como se puede apreciar en el plano n°® 5.0.
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Sin embargo, su disposicion no es concordante con los criterios municipales plasmados en
la Revision del PGOU, que promueven la existencia de un futuro vial pero disefiado con
una unica calzada.

Por ello, mediante el presente estudio de detalle se plantea una reserva viaria al Sur del
ambito compacta, de igual superficie a la antedicha (705 m2) pero que permita el trazado
de un vial Unico en vez de un par vial de calzadas separadas.

En planta, esta nueva calle tendria una seccion de 18,45 m de anchura, que se urbanizaria,
en principio, y salvo mejor criterio de los servicios técnicos municipales, condos carriles
(uno por sentido de circulacién), aparcamiento en linea en ambos lados y aceras. La
seccion final no es objeto del presente estudio de detalle si no del proyectode obras.

Lo que si es relevante para el presente documento es el perfil longitudinal de esa calle de
nueva apertura, ya que por la misma se va a tener que constituir el acceso rodado a la
parcela (puesto que el tramo de la Avenida de Palencia con la que colinda el ambitose
situa entre dos glorietas, con ademas un paso peatonal entre ellas, lo que dificulta introducir
accesos rodados entre medias).

Para la estimacion del perfil longitudinal, se considera que el tramo identificado
esquematicamente en la imagen siguiente va a tener las cotas de sus extremos fijas. En el
caso de la glorieta por tratarse de una calle consolidada, y en el otro lado, porque, aunque
la via que se ve en la fotografia esté incluida dentro de un sector y podria ser reformado en
el Plan Parcial, se considera que las preexistencias de las margenes del mismo van a
obligar a mantener o modificar levemente su rasante.

Asimismo, se le aplica una pendiente longitudinal constante, resultante de 1,3%.

El perfil longitudinal resultante, que se puede apreciar a mayor escala en el plano n° 9.1
seria el siguiente:

oe macin oeLmacion
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Sefialar, que este futuro vial, con respecto al colindante Sur, siempre va a quedar por debajo
del talud existente, es decir, que su implantacién no requiere la modificacién de la
urbanizacioén de las viviendas existentes al Sur.

La altura de la edificaciéon

El concepto de altura de la edificacion es de especial relevancia para el presente estudiode
detalle, puesto que la ordenanza de aplicacion establece que el retranqueo es “la unidad
de la altura de cornisa con un minimo de 4 metros”.

La altura de cornisa se define en el articulo 3.1.5 de las Ordenanzas del PGOU del modo
siguiente:

“Altura de Cornisa. Es la distancia vertical medida desde la rasante de la acera, en el punto
central de sus fachadas o, en su defecto, del punto mas bajo del terreno en contacto con la
edificacién, a la linea de encuentro entre el plano de fachada y la cara inferior del forjado
correspondiente al techo de la Gltima planta del piso. Esta altura es lautilizada para fijar las
alturas maximas que figuran en los parametros reguladores de lasNormas Especificas para
cada zona o tipo de suelo.”

La cara inferior del forjado es un concepto claro cuando se trata de un forjado convencional
que define el suelo del bajo cubierta o atico; sin embargo cuando se trata de una nave
comercial, como en el caso presente, no va a existir ese ultimo forjado, existiendo un
volumen interior unico.

Por ello, se interpreta para este caso que la altura de cornisa iria desde la rasante del
terreno con el que colinda la nave a la cara inferior de las vigas que soportan lacubierta,
quedando la viga, las correas y el panel de cubierta por encima de la altura de cornisa,
segun el esquema siguiente:

CUBIERTA

CORREAS

+5.70
| <
[m)
<
I
O
|z
O~
° 4
zZ
W
3
e
W
o

En coherencia con la interpretacion anterior, se establece que los petos que pudiera llevar
la nave deberan ubicarse dentro del area de movimiento maxima y no podran sobresalir
mas de 1 metro de altura respecto de la cara superior de la cubierta.
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DOCUMENTO Il DE LA REVISION DEL PGOU DE DICIEMBRE DE 2020

Este documento clasifica los terrenos como suelo urbano y los califica como viario y como
Terciario Comercial (TC) en la zona que se pretende edificar, como se puede observar en
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La reg'ulacién de la ordenanza TC se recoge en las siguientes fiéhas, indicando C].L.Je esta
parcela se encuadra dentro del Grado 1° “terciario en parcela media”, de entre 2.000 y
5.000 m2 de superficie:
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ZONA DE ORDENANZA TERCIARIO Comercial TC
TIPOLOGIA Edificacidn aislada.
Ambito de aplicacion Se establecen dos grados de aplicacion:

=  Grado 1: Terciario en parcela media
=  Grado 2: Terciario en gran parcela

Usos Clase Categoria Situaciones
ale|clp

Uso caracteristico
Terciario Comercial |
Usos compatibles

Garaje-aparcamiento Privado [ K| X
Terciario Hospedaje
Establecimientos hoteleros Hotel X
Establecimiento Restauracién X|X|X
Oficinas X|X|X
Terciario recreativo Aforo |, Iy 11l XXX
Otros servicios terciarios X | X

Estaciones de suministro
Industrial Clase C Categoria 12
Clase B Categoria 12y 22
Equipamiento Educative/ Docente
Cultural

3

e

>
EAE AR

Deportivo
Administrativo
Residencial * Vivienda Familiar X X
Los usos compatibles no podran ocupar mas del 40% de la superficie edificable, salvo cuando se permite el
desarrollo de un uso concreto en edificio exclusivo.

* Se admite el uso residencial Gnicamente como vivienda de guarderia.

Usos prohibidos

Industriales y Residenciales no vinculados al Terciario comercial

EAE A

A.  En edificio exclusivo.

B. En planta baja asociada o no a otras plantas de piso del edificio, asociada a semisétano yfo a la
primera planta de sétano.

C. En planta baja.

D. En planta piso por debajo del uso caracteristico.
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ZONA DE ORDENANZA TERCIARIO Comercial TC
PARCELACION Y VOLUMEN

Grado 1 Grado 2
Parcela minima 2.000 m* 20.000 m*
Frente minimo 25m 60 m
Retranqueos Fachada 4/5m 10m
minimos, con las | Linderos 4/5m 10m

condiciones
sefialadas en el
cuadro siguiente

A edificios colindantes

dentro de la parcela

H/2 (Altura del edificio més alto), con un minimo de 10 m.

Edificabilidad

0,8 m*/m?

1,0 m*/m’ con las excepciones

sefialadas en el cuadro siguiente
Ocupacién 50% 60%

Altura maxima

Bajo cubierta/ Atico

2 plantas
Prohibido

CONDICIONES para el Grado 1
Se establecen dos intervalos de parcelas con condiciones diferenciadas de retrangueos a fachada y a
linderos::

Parcelas con superficie de 2.000 a 5.000 m* 4m
Parcelas con superficie superior a 5.000 m™ Sm

CONDICIONES para el Grado 2
En las parcelas de gran tamafio donde se desarrolla uso comercial en edificio exclusivo a la entrada en vigor

de este Plan General (Firestone y Carrefour) se mantendran las siguientes condiciones de wvolumen,
asignandose la edificabilidad siguiente para las parcelas identificadas:
Edificabilidad para la parcela de Firestone (C/ Julio Hauzeur): 1,00 m*/m®
0,54 m*/m® (27.017,25 m?)
No se permite la segregacion de las parcelas donde se desarrolla la actividad comercial.

Edificabilidad para la parcela de Carrefour (Avda. de Bilbao):

5.- Situacion actual

A continuacion se esboza la situacién actual de los terrenos con la finalidad de detectar
posibles condicionantes a la ordenacion:

Estado interior de los terrenos

Los terrenos estan divididos en tres zonas; la Norte que acoge un edificio formado por una
nave en planta baja y dos plantas mas de altura en su parte frontal; la central, formada por
un aparcamiento en superficie al servicio de la nave anterior y una pequefa construccion;
y la Sur, que es un terreno baldio.

Las edificaciones y obras descritas se demolerian en su momento para dar paso al proyecto
pretendido, y que con caracter orientativo — no vinculante- se refleja en los planos n° 10.0
yn°10.1.

Topografia

La topografia de la parcela es descendente en sentido Norte Sur y también en sentido Este-
Oeste. La zona de cota mas elevada es la de las actuales edificaciones, situada en la cota

+16,67; la zona mas deprimida seria la correspondiente al lindero Oeste, con cotas de a
+15,00, o algo inferiores. -
Respecto de la Avenida de Palencia, los terrenos estan a cota en la zona de la nave que §
actualmente esta construida y quedan rehundidos en la parte restante. W
>
(@]
Pag. 14654 boc.cantabria.es 12/18




BOLETIN ©F ICilAL
DE CANTABRIA

: tabrlg'.-

JUEVES, 17 DE JUNIO DE 2021 - BOC NUM. 116

Situaciéon de contorno

El contorno de la parcela al Norte es un terreno edificado con un bloque residencial con
bajos comerciales retranqueado respecto del lindero; por el Este, la Avenida de Palencia,
que se encuentra en un correcto estado de urbanizacion; por el Sur una urbanizacion
residencial con edificacion exenta que presenta un talud bastante pronunciado descendente
hasta alcanzar la cota de los terrenos objeto de Estudio de Detalle; y por el Oeste, terrenos
baldios pertenecientes al Sector de suelo urbanizable de Mies de Vega.

En este ultimo lindero existe una depresion que divide los terrenos objeto de Estudio de
Detalle de los colindantes, y que se considera debida al paso de una conduccién de agua.

Servicios afectados

En los terrenos objeto de Estudio de Detalle se detecta la presencia de tres servicios
afectados con distinto grado de incidencia sobre la ordenacion, su disposicion se puede
observar en el plano n° 6.0:

- Red eléctrica: dentro de los terrenos existen tendidos aéreos eléctricos que
parten de la glorieta Norte y discurren hacia el Oeste por la actual fachada de
la nave existente, hasta llegar a un poste desde donde se distribuye la
electricidad. Obtenidas las condiciones técnico econémicas de la compania
propietaria de la red, plantean el soterramiento por los terrenos publicos
colindantes por el Norte del ambito objeto del Estudio de Detalle y mover el
actual poste para mantener la distribucion de energia de las construcciones
situadas en Mies de Vega.

Esta actuacion correria a cargo del proyecto comercial en fase de obras, y no

condiciona la ordenacion que se va a plantear, ya que el nuevo trazado se

ubica fuera de los terrenos y no genera distancias, las cuales, en todo caso,
quedarian asumidas por los retranqueos obligatorios de la edificacion.

- Red de telefonia: en los terrenos existe una red de telefonia, soterrada en
parte y aérea en otra parte, tal y como se refleja en el plano correspondiente.
Visto in situ por la compahia titular de la red, manifiestan la posibilidad de su
desvio sin afectar al proyecto pretendido, estando pendiente que aporten la
nueva solucién de trazado.

Por tanto, y dado el tipo de instalacion de que se trata, con pocos

condicionantes para su modificacion, se concluye que a efectos del presente

estudio de detalle — y sin perjuicio de las futuras consideraciones del
correspondiente proyecto de obras- este servicio no condiciona la ordenacion
que se proponga en el presente documento.

- Aguas: existen dos infraestructuras hidraulicas que pueden afectar a la
ordenacion:

o Colector Oeste: con el trazado identificado en el plano de servicios, y que
responde con el levantamiento topografico de la infraestructura, se ubica
una tuberia enterrada de aguas fecales de diametro 500 mm.

o Colector Arroyo El Cristo: con el trazado identificado en el plano de servicios

se ubica un marco rectangular correspondiente al encauzamiento del
Arroyo El Cristo, competencia de la Confederacion Hidrografica del
Cantabrico, de 3 metros de anchura por unos 2 metros de altura.
El arroyo esta descabezado en origen, por lo que la infraestructura acoge
poco caudal. Parece ser que las condiciones del marco no son del todo las
correctas dada su antigiedad; con esta premisa, si se constata la
necesidad de sustitucion del mismo, se realiza en fase de proyecto, en su
misma ubicacion. En relacién a las distancias al mismo, la cimentacién de
las futuras construcciones no tiene por qué guardar una distancia concreta,
pudiendo incluso adosarse.
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No obstante, tanto el presente Estudio de Detalle como el proyecto
correspondiente debera llevar informe del Organismo de Cuenca.

Afecciones sectoriales

La unica afeccidon sectorial detectada es la generada por las afecciones hidraulicas
descritas en el apartado anterior.

En concreto decir que los terrenos objeto de Estudio de Detalle no son inundables, tal y
como se muestra en el visor de la Confederacion Hidrografica del Cantabrico:
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6.- Ordenacion

La ordenacion global de la parcela deviene de la propia naturaleza del uso comercial. Para
describir la concepcién global de la soluciéon adoptada es importante partir de la base de
que los establecimientos comerciales requieren de ciertas condiciones de implantacién que
otros usos no demandan; entre ellas hay que destacar por su directa relacion con la
ordenacion que aqui se plantea las siguientes:
e La necesidad de generar una plataforma sensiblemente horizontal para la
tienda y su aparcamiento
e La generacion de un volumen construido compacto y sensiblemente
rectangular para acoger los lineales de los productos
e Un acceso rodado y peatonal comodo para el correcto funcionamiento del
proyecto comercial
e La necesidad de acceso de un camidn grande para la descarga de mercancias
Atendiendo a todo lo anterior, se llega a la solucién de colocar la tienda al Norte de la
parcela y el aparcamiento al Sur, junto al acceso rodado que se realizara por el vial de
nueva apertura.
El desarrollo mas pormenorizado de la ordenacion se realiza a continuacion:
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A. Alineaciones (plano n° 7)

Las alineaciones exteriores son dos:

- La Este que se conforma respetando el espacio publico actual y dandole continuidad
en su parte Noreste, cediendo una superficie de suelo de unos 60,68 m2. Con ello se
ensancha la acera de la Avenida de Palencia a cargo de la actuacion.

- La Sur que se define por la reserva viaria de 705 m2 de superficie ya justificada
anteriormente.

B. Rasantes exteriores

Las rasantes, aqui denominadas como “exteriores” para diferenciarlas de las de la
urbanizacion interior de la parcela, son las de los espacios publicos, en este caso:
- Por el Este, las de la actual calle, dejando la parte de acera de nueva cesién a cota
de la existente
- Por el Sur, la resultante del perfil de la totalidad del futuro vial, explicado en el apartado
4 del presente documento.

C. Rasantes interiores (plano n° 7

Las rasantes interiores quedan definidas por una plataforma de referencia situada a la cota
+16,80, que es aproximadamente la del acceso principal a la parcela.

Sefalar que en el contexto del presente documento, cuando se alude a la plataforma de
referencia o a puntos concretos de la misma, esta alusion se realiza sin perjuicio de la
posterior implementacion de las pendientes longitudinales o transversales necesarias para
la correcta evacuaciéon de aguas, estimada en inclinaciones con pendiente igual o inferior
al 2%, que podran alterar la cota de proyecto de la plataforma ligeramente hacia arriba o
hacia abajo.

La cota de la plataforma de referencia viene determinada en cierto modo por la profundidad
del marco del Arroyo el Cristo, al estar la cara superior del forjado justo debajo de la solera
de acceso al edificio existente.

D. Rasantes interiores — contencion y recrecidos en la parcela (plano n° 7)

Para la formacién de esta plataforma se considera necesario generar unos taludes en la
parte Norte y Oeste de los terrenos. Estos taludes que se podran ajustar en el proyecto de
obras no tendran mas de 30° de pendiente.

Por otro lado, la acera Este, esta en todos sus puntos mas elevada que la futura parcela,
por lo que se propone resolver el desnivel, que sera siempre inferior a 1 metro de altura (se
estima como maximo en 0,58 m, altura maxima que podria aumentar o disminuir en funcion
de los ajustes de la plataforma de referencia). Este desnivel se protegera en proyecto y
segun la normativa vigente con medios de proteccién anticaidas cuando proceda.

En relacion con el frente Sur, se propone la misma soluciéon que para el frente Este, siendo
el desnivel maximo el mismo, ya que éste se genera en la confluencia de ambas
alineaciones. En el caso de que en algun punto de esa alineacion la calle de nueva apertura
quedase por debajo de la plataforma de referencia, el desnivel se debera asumir con taludes
de maximo 30°.

E. Ordenacién de volumenes (plano n° 8)

El volumen definido en el presente Estudio de Detalle se establece como maximo,
debiendo adoptarse soluciones mas acotadas en el proyecto constructivo.
Se establecen Unico volumen, de uso dominante comercial.
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El area de movimiento maxima propuesta en planta constituye un area de movimiento
de 1.736 m2 de superficie, que queda delimitada por el retranqueo minimo al Norte y Oeste,
por el marco del Arroyo el Cristo por el Este, y por una linea recta por el Sur.

En relacion con el bajo rasante, podran desarrollarse sétanos conforme a las condiciones
generales del PGOU, aunque no se prevén.

Dentro de esta area de movimiento se podra disefiar un edificio de planta cuadrada y fondo
libre (como maximo el fondo del area de movimiento), y en todo caso, superior a los 14
metros que con caracter general marca la ordenanza de aplicacion subsidiaria al Estudio de
Detalle. A este respecto cabe recordar que la ordenacion de la parcela se realiza segun
mandato del PGOU por Estudio de Detalle y que la aplicacién de la ordenanza EX es
subsidiaria, tomandose de referencia por ser la mas proxima al ambito.

Hay que tener en cuenta que los establecimientos comerciales de mediana superficies
necesitan tener para su correcta explotaciéon una forma mas o menos cuadrada o
rectangular, ya que la mercancia interior se dispone en lineales paralelos entre si.

El area de movimiento maxima propuesta en alzado se establece mediante una
envolvente a 9 metros de altura.

En todo caso, esta altura se acotara en proyecto, ya que el proyecto tiene que cumplir que
el retranqueo a los frentes de parcela debe ser igual a la altura de cornisa con un minimo
de 4 metros.

Por ello, y tal como se muestra en el plano de alzados, que es simplemente orientativo, se
propone una nave donde la altura al Norte y Oeste tenga 4 metros de altura a cornisa
(entendiendo como altura de cornisa la definida en el apartado 4 del presente documento)
y a partir de los cuales se generen sendas cubiertas inclinadas a un solo agua, cogiendo
en los frentes opuestos mayor altura.

De este modo el cuerpo principal de la edificacién se pretende como una nave a un agua
en sentido Norte — Sur, y un cuerpo de menor envergadura a un agua en sentido Oeste-
Este que “chocaria” contra el primero.

Dentro de la altura méaxima fijada por el estudio de detalle en 9 metros de altura, el estudio
de detalle habilita la construccion de dos plantas de altura, pudiendo tratarsede plantas
intermedias, entreplantas o altillos en cumplimiento de las condiciones generales del
PGOU.

F. Ordenacién de accesos (plano n° 7)

Los accesos a los volumenes propuestos se configuraran de forma definitiva mediante
proyecto de obras, previéndose el acceso a la parcela desde el vial Sur de nueva apertura.

7.- Justificacion urbanistica y factibilidad de la propuesta

A continuacion se justifica el cumplimiento de la normativa del Plan General de Ordenacién
Urbana de Torrelavega por la ordenacion objeto del presente estudio de detalle, y también
del cumplimiento Documento Il de la Revision del PGOU que es necesario para que pueda
aprobarse el presente documento:
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CUMPLIMIENTO DE DETERMINACIONES URBANISTICAS

DETERMINACION NORMATIVA PGOUVIGENTE | NORMATIVA REVISION [ESTUDIO DEDETALLE
PGOU
uso Pominante permisible:Comercial en| Caracteristico: terciario Comercial
edificio exclusivo entre otros  [comercial
TIPOLOGIA Entre medianeras o exenta exento Exenta
N° MAXIMO DE PLANTAS 4 2 2
EDIFICABILIDAD MAXIMA 1 m2/m2=3.415,40 m2 0,8 m2/m2= <2.735,35 m2
2.735,32
OCUPACION MAXIMO - 50% <50%
FONDO EDIFICABLE 14 m - Segun Estudio deDetalle
> altura de cornisacon un
TANCIA MIN. A FRENTE DEPARCELA | altura de cornisa con unminimo de 4m minimo de4 m (a
Y LINDEROS 4m concretar en proyecto de
obras)
JISTANCIA ENTRE EDIFICIOSEN LA | semisuma de alturas de cornisa H/2, min 10 m 10 m si hubiera mas de
MISMA PARCELA con un minimo de8 m un edificio(no se prevé)
ALTURA MAX. CORNISA 13 m - <9m

8.- Conclusiones

El presente documento constitutivo de la memoria del estudio de detalle de la parcela
sita en Avenida de Palencia n° 4, n° 6 y Calle Mies de Vega n° 47, da cumplimiento a
los requisitos para llevar a buen fin la ordenacion pretendida, la cual desarrolla el
Plan General de Ordenacion Urbana de Torrelavega en los términos del interés
general que éste promueve.
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RELACION DE DOCUMENTOS QUE INTEGRAN EL ESTUDIO DE DETALLE PARA LA
IMPLANTACION DE USO COMERCIAL EN LA AVENIDA DE PALENCIA - N°S4Y 6 -
CAMPUZANO / MIES DE VEGA — N° 47.

MEMORIA. Folios 65 al 85.

1.- Introduccion.

2.- Promotor.

3.- Delimitacién y estructura de la propiedad.

4 .- Encuadre Urbanistico.

5.- Situacion Actual.

6.- Ordenacion.

7.- Justificacion Urbanistica y factibilidad de la propuesta.
8.- Conclusiones.

PLANOS. Folios 86 al 98.
1.0.- Situacién.
2.0.- Delimitacion del ambito objeto de estudio de detalle sobre topografico.
3.0.- Calificacion PGOU.
4.0.- Plano catastral.
5.0.- Reposicion de viales.
6.0.- Servicios afectados.
7.0.- Alineaciones y rasantes.
8.0.- Ocupacién y volumenes.
9.0.- Volumen maximo.
10.0.- Imagen en planta (orientacién no vinculante).
11.0.- Imagen en alzado (orientativo no vinculante).
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