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7.0TROS ANUNCIOS
7.1.URBANISMO

AYUNTAMIENTO DE MEDIO CUDEYO

CVE-2015-4425  Aprobacion definitiva de la Modificacién Puntual 4 del Plan General de
Ordenacién Urbana.

Por acuerdo del Pleno, de fecha 19 de marzo de 2015, se aprobd definitivamente la modifi-
cacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana del Municipio N° 4 del PGOU, promovida
por SUANOTI.

Punto Cuarto: Propuesta de aprobacion definitiva de Modificacion Puntual N° 4 del PGOU,
promovida por SUANOTI (Avenida Oviedo, 1, Solares).

Considerando que, con fecha 27 de marzo de 2014 se inici6 el procedimiento para trami-
tacion de Modificacion Puntual N° 4 del Plan General de Ordenacién Urbana a instancia de
Promociones SUANOTI, S. L., que afecta a la parcela con referencia catastral 0436002VP-
4003N0001UZ, sita en la Avenida de Oviedo, n° 1, de Solares, redactada por TRANSPROJEKT,
al objeto de poder implantar de una superficie comercial.

Vista la resolucion de 4 julio de 2014 de la Direccion General de Ordenacion del Territorio y
Evaluacion Ambiental Urbanistica mediante la que se estima que la Modificacion Puntual "Ter-
ciario Avenida de Oviedo, n° 1", al objeto de implantar superficie comercial en el municipio de
Medio Cudeyo no tiene efecto significativos sobre el Medio Ambiente.

Considerando que el Ayuntamiento de Medio Cudeyo, en sesion plenaria celebrada el dia
25 de septiembre de 2014, aprobd inicialmente la Modificacion Puntual N° 4 del P.G.0.U. de
Medio Cudeyo.

Considerando que el expediente de Modificacion Puntual N° 4 del Plan General de Ordena-
cion Urbana del municipio de Medio Cudeyo se expuso al publico en las oficinas generales del
Ayuntamiento, durante el plazo de 45 dias, contando a partir de la insercion del citado acuerdo
en el Boletin Oficial de Cantabria del 22 octubre de 2014 y en el periddico Alerta de fecha 16
de octubre de 2014, periodo durante el cual no se ha recibido ninguna alegacion.

Visto el acuerdo del Pleno de fecha 16 de enero de 2015 de aprobacidn provisional de la
Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana N° 4 del Plan General de Ordena-
ciéon Urbana a instancia de Promociones SUANOTI, S. L., que afecta a la parcela con referencia
catastral 0436002VP4003N0001UZ, sita en la Avenida de Oviedo, n° 1, de Solares, redactada
por TRANSPROJEKT, al objeto de poder implantar de una superficie comercial.

Visto el Informe favorable de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
emitido en su sesion de fecha 12 de marzo de 2015.

Visto el siguiente informe favorable con propuesta de resolucién emitido al respecto por la
Secretaria Municipal en fecha 16 de marzo de 2015:

"Visto cuanto antecede, se considera que el expediente ha seguido la tramitacién estable-
cida en la legislacion aplicable, procediendo su aprobacidn por el Pleno por mayoria absoluta
del nimero legal de miembros de la Corporacion, de conformidad con el articulo 22.2.c) y con
el articulo 47.2.11) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local.

Por ello, de conformidad con lo establecido en el articulo 175 del Real Decreto 2568/1986,
de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Organizacion, Funcionamiento
y Régimen Juridico de las Entidades Locales, el que suscribe eleva la siguiente propuesta de
resolucién:
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PRIMERO.- Aprobar definitivamente la modificacion puntual del Plan General de Ordenacion
Urbana N©° 4 del Plan General de Ordenacion Urbana a instancia de Promociones SUANOTI, S.
L., que afecta a la parcela la parcela con referencia catastral 0436002VP4003N0001UZ sita
en la Avenida de Oviedo, n° 1, de Solares, redactada por TRANSPROJEKT, al objeto de poder
implantar de una superficie comercial.

SEGUNDO.- Publicar en el Boletin Oficial de Cantabria el acuerdo de aprobacién definitiva,
junto al articulado de las modificaciones efectuadas, la memoria de la modificacién y la rela-
cién pormenorizada y numerada de los documentos.

TERCERO.- Comunicar el acuerdo de aprobacién definitiva a la Delegacién del Gobierno en
la Comunidad Auténoma, a los Ayuntamientos limitrofes y al Registro de la Propiedad."

Visto el dictamen favorable de la Comision Informativa de Urbanismo de fecha 16 de marzo
de 2015.

A la vista de cuanto antecede,
El Pleno, por unanimidad,

ACUERDA

PRIMERO.- Aprobar definitivamente la modificacion puntual del Plan General de Ordenacion
Urbana N© 4 del Plan General de Ordenacion Urbana a instancia de Promociones SUANOTI, S.
L., que afecta a la parcela la parcela con referencia catastral 0436002VP4003N0001UZ sita
en la Avenida de Oviedo, n° 1, de Solares, redactada por TRANSPROJEKT, al objeto de poder
implantar de una superficie comercial.

SEGUNDO.- Publicar en el Boletin Oficial de Cantabria el acuerdo de aprobacidn definitiva,
junto al articulado de las modificaciones efectuadas, la memoria de la modificacién y la rela-
cién pormenorizada y numerada de los documentos.

TERCERO.- Comunicar el acuerdo de aprobacién definitiva a la Delegacién del Gobierno en
la Comunidad Auténoma, a los Ayuntamientos limitrofes y al Registro de la Propiedad.

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 jurisdiccion contencioso-
administrativa.

Valdecilla, 24 de marzo de 2015.
La Alcaldia,
Maria Antonia Cortabitarte Tazon.
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Ingenierfa: Promotor:

PROMOCIONES SUANOTI.S.L.

PI-01 “Situacion”
PI-02 “Delimitacién sobre topografico”
PI-03 “Delimitacién sobre ortofoto”
PI-04 “Topografico”
PI-05 “Vegetacion”
PI-06 “Patrimonio”
PI-07 “Planeamiento vigente”
PI-08 “Servidumbres de carreteras (no vinculantes; tramo de N-634 transferido)”
8) Planos de ordenacién
PO-01 “Alternativa 1”. Planta
PO-02 “Alternativa 1”. Alzados
PO-03 “Alternativa 2”. Planta
PO-04 “Alternativa 2". Alzados
0.1. Introduccién
El presente documento constituye una Modificacin Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Medio Cudeyo

para la parcela sita en la Alameda de Oviedo n® 1 de Solares, de referencia catastral 0436002VP4003N0001UZ, e incluida en

la “actuacién aislada-2” de dicho planeamiento general.

Su objeto es variar las determinaciones urbanisticas del planeamiento en la parcela sefialada 2 fin de que en la misma se

pueda implantar un uso terciario en volumen exento.
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2
0.2. Marco normativo 2
DOCUMENTO Ne 1. Memoria informativa
1.1. Suelos objeto de modificacion puntual 2
1.2. Situacion actual de los terrenos 3
1.3. Descripcién del medio 5
1.4, Planeamiento general 1
1.5. Aspectos sectoriales 12
1.6. Conclusiones y condicionantes 14
DOCUMENTO N2 2. Memoria justificativa y de ordenacién
2.1. Alcance y contenido 15
2.2. Régimen juridico, naturaleza y procedimiento 15
2.3. Potestad discrecional e ius variando 16
2.4, Interés general 17
2.5. Necesidad, conveniencia y oportunidad técnica 17
2.6. Descripcién y estudio de alternativas 18
2.7. Descripcién global de la alternativa seleccionada 19
2.8. Sus efectos sobre el planeamiento 19
2.9, Tramitacion ambiental 20

DOCUMENTO Ne 3. Programacion, plan de etapas, estudio economico financiero e informe de sostenibilidad economica

3.1. Alcance y contenido 2
3.2, Programa de actuacién y plan de etapas 2
3.3. Estudio econdmico-financiero 2
3.4. Informe de sostenibilidad econdmica 2

DOCUMENTO Ne 4. Documentacién sustitutiva a la del PGOU una vez aprobada la modificacion puntual

DOCUMENTO Ne 5. Planos

A) Planos de informacién

Situacion de lo parcela

0.2.  Marco normativo
€l marco urbanistico basico en la Comunidad Auténoma de Cantabria viene determinado por la Ley de Cantabria
2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y por el Reglamento de

Planeamiento de 1979, al no existir un desarrollo a Ley del Suelo auts

1.1, Suelos objeto de mo

cacién puntual

La parcela objeto de andlisis y de la que, como se vera en siguientes apartados, es necesario tramitar una modificacion
puntual al objeto de poder implantar una superficie comercial de determinadas caracteristicas, es a que se describe a
continuacion.Parcela sin edfficar sita en la Avenida de Oviedo n?1 de Solares, de referencia catastral
0436002VP4003N0001UZ, y de 3.520 m2 de superficie segun catastro y 3.573,46 m2 de superficie segin medicion

topografica y de 3.502 segun plan general, reflejada de modo orientativo en la imagen siguiente.

boc.cantabria.es
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Plono de situacién Situacion actual (ha crecido vegetacién superficiol desde la imagen)
o= " CONSULTADESCRIPTVAY GRAFICA DE DATOS CATASTRALES La parcela se encuentra en el casco urbano de Solares, en una posicion de centralidad del mismo, y linda al Norte y al Este
i BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

e con viales publicos, y al Sur y Oeste con fincas particulares con edificacién exenta en tipologia de vivienda aislada con
laiciode HEDI) CUDEYO Provincade CANTABRIA

= jardines.

e
e R w—]
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La parcela se identifica en los Planos de Informacion PI-01 “Situacién” y PI-02 “Delimitacion”.

En relacién a la delimitacion de la parcela hay que poner de manifi

que existen diversas b: ficas o de dibujo,
las cuales entre si no son concordantes. Asf, el PGOU de Medio Cudeyo ha tomado como base de dibujo el catastro, que no

coincide en sus lindes Sur y Oeste con la delimitacién topografica de la parcela. Sin embargo al encontrarse la finca objeto de

- o am delimitada mediante jentos y esto es, mediante limites fisicos constatables, se toma
e como delmiaci correcta 1a obtenida mediant levantamiento topogréfic, sendo esa a primera adecuacén que se
== —Tr—]

propone llevar a cabo en el presente expediente de modificacion puntual

1.2 Situacién actual de los terrenos

Situacion de Ia parcela

T e e e e

La parcela se encuentra sin edificar, con la salvedad de los restos de una construccion en situacion de
- [
=g muro Sur.
Posee cerramientos por sus cuatro lindes y una verja de acceso por su parte Norte, quedando perfectamente delimitada. 1
cerramiento dominante es de piedra, existiendo hormigén para la contencidn de tierras en la parte Sur y un recrecido sobre
Ficha catastral

la piedra de ladrillo decorativo en el acceso principal, sin ningun valor artistico ni arquitecténico a tener en consideracion.

Por el Norte, en su acceso pri

ipal, la parcela se encuentra desalineada con las parcelas del mismo frente situadas al Este y
alineada con las situadas al Oeste, de modo que en su extremo Noreste se produce una variacion del ancho de acera, que
pasa de los 2 metros totales a 1,20 metros de ancho, siendo su ancho libre algo inferior por la existencia de una barandilla

de proteccién delitinerario peatonal respecto del rodado.

N

Vista general de la parcela desde e Sur

Detalle transicién de alineaciones y cerramiento

Su superficie es de tierra y hierba, careciendo de cualquier tipo de solado o restos de solado, poseyendo ademds vegetacion Vista general de fa parcela desde el Norte
arbustiva y algunos drboles de porte.

Actualmente acoge algiin pequefio vertido de materiales de obra y elementos depositados con cardcter provisional ajenos al
uso de este espacio.

Situacion del entorno
La parcela limita al Norte con la Avenida de Oviedo (tramo trasferido al Ayuntamiento de Ia carretera nacional 634), con
doble sentido y un carril por sentido de circulacién, tal y como se puede apreciar en la siguiente imagen. En el lado de la

parcela esta calle tiene una acera de 1,20 metros de ancho aproximadamente, con un paso libre de aproximadamente 1
metro.

CVE-2015-4425
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colectiva de 6 plantas de altura ubicadas sobre un zocalo comercial corrido, que se encuentra semienterrado, de modo que

su frente Norte queda en situacion de planta y su frente Sur en situacién de sétano.

Frente de la parcela a la CN-634

Al Sur y parte del Este, colinda con una parcela con una casa de tipologia unifamiliar y un gran jardin arbolado y

aparcamiento que acoge un negocio destinado a dar servicios integrales a bodas.

Calle con la que Ja parcela colinda por el Este

Imagen exterior de la parcela colindante por el Sur
Bloque residencial

Y, al Oeste, ademss de con parte de Ia finca situada al Sur, colinda con una vivienda unifamiliar con jardin, contigua a otra de
Al Este con un vial publico, de caracter local que da acceso a los garajes de un bloque de viviendas, conectando similares caracteristicas aunque mayor porte.
con el resto de vias les. I uso residencial anexo a esta calle por el Este es un blogue de vivienda

El mas préximo es el Rio Miera, que se encuentra a unos 630 metros de distancia a través del continuo edificado.

-

-
>
= R e |

Vista desde a parcela de fas fincas coindantes por el Oeste Rio Miera en azul delimitado en fa cartogrofia de la Confederacion Hidrogrdfica del Cantdbrico, y ubicacién de la parcela en un
circulo rojo

1.3, Descripcion del medio

En el presente apartado se describe de modo somero el medio en el que se ubica la parcela, por si se detectaran

condicionantes para el desarrollo de la presente modificacion puntual.

Para ello se aborda el medio fisico, biolégico y humano, en los siguientes apartados.

1.4. Medio fisico

El medio fisico comprende la topografia, climatologfa, hidrologia y geologia.

Topografia
Tal y como se puede observar en el Plano de Informacion PI-03 “Topografico” la parcela tiene inclinacion Norte-Sur,

partiendo de la cota de la Avenida de Oviedo, a la +25,80 aproximadamente, hasta llegar a la +33,70 en su extremo Sureste.
Esta elevaci6n del terreno es més pronunciada en la pare Sur que en la parte Norte, en consonancia con las rasantes de la
calle con la que linda la parcela por su extremo oriental, y que es sensiblemente plana en un tramo inicial, para luego tomar

una pendiente muy pronunciada de entorno al 12%.

Climatologia
El clima de Medio Cudeyo en general es atlantico, en general suave y atenuado, con una temperatura media de 14°C y.

Riesgo inundaciones en rayado ozul delimitado en la cartogrofia de fa Confederacidn Hidrogréfica del Cantdbrico, y ubicacidn

de lo parcela en un circulo rojo
frecuentes lluvias.

Geologia

El niicleo de Solares se ubica en suelos de época trifasica y creticica, formada por materiales donde dominan las calizas, en

rologia

No se observan rios ni cauces de agua ni en la parcela ni en su entorno.
concreto con facies Keuper y calizas con rudistas y orbitolinas y dolomias.

CVE-2015-4425
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las af de roca en la sup parcela.
Por otro lado no se observan riesgos de deslizamiento naturales de Ia parcela ni sobre la misma, sin perjuicio de que exista

una contencién de tierras hecha al Sur de la misma y cuya efectividad depende del correcto mantenimiento de dicho muro.

Extracto del Mapa Geoldgico y Minero Espaiiol, con la ubicacion del niicleo de Solares remarcado en un circulo

o Laurus nobilis, situados en todo el perimetro de la parcela Sur y parte del Este, ademés de encontrase
g plar aislado en su limite Norte; Ison lares adult
©  Cupressus sp, 6 ejemplares adultos y de porte en el lindero Oeste, vericales y ordenados, y un ejemplar
aislado en el lindero Sur en malas condiciones vitales
o Ligustrum sp, en ejemplares de poco porte en el linde Norte de la parcela, paralelos al cerramiento
o Arbustivas:

©  Rubus ulmifolius, ejemplares diseminados por la parcela, concentrados en el perimetro de la parcela y en

Ias z0nas en las que se aprecian movimientos de tierra

o Hiedra, en abundancia en algunas zonas de cerramientoy muro

o Sambucus nigra, en forma arbustiva en la zona Este del muro, més soleada por la ausencia de drboles de
porte

o Aucuba, algunos ejemplares aislados en el frente de la parcela junto a la verja, probablemente existente

como reproduccién de algin ejemplar plantado en el pasado

Por otro lado, se aprecia algin ejemplar aislado de Cortaderia selloana (plumero) en las zonas donde han existido

de tierra recientes y junto a element a parcela (depdsitos, andamios, escombro, etc).

el mes de Enero del aii detectado 3 I flor.

Fauna

La fauna asociada a la parcela es la propia de zonas de praderia, como invertebrados o pequefios mamiferos, como topillos.

En relacion a las especies faunisticas sobre las que recae algin tipo de proteccion declarada de forma administrativa no se
aprecia que estas habiten ni frecuenten en la parcela ni en su entorno inmediato, tal y como se comenta en la tabla
siguiente en la que se relacionan las especies protegidas que se conoce estén presentes en el Término Municipal de Medio

Cudeyo y su relacién con la parcela:

VIERNES, 10 DE ABRIL DE 2015 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 21
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14.1. Medio ambiente

El medic i la vegetacion, fauna, paisaje y ios naturales protegidos.
Vegetacién
La vegetacion de la parcela estd formada en toda su superficie de gramineas risticas iente con el prado tipico de

1a z0na, algunas masas arbustivas y arbolado de porte.

La identificacion de las especies vegetales presentes en la parcela se realiza en el plano de informacién PI-04 “Vegetacién”, y

corresponde con las siguientes especi

e Arboreas:

°

Phoenix canariensis, 3 ejemplares de gran porte, 2 situados aislados al Norte de la parcela y uno junto al

lindero Oeste

©  Phoenix washingtonia, 1 ejemplar de menor porte que los anteriores situado junto al lindero Oeste,
entremetido con el Magnolio
©  Magnolia sp, de gran porte, altura y verticalidad, situado junto al lindero Oeste
GRADODE  COMENTARIOS EN RELACION A
ESPECIE NORMA PROTECTORA i ety
Ranita de San Antonio. Decreto 120/2008 por el que se  Vulnerable Nosse observan.
(Hyla arborea) aprueba el Catilogo  Regional de Ademis la inexistencia de zonas
fes Amenazadas himedas reduce mucho la
Directiva 92/43/CEE relativa a la  AnexolV posibiidad de que estos anfbios
conservacion de habitats naturales y de tengan algin tipo de vinculacion
Iafloray fauna sivestres conla parcela,
Alimoche comin Decreto 120/2008 por el que se  Vulnerable No se han avistado ejemplares en
(Neophron arborea) aprueba el Catilogo Regional de 1as isitas de campo a la parcel,
Especies Amenazadas i Ios vecinos con Ios que se ha
Directiva 2009/147/CE relatva 2 la hablado  recuerdan haberlos
conservacion de aves sivestres vistos sobrevolar la zona.
a se han obsenvado
nidos, o cual ademds seria muy
poco. probable por el entorno
ubano de la parcela y 1a
preferencia de estas especies por
anidar e zonas de roca, no.
constituyendo este su_entorno.
natural.
Tampoco se considera que la
parcela tenga significacion como
proveedora de alimento a estas
pecies.
Murciélago de herradura  Decreto 120/2008 por el que se  Vulnerable o se ha visto ningin murciélago
mediterraneo. aprueba el Catdlogo  Regional de en o parcela; en concreto no s
(Rhinolopus euryale] Especies Amenazadas han observado_signos de su
Directiva 92/43/CEE relativa a la  Anexoll presencia en la construccion
parcela
Iafloray fauna sivestres Tampoco asociados a las zonas
Murciélgo  grande  de Decreto 120/2008 por el que se Vulnerable de matorralo arboreas.
herradura aprueba el Catilogo Regional de Ademas las condiciones de la
(Rhinolopus Especies Amenazadas parcela por ruido, entorno
errumeaquinum) Directiva 92/43/CEE relativa a la Anexoll urbano, escasa  vegetacion,
conservacion de habitats naturalesy de ausencia de cuevas, etc son poco
Iafloray fauna sivestres favorables a asentamientos de.
Murciélago de cueva. Decreto 120/2008 por el que se  Vulnerable murcilagos.
(Miniopterus schelbersi)  aprueba el Catslogo Regional de
Especies Amenazadas
Murciélsgo  ratonero  Decreto 120/2008 por el que se  Vulnerable
forestal aprueba el Catilogo  Regional de
(Myoris bechstein) Especies Amenazadas

Directiva 92/43/CEE relativa 3 la Anexol
conservacién de habitats naturales y de
1a flora y fauna sivestres.

Escarabajo de las cuevas  Decreto 120/2008 por el que se  Vulnerable u género y especie son
(Cantabrogeus luquei) aprueba el Catilogo Regional de endémicos de Cantabria, estando
species Amenazadas asociadas a zonas que se
encuentran lejos de la parcela
objeto de modificacion.
Sapo partero comin Directiva 92/43/CEE relativa a la AnexolV No se ha visto ningun sap0 en la
6 parcela ni se detectan zonas
1a flora y fauna silvestres. humedas  las que pudieran
Lagartia roquera Directiva 92/43/CEE relativa 3 la Anexo IV Las. lagartijas vistas sobre el
fesy de. cerramiento de la finca parecen
1a flora y fauna silvestres. ser lagartjas comunes.
Catslogo  Nacional de  Especies I
Amenazadas

Finalmente, no se detecta que la parcela sea un corredor de ningun tipo de fauna, sin perjuicio del trénsito de los animales

entre el terreno de la misma y las zonas ajardinadas de las parcelas colindantes.

boc.cantabria.es
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jad de paisaje a la que pertenece esta parcela es de zona urbana a la escala de un municipio rural, con mezcla de

tipologfas edificatorias y densidades medias.

Paisaje del entorno
Existe vegetacion de porte en sus parcelas colindantes por el Este y Norte, aspecto a tener en cuenta desde el punto de vista
paisajistico.

Eeoaci idos y &

Ni la parcela, ni su entorno inmediato, se encuentra afectado por Espacios Naturales Protegidos, Lugares de Interés

Comunitario (LICs) o Zonas de Especial Importancia Para las Aves (ZEPAS).

Ademds, ningtin drbol de la parcela se encuentra dentro del “Inventario Abierto de Arboles Singulares de Cantabria”,
habiendo dos incluidos en la localidad de Solares, ambos en Ia finca del Balneario de Solares (un Cedro del Atlas y un

Tulipero de Virginia).

1.4.2. Medio Humano

El medio humano se desglosa en la demografia y economia, los usos del suelo, la estructura de la propiedad, las
infraestructuras y el patrimonio.

Demografia y economia

Solares constituye el centro administrativo, social y econdmico del municipio en el que se ubica, Medio Cudeyo. Esto se

pone de manifiesto por su estructura urbana evolucionada hacia una urbe que se aleja del concepto de pueblo, el constante

crecimiento de su poblacion, y Ia agrupacion de los principales servicios y comercios de referencia en la comarca.

Sin perjuicio de ello en la actualidad los vehiculos rodados no acceden a la parcela, quedando el acceso desde la primera via

protegido mediante barandilas y de la segunda por el desnivel existente.

En relacién alos restantes servicios urbanos todos se encuentran en los aledafios a a parcela, tal y como se constata con las

siguientes fotografias.

Recogida de pluviales ol Este de la parcela

(3
[
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En concreto, Solares posee un difi yalgin de entidad.

La implantacién de una nueva superficie terciaria de relevancia a la escala del niicleo favorece la continuacién de Solares
como “capital” comarcal adems de favorecer la creacién de empleo y con ello el mantenimiento de la poblacién y

economia local.

Usos del suelo

El uso actual del suelo de la parcela es un uso habiendo sido demolida la principal existente en la

parcela, de uso residencial, y quedando un volumen auxiliar edificado en el Sureste de la parcela en situacion de ruina.

Construccion existente al Sureste de la parcelo

Estructura de la propiedad
La “actuacién aislada 2" se corresponde con una tinica parcela, la catastral 0436002VP4003N0001UZ, la cual es de un tnico

propietario.

Infraestructuras
Todas las infraestructuras de servicios urbanos se encentran a pie de parcela, tal y como corresponde al suelo urbano

consolidado.

€l acceso rodado a pie de parcela se encuentra en la Avenida de Oviedo, y en la calle situada al Este de la misma que es de
titularidad publica segin reza en la escritura de segregacién y cesion con destino a viales de fecha 2 de Noviembre de 1999,
mediante la que se cede al Ayuntamiento “la zona de terreno que rodea la finca desde el borde exterior de la terraza de
edificacién en que se encuentran los portales y los locales comerciales hasta el limite de la finca por sus lados Sur, Este y
Oeste, con el fin de que se proceda af asfaltado, adecentamiento, iluminacion, alcantarillado y cuidado posterior de dicho

terreno”.

Saneamiento ol Noreste de la parcela
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En concreto, la parcela forma Ia totalidad del suelo de la denominada “actuacién asilada 2", un 4mbito de suelo urbano

Patrimonio consolidado con ordenacién detallada donde se prevé un uso dominante residencial en dos blogues de 3 plantas de altura,
Segin Ia carta arqueoldgica en Solares se ubican 5 yacimientos arqueologicos identificados, de los cuales ninguno se una z0na verde de transicién, la mejora y ampliacién de una calle ocal y a creacidn de un aparcamiento pblico.
encuentra en las proximidades de la parcela objeto de modificacién puntual, ni de la manzana en la que se ubica ni de sus
sus I ficha g fjunta a
aledafios, tal y como se sefiala en el plano de informacion PI-06 “Patrimonio”.
Tampoco hay BIC en el entorno de la parcela, existiendo solamente uno declarado en Solares (el Palacio de los Marqueses ACTUAGION AISLADA -2

CCONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO DE LA ACTUAGION

de Valbuena) situado a unos 250 metros de la parcela objeto de modificacion, y sin entorno de proteccion declarado,
AISLADA CON ORDENACION DETALLADA DE 19 VIVIENDAS

Finalmente, hay que tener en cuenta los elementos catalogados por el Plan General situados en las inmediaciones de la oATOS GeNeRaLEs
parcela objeto de modificacion, y que son en todos los casos, edificios con un nivel de proteccion 3-Ambiental, en los que se ol
. ) - - o M imento g dsarlo:Oroeacen detaloc.
pueden ejecutar con cardcter general obras de restauracion, conservacion y consolidacion, previéndose en todo caso, el Pl Espedoldo nirassiucturas basss: o
Nomat: T Stosma Resendo s roams
de dichos bl o tual OBNOS: T or et 1 crescitn dosulo e
Otenacion detote: 51
Estos edificios se identifican en el Plano de informacién PI-06 “Patrimonio” y corresponden con los siguientes codigos y R ol s Ackackic o
Seema de Acuscin: e
determinaciones del PGOU: Frogamacon 2
0ATOS GeNeRALES
€ODIGO NOMBRE ESTADO SITUACION Sttt s min s 33
8 VillaTorre Nardiz Bueno Al Sur de la parcela. No colinda fellar 3 oo i
Edtipomence £ (2} 2 Ectparience £C (2}
Casa de finales de siglo XX y principios Bueno Cuatro parcelas y edificaciones, todas la Oeste Sputnanir . Voo 2y -
9 Aorovechomor meds a2y om0
del Siglo XX en Avenida de Oviedo dela parcela, incluida la colindante Arovectamns nisieo (03 781
Clstn conessenciens o Apiiamorts o
I Cotecis
Villa Arras Bueno Al Norte de la parcela, que colinda con la Teclgecarcaicr  Bowe sead ez
Edficabsdac e (r2im2) 0%
1 parcela soporte de este elemento catalogado Superics cortule o (rZ s 1,761
Roseruace viendas peoiege (5 L
Samas Lo,
Eipacs o EL (n2: .
Eoiparieios £ (2
Casino Bueno Situado frente a la parcela, al otro lado de la
1 o i s s g s o el i,
Avenida de Oviedo TR s captera 111 vy o 401822000
) o ‘CONDICIONES ESPECIFICAS DE DESARROLLO DE LA ACTUAGION:
4y Case definales del Siglo XX principios del Bueno Situado al Oeste de la parcela, al otro lado de la E
XX CA-640
e e caociament oo s adfcaciorascatsogedes 46 oo
‘DOCUMENTAGION GRAFICA
Salvo en el caso del Casino, que es un edificio singular, y cuya visual no interfiere con la de la parcela, al encontrase al otro
lado de la Avenida de Oviedo y remetido respecto de la linea dominante de edificacin, se trata de edificios de tipologia de ¥1eG voras s Qe onecar.
vivienda unifamiliar e porte de planta cuadrada y tres plantas de altura, caracteristico de la zona. peloRoBADD T puBLIEADD
15. Planeamiento general TE Nov 20 1 F' FE M
La parcela descrita se encuentra regulada mediante el Plan General de Ordenacién Urbana de Medio Cudeyo, cuyo Texto s _‘:w el
i bado medi do de la CROTU de 16 de Noviembre de 2010.
1.6. Aspectos sectoriales
CONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO DE ACTUACION Las materias sectoriales que concurren de forma especifica en la parcela objeto de modificacion son las relativas a aviacin
AISLADA CON ORDENACION DETALLADA DE 18 VIVIENDAS civil ya que la originaria carretera estatal con la que colinda por el Norte la parcela fue transferida al Ayuntamiento de
Medio Cudeyo; adems se incluye en este apartado una resefia al Plan de Ordenacion del Litoral (POL) y al trémite
ambiental preceptivo para los instrumentos de planeamiento.
PLANO DE CALIFICACION ORDENACION Y ALINEACIONES Aviacién Civi

El Término Municipal de Medio Cudeyo se encuentra afectado por las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de

Santander.
Las servidumbres en esta materia se dividen en * de aer6dromo y radioeléctricas” y “servi dela
operacion de aeronaves”.
Las primeras no afectan a la parcela objeto de modificacién, tal y como se puede apreciar en la siguiente imagen extraidos
de la cartografia oficial de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) y sobre la que se remarca la ubicacién de Ia parcela
b s
nf N -
;3 B
+ > o o R+ B
£ 7 s 3

Extracto del plano de servidumbres de aerddromo y radioeléctricas, con la parcela sefiolada en rojo

i it o o s Por el contrario, las servidumbres de la operacién de aeronaves si se desarrollan sobre el vuelo de la parcela, tal y como se
e —— puede apreciar en la siguiente imagen extraida de la misma fuente que la anterior y con la ubicacién de la parcela también

sefialada:
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Extracto del plano de servidumbres de la operacion de aeronaves, con la porcela sefiolada en rojo

LEYENDA

Envolvente Servidumbres de Operacion de Aeronaves.
Envolvente Servidumbres de Aerédromo.

Servidumbre Correspondiente a a Maniobra VOR 29.
Servidumbre Cormespondiente a la Maniobra ILS 29.
Servidumbre Cormespondiente a la Maniobra NDB 11.
‘Curvas de Nivel Maestras.

‘Curvas de Nivel Secundarias.

Limite Término Municipal.

———  Servidumbre Comespondiente a la Maniobra VOR 11.

Esta afeccion podrd condicionar la

o sefializacion de las iones de la parcela, lo cual parece poco
probable al tratarse de una parcela que en el Plan General en vigor, que ha superado informe favorable de a Agencia de

Seguridad Aérea Estatal, prevé un mayor numero de alturas que en la presente modificacion puntual.

Sin periuicio de ello se debers a tender a lo establecido en el iente informe de servi icas a

emitir por el Ministerio de Fomento.

«Q\\\\i\\\\\\
N\

_

_
.
.

7

=

Extracto de la cartografio del POL con, con la parcela seialada en un circulo zul

CATEG DE PROTECCION:

Carreteras nacionales

Aunque no existe esta afeccion sectorial como tal, al estar el tramo de la Carretera Nacional 634 con el que linda al Norte la
parcela transferida al Ayuntamiento, se tiene en cuenta el criterio de distancias que tradicionalmente han ido vinculadas a
esta via para las parcelas colindantes o préximas, y con ello intentar mantener en la propuesta de alternativas coherencia

con el entorno.

Con carécter general las distancias a estos efectos, teniendo en cuenta el cardcter de de caracter convencional de la nacional

en el resto de su recorrido son las siguientes:

Zona de dominio piiblico: zona de 3 metros de anchura medidos respecto de la arista de explanacin, en esta zona,

actualmente incluida en la parcela, solamente podran realizarse obras de interés piblico compatible con la

seguridad de Ia carretera y previa autorizacion del Ministerio de Fomento

Zona de servidumbre: zona de 8 metros de anchura medidos desde el limite exterior del dominio publico, cuyas
obras también deben responder al interés publico compatible con la seguridad de la carretera y previa autorizacion
del Mi

erio de Fomento

Zona de afeccién: zona de SO metros de anchura medida desde el limite exterior e la zona de servidumbre;
cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar

rboles se requeriré la previa autorizacién del Ministerio de Fomento

ea limite de edificacion: linea situada a 25 metros desde la arista exterior de la calzada mas proxima (linea

blanca) en la que no se permiten construcciones
Las distintas zonas se identifican en el plano de informacion PI-08 “Servidumbres de carreteras”.

Plan de Ordenacién del Litoral (POL)

La parcela objeto de modifica

n es suelo urbano, y, por tanto se encuentra fuera del dmbito de aplicacion del POL, tal y
como se puede observar en la siguiente imagen extraida del Decreto 50/2010, de 26 de agosto, sobre inclusion y

zoni

acion de terrenos del municipio de Medio Cudeyo en el ambito de aplicacion del Plan de Ordenacion del Litoral.

Tramitacién ambiental

La Memoria Ambiental del Plan General no establecid ninguna reflexion ni consideracién en relacién a la “actuacin aislada
2 objeto de la modificacién puntual pretendida, ni a su entorno inmediato.

Asimismo, es mandado de la Memoria el que todas las medidas ambientales en ella contempladas, asi como en el ISA, se
incorporaran en el articulado del PGOU, lo que se entiende fue incorporado en el capitulo 20 de las Ordenanzas del PGOU
“proteccién del Medio Ambiente, y de aplicacion a cualquier actuacion que depende del Plan General, es decir, tanto para la

ordenacién actual de la parcela como para la ordenacién que pudiera resultar de la presente modificacion.

Sin perjuicio de ello, la Memoria Ambiental si establece alguna determinacion relativa a la proteccion de la vegetacion y de

la hidrologia que se tiene en cuenta en el planteamiento de la presente modificacion puntual en su fase de propuestas de
ordenacion.
Por otro lado, y como s preceptivo en la tramitacion de d ysus la presente

modificacion puntual es objeto de evaluacién ambiental estratégica, de la cual, y como se vers expresamente en el apartado
2.9 de la Memoria justificativa y de ordenacién del presente documento se ha concluido que la modificacién puntal aqu

tratado no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

1.7. Conclusiones y condicionantes
Una vez analizada la situacion actual de la parcela y de su entorno se llega a la conclusion de que existen algunas cuestiones,
que se denominarsn “condicionantes” a tener en cuenta para el posterior planteamiento de alternativas de ordenacién, y

que soi

1. Presencia de elementos catalogados en el PGOU con prots biental en el de la parcela

2. Servidumbre legales derivadas de la proximidad al Aeropuerto de Santander

3. Se toman i como condici al jiento de alternativas las servi legales

derivadas de la proximidad a la carretera nacional 634, en concreto, la linea limite de edificacion, pese a que no

plicacion al estar | i Ia Avenida de Oviedo

Dotaciones publicas a obtener en el PGOU (corredor verde con mantenimiento de arbolado, mejora de la vialidad

local y aparcamiento publico), i bien podrén ser objeto de adaptacién en la nueva ordenacion pormenorizada

o

FCATH
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21.  Alcance y contenido

El objeto de la Modificacion Puntual es establecer la ordenacion volumétrica adecuada para permitir la implantacién un

uso terciario comercial que recualifique el entono dominante residencial y favorezca los servicios de proximidad de

Solares.

La ordenacién volumétrica debe dar cabida a un local de unos 1.200 m2 en planta baja, de 4,5 metros de altura de libre en

la parcela, con posibilidad de una segunda de unos 551 m2 de superficie construida, sin que se produzca por tanto,

incremento de edificabilidad sobre la estipulada en el PGOU.

ideran objeti el de un corredor verde, el ensanche de la calle Este, Ia creacién
de i iblico, y el posibilitar la falizacion de Ia edificabilidad otorgada por el i bad
en condiciones de servicio adecuado al uso pretendido.

Su alcance es limitado, afectando tnicamente a la ficha de la AA-2 donde se cambiarian sus ordenanzas y su imagen grafica.

2.2. Régimen juridico, naturaleza y procedimiento
De conformidad con lo establecido en el articulo 83 de la Ley 2/2001 de 25 de junio de Ordenacién Territorial y Régimen

Urbanistico del Suelo de Cantabria (LOTRUSCA)

i6n de la delimitacién de

“1. Se considera modificacion de un ir jento I

los Sectores, el cambio de Ia clasificacion o callficacién singular del suelo y, en general, cualquier

reforma, variacién o de alguna de sus siempre que, por su

entidad, no pueda considerarse un supuesto de revision.”

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

modificaciones puntuales del siguiente modo:
a)...en lo modificacion se trata de corregir alguno o algunos de los elementos del Plan
permaneciendo la subsistencia de éste que no es sustituido por otro.
b)...en la modificacin se hace ineludible adecuar o ordenacién urbanistica a las exigencias de la
realidad, todo ello porque el urbanismo no es totalmente estdtico sino dindmico y operativo.
c)..ppueden ser objeto de modificacién puntual todos los planes y su modificacién ha de sujetarse al

procedimiento en cada momento necesario para su aprobacion.

El contenido regula en los apartad del citado articulo 83:

“2. Las modificaciones del jento contendrtn las inaciones y precisas

para su finalidad, incluyendo, ademds de cuanta documentacion venga exigida en la legislacion

7. Cuando la modificacién del Plan General afecte a los instrumentos de desarrollo ya existentes
podrd tramitarse la modificacién de éstos de forma simulténea a la de aquél. Se seguirdn en

‘paralelo expedientes separados, de aprobacion sucesiva.”

El articulo 71.2 LOTRUSCA establece que la Comision Regional de Urbanismo s6lo podré denegar la aprobacién del Plan y
obligar a introducir modificaciones por razones de legalidad o para tutelar intereses supramunicipales en relacién con los

cuales el Gobierno de Cantabria haya asumido competencias.

2.3. Potestad discrecional e ius variandi

Potestad

La alteracién del Planeamiento es un ejercicio de la potestad discrecional de la administracién local, en este caso del

Ayuntamiento de Medio Cudeyo, lo que no sdlo es una facultad sino una verdadera obligacién para la Administracién
mpetente, en caso de que las asi lo demanden en aras a la mejor satisfaccion de los intereses

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

El ejercicio de la potestad discrecional supone la facultad del ente que Ia ostenta de elegir entre varias soluciones posibles la
que considere mas adecuada, con el nico limite de que tal solucion no sea incoherente o arbitraria en relacion a los hechos

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

“..la jurisprudencia de esta Sala viene declarando en forma constante que en el planeamiento se
contiene una de las manifestaciones tipicas del ejercicio administrativo de potestades
discrecionales. La calificacion y asignacion de un destino a los distintos terrenos es actividad de
oportunidad técnica, en la que el planificador elige una solucién determinada de modelo del

territorio entre varias alternativas admisibles”.

Titular de Ia potestad
La diversidad de intereses concurrente en el campo del urbanismo, hacen inicialmente del planeamiento una potestad de

titularidad compartida por los Municipios y las Comu

lades Autnomas, a través de un procedimiento bifisico en el que la
aprobacion provisional del Municipio, viene rematada por la definitiva de la Administracion Autondmica, y siempre sobre la
base de que en la relacion entre el interés local y el supralocal, es claramente predominante éste, como ya queds fijado en
170/1989 de 19 de octubr

Ia sentencia del Tribunal C

La LOTRUSCA recoge este esquema tradicional en los articulos 68 y 69 en cuanto a la aprobacion inicial y provisional por el

Ayuntamiento y definitiva por la CROTU y en el articulo 83 en cuanto a de los de

La competencia esta claramente delimitada en el articulo 71 e la LOTRUSCA:

“Articulo 71. Aprobacidn definitiva

1 bacién definitiva del Plan

ala Comisién Regional de Urbanismo.

7
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bsica estatal, una Memoria en la que conste expresa justificacién y motivacion de la necesidad o
conveniencia de la reforma y un estudio o descripcidn de sus efectos sobre el planeamiento vigente.

Cuando se trate de modificaciones que tengan por objeto la construccion de un porcentaje
determinado de viviendas sujetas a algin 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.

3.6 para efectuar en los de serd el

mismo que el previsto para su aprobacién, con excepcion de las modificaciones del Plan General de

Ordenacién Urbana en las que se atenderd a las siguientes reglas:
a) El trémite previsto en el art. 67 tendrd cardcter meramente potestativo.

b) Con l excepcion de lo dispuesto en el apartado 6, la competencia para la aprobacion definitiva
corresponde al Ayuntamiento. A estos efectos, una vez finalizado el trémite de informacién publica
y aprobado provisionalmente el Plan, el Ayuntamiento lo enviard a la Comision Regional de
Urbanismo, que podrd emitir informe negativo vinculante por alguno de los motivos del apartado 2
del art. 71. Caso de no producirse dicho informe en el plazo de dos meses desde la recepcion del
expediente completo el silencio se entiende estimatorio. No se producird el efecto 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.

¢) Los Planes Generales que contengan el tipo de determinaciones de detalle que autorizan los arts.

44.2, 54y 55 seguirdn respecto de ellas el régimen de modificacion de los Planes Parciales.

4. Cuando la modificacién del Plan suponga un incremento de la edificabilidad residencial o de la
densidad se requerird la proporcional y paralela previsién de mayores espacios libres y
equipamientos a ubicar en un entorno razonablemente proximo. En suelo urbano consolidado,
pueden ser sustituidas dichas cesiones por su equivalente econdmico previa valoracion pericial por

técnico municipal y conforme a lo dispuesto en la legislacion del Estado.

. Cuando la modificacién implique el cambio de destino de los terrenos reservados para dotaciones
¥ 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 zonificacion o uso
urbanistico de los espacios libres y zonas verdes de uso publico previstos en el Plan la aprobacion
corresponde a la Comisién Regional de Urbanismo que tendrd en cuenta, ademds de las
especificaciones generales del art. 71, la necesidad de mantener la misma o similar superficie de
espacios libres previstos en el Plan vigente. La alteracion de espacios libres privados previstos al

amparo del apartado 4 del art. 40 de esta Ley, tendrd idéntico tratamiento.

2. La Comision Regional de Urbanismo sélo podrd denegar la aprobacidn del Plan y obligar o
introducir modificaciones por razones de legalidad o para tutelar intereses supramunicipales en
relacion con los cuales el Gobierno de Cantabria haya asumido competencias. A tal efecto, la
Comision Regional podrd devolver el Plan al Ayuntamiento para que éste subsane eventuales
deficiencias formales o de documentacion. En otro caso, y salvo que proceda la delegacion,
aprobard el Plan en su totalidad o parcialmente, sefialando en este ultimo caso las deficiencias y
subsiguientes modificaciones que se deban introducir para que, subsanadas por el Ayuntamiento, se
eleve de nuevo el Plan para su aprobacién definitiva, salvo que ésta se considere innecesaria por la

escasa importancia de las rectificaciones.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 72 en ningiin caso la Comision podrd imponer soluciones

tas de excedan de lo dis el
()"
El alcance del control de legalidad e intereses supralocales ha sido analizado por el TS a la luz de la legislacion estatal
anterior a la LOTRUSCA, aunque con el matiz del refuerzo a la autonomia municipal del apartado 3 del articulo 71, la

regulacion de ésta es similar a aquélla, por lo que nos sirve la jurisprudencia del TS para analizar el contenido y alcance de

ambas competencias.

La doctrina jurisprudencial sobre la dicotomia entre la autonomia municipal y el control autonémico se condensa en la muy
conocida sentencia de 18 de mayo de 1992 (dictada en el recurso de apelacion nimero 1694 de 1990), ha concretado la
extension del control de la Comunidad Auténoma en el momento de la aprobacién definitiva del planeamiento en los

siguientes términos:

A) Aspectos reglados del plan; control pleno de la Comunidad, con una matizacién para el supuesto de que entren
en juego conceptos juridicos indeterminados -es bien sabido que éstos admiten una tnica solucion justa y que por

tanto integran criterios reglados-:

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

margen de apreciacion que tales conceptos implican corresponde a la Administracion municipal.

b) Si el punto ordenado por el plan afecta a intereses superiores ese margen de apreciacin se atribuye a la

Comunidad.
B) Aspectos discrecionales. También aqui es necesaria aquella subdistincion:

a) inaciones del plan que no_inciden en materias de interés itario. Dado que aqui el plan

traza el entorno fisico de una convivencia puramente local y sin trascendencia para intereses superiores ha

de calificarse como norma est

amente municipal y por tanto:

a) Seran, si, viables los controles tendentes a evitar la vulneracion de las exigencias del principio
de interdiccion de la arbitrariedad de los poderes piblicos tal como en este terreno las viene
concretando la Jurisprudencia -SS. 1y 15 diciembre 1986, 19 mayo y 11 julio 1987, 18-7-1988, 23
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eneroy 17 junio 1989, 20 marzo, 30 abril y 4 mayo 1990, 11 febrero, 2 abril y 27 marzo 1991, 20
enero, 14 abril y 12 mayo 1992, etc--

b') No_serin en_cambio_admisibles revisiones de pura idad: en este terreno ha de

prevalecer el modelo fisico que dibuja el Municipio con la legitimacién democritica de que le dota

la participacion ciudadana que se produce en el curso del procedimiento.

b) del que tienen conexion con algin aspecto de un modelo territorial

superior: ademds de lo ya dicho antes en el apartado a'), aqui y dado que «en la relacién entre el interés
da del Tribunal

local y el supralocal es claramente predominante este ultimo» -Sentencia ya

Constitucional 170/1989 - resulta admisible un control de oportunidad en el que prevalece la apreciacion

comunitaria’

jercicio de Ia potestad en el caso concreto
Este documento de Modificacion Puntual pretende variar las determinaciones urbanisticas de la AA-2 un

&
[
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Esta recualificacion del entorno favorece ademis la reduccion de la movilidad mecanizada, al generar establecimientos

comerciales de proximidad, y reduce la distancia en vehiculo de los usos residenciales del entorno.

La ciudad compleja es el modelo por el que est apostando el urbanismo en la Unién Europea y Espafia como el mds
sostenible, que garantiza una organizacion interna de nuestras ciudades y nicleos urbanos que favorece la diversidad, el uso

eficiente del suelo, y de los recursos naturales y energéticos; este modelo en el que se encuadra el centro de Solares, sin

embargo, no se considera lo suficiente flexible como ara implantar determinados servicios demandados y requeridos por la

poblacién, como establecimientos comerciales en determinada tipologia, que asimismo, da cabida a usos comerciales

especificos demandados y necesarios por y para la poblacion.

Por ello, la modificacién aqui queda encuadrada en los supuestos de interés general en los

términos anteriormente expuestos.

Por otro lado, la alteracion del planeamiento no solo es una facultad sino una verdadera obligacion para la Administra

nuevo uso y reestudiando la volumetria resultante de modo que se adapte de la mejor manera al entoro y al uso en

cuestion. Con ello se persigue recualificar el centro de Solares, dotandolo de mayores servicios al servicio de las viviendas de

este niicleo y el conjunto de la comarca.
Tal actuacion, por tanto, entra de lleno en el mbito discrecional de la potestad publica urbanistica. Las circunstancias
indicadas responden a claras razones técnicas debidamente justificadas, asi como resultan positivas para el interés general,

dentro de un claro criterio de razonabilidad.

2.4. Interés general
La fijacion de fines de interés social o general se halla en el niicleo de la actividad discrecional del legislador, quien,

idades so

atendiendo a las necesidades y sens les de cada momento, goza de una margen razonable para determinar
qué fines, en una situacion determinada, pueden revestir suficiente trascendencia para ser considerados como de interés

social.

Para ello es suficiente con que tenga competencias en la materia y con que el test de razonabilidad a que la actividad de los.

poderes publicos estd sujeta Ia existencia de elementos de arbi o desvi

(STS 16/07/1997).

i6n de poder en su deci

I Tribunal Constitucional ha considerado que la determinacion de los fines de utilidad publica e interés social corresponde
al ente territorial con competencias sustantivas en el drea de que se trate y ha partido del reconocimiento implicito de una
amplia discrecionalidad en el ejercicio de esta potestad (TC 7/02/1990).

En el presente supuesto es indudable el interés piblico urbanistico, pues del desarrollo efectivo de la AA-2 se consigue un
aparcamiento piblico, el ensanche de una calle local y una zona verde, como también es indudable el interés publico de la
modificacién, mediante la que se consigue dotar de servicios, tradicionalmente equipamientos, al casco urbano de Solares,

que por su condicion de cabecera de comarca, garantiza ademss un servicio a un conjunto mayor de poblacion.

edificabilidad en dos bloques, los portales y la estructura de pilares propia del uso residencial, lleva a que la cualificacién de
dichos usos comerciales sea limitada no siendo dtiles para muchos servicios necesarios para la poblacién que demandan

superficies de mayores dimensiones, como supermercados, bazares, mueblerfas, concesionarios, etc.

Por ello, y teniendo en cuenta como factor de oportunidad, el que ésta es una de las pocas, por no decir la tnica, parcela
vacia del centro territorial de Solares, donde hay cabida para permitir formatos comerciales hoy en dia demandados y con
ello necesarios, se considera adecuada la propuesta de la presente modificacién puntual, desde el punto de vista social y

técnico.
Adems, la materializacién de un Gnico volumen, sin incremento de la edificabilidad conferida en la ficha de la AA-2,

conlleva una reduccién de altura, lo que, con una imagen arquitecténica acompasada a su valor de centralidad en el casco

urbano, favorece la integracion de la parcela en el entorno, sirviendo de transicion entre los bloques en altura més

préximos a la “glorieta de la gasolinera” y las tipologfas iliares ex direccién a Sob

2.6. Descripcion y estudio de alternativas

Para conseguir el obj

/0 planteado se desarrollan dos alternativas, que se describen a continuacion. Ambas son
“alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables”.

Posteriormente se procederd a la seleccion de alternativas evaluando de forma combinada aspectos urbanisticos,
ambientales, funcionales y econémicos.

Descripcion de alternativas

Las alternativas son:

Alternativa 1: utilizar el 100% del drea de movimiento de la AA-2, de modo que constituyera la planta de la

edificacion

Alternativa 2: desplazar el volumen hacia el Norte, hasta la tedrica linea limite de edificacion de carreteras

estatales, pese a la no vinculacién estricta de este pardmetro por estar ese tramo de carretera transferida

En este caso la alternativa 0, esto es no modificar el planeamiento no se

iene en consideracion, puesto que no sirve para el

objeto perseguido por la modificacién puntual.
A continuacion se describen ambas alternativas, si bien de forma previa se sefialan algunas cuestiones comunes a ambas.
Elementos comunes a ambas alternativas

Existen dos cuestiones comunes a ambas alternativas, que son, en primer lugar, la adecuacion de la delimitacién de la
parcela objeto de actuacién aislada conforme a la realidad fisica de la parcela, en los términos que se reflejan de modo

esquemitico en Ia siguiente imagen:

etente, en caso de que las 10 demanden, en aras a la mejor satisfaccién de los intereses
generales en la ordenacion del territorio (TS 26/6/1995 y 5/03/1997).

Detectadas las carencias del planeamiento para el interés general que pretende tutelar la corporacin, se torna no solo en
una potestad, sino en una obligacién remover los obstéculos urbanisticos que lo impidan modificando las determinaciones

del plan general que no son idéneas para el cumplimiento de este fin.

Con la presente propuesta de modificacion puntual se subsanan aspectos dotacionales, en cuanto a servicios comerciales se

refiere, y con ello se cubren necesidades de interés general existentes en el municipio y comarca,

25. i iencia y i técnica

La configuracién de Solares es de un nicleo compacto que se va diseminando a medida que aumenta la distancia a su
centro, tomando su centro territorial la “glorieta de la gasolinera”, esto es la confluencia de las tradicionalmente carreteras
nacionales 634 y 635.

Alo largo de las mérgenes de dichas calles Ia vivienda se desarrolla en tipologia de manzana, con vivienda colectiva, y bajos
comerciales. A partir de ahi, y hacia el exterior del casco la tipologfa va suavizandose en alturas y densidad llegando a
dominar la de vivienda unifamiliar aislada.

Esta estructuracion territorial se amplia hasta niicleos vecinos, fusiondndose el de Solares con el de Valdecilla y
précticamente con el de Sobremazas.

Ademds, a Solares, van a converger las principales comunicaciones de proximidad, a los servicios de los nicleos del entorno,
como Heras, Cecefias, Hoznayo, Navajeda, La Cavada u Orejo, entre otras.

Ahf radica la importancia de que Solares tenga una oferta de servicios destacada, puesto que da servicio a un radio de

influencia muy importante, ademas de a la propia localidad en si que ostenta unos 4000 habitantes fijos.

n de uso dominante

Por otro lado, ya en la actual ficha del AA-2, se permite el uso comercial en la planta baja de Ia edifica

residencial, sin embargo, los volimenes resultantes, y su ocupacion en planta determinada por la necesidad de desarrollar la

o
En base catastral delimitacion de la parcela, y en linea roja parcela resultante del plono topogrdfico segun cierres fisicamente

construidos (muros y verjas)

¥, en segundo lugar, el mantenimiento de las zonas verdes propuestas en la ficha del Plan General de la actuacion aislada 2

(1232 m2 de superficie) y de la siguiente determinacion de caracter ambiental de la misma, relativa al “establecimiento de

un corredor de zona verde al Sur con las edif colindantes con bolado existente”.
Alternativa 1

La alternativa 1 aprovecha la zonificacion de la ficha del AA-2, si bien permitiria el desarrollo del volumen terciario comercial
ocupando a totalidad de Ia zona edificable, con uso terciario en dos plantas de altura, una total de unos 1.200 m2 y otra
parcial de unos 551 m2, orientada hacia el Este, esto es, hacia el volumen de mayor porte de sus aledafios.

En los lados Sur y Oeste de la edificacién quedaria un corredor verde de 1.579 m2 de superficie, en forma de talud desde su
limite Sur hasta la fachada Norte del edificio. Al igual que en el caso anterior, en todo este corredor se desarrollaria
vegetacion frondosa que integrara el volumen edificado.

En el frente de la parcela se crearia un aparcamiento pblico, para unos 14 vehiculos (a concretar mediante proyecto de
urbanizacién) que paliaria la demanda existente en el centro de Solares. Ademds se ensancharia la calle Fernéndez Rafiada a

todolo largo de la parcela.

-
] 2 §
- — o —

Seccion vista desde la Calle Este (Calle Ferndndez Rafiado)
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Ambas alternativas son técnicamente y ambientalmente viables y consisten en construir un edificio terciario de una planta

de altura, con posibilidad de una segunda planta de altura con una ocupacion inferior al 50% de la baja, sobre una parcela

urbana y adecuar los espacios verdes y zonas de aparcamiento resultantes segin Ia topografia.

Seleccion de alternativas

La seleccién de alternativas se realiza evaluando de forma combinada aspectos urbanisticos, ambientales, funcionales y
econémicos.

A cada uno de estos factores se les asigna el mismo peso (factor =1), de modo que ninguno de ellos prime en la eleccién,
asimismo cada una de las alternativas recibird una valoracion de cada factor de forma razonada, con valor 0 o 1, donde 0

identifica el peor modo de cumpl

iento del factor y 1 el mejor modo de cumplimiento, conforme a la siguiente defini

Aspectos urbanisticos: se valoraré la integracién urbanistica del edificio en el entorno

o Aspect i se valoraré los impacts d bl

Aspectos funcionale:

se valoraré la funcionalidad del edificio resultante y de los espacios dotacionales
bre)

(aparcamiento y espaci

Aspectos econdmicos: se valorara el grado de inversion, obteniendo una mejor valoracién la solucién més

economica

Con los criterios anteriores y el sistema de valoracion descrito se realiza la siguiente valoracion:

Aspectos urbanisticos: se otorga un 1 ambas soluciones, quedando un volumen controlado y una zona verde de

transi

n que garantiza la adecuada integracion de la actuacion en el entorno

Aspectos ambientales: se otorga un 1 a ambas soluciones, siendo los impactos generados previsibles minimos tal y

como se ha justificado en le memoria tramitada en el marco de la evaluacién ambiental estratégica y que ha

la no fe bre el medio ambi

Aspectos funcionales: se otorga un 1ala alternativa 1y un 0 a la alternativa 2 por los siguientes motivos:

o La zona verde de ambas, pese a poseer la misma superficie, tiene igual funcionalidad, la de integrar
ambientalmente la actuacién, no siendo espacios plenamente utilizables al constar de pendientes

considerables. Por tanto la finalidad que tienen estd cumplida con condiciones dimensidnales y de

ambas alternativas de igual modo

o ® piiblico es de mayor ie en la alternativa 1 que en la 2

* Aspectos econdmicos: se otorga un 1a la alternativa 1y un 0 la alternativa 2 por los siguientes motivos:

© €l aparcamiento en cubierta es menos costos que el aparcamiento en sotano, siendo una partida

considerable sobre todo teniendo en cuenta el sustrato rocoso de la parcela

en su ficha asociada (donde s6lo aparecian 30 y sin tener en cuenta los cambios de rasantes ni la dotacién

obligatoria de plazas accesibles); esta cuestién responde por tanto a una correccién de un error material, més que a

una modificacion en si

Se sustituye la condicién de que la edificacion se produzca en dos bloques a que se pueda desarrollar en uno sélo,

con a finalidad de cumpl

con el propio objeto de la modificacién puntual; también se ajusta la edi idad y

ocupacién de la planta primera

Se permiten por encima de cubierta elementos de instalaciones propios y necesarios de la actividad comercial con

Ia cautela de que los mismos adopten soluciones de disefio que minimicen su altura y presencia desde la via publica

Se fijan condiciones particulares de rasante con Ia finalidad de hacer innecesaria la tramitacién de un estudio de
detalle previo al desarrollo del 4rea, dado el conocimiento de la actuacién que ya se tiene en esta fase de

modificacién puntual

Se establecen unas condiciones de altura libre acordes al uso productivo

Se establece que |

agen del edificio serd la propia de un uso terciario, acorde con el contexto res

que se encuentra, huyendo con ello de imagenes industriales o poco cualificadas
Como se aprecia de la descripcion anterior, los cambios propuestos van encaminados dnicamente a habilitar la implantacion
de un establecimiento comercial, con unas condiciones de integracion en el entorno adecuadas, y a corregir errores

materiales de la propia ficha del AA-2; ademds no se produce incremento de edificabilidad alguno, reduccién en las

cesiones, rente zonificacién de los espacios libres.

29. Tra

£l documento aqui propuesto es una modificacion puntual d el Plan General de Medio Cudeyo, en Ia localidad de Solares,

cién ambiental

esto es, de un Plan General.

Por tanto, se inscribe en la evaluacion ambiental de planes y programas regulada segun el articulo 25 de la Ley de Cantabria

17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado, y en particular, por su inclusién en el Grupo 2 del Anexo B1

de dicha norma.

Conforme a esta normativa, el procedimiento ambiental fue iniciado con la presentacion de la Memoria Inicial en el

Ayuntamiento de Medio Cudeyo, la cual fue remitida a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio del

Gobierno de Cantabria, y reci

fa por ésta con fecha 2 de Abril de 2014, se someti al procedi

iento de consultas, tras el

cual se concluyd que la modificacién puntual propuesta no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, de modo,

que, por tanto, no hay que proseguir con la tramitacién ambiental de la misma.
La declaraci6n de innecesariedad se aprobé con fecha 2 de Julio de 2014 y publicé con fecha 22 de Julio (BOC ne 140 de 22

de Julio de 2014), adjuntandose a continuacién.

(3
[
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©  No hay apenas diferencia econémica en las diferencias de superficie entre el aparcamiento y la zona verde
de ambas alternativas, puesto que la creacion de la zona verde implica unos gastos superiores a los
asignados comunmente a este tipo de zonas por el gran movimiento y aporte de tierras que se requiere
Por tanto, en virtud de lo anterior, se asigna 4 puntos a la alternativa 1y 2 puntos ala alternativa 2, siendo la alternativa 1

la alternativa seleccionada.

27. ipcion global de la i i

La alternativa seleccionada tiene la definicién ya incluida en el apartado 2.6 anterior.

2.8. Sus efectos sobre el planeamiento

La aprobacion definitiva de la modificaciol I conlleva las siguientes

*  Ficha de la actuacion aislada AA-2

*  Plano de calificacion del suelo

Sobre otros (ord estudio de

econdmica, memorias, programacin, etc) no existen

cambios o son tan despreciables que no constituyen objeto de la modificacion en si.

En relacion a la motivacion de los cambios concretos introducidos, por un lado se encuentran los graficos, identificados

tanto en Ia ficha como en los planos de calificacién, y que se limitan a modificar la ordenanza de la propia drea de
movimiento de la futura construccion, no alteréndose los espacios piblicos. En concreto no se produce una distinta
zonificacién de los espacios libres, por lo que no son de aplicacion los apartados 5 y 6 del articulo 83 de la Ley 2/2001 de

Cantabria, no existiendo reposicién alguna de estos espacios y siendo el trémite de aprobacién el ordinario, con aprobacién

definitiva por parte del Ayuntamiento, previo informe de la Comision Regional de Ordenacin del Territorio y Urbanismo del

Gobierno de Cantab

Por otro lado estan los cambios de carécter textual de la ficha del AA-2, que se resumen y motivan a continuacion:

Se ajusta la superficie a la realidad fisica de la parcela, tal y como se ha sefialado en el apartado 2.6 de la presente
memoria. Este ajuste conlleva un ajuste paralelo del dato de edificabilidad, sin alterar los metros cuadrados

construibles totales previstos por el AA-2 aprobada con el Plan General, asi como de las superficies de ce:

donde crece la destinada a viario y se mantiene la de zonas verdes.

Se cambia la ordenanza de residencial U3 a productiva UP, para dar cabida al uso productivo, eliminando asimismo

el niimero de viviendas méxi

as y su tamafio minimo de la ficha, ya que éste pardmetro no serfa de aplicacion en el

uso productivo

Se elimina la cesién de plazas de aparcamiento como cesién de sistema local, ya que la referencia normativa

sefialada (art.40 de la Ley 2/2001 de Cantabria) no es de aplicacion al suelo urbano consolidado, como es este caso.

No obstante se mantiene una crea

n de plazas de aparcamiento piblicas en el apartado de “condiciones
especificas de desarrollo de la actuacion”, las cuales se ajustan a las que realmente tienen cabida en el drea, ya que

las 35 prefijadas en la ficha del AA-2 del Plan General aprobado en cuantia de 35 no tenian cabida i reflejo grafico

7

7

G
7
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Alternativa 1

Esta solucion da como resultado un edificio de 1.751 m2 edificables con su fachada Norte vi

la Avenida de Oviedo, y su fachada Sur oculta, sirviendo de contencién del terreno.

De este modo se

la diferencia de cota, con ello que la cubierta del edificio se uf

ara como

aparcamiento de los vehiculos usuarios del uso terciario, sirviendo el drea de movimiento de planta segunda, en caso de
construirse, para acoger oficinas, instalaciones, o una zona cubierta de aparcamiento, y dando un caracter singular a fa
edificacion. Lo cual no obsta para que en todo caso se este en el régimen general del PGOU en relacion a la posible
implantacion de sétanos.

En los lados Sur y Oeste de Ia edificacion quedaria un corredor verde de 1.232 m2 de superficie, a cota de las parcelas
aledafias catalogadas, integrando el volumen. En todo este corredor ademds de mantener el arbolado existente se

completaria su ajardinamiento con especies de relativo porte y frondosidad que amortiguaran la presencia del volumen

desde y hacia los elementos protegidos, especies ademds adaptadas al medio y que estén bien adaptadas al clima, sean

propias de la zona, exijan poca demanda de agua, y sean resistentes ante plagas y enfermedades para reducir el uso de

productos fitosani

De este modo podria decirse, que la parte del casco de Solares, y de la propia manzana en la que se ubica la parcela, forma
una unidad homogénea rodeada de vegetacion frondosa, y que la zona de edificios de reciente construccion, glorieta,
gasolinera, y elementos que generan una imagen urbana de ciudad con servicios sin componente tradicional o histérica
alguna formarian otra unidad, separada por dicha vegetacién, y a la cual pertenecerfa el inmueble que se pretende poder

implantar mediante la presente modificacion puntual.

La solucién de aparcamiento para el edificio seria el de ubicarlo en cubierta, accediendo desde la Calle Este en el punto més

meridional, donde la cota de la cara superior del forjado de la planta baja y de la calle piblica quedan al mismo nivel. Este
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aparcamiento quedaria protegido por la edificacién de planta primera y un peto de proteccién en su caso, lo que reduce la

visibilidad de los vehiculos desde la via publica.
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Seccidn vista desde la Calle Este (Calle Ferndndez Rafiada) donde se observa el acceso al aparcamiento en cubierta. 3 o
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, ORDENACION
DEL TERRITORIO Y URBANISMO
En el frente de Ia parcela se crearia un aparcamiento piblico, para unos 30 vehiculos (a concretar mediante proyecto de DIRECCION GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y EVALUACION

AMBIENTAL URBANISTICA
urbanizacién) que paliaria la demanda existente en el centro de Solares. Ademas se ensancharia la Calle Ferndndez Rafiada a
016100 Resolucicn madiante Ia que estima qus I Modificacidn Funtual del
an Ganeral de o Cudeyo en Solares Teriario Avanida de Oviedo
imero 1. al objeto e implantar superficie comercial, no tiene efec-
Alternativa 2 tos significativos sobre el Medlio Ambiente.

todo lo largo de la parcela.

Con facha 2 de s de 2013, 3= hs recioco en (3 Direcron Ganeral de Ordenaciin cel
Terrforia y ez Oréanacién
Sl Tarrior, y Urbanisme, 13 documantactin correspandienie 3 s Hodfeae on Puntual 3o
Plan General ca Drdui(mn Urora (P600) de Metio Cukyo, en soares “Terciaro avrica
de Ovisd Nimero 1" para implantar superfica comercal, que cansiste basicamenta
amaties, s asl
amiverta, de conormidadcon 0 dispuestn an 1 Lay G Cancabiy 1712006, ce 11 de dgem:
i . o o - ) I brede Eaned Arbien Tacgado'y on s Loy 573008 3o 35 de s, scbre vuecin S
fachadas vistas total o parcialmente, lo que obligaria a generar estacionamiento en situacion de sétano, sin perjuicio de lo o2 e daterminads planes y programas an =l madio ambants.
g .,b,m el Modfracin Purs o wtblce o ardracn shamitics sdcumdsprs
i la implanzacién un so tertarno comercial en Solares, de
Cafcacin da 1,200 me en pants bef, e 43 metos oe sk G lbre £n b parces con

La alternativa 2 desplaza el volumen edificado hacia el Norte, lo maximo posible teniendo en cuenta la hipotética linea limite

de edificacion de la carretera nacional.

Esta solucién da como resultado un edificio de unos 1.200 m2 de planta baja y unos 551 m2 en planta primera con todas sus

que se obligaria a mantener un peto de proteccion de la cubierta.

adiicabiligad sobre I3 estipulada en el PGOU. Se contampla ol mar
verda, o arsanche de I cale st a racén deun sparcamess i X piico o, ¢l posi
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desallada ce Uso terciario”,

1. RESULTADOS DE L FASE DE CONSULTAS PREVIAS.
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