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Para conseguir los objetivos apunitadaos en estos antecedentes y desamoliados en el
siguiente cpo?mdo de esta MEMORIA, especialmente la proteccion y rehabilitacion de
la Casa Palacio, ademds del Convenio Urbanistico de Planeamientio resulta necesaria
la aprobacion de la presente MOD.PG.CHS en el entorno de la Casa Palacio de los
Marqueses de CHILOECHES, ya que con el planeamiento anterior, en la actual situacion
econémica, resulta practicamentie imposible alcanzar la proteccidn y rehabilitacion
de uno de los edificios mas notables del patriimonio de la Villa, y. ademds, en el ambito
objeto lo MOD.PG.CHS, el ploneamiento vigente no concede a lo propiedad mas
edificabilidad que la existente en la Casa Palacio y en el edificio anejo, no
estableciendo ninguna medida para lo obtencién de los espacios libres ni
garantizando un justo reparto de los beneficios y las cargas a los propietarios.

En el plano administrativo, la tramitacion del documento ante la CROTU, a la vista de
ofros expedientes previos y en concordancia con una Sentencia del Tribunal Superior
de Justicia de CANTABRIA, en concreto de la $.15J.393/04, de 14 de-maye, a proposito
de las Noermas Subsidiarias de SANTA CRUZ de BEZANA, sobre la necesidad de una
mayor exigencia de motivacién, a pesar del nuevo texto de la Disposicion Transitoria
Primera de la LOT.2/01, tras la modificacion por la Ley de CANTABRIA 5/2012, de 11 de
diciembre, de Reforma del Régimen Transitorio en materia de Ordenacion del Tenitorio
y Urbanismo, que permite la aprobacion de meodificaciones puntucles de
planeamiento sin las restricciones que estaban previstas en la anterior redaccion de la
norma, resulta conveniente la concrecion en el presente documento de dos aspectos
concrefos:

1 Justificacién de la existencia de una necesidad publica acaecida o de un supuesto

de hecho alterado desde la aprébacién y entrada en vigor del nuevo plan, ala que
= ———hayade darrespuestamediante elejereiciodelapotestacide planeamientofoque—— ———

equivale a la precisa y razonada exposicion de los llamados “hechos
determinantes”.

2 Acreditacién de la urgencia desde la perspectiva de que se trata de una
eventualidad urbanistica que requiere su atencidon inmediata, en iugar de esperar
la revision del plan.

Ambos aspectos, que ya han sido opuntados en el Convenio Urbanistico de
Planeamiento citado, son recogidos de forma expresa en la presente MOD.PG.CHS, asi
como todos los aspectos relacionados con la tramitacion v justificacion del mismo,
incluidos los aspectos referidos a la disminucion y necesidad de nuevos espacios libres
y equipamientos en el Gmbito, que confard con una fundameniacion fécnica que se
estima adecuada al caso mas alld de consideraciones gue, por ofros motivos, hayan
de ser hechas al respecto.

A pesar de que esta MOD.PG.CHS desarrolla, introduciendo diversos cambios, los
mismos contenidos en cuanto a ordenacién urbanistica de las edificaciones que la
Modificacion Puntual del PG.SANTONA en el entomno de la Casa Palacio de los
Marqueses de CHILOECHES, tramitada por el Ayuntamiento, y aprobada inicialmente
el 29 de abril de 2011, y que en paralelo a esa Modificacion se tramitd el Informe de
Sostenibilidad Ambiental corespondiente ante la Direccion General de Ordenacion del
Territoric y Evaluacion Ambiental Urbanistica del Gobieme de CANTABRIA, gue emitic
Resolucion de fecha 22 de diciembre de 2010, en la que "se concluye que dicha
Modificacidn Puntual no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente”,
por lo gque no era necesario el ramite de evaluacion ambiental, si bien se trasladaron
las respuestas a las consultas previas realizadas por dicha Direccion General para el
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conocimiento del Ayuntamiento y la perfeccién del expediente, ¥ que la ordenacion

planteada en la actual MOD.PG.CHS fiene las mismas implicaciones desde el punto

de vista ambiental, siguiendo los criferios del Secretario del Ayuntamiento infroducidos

en la Ulfima redaccién del Convenio Urbanistico de Planeamiento, en la exposicion

octava, se ha considerado que la Modificacion Puntual aprobada ef 29 de gbril de

2011 debe quedarsin efecto, plantedndose una nueva Modificacién, apoyandose en

los cambios infroducidos en la Disposicion Transitoria Primera de la LOT.2/01 por la Ley

5/2012 de CANTABRIA, que permite la aprobacion de modificaciones puntuales de

planeamiento sin las restricciones que estaban previstas en la anterior redaccion de la
norma.

De acuerdo con este criterio, la Propiedad presenté en febrero de 2014 al érgano
ambiental, la Direccién General de Ordenacion del Termitorio y Evaluacion Ambiental
Urbanistica de la Consejeria de Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio y Urbanismo
del Gobierno de CANTABRIA, en cumplimiento del arficulo 45.2 del Reglamento de la
Ley de CANTABRIA 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado,
aprobado en el Decreto 19/2010 de 18 de marzo, requiriendo se le indicase siresultaba
necesaria la elaboracién del Informe de Sostenibilidad Ambiental, y &n su caso la
amplitud, nivel de detalle y grado de especificacién que debiera tener dicho informe,
considerando el caracter, contenido y nivel de detalle de la presente MOD.PG.CHS a
evaluar, cuyas determinaciones generales y sus posibles afecciones medicambientales,
estaban descritas en la MEMORIA INICIAL que se adjunté. En esa MEMORIA INICIAL se
hacia referencia al resultado de la Evaluacién Ambiental de la ofra Modificacién
andloga sobre la que el érganc ambiental indicé que no fenia efectos significativos
sobre el medio ambiente.

Posteriormente, de manera verbal se comunicd a la propiedad que dicha solicitud
deberia ser presentada por el propio Ayuntamiento como promotor de la MOD.PG.CHS.
Uno vez aprobado definitivamente el Convenio Urbanistico de Planeamiento, el
Ayuntamiento presentd, el 15 de mayo de 2014, una nueva solicitud acompaiada de
la correspondiente MEMORIA AMBIENTALINICIAL, y con fecha de 12 de agosto de 2014
ha sido emifida Resolucién del Director de Ordenacién del Territorio y Evaluacion
Ambiental Urbanistica (registro de entrada 6654 de 20 de agosto de 2014) en la que se
indica que “dicha Modificacidn Puntual no tiene efectos significativos sobre
el medio ambiente (..)Por tanto, el plan o programa de referencia no ha de ser
objeto de evaluacién ambiental, por lo que no precisa la preparacidn y
presentacidn del informe de sostenibilidad ambiental".

Como ultimo antecedenie hay aue reseiiar, respecto a la proteccion que actualmente
recae sobre la Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES. que, ademds de estar
incluida en el Catdlogo del PG.SANTONA como elemento del patrimonio singular, en
elnivel de proteccionintegralidentificada como PS.1_S, incluyendoenla catalogacion
el anejo decimonaénico y el jordin delantero, estd declarada como Bien de Interés
Cultural en la categoria de monumento histérico-artistico con cardcter provincial,
segun la declaracién de 12 de junio de 1972, no habiéndose delimitado hasta el
momento el dmbite de su entormo de proteccién a los efectos de lo contenido en la
Ley Patrimonio de CANTABRIA.

Respecto a esta cuestion, y segun escrito aclaratorio de la entonces Consejeria de
Cultura, Turismo y Deporte del Gobierno de CANTABRIA de fecha 25 de octubre de
2005. lo unica edificacién afectada por la declaracion es la propia Casa Palacio de
los Marqueses de CHILOECHES, y no el edificio onejo del antigue hospital, en situacion
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de r\ui(_xo econdmicay técnica, porio que la propuesta de esta MOD.PG.CHS no supone
una afeccién directa al patrimonio cultural declarado BIC, sino que en fodo caso, le
afecta pesitivamente ya que le valora, ordenando su entormo y recuperando su
carécter de edificio exento.

En todo caso, se considerd conveniente, dado que la Modificacion si afecta a la
ordenacion del entorno dei BIC, que este documento sea informado favorablemente
por la Consejeria de Educacidn, Cultura y Deporte del Gobierno de CANTABRIA.
Posteriormente conforme a los arficulos 52 y 61 de la LPC.11/98, el proyecto de
rehabilitacién de la Casa Paolacio v el proyecto del edificio residencial ordenado en
esta MOD.PG.CHS con frente a la calle General Salinas, al nuevo espacio libre y a la
Plaza de Abastos, debe lener la autorizacion del Gobierno de CANTABRIA, previo
informe vinculante de la Consejeria de Educacién, Cultura y Deporte.

Esta decumentacion liene, pues, el contenide necesario para poder proceder a lo
publicacién de la Modificacién del PG.SANTORNA, propuesta que es sensiblemente
acorde con el Convenio Urbanistico de Planeamiento aprobado definitivamente entre
el Ayuntamiento de SANTONA v la propiedad de las parcelas afectadas por ella, si
bien, a partir de las conclusiones del acuerdo aprobatorio de la CROTU sobre la
MOD.PG.CHS en su sesién de fecha 13 de abril de 2015, se ha producido un incremento
de las cesiones y una reduccicn del techo edificable en relacién con los establecidos
en el citado Convenio.
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La presente MOD.PG.CHS fiene como principales objetivos los siguientes:

1 Contribuir a la proteccion y valoracion del patrimonio edificado de la villa del
SANTONA, facilitando la conservacion y rehabilitacién por parte de la iniciotival
privada, de la Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES, mantenienda
basicamente sus usos residenciales originales, un edificio catalogado como BIC,
declarado en el afo 1972 conla categoria de monumento histérico artistico, que
en la actuadlidad presenta un avanzado estado de deterioro, necesitando
urgentes obras de conservacion y rehabilitacion. El empleo de recursos privados
parala conservacion del edificio resultaimprescindible en la situacion econémica
actual, que dificulta y hace practicamente inviable la obtencién del edificio y su
rehabilitacién por parte del Ayuntamiento v otra administracion.

2 Ordenar el entormo préximo de la Casa Palacio, reforzando su cardacter de edificio
exento, mejorando su percepcion visual y conceptual, creando un espacio
publico al ceste del mismo y definiendo un nuevo fondo con una edificacion
residencial que ciemre el deteriorado patio de manzana existente.

3 Posibilitar la obtencion, mediante cesion, y la urbanizacién con fondos privados,
de gran parte del suelo destinado a espacios libres de uso publico, previstos por
el PG.SANTONA, en el dmbito de la Modificacién, con los ajustes planteados en
este documento, creando un nuevo espacio publico al oeste de la Casa Palacio,
que conecta la calle General Salinas y la Plaza de Abastos, incrementando ¥
cudlificando los espacios de relacion de esa parte de la villa, y mejorando Ia
percepcion fanto de la Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES como de!
interesante Mercado de Abastos.

Estos objetivos coinciden con los apuntados en diversos apartados del Convenio
Urbanistico de Planeamiento firmado por el Ayuntamiento de SANTORNA yla propiedad
de las parcelas afectadas por esta MOD.PG.CHS, aunque, a parlir de las conclusiones
del acuerdo aprobatorio de la CROTU sobre la MOD.PG.CHS en su sesién de fecha 13
de abril de 2015, se ha producido un incremento de las cesiones y una reduccién del
techo edificable en relacién con los establecidos en el citado Convenio.
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1. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION 28

La adecuacién de las determinaciones del PG.SANTONA mediante los contenidos
afectados por esta MOD.PG.CHS garantiza el cumplimiento de las condiciones
establecidas tanto en el vigente RDL.7/15 como en la LOT.2/01 y demas legislacion
concordante. Este cumplimiento se justifica y pormenoriza en los siguientes aspectos:

PRIMERO. Respecto a la legislacién de suelo, la modificacién planteada, dado su
contenido especifico, relative ol cambio de colificacién urbanistica de los
terrenos para asignar edificabilidad a parte de los mismos, foda vez que
el vigente PG.SANTONA los calificaba préclicamente en su totalidad,
excepto la Casa Palacio y el edificio anejo, como Espacios Libres de Uso
Pdblico, queda perfectamente incluida en la definicion de modificacion
establecida en el articulo 83 de la LOT.2/01.

Con la nueva ordenacion y los cambios de calificacion planteados se
consigue proteger y rehabilitar la Casa Palacio de los Marqueses de
CHILOECHES, ordenar su entomo préximo, obtener unos espacios libres de
uso publico, mediante su cesion, conceder a los propietarios de los
terrenos un aprovechamiento urbanistico similar a los del entomo, que no
habia sido considerado en el planeamiento vigente, y garantizar el justo
reparto de cargas y beneficios. -

Estos objetivos se consiguen mediante los cambios de calificacion
indicados y la ordenacion de los voliumenes, definiendo alineaciones y
~alfuras, sin fener que recurir a un cambio de clasificacion del suelo, ya
que actualmente todoslos terrenos estan clasificados como suelo urbano
en el PG.SANTONA, con o consideracion de suelo urbano consolidado a

los efectos de la aplicacion de la LOT.2/01.

Por tanto se considera como un claro supuesto de modificacién, porno
tener el alcance de una revision del planeamiento, al no producirse
alteracién alguna del contenido del PG.SANTONA, que afecte de forma
sustancial a la estructura y ordenacién general del teritorio.

Si hay que hacer referencia a lo que el articulo 83 de la LOT.2/01.
modificado por la Ley de CANTABRIA 7/2007, de 27 de diciembre, de
medidos fiscales y de contenido financiero (en adelante LMF.7/07).
establece en su texto, que se reproduce a continuacion:

articulo 83. Modificacidn

1 Capen)
2 (500}
3 Lans)
a Cuando la modificacidn del Plan suponga un incremento de la

edificabilidad residencial o de la densidad, se requerird la
proporcional y paralela previsidn de mayores espacios libres y
equipamientos a ubicar en un entorno razonablemente préximo. En
suelo urbano consolidado, pueden ser sustituidas dichas cesiones
por su equivalente econdmico previa wvaloracidn por técnico
municipal y conforme a lo dispuesto en la legislacidén del Estado.
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Cuando la modificacidn del Plan tenga por objeto u ocasione una
diferente zonificacidn o uso urbanistico de los espacios libres
y zonas verdes de use publico previstos en el Plan, la aprobacién
corresponde a la Comisidn Regional de Ordenacidn del Territorio
y Urbanismo (CROTU) que tendrda en cuenta, ademds de las
especificaciones pgenerales del articulo 71, la necesidad de
mantener la misma o similar superficie de espacios libres
previstos en el Plan vigente. (...)

@ n

La presente MOD.PG.CHS se encuentra en este supuesto de disminucion
de los espacios libres previstos en el dmbito de la Modificacion respecto
alvigente PG.SANTONA, mientras que el planeamiento vigente destinaba
una superficie de mil trescientos treinta y nueve (1020+319) metros
cuadrados de espacios libres de uso plblico, la MOD.PG.CHS propone
cuatrocientos cuarenta y cuatro (444) metros cuodrados de espacios
libres de uso publico y trescientos diecinueve (319) metros cuadrados de
espacios libres de uso privado; si bien se estima que puede justificarse o
compensarse esa disminucion mediante la ampliacidn que va a
producirse de los mismos en la gestion y desarrollo de la unidad de
actuacion AA.06 del PG.SANTONA. en las proximidades de la Casa de la
Juventud, aprobada inicialmente, informada favorablemente por la
CROTU vy pendiente de elevar al Pleno del Ayuntamiento para su
aprobacién definitiva.

La unidad de actuacion AA.06 incorpora a la Villa de SANTONA una
superficie de dos mil doce (2.012) metros cuadrados de espacios libres.
que el PG.SANTONA no contemplaba inicialmente, por lo que, esta
cuestién, afadida a gue en la actualidad el municipio cuenta con mas
de lo media de cinco (5) metros cuadrados por habitante de los
requerimientos de sistemas generales de espacios libres, a saber, conuna
dotacién de maés de ciento dieciséis mil quinientos (116.546) metros
cuadrados para sus 11.600 habitantes, esto es, mas de diez (10) metros
cuadrados por habitante, con lo gue ha de entenderse que el balance
global es claramente positivo y favorable a la consideracion de que no
se produce una disminucién global de la superficie de espacios libres de
uso publico.

Por otra parte, dodo que esta MOD.PG.CHS plontea un incremento de la
edificabilidad residencial o de la densidad, se requiere de acuerdo con
la legislacién la proporcional y paralela prevision de espacios libres a
ubicar enun entomo razonablemente proximo, aungue pudiera sustituirse
esta prevision y cesion, dodo que se frata de un suelo urbano
consolidado, por su equivalente econdmico. Conforme a los criterios de
la Comisién Regional de Ordenacidn del Teritorio y Urbanismo descritos
en el apartado Tercero de esta Justificacion, esta exigencia se limitariaa
exclusivamente a los sistemas locales.

Con estas consideraciones v la interpretacion del planeamiento existente
mas desfavorable, como si la totalidad de la superficie del ambito de la
Modificacion estuviese cdlificado como equipamiento comunitario v
como espacios libres de uso publico, se enfiende gue la disminucion de
miltrescientas freinta y nueve (1.339) metros cuadrados de espacios libres
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% pubiicos respecio ai pianeamienio vigenie queda compensada en un
entorno vdlido en la zona de la ploza de la Casa de la Juventud, tal como
. el acuerdo de la CROTU de 13 de abril ya estimé como aceptable.

En cuanto a esfas necesidades de espacios libres de uso piblico en un
entorno de proximidad, propio de los sistemas locales, y relacionadas
con el nuevo volumen edificalorio, conforme a los arliculos 83.4 y 40.1 de
la LOT.2/01. se han estimado en cuatrocientos setenta y un (471) metros
cuadrados adicionales, [(2.771+1.087) - (1.087-416)] x 0,20, considerando
los techos edificables incluidas plantas bajocubierta, y respecto a estos,
en el Gmbito sélo es materialmente posible ubicar cuatrocientos cuarenta
y cuatro (444) mehos cuadrados, por lo que los veinlisiete (27) mefros
cuadrados restantes deberdn ser sustituidos. en aplicacién del articulo
83.4 de la LOT.2/01, que permite que las previsiones y cesiones de estos
incrementos de espacioslibres puedan ser susiifuidas por su monetfizacién
comrespondiente, tal como también se indicé en el acuerdo de la CROTU
de 13 de abril de 2015.

Por tanto, se estima que, de forma global, el municipio no sélo no pierde
espacios libres, sino que losincrementa, aunque., por esta cuestion, lo que
se produce es la delegacidén de la aprobacidn definitiva de la
modificacion en la CROTU, en vez de en el Pleno Municipal, conforme al
articulo 83.6 de la LOT.2/01.

La presente MOD.PG.CHS, dado que plantea un incremento de la
edificabilidad residencial o de la densidad, requiere fambién de acuerdo
—— —————————conlalegistocidonarticulo-834-dela tOT.2/01, lo proporcionaty paralela —
prevision de equipamientos, por un lado entendidos como sustitucién del
que se descalifica de la Casa palacio y su anejo como también de los
necesarios a ubicar en un enforno razonablemente préximo vinculades
a las nuevas viviendas, aungue pudiera sustituirse esta previsidn y cesion,
dado que se trata de un suelo urbano consclidado, por su eguivalente
econdmico. Conforme a los criterios de la CROTU descritos en el
apartado Tercero de esta Justificacion, esto exigencia se limitaria
exclusivamente a los sistemas locales.

Tal como se indicaba en el Convenio Urbanistico de Planeamiento
repetidas veces citado, la Modificaciéon Puntual M.28 de la Casa de Ia
Juveniud, publicada en el BOC nomero 240, de 19 de diciembre de 2005,
previd y ha pemitido construir la Casa de la Juventud, conuna planta de
trescientos trece (313) metros cuadrados y una superficie construida de
mil seiscientos (1.600) metros cuadrados. Posteriormente, la modificacion
puntual publicada en el BOC nimero 143, de 25 de julio de 2004, previd
y ha permitido construir otfro equipamiento comunitario destinade a
tanatorio de fitulaoridad privada con una superficie en plonta de
setecientos sesenta y cinco (765) metros cuadrados y de mil frescientos
setentay seis [1376] metros cuadrados construidos. Ambos equipamientos
no estaban previstos en el PG.SANTONA.

Con estas superficies, en planta y en edificabilidad, quedaria cubierta

sobradamente la cobertura de los frescientos setenta y seis (376) metros
cuadrados en planta y mil quinientos tres (1.503) melros cuadrados en
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superficie edificada de la Casa Palacio y su anejo que constituian el ECG,
con lo que sélo quedaria por justificar la superficie para equipamiento
comunitario de proximidad en razén del incremento de la edificabilidad
residencial.

En esfe senfido, las necesidades se suelo para equipamiento
relacionadas con el aumento de edificabilidad o densidad, conforme a
los articulos 83.4 y 40.2 de la LOT.2/01. se han estimado en frescientos
ochenta con ochenta y ocho (380.88) metros cuadrados de suelo,
[(950+2.224) x 0,12]. incluyendo las superficies conshuidas destinadas a
uso residencial de la Casa Palacio y del nuevo edificio, y considerando
también las plantas bajocubierta. En este caso, dada la imposibilidad
fisica de la cesion de suelo para poder abordar la construccién de un
nuevo equipamiento comunitario en la proximidad de la zona afectada
por la MOD.PG.CHS, se frataria de una superficie que habria de ser
compensada con su equivalente econémico mediante monefizacién
acorde a la futura fasacién pericial del valor del suelo por parte del
arquitecto municipal en elmomento de concretarse la gestién urbanistica
efectiva del dmbito y de sus cesiones.

Por tanto, se estima que, de forma global, el municipio no sélo no pierde
superficie de suelo y superficie construida de equipamientos ni de
espacios libres, sino que los incrementa, compensando, ademds, las
posibles superficies de proximidad por su equivalente econémico.

SEGUNDO. En relacidon con la necesidad de una justificacion en la linea de la
argumentada en la $.75).393/04, en cuanto a posibles "hechos
determinantes” de la modificacién puntual, habria que indicar alge que
ya se ha apuntado de forma clara como desencadenante de la misma
y que es la conjuncidn de dos circunstancias precisas: una, como
supuesto de hecho incuestionable y real, la imposibilidad municipal, en
la situacién econdmica actual, para afrontar los gastos de adquisicién
de lo Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES vy las parcelas
colindantes de la misma propiedad mas los gastos de consolidacion y
rehabilitacion del edificio, cuyo importe total ascenderia a una cantidad
claromente desproporcionada en relacion con la cuantia actual de los
presupuestos municipales, y otra, la urgencia de la intervencién sobre un
elemento tan singular y notable del patrimonio cultural de la Villa, que se
encuentra en la actualidad en un avanzado y progresivo estado de
deterioro, pudiendo llegar en los proximos afos a su ruina y pérdida
patrimonial.

Estas dos cuestiones. ninguna de ellas baladi, son las que, sin duda,
justifican la urgencia que el Ayuntamiento de SANTONA encuentra en la
necesidad de plantear esta MOD.PG.CHS para darles su adecuada
respuesta con una ordenacion y gestion urbanistica que responda a las
circunstancias actuales, dade que el Ayuntamientc de SANTONA no
tiene, ni podrd tener de forma razonable, recursos para afrontar o
adquisicion y rehabilitacién de la Casa Palacio, mientras que la
propiedad ha manifestado su voluntad y compromiso, recogidos en el
Convenio Urbanistico citado, de rehabilitarla Casa Palacio manteniendo
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los usos desarrollados en las Ultimas décadas, que practicamente
coinciden con los originales.

Por ofra parte, el Ayuntamiento no considera necesario mantener la
calificacion de equipamiento comunitario, que pudiera ser de propiedad
y uso privado segun el planeamiento vigente. En todo caso, conviene
recordar que el sistema de equipamientc comunitario se ha
incrementado recientemente tras las Medificaciones Puntuales del solar
del antiguo matadero, en el que se ha construido la Casa de la Juventud,
y de la parcela del nuevo tanatorio, en este caso cen dos equipamientos
no previstos en el propio PG.SANTONA, tal como se ha descrito en el
apartado Primero de esta Justificacion. Estos dos nuevos equipamientos
alteran al alza el balance de equipamientos inicial, lo que permite, de
conformidad conel articulo 83 de la LOT.2/01 modificar la calificacion de
la Cosa Palacio, al estar resueltas los necesidades de suelo de
equipamiento con los terrenos de la Casa de la Juventud y el tanatorio,
equipamientos comunitarios, uno de titularidad publica y ofro privada,
iniciclmente no previstos en el planeamiento. Ademas el Ayuntamiento
ha adquirdo recientemente en el desarollo de la Unidad de Ejecucion
AA.18 lo denominada Casa Albo, otro equipamiento que de momento
no liene un uso especifico.

Esta situacién, que ahora se da, y sobre la que el Ayuntamiento de
SANTONA manifiesta su voluntad expresa, en desarrollo de sus
atribuciones urbanisticas y de su autonomia municipal en cuestiones de

- T decision sobré 165 Usos deniro de su términd municipal, es 1a que origing
la necesidad puUblica de meodificar el planeamiento para poder
conservar uno de los edificios mds notables de SANTONA y para poder
dotar a la Villa de los Espacios Libres de Uso Piblico, que no es posible
obtener de ofra manera, para incorporartos al desarrollo urbano y ver
cumplidos los objetivos del propio PG.SANTONA, y ello sin que suponga
una carga al conjunto de la colectividad de la Villa que deba afrontar
la adquisicion de un suele cuya obtencidn es perfectamente factible por
un sistema de gestién como el que se plantea en esta MOD.PG.CHS.

En este sentido. la justificacion de la necesidad publica se deriva, por un
lado, de la necesidad de garantizar la proteccién y conservacion del
patrimonio arquitecténico del municipio, ante la impaosibilidad municipal,
enlasituacién econdmica actual, de acometer la adguisicién de la Casa
Palacio con sus jardines y los temenos calificados en el planeamiento
como espacios libres de uso plblico con la categoria de Jardin Local VL,
asi como la rehabilitacién del edificio, v, por ofro, de la perfecta
adecuacion de objetivos y medios que se dan en el supuesto que ahora
se propone de definir un dmbito para esta MOD.PG.CHS, en el gue se
daria respuesta urbanistica, y no sélo economica, a la situacion tan
extrafia que generd el PG.SANTONA, ya en el momento de su aprobacion
en 1988, al no vincular la obtencidn del equipamiento comunitario que
albergaria la Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES vy los
espacios libres de uso publico, que delimitd en su entorno inmediato, a
ningUn mecanismeo urbanisfico de gestién, ya fuerc un sueio urbanizable
o una unidad de actuacion.
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Estas dos cuestiones, unidas a los requerimientos inmediatos que en
cuanto asu conservacion y consolidacion estdreclamando el edificio de
la Casa Palacio, acrecentados por sus valores histéricos, artisticos y
arquitectonicos indiscutibles, asi recogidos en declaracion coma BIC,
hacen que la urgencia de la actuacién se considere prioritaria para el
Ayuntamiento, que no ha podido encontrar mejor respuesta a esta
cuestion que la que ahora se dibuja y plantea para su gestion
administrativa y urbanistica.

TERCERO. En la Comision Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,
celebrada el 7 de noviembre de 2011, en el punto 3, se abordd la
necesidad de incrementarla dotacion de sistemas generales de espacios
libres y equipamientos, en correlacion al incremento de densidad que
supene la Madificacién Puntual. En dicha sesion se sienta el criterio de
que dicho incremento no se hace preciso cuando el PG en su conjunto
prevé sistemas generales suficientes para cumplir el estandar minimo
previsto en el articulo 32 de la LOT.2/01. El cumplimiento de las exigencias
del articulo 40 sobre Sistemas Locales. a pesar de que el ambito de la
modificacion es un suelo urbano consolidado, se ha justificado en el
apartado Primero de esta Justificacion. No obstante, la conclusién de la
CROTU en su sesion de fecha 13 de abril de 2015 hace necesaria la
consideracién de que los sistemas locales de proximidad han de ser
cubiertos bien material y fisicamente concesiones de suvelo bien
econdémicamente mediante monetizacién de los suelos cuya cesién no
sea posible.

Por otra parte, tratdndose la MOD.PG.CHS de una abrogacién de una
vinculacién singular, carece de sentido imponer a los propietarios
afectados la obligacion de monetarizar unas cesiones de espacios para
sistemas generales por el aumento de densidad, cuando se les pretende
otorgar unos derechos similares alos del resto de los propietarios del suelo
urbano consolidado, que no han de afrontar estas cesiones en una
superficie superior a la que realiza la propiedad, de 408 m2 destinados a
espacios libres de uso publico (444 - 36) y de 319 m2 de espacios libres de
uso privado, y cuando el PG.SANTONA cumple el estandar de sistemas
generales para la poblacion previstos en la legislacion, incluyendo los
cambiosinfroducidos en esta MOD.PG.CHS. En el Convenio Urbanistico de
Planeamiento citado se incluye justificacion suficiente del cumplimiento
de estos estandores.

CUARTO. Respecto al Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio. por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento, el supuesto de modificacién
es claro frente al de revisidn, expuesto en su articulo 154.3.

QUINTO. Respecto al contenido de la MOD.PG.CHS . no se plantea una revisién del
modelo propuesto por el PG.SANTONA ya que pretende Gnicamente un
pequeno ajuste de las calificaciones del suele en un entormo urbano
consolidado, en pleno centro de la vila y en un dmbito cuyas
caracteristicas soportan perfectamente la actuacién que se prevé, por
lo que no se daria el supuesto de revisién sino simplemente el de
modificacion, ya que no se produce un cambio del modelo territorial del
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edificabilidad en esa zona central del pueblo.

SEXTO. En lo que se refiere a la conveniencia de la modificacion, su justificacion
proviene de la situacién creada por la propiedad del BIC y su entomo
que, tras numerosas y documentadas actuaciones y solicitudes respecto
al edificio y su rehabilitacién para viviendas, cenfro de logopedia o su
descatalogocion parcial y modificacion del PG.SANTONA (defendida y
reclamada incluso en el recurso de procedimiento ordinario 331/2007
ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de CANTABRIA, con sentencia firme numero 747/08. de 17 de
octubre de 2008). decidié requerir al Ayuntamiento para iniciar un
procedimiento expropiatorio en un momento en que la situacion
econdmica impedia, y todavia impide, cualquier actuacién de ese
calado y gue, sin embargo, con la nueva ordenacion y gestion
urbanistica, propuesta en esta MOD.PG.CHS, se puede resolver el
problema, posibilitando la rehabilitacion del edificio para usos privados
y consiguiendo una adecuada ordenacion del entorno proximo que
compatibilice la concesién de aprovechamientos a la propiedad con la
obtencidon de unos espacios libres de uso pulblico por cesion. El
mecanismo empleado, la modificacién, es sin duda el mas eficaz y
répido que en estos momentos puede plantearse en beneficio fanio de
la propiedad como del municipio y, sobre todo, de la Casa Palacio, un

_importante monumento del municipio y de la regidn.

e T e “Por olra porie, la modificacion efectuada en la Disposicion Transiforia
Primera de la LOT.2/01, porla Ley 5/2012, de 11 de diciembre, de Reforma
del Régimen Transitorio en materia de Qrdenacion del Territorio v
Urbanismo, permite la aprobacion de modificaciones puntuales de
planeamiento sin las restricciones que estaban previstas en la anterior
redaccion de la norma, al margen de gue esta Madificacion pudiera
tener cabida con la legislacion anterior, como ya lo tuvo la anterior
Maodificacién inicialmente aprobada.

SEPTIMO. Respecto a la acreditacion de la urgencia de la actuacién, en
concordancia también con la $.75J.393/04, aun habiéndose entrado ya
en los trémites de la revisién y adaptacion del PG.SANTONA a la LOT.2/01,
con la contratacion en el afio 2006 del equipo redactor, y con la fase de
avance ya aprobada el 31 de agosto de 2011, el propio Ayuntamiento
de SANTONA considera que el desarrollo de este dmbito de la Villa
puede ser llevado a cabo en paralelo con dicha revision y de forma
acorde con sus planteamientos, pero se entiende que la framitacion de
la MOD.PG.CHS, que garantiza la proteccién de la Casa Palacio y permite
obtener una adecuada ordenacién de su entormno proximo seria
claramente beneficiosa para la Villa en cuanto a su atencidon inmediata,
ya que se lrata de unc eventualidad urbanistica que permitird un
tratamiento especifico del ambito dentro de unos pardmetros de tiempo
que lo hardn susceptible de incorporarse al procese urbanistico casi al
tiempo de lo aprobacidn de un PG.SANTONA revisado y que,
salvaguordando siempre el procedimiento, sinembargo, se actuaria con
la celeridod precisa para que el desorrollo sea adecuado a las
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necesidades que ahora mismo plantea ya el propio edificio de la Casa

Palacio de los Marqueses de CHILOECHES respecto a su consolidaciony

rehabilitacion, dado su estado de conservacion actual y su progresivo
deterioro, /

Posponer esta Modificacion, con los cambios de calificacion que
conlleva, a la aprobacién definitiva de la revisién del PG.SANTONA seria
retrasor de forma innecesaria, acaso mas de dos afios, un proceso sobre
el gue no cabe duda alguna que conviene que se lleve a cabo en este
momento, tanto por la imposibilidad de acometer de forma real por el
Ayuntamiento la adquisicién de la Casa Palacio con los consiguientes
gastos de su rehabilitacion, como por la urgencia que el edificio estd
reclamando para abordar cuanto antes las obras para su consolidacion
¥ conservacion.

OCTAVO.  Por otra parte, de acuerdo con los criterios de los Servicios Juridicos del
Ayuntamiento, y siguiendo los nuevos criterios de la Comisién Regional de
Ordenacion del Teritorio y Urbanismo interpretando los articulos 96 de la
LOT.2/01 y 14 del Real Decreto Legislativo 2/2008, sustituido ahora por el
articulo 7 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, dado
quelos terrenos objeto de la Modificacidn no estan sometidos a procesos
de urbanizacién. renovacién o reforma interior, ni tampoco esta prevista
una ordenacion sustancialmente distinta de la hasta ahora existente, se
estima que el dmbito de la MOD.PG.CHS es un suelo urbano Consolidado,
porlo que noresulta necesario desarrollar la nueva ordenacion mediante
una Unidad de Acfuacién, teniendo los promotores los derechos y
deberes establecidos en los articulos 97 y 98 de la LOT.2/01.

NOVENO, Las determinaciones de esta MOD.PG.CHS descritas pormenorizadamente
en el apartado corespondiente de esta Memoria v de los planos, se
adaptan sensiblemente a las cldusulas del Convenio Urbanistico de
Planeamiento firmado el 22 de enero de 2014 entre el Ayuntamiento de
SANTONA v la propiedad de las parcelas afectadas porlamisma, que fue
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de SANTONA
el 28 de abril de 2014, y que publicado en el BOC nimero 96, de 21 de
mayo de 2014. No obstante, y a partir de las conclusiones del acuerdo
aprobatorio de la CROTU sobre la MOD.PG.CHS en su sesién de fecha 13
de abril de 2015, se ha producido un incremento de las cesiones y una
reduccion del techo edificable en relacién con los establecidos en el
citado Convenio.

DECIMO. En relacion con el acuerdo aprobatorio de la CROTU de la MOD.PG.CHS
en su sesion de fecha 13 de abril de 2015, se ha hecho necesario
introducir en el texto refundido final para la publicacién de la aprobacién
definitiva (ya producida per el citado acuerdo) la incorporacion de “La
previsidn de monetizacidn de Las superficies de espacios Libres
V¥ equipamientes que se pueden ceder en un entorno razenablemente
proximo".

Esta prevision se inc orpora en el apartado correspondiente a k:; cesiones
del capitulo 3. DESCRIPCION de las DETERMINACIONES en el AMBITO de
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b la MODIFICACION PUNTUAL de esta MOD.PG.CHS, si bien a continuacion
en donde se justifica la superficie correspondiente a dichas cesiones.

En relacién con los espacios libres de uso publico de proximidad, la
obligacién contenida en el informe de la CROTU que acompana a su
acverdo de 13 de abril de 2015 hace referencia a los estandares de la
LOT.2/01 contemplados en su articulo 40, esto es, o razon de 20 mefros
cuadrados de suelo por cada metro cuadrado de incremento de la
superficie construida, por lo que se considera una superficie final de
[3.858-(1.087-416)], 2.355 metfros cuadrados, por lo que la cuantia de
cesién de superficie de espacios libres serd de 471 mefros cuadrados, de
los que habrén de detraerse los 444 melros cuadrados que se ceden en
el espacio libre de uso publico entre el conjunto de la Casa Palacio y su
jardin anejo y la nueva edificacion prevista, por lo que la superficie final
objeio de cesién por este concepio serd de 27 meiros cuadrados, de los
que se compromete su monelizacion.

En lo que se refiere a los equipamientos comunitarios de proximidad, la
obligacién contenida en el informe de la CROTU que acompaiia a su
acuerdo de 13 de abril de 2015 hace referencia a los estdndares de la
LOT.2/01 contemplados en su articulo 40, esto es, a razén de 12 metros
cuadrados de suelo por cada meiro cuadrado de superficie de uso
residencial, por lo que se considera una superficie final para el uso de
alojamiento de (3 858 - 53 - 631) 3.174 metros cuadrados, por lo que la

cuantia de cesién de superficie de equipamientos serd de 380,88 mefros

~——— ————— — ¢cuadrados, dé los que fambién se compromefe su monetizacion.

Con esta consideracién incluida en el apartado correspondienie de este
documento mds la incorporacién de los planos sustitutivos de los
octuaimente vigentes del PG.SANTONA, asi como de la concrecién “en
La ficha de La modificacién puntual, cuando ene L apartado 3 se
refiere a Otros pardmetros, (del) cumplimiento del informe emitido
por la Direccidn Gemeral de Cultura”, se considera complefo el
documento de la MOD.PG.CHS del PG.SANTONA para la publicacién de
su aprobacidn -definitiva.
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2. CONTENIDO DE LA MODIFICACION 0037

Lo MOD.PG.CHS en el enfomo de la Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES
afecta a una parte de la manzana edificatoria definida por las siguientes calles: al
norte, calle General Salinas, al este calle Renteria Reyes, al sur Plaza de Abastos 'y al
oveste calle Abad Patemo.

Se frata de un dmbito muy homogéneo y céntrico, con una superficie aproximada de
1.715m2, seginlevantamiento fopografico realizado recientemente por la propiedad,
en el que ia presente MOD.PG.CHS cstablece Ias siguientes determinaciones bdsicas:

1. Desde el punto de vista patrimonial

1.1. Ajustes en las determinaciones establecidas en el PG.SANTONA sobre Ia
proteccion de la Casa Palacio para goranfizar su conservacién, posibilitande su
rehabilitacién por la iniciativa privada.

La Casa Palacio recupera con la nueva ordenacion su cardcter exento, sin afadidos,
con su jardin privado orientado al sur, destinado a los usos que ha tenido en las Gltimas
deécadas, practicamente los mismos que los originales, alojomiento, compatible con
usos terciarios.

Por ofra parte, dado el estado en que se encuentra la Casa Palacio y las condiciones
de la nueva ordenacion, sin modificar el nivel de proteccién que tiene el edificio en el
planeamiento denfro del Catdlogo del Patrimonio Cultural de la Villa como elemento
del patrimonio de proteccion singular, con nivel de Proteccion Integral, grado 1,
identificado como PSI-5, se propone que en la Casa Palacio se puedan realizar los
siguientes tipos de obras o intervenciones: conservacion, rehabilitacion y renovacién,
incluyendo las reformas o transformaciones parciales de las faochadas norte, este y
oeste, especialmente esta Ultima, en la actualidad parcialmente deribada y la
cubierta, conservando estrictamente la fachada sur y la escalera interior. En todo caso
las obras proyectadas deben adaptarse a los criterios establecidos en el articulo 53 de
la Ley Patrimonio de CANTABRIA y deben ser autorizadas por el Gobiemo de
CANTABRIA, previo informe vinculante de la Consejeria de Educacién, Cultura y
Deporte.

Siguiendo los criterios establecidos en la Disposicion Transitoria Sexta de la citada ley,
se debiera instar a las compafias suministradoras de electricidad y comunicaciones o
la retirada de las conducciones de las fachadas de la Casa Palacio, recuriendo a una
solucién de conductos enterrados.

1.2. Descatalogacién como elemento del patrimonio cultural de la Villa de Santofia del
anejo a la Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES, dado el escaso valor
arquitectonico del anejo, gue no forma parte del monumento declarado Bien de
Interés Cultural en el afio 1972, tal como consta en el escrito aclaratorio aportado
como Anejo 2, emitido por la entonces Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte del
Gobiemo de CANTABRIA, con fecha de salida de 25 de octubre de 2005 y registro
nomero 10834, su estado de conservacién en ruina fisica, estado aceptado en sus
condiciones técnicas en el acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento
de Santona en la sesién del 5 de julio de 2006, fras la solicitud de ruina requerida por el
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propietario,. que fue denegada por tratarse de un edificio cqlak:-ggdo en el
PG.SANTONA. y por la voluntad, ya descrita. de recuperar el cardcter exento de la
Casa Paiacio, reforzando su cldsica concepcidn de pieza cibica.

2. Desde el punto de vista de la ordenacién

2.1. Ordenacién de! entorno de la Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES en
el ambito establecido en la MOD.PG.CHS, definiendo los volimenes mediante las
alineaciones y alturas de los edificios o conjuntos de edificios, complefando las
determinaciones con las ordenanzas correspondientes a las diversas caolificaciones.

Por un lado la Casa Palacio, con la superficie en planta existente, aproximadamente
272 m2, enla que se mantienen las alineaciones y alturas existentes, con la calificacion
Ordenacién Conforme Estado Actual (OC). Junto alo Casa Palacio, el jardin delantero,
corientado al sur, que tiene una superficie aproximada de 312 m2, se califica como
espacio libres de uso privado o restringido, con categoria espacio libre de uso privado
de cardcter genérico (VPG) y, en todo caso, vinculado en su proteccion a la propia
Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES, como ya contemplaba expresamente
el Plan General.

Por ofro lado, el edificio o edificios que cieran la manzana, delimitada por la calle
General Salinas, el nuevo espacio libre, la plaza de Abastos y la calle Abad Paterno,
definide por las nuevas alineaciones, el fondo, 12 metros, y la altura de cuatro plantas

(PB+3P) mds el dlico refranquead co (5) metros desde la alineacién de fachada
hacia el BIC (tal como ha sido requerido por la Direccién General de Cultura en su
—_— ~informe del-expediente), tiene una superficle totalen planta de unos 480 m? =
aproximadamente, manteniendo la misma calificaciéon de drea de manzana cerrada
perimetral, con la categoria M4.12. La nueva alineacion se define con una solucién
fragmentada en la calle General Salinas. resolviendo las diferencias entre la Casa
Palacio y la posibie nueva edificacién y, en el frente al nuevo espacio plblico, conuna
solucién que se inflexiona, abriéndose ligeramente en el segundo framo (sur) respecio
a la tedrica alineacion paralela a la fachada ceste de la Casa Palacio, formalizando
un espacio libre poblico de compleja geometria, con una medida en el primer tramo
de 10 metros de anchurag, ¥ variable en el segundo enfre 10 metros y 14,75 metros de
anchura aproximadamente.

El nuevo edificio permite una formalizacién mas clara de la manzana existente,
creando un fondo mds ordenado para el volumen cubico de la Casa Palacio, que el
previsto en el planeamiento, de mas dificil formalizacion y gestion.

En todo caso, lo actuacién propuesta se adapta a las determinaciones establecidas
en el articulo 53 de la Ley Patrimonio de CANTABRIA, en el arficulo 34 de la LOT.2/01 v
en el articulo 10.2 del Real Decreto Legislativo 2/2008.

3. Desde el punto de vista de los espacios libres y los equipamientos
3.1. Concrecién del espacio libre enfre la Casa Palacio y o nueva edificacién que
cierra la manzana, que se plantea con una superficie aproximada de 444 m?2,

manteniendo la calificacién prevista en el PG.SANTONA de espacios libres de uso
piblico con la categoria de Jardin Local (VL).
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3.2. Bl jardin delantero, situado al sur de la Casa Palacio, mantiene su consideracién
junto a la Casa Palacio dentro del Catdlogo del Patrimonio Cultural de la Villa como
elemento del patrimonio singular, con nivel de proteccién integral, identificado como
PS.I-5, con una superficie aproximada de 319 m2, ligeramente mayor si consideramos
el muro oeste con sus guiebros, que en el planeamiento vigente estaba calificado
como espacio libres de uso publico en la categoria de jordin local (VL), se califica
como con categoria espacio libre de uso privado de cardcter genérico (VPG) .

3.3. Se suprime la calificacion de Equipamiento Comunitario Genérico, dentro del uso
terciario, de la Casa Palacio y de la edificacion anexa, que conforme al planeamiento
vigente, podia ser de titularidad vy uso privado.

Respecto al contenido plenamente urbanistico de la MOD.PG.CHS y en cuanto a las
determinaciones y parédmetros de actuacion que se plantean en la misma, cabe
efectuar las siguientes consideraciones:

1 Se plantea una disminucion de espacios libres, considerando tanto los plblicos
como los privados, en el Gmbito de la MOD.PG.CHS de 576 m2, {1.339 m2 previstos
enelPG.SANTONA-763 m2 planteados en la MOD.PG.CHS)|. La superficie prevista
en el PG seria notablemente menor si considerdsemos la posible construccion que
daria frente a la calle General Salinas.

En todo caso. esta pequefia disminucién de superficie de espacios libre publicos,
ligeramente mayor si solo se consideran los espacios libres publicos (895 m2), y se
interpreta que el jardin delantero en el planeamiento tenia también vocacién de
ser espacio publico, se compensa, como se justifica en el apartado Primero de la
Justificacién, con el notable aumento de Espacios Libres de Uso Piblico que se
obtienen en la unidad de actuacién AA.06, aproximadamente dos mil doce
(2.012) metros cuadrados, que resuelven tanto la exigencia de la superficie de
espacios libres perdidos como la necesidad de incrementarlos por el aumento del
techo edificable residencial y la densidad, conforme a los articulos 83.6 v 83.4 de
la LOT.2/01.

Por otra parte, el desarrollo de la unidad permitird la construccién en el nuevo
edificio de aproximadamente dos mil sefecientos setenta y un (2.771) metros
cuadrados totales destinados a usos residenciales, considerando en una primera
aproximacion 2.224 m2 destinados a estos usos (incluidas ya las zonas de portal
en planta baja), ademds de los existentes en la Casa Palacio, lo que representa
un incremento de densidad de aproximadamente 80 habitantes, basado en un
supuesto de aproximadamente 23 viviendas en el nuevo edificio y tfres mas en la
CasaPalacio. Dado que en la Modificacion se mantienen cuatrocientos cuarenta
y cuatro (444] metros cuadrados de espacios libres de uso poblico, la ordenacion
propuesta, supera el estdndar de 5 m2 por habitante.

2 Se plantea una disminucion de la superficie calificada en el planeamiento vigente
como uso ferciario de Equipamiento Comunitario Genérico (ECG), con una
superficie aproximada de 376 m2, incluyendo la Casa Palacio y el edificio anejo,
que en principio podia ser de propiedad y uso privado. Esta calificacién en la
Casa Palacio dificultaba, como se ha indicado en los Antecedentes, su
rehabilitacion. La calificacion de lo edificacion anejo exigia su mantenimiento,
evitando la creacidén del espacio libre publico propuesto y dificultando la
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comprension de la Casa Palacio como un volumen cibico exenfo.

Porotra parte, la reduccion de esta superficie de equipamientos, que en principio
no eran publicos, se ha visto sobrodamente compensada por los nuevos
equipomientos publicos obtenidos en las Ulimas modificaciones de
planeamiento, tal como se describe y justifica en el apartado Primero de la
Justificacion de esta Memoria. en concreto la que ha permitido la construccion
de la Casa de la Juventud en lo parcela del antiguc Matadero, con una
superficie de suelo de trescientos trece (313) metros cuadrados ¥ una superficie
construida de mil seiscientos (1.600) metros cuadrados y la del nuevo fanatorio,
con una superficie de suelo de setecientos sesenta y seis [766) metros cuadrados
y mil trescientos setenta v seis (1.376) metros cuadrados construidos.

Estos dos nuevos equipamientos, no previstos en el PG.SANTONA, alteran al alza
el balance de equipamientos inicial del Plan, permitiendo modificar las
calificaciones de la Casa Palacio y de la superficie ocupada por la edificacién
anexa. El Aayuntamiento ha articulado a través del planeamiento la creacion de
servicios o equipamientos de titularidad piblica de similar categoria a los previstos
para la Casa Palacio y la edificacion anexa, garantizando ahora la titularidad y
uso publico, resclviendo ademas la exigencia de incremento de equipamientos
provocada por el aumento de edificabilidad residencial y densidad, cumpliendo
las determinaciones del articulo 83 de la LOT.2/01.

Ademds, el Ayuntamiento ha adquirido recientemente en el desarrollo de la
Unidad de Actuacién AA.18, la denominada Casa Albo, otro equipamiento que
de momenio no fiéne un Uso especifico. ) ;

3  E volumen o techo edificable de los edificios del dmbito estd definido por las
alineaciones, las alturas y los vuelos permitidos, incluyendo la superficie de la
bajocubierta de la Casa Palacio, asciende a tres mil ochocientos cincuenta y
ocho (3.858) metros cuadrados aproximadamente (2.771 m2 del nuevo edificio,
mas 826+241 m2 de la Casa Palacio, incluyendo la bajocubierta).

La edificabilidad resultante, obtenida de la division entre el techo edificable
incluyendo la bajocubierta (3.858 m2) v lo superficie privada inicial del ambito
(1.715 m2) se eleva a 2,25 m2/m2), que es ligeramente inferior a la del entormo
considerando un entorno amplio (el conjunto del suelo urbano residencial
compacto de SANTONA, al que pertenecen las parcelas) donde es de 2,31
m2/m2, y que aumentaria ligeramente si se considerasen los aprovechamientos
de los equipamientos privados. No obstante, la edificabilidad seria bastante
inferior a la edificabilidad del entorno mas proximo, limitado a los manzanas
perimetrales, donde se alcanzarian los 3,20 m2/m2 de acuerdo con los criterios
y cdlculos expuestos en el Anejo 3.

Para este cdlculo conviene recordar que en el cdlculo de las edificabilidades del
entorno no se ha considerado la superficie construida de los equipamientos, al
margen de su titularidad publica o privada.

Por tanto se considera que el techo edificable concedido y su concrecién
mediante las alineaciones y lo Crdenanza de Manzona Cemrada Perimetral en la
categoria M4.12 resulta adecuado vy compatible con los edificaciones del
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entorno préximo, cumpliéndose el contenido del articulo 37 de la LOT.2/01,
ademas de los ya citados articulo 34 de lo LOT.2/01, articulo 10.2 del Real Decrato
Legislativo 2/2008 y articulo 53 de la Ley Patrimonio de CANTABRIA.

Respecto ala ordenacion, el planteamiento es mantener el volumen de la Casa
Palacio, con la ordenanza, Ordenacién Conforme Estado Actual (OC), con uso
caracteristico alojamiento (residencial), siendo usos compatibles los establecidos
en el PG.SANTONA para lo calificacion de Manzana Cerrada Perimetral, excepto
los usos industriales y el garaje. En la practica, se mantienen los mismos usos que
se han desamrollade en el edificio en las Ultimas décadas y que coinciden
bdsicomente con los originales.

Por ofra parte, se fija una dlineacion vinculante para el edificio que ciera la
manzana, situado ol oeste de la Casa Palacio, de forma que el volumen copaz
se destina a aumentar la superficie de uso alojomiento. La alineacion se quiebra
enla calle General Salinos, resolviendo los diferencias entre el pequenio edificio
existente y la Casa Palacio, y se inflexiona en el frente del nuevo espacio para
mejorar la percepcion de la Casa Palacio y del Mercado de Abastos, conforme
a los criterios de los Servicios Técnicos Municipales de Arquitectura y Urbanismo,
con un primer framo a una distancia de diez (10) metros del edificio catalogado
y un segundo tramo variable, gue se inicia con una distancia de diez (10} metros
y alcanza los catorce con setenta y cinco (14,75) metros en el vértice sudeste. El
nuevo espacio publico servird de conexion entre la plaza de Abastos y la calle
del General Salinas y conformara un agradable espacio de estancia publica, con
la presencia de la Casa Palacio y su jardin delantero. La dlineacién definida en'
lo calle General Salinas exige la adquisicién para materializarlo de dos (2) metros
cuadrados de parcela de propiedad plblica. que son innecesarios para el
Ayuntamiento, estan remetidos respecto a la alineacién actual de la parcela vy
deben ser objeto de un expediente para declararo sobrante de via publica
para su ofrecimiento al dnico colindante, promotor de esta MOD.PG.CHS.

El nuevo edificio tendrd una altura de cuafro plantas (PB+3P) mds un dtico
refranqueado en su alineacion al este, hacia el edificio de la Casa Palacio. Esta
altura se considera plenamente coherente con las edificaciones del entomo
inmediato, coincidente con la mayor parte de las que tienen fachada ala plaza
de Abastos. que fienen hasta cinco plantas y bajocubierta, o sea, una planta mas
que las propuestas para el nuevo edificio. También una planta mds que el edificio
propuesto, o sea PB+4P. tiene el edificio del Hotel Puerto Rico, en la calle General
Sdlinas. que seria el fondo de ciere del nuevo espacio peatonal. Incluso edificios
con frente ala plaza de Abastos tienen seis plantas, por lo que el nuevo edificio
tendria una altura inferior a varios de los edificios de su entomo. Se estima, pues,
que no se produce conflicto alguno en cuanto a ordenacion de volimenes en
esta rona del nicleo urbano ni un impacto significativo.

Respecto a la ocupacion de los espacios bajo rasante, se considera adecuada
la posibilidad, si técnica y constructivamente es posible, de que la totalidad o
parte del espacio publico, de geometria complejo y anchura variable, que se
sitba entre la alineacion del nuevo edificio y la Casa Palacio de los Marqueses de
CHILOECHES y su jardin delantero, pueda tener, de acuerdo conla ordenanza de
aplicacién, correspondiente a lo cdlificacion eomo jardin local (VL), un uso en
planta bajo rasante, lo que permitird obtener un nimero de plazas, conforme a
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los estandares actuales, para la Casa Palacio y el nuevo edificio, que puede
estimarse, en funcién de su edificabilidad, en unas cuarenta y dos (42) plazas, si
bien, enfuncién de las exigencias de las ordenanzas del PG.SANTONA, elnimero
se reducirio a dieciocho (el 50% sobre 3 + 3 + 6 + 23 plazas).

Esa demanda minima estd cubierta con las plazas previstas en la planta sétano
del nuevo edificio, considerando las alineaciones defiridas incluyendo el patio,
pero se consideran insuficientes para los requerimientos actuales. La solucidn
propuesta permitiria localizor en la planta bajo rasante, incluyendo el drea bajo
nuevo edificio. aproximadamente 33 plazas de aparcamiento. Eluso privado de
este espacio debera constituirse mediante un tramite de enajenacién por parte
del Ayuntamiento de SANTONA, actuacion que cuenta ya con antecedentes
municipales en otros dmbitos. En este sentido, y en relacion con el cumplimiento
de lo establecido en el articulo 40.3 de la LOT.2/01, a pesar de que dicho articulo
no es aplicable ya que el drea objeto de la MOD.PG.CHS es suelo urbano
consolidado, en su modificacion introducida por el articule 3.a de la Ley de
CANTABRIA 10/2002, de 23 de diciembre, de medidas administrativas y fiscales,
sobre la necesidad de que almenos una de cada dos plazas de estacionamiento
de las previstas en el desarrollo del ambito de la MOD.PG.CHS sea piblica, hay
que sefialar que el perimetro del dmbito a la via piblica da lugar a tres zonas de
estacionamiento de vehiculos, dos de ellas en linea y una en bateria (la de la
plaza de Abastos), con una capacidad total a razén del tamano de plaza que
fija el PG.SANTONA (4,50 por 2,20 metros) de freinfa y cinco (35) plazas, mientras
que la capacidad aproximada del espacio situado en planta bajorasante, tanto
privado come publico, daria lugar a una capacidad maxima tedrica de unas
freinta y fres (33) plazas, de las cuales solo dieciocho [18) plazas responderian ya
a los exigencias del PG.SANTONA respecto al nimero de viviendas y locales
previsibles, con lo que el equilibrio de la dofacién parece practicamente
asegurado en relacién a ese estandar que en este tipo de dotacion exigiria la
legislacion, considerando las determinaciones del planeamiento vy las especiales
caracteristicas del enforno.

Respacte ala nueve ordenacidn de la zona, se incluye un espacio libre publico,
que funcionaria también como vial de trafico peatonal enfre la ploza de Abastos
v la calle General Salinas, de enchura variable, con un minime de diez metros,
que se fratard de acuerdo con los principios de accesibilidad universal, movilidad
urbana y eficiencia energéfica, ya que debera ajustarse a las condiciones de
urbanizacion y disefio contenidas en la Ley de CANTABRIA 3/1996, de 24 de
setiembre, de Accesibilidad y Supresion de Bareras Arquitectdnicas, Urbanisticas
y de la Comunicacidn, la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por el que se
desarrolia el documento técnico de acondiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados,
y a lo contemplado en el Plan Especial de actuacién para la Accesibilidad de
SANTONA, proponiéndose desde esta MOD.PG.CHS la adopcién de criterios de
eficiencia energética sobre la urbanizacién arealizar en cuanto alaimplantacion
de farolas dlimentadas por energia solar, recuperacion de aguas grises para el
riego vy limpieza de calles, y todos aguelios aspectos que, en relacion con la
urbanizacién de un framo de calle tan limitado, puedan adoptarse.

En todo caso, la incidencia del desarrollo del dmbito de la MOD.PG.CHS y los usos
que se plantean en la zona no dard lugar a conflictos de ningun tipo por el
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trafico, antes al contrario, ya que el espacio libre peatonal de nueva apertura
resolverd una conexion entre dos calles existentes y creard un nuevo espacio de
estancia en el centro de la villa, por lo que, ademds, el tréfico rodado no variard
en su funcionamiento actual.

Por la Direccion General de Obras Hidraulicas y Ciclo Integral del Agua se ha
justificado la existencia suficiente delrecurso para garantizar el suministro de agua
al desarrollo del dmbito de la MOD.PG.CHS v, dada la plena insercién en el casco
urbano de la Villa, no se plantean dudas sobre la existencia de suministro de
energio eléchrico, asicomo lampoco las hay sobre la posibilidad de conexién de
lo red de evacuacion interior del futuro edificio o la red municipal de
saneamiento, por lo que las cuestiones relativas a los servicios no plantean
problemas.
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3. DESCRIPCION de las DETERMINACIONES 0044
en el AMBITO de la MODIFICACION PUNTUAL

1. Calificaciones urbanisticas

- Superficie del ambito de la unidad 1.715m2

- Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES, calificada como Ordenacién
Conforme estado actual (OC], con la ordenanza comrespondiente, con uso
caracteristico alojamiente residencial), siendo usos compatibles los establecidos
en el PG.SANTONA para la calificacién de manzana cerrada perimetral, excepto
los usos industriales y el garaje, con las imitaciones o exigencias impuestas por su
inclusion en el Catdlogo de Patrimonio Cultural de la Villa como elemento del
Patrimonio Singular, con nivel de Proteccién Integral, grado 1 (PSI-5), con una
superficie ocupada de 272 m2,

- Nuevo edificio, calificado manzana cerrada perimetral con lo categoria M4.12
{mas atico), con uso de alojamiento, con una superficie ocupada de 680 m?2,
incluyendo el patio.

- Espacios Libres de Uso Piblico, Jardin Local (VL) con una superficie de 444 m2,
con posibilidad de aprovechamiento bajo rasante, en caso de que técnicamente
sea posible, para aumentar la dotaciéon de plozas de aparcamiento.

- Espacios Libres de Uso Privado o Restringido, con categoria de uso privado y
titularidad privada de cardcter genérico (VPG), con una superficie de 319 m2.

2. Techos edificables

- Casa Palacio de los Marqueses de CHILOECHES, en drea de Ordenacién
Conforme EstadoActual (OC), la.exisiente, 1.087 m2 [PB+2P+PBC) ——

- Nuevo edificio, en manzana cerrada perimetral (M4.12), uso de alojamiento y
compatibles: 2.771 m2 (PB+3P+AT).

Total techo edificable: 3.858 m2 {incluso bajocubierta y dlico).

3. Otros parametros
- Densidad: sin limitacién.
- NUmero de plantas: definido en cada parcela, ver apartado de techos
edificables.
- Altura maxima: quince con cincuenta (15,50) mefros en el edificio nuevo.
- Usos: definidos por la normativa aplicable a cada calificacién.
- Refranqueo minimo de la Ultima planta (dfico, o quinta sobre la rasante) del
edificio de nueva planta respecto a la alineacion:
1 cuatro (4) melros de la zona mas exterior del tramo norte, por cuestiones de
diseno bioclimdtico, en el extremo oeste de la fachada norfe
2 cinco (5) metros en la fachada este. de acuerdo con la recomendacidon de
Cultura, dejando al criterio de la Comision Técnica del Patrimonio Edificado del
Gobierno de CANTABRIA la concrecién de dicha recomendacién en el
momento en que se framite el proyecto de edificacién que, necesariamente,
habra de someterse en su dia al iramite de autorizacién por la misma
3 un (1) metro, en la fachada sur

4. Proteccién del Patrimonio

Lo Casa Palacio esta incluida en el Catdlogo del Patrimonio Cultural de la Villa dentro
de los elementos del Patrimonio como elemento del patrimonio Singular, con un nivel
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de Proteccion Integral (PSI-5). pero dadas sus caracteristicas y estado de conservgcién,

se propone que en el mismo se puedan realizar los siguientes fipos de obras o

intervenciones: conservacion, rehabilitacion y renovacién, incluyendo las reformas o

transformaciones parciales de las fachadas norte, este y oeste, especialmente esta

dlfima, en lo actudiidad parcialmente demibada y la cubierta, conservando

estictamente la fachada sur y la escalera interior. En todo caso las obras proyectadas

deben adaptarse a los criterios establecidos en el articulo 53 de la Ley Pafrimonio de

CANTABRIA y deben ser autorizadas por el Gobiemo de CANTABRIA, previo informe
vinculante de la Consejeria de Educacion, Cultura y Deporte.

El anejo decimonénico, que carece de valor histdrico artistico, fal como se recoge en
el escrito aclaratorio de la entonces Consejeria de Culiura, Turismo y Deporte, de 25 de
ociubre de 2005, cuya copia se adjunta en el Anejo 2, queda excluido del Catdlogo
del Patrimonio Cultural de la Villa.

Para garantizar lo proteccién de la Casa Palacio. y dado que el nuevo edificio se
locdliza en el enforno afectado del mismo, a pesar de que no exista un enforno
delimitado. el proyecto del nuevo edificio debe ser aprobado por la Consejeria de
Educacion, Cultura y Deporte.

5. Cesiones

En el desarrollo del ambito de la Modificacion, la propiedad efectuard las siguientes

cesiones:

5.1 sistemas locales: Espacios Libres de Uso PUblico, Jardin Local [VL), cuairocientos
ocho (408) metros cuadrados, que se suman a los freinta y seis (36) mefros
cuadrados ya publicos, para conformar un espacio  libre de cuatrocientos
cuarenta y cuatro (444) metros cuadrados aproximadamente, con posibilidad de
aprovechamiento bajo rasante en la totalidad de su superficie, en caso de que
fécnicamente sea posible, para aumentar la dotacién de plazas de
aparcamiento.

5.2 diez (10) por ciento del incremento del aprovechamiento lucrativo propuesto por
la nueva ordenacion 10% sobre [(3.858 - (826 + 261 + 312 + 104)], esto es, de
doscientos freinta y cinco con cincuenta (235,50) mefros cuadrados, libre de
cargas, planteando su sustitucién por un equivalente econdmico conforme a la
valoracién pericial que apruebe el Ayuntamiento de SANTONA en el momenio
que proceda en funcidn de la futura tramitacion del expediente.

5.3 ofros sistemas locales: deberd monetizarse de acuerdo con la valoracion que
apruebe el Ayuntamiento de SANTONA en el momento procedente del desarrollo
y gestion urbanisfica del ambito, una superficie de veintisiete (27) metros
cuadrados para uso de espacios libres de uso pidblico adicionales a los 444
metros cuadrados que se ceden fisicamente, asi como una superficie de
trescientos ochenta con ochenta y ocho (380,88) mefros cuadrados para uso de
equipamiento comunitario

6. Gestion

Desarrolio del ambito de propietario Unico con dos fincas lucrativas de resultado (la
Casa Palacio y el nuevo edificio) mediante reparcelacion econémica con el
Ayuntamiento o convenio de gestidn. Deberd adquirirse al Ayuntamiento de SANTONA
una superficie publica de 2.08 meftros cuadrados en la calle General Salinas.
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Posteriormente se efectuaran escrituras de cesidn de la superficie de espacios ﬁbres

Las obras en estos espacios se definirdn en el comrespondiente Proyecto de
Urbanizacién. f

7. Observacién

La diferencia existente en el nuevo edificio, entre el techo edificable maximo vy el
volumen capaz definido por los alineaciones y alturas, se puede materializar mediante
los vuelos de la edificacién sobre la alineacion. Como criterio general, se minimizaran
al maximo los vuelos hacia el espacio nuevo peatonal, especialmente en el frente de

la Casa Palacio.

8. Clerre de lo parcela vinculada a la casa-palacio.

Tendrd unas dimensiones maximas de un (1) metro mdximo de altura en un murete o
z6calo de mamposteria de piedra caliza vista, mas remate superior con celosia de forja
hasta completar una altura maxima total de dos y medio (2.5) metros. El cemamiento
debera tener la transparencia suficiente para que sea posible percibir la fachada del
edificio a su través, por lo que no podra ubicarse ningdn tipo de seto o cierre vegetal
o artificial por detrds de él que sobrepase la altura de uno y medio (1.5) metros
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CAPITULO 3 0 G’ 47

1. MARCO LEGAL de APLICACION p
A los efectos de definir el marco legal de aplicacion vigente en la actualidad en
materia urbanistica la prelacién legislativa viene dada por la siguiente relacion:

1 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio. por el que se aprueba el texto
refundido de la ley de suelo (en adelante RDL.2/08). ley de cardcter estatal.

2 Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997 (en adelante STC.61/97), de 20 de
marzo, que declard inconstitucionales ciertos preceptos la anterior legislacion del
suelo.

3 Real Decrelo Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, en todos
aquellos articulos adn vigentes tras la STC.461/97.

4 Real Decreto 1346/1976, de 9 de abiril, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, en todos aquellos
articulos aun vigentes tras la STC.61/97.

5 Ley de CANTABRIA 2/2001, de 25 de junio, de ordenacién teritorial y régimen
urbanistico del suelo de CANTABRIA (LOT.2/01) que es la que establece con un
mayor grado de definicion y precision todas las cuestiones relativas a la
regulacion del urbanismo y la ordenacién del teritorio en CANTABRIA.

é  Ley de CANTABRIA 2/2009, de 3 de julio, de madificacion de la LOT.2/01, que
afecta principalmente al desarrollo del suelo rdstico.

7  Ley de CANTAERIA 5/2012, de 11 de diciembre, de Reforma del Régimen
Transitorio en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

8  RealDecreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Flaneamiento.

9 Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Geslion Urbanistica.

10 Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

11 Real Decreto 304/1993, de 26 de febrero, por el que se aprueba la Tabla de
Vigencias de los Reglamentos de desamollo de la Ley sobre Régimen del Suelo vy
Ordenacion Urbana.

Estos Ultimos preceptos normativos contenidos en los Reglamentos regiran siempre que
no se contrapongan o la legislacion anteriormente enunciada.

Hay que sefalar, asi mismo, la influencia del Decreto de CANTABRIA 34/1997, de 5 de

mayo, quehctpruebcl el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de las Marismas
de SANTONA, Victoria y Joyel (en adelante PORN. MARISMAS).
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2. IMPACTO AMBIENTAL 0048

Respecto -é[\ instrumento de impacto ambiental, la legislacion actualmente en vigor
estd recogida en los siguientes textos legales:

1 Directiva 85/377/CEE, de 27 de junio, relativa a la evaluacion de lasrepercusiones
de determinados proyectos pUblicos y privados sobre el medio ambiente.

2 Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente.

3  Leyde CANTABRIA 17/2006, de 11 de diciembre, de control ambiental integrado,

en adelante LCAL17/06.

Ley 21/2013, de ¢ de diciembre, de evaluacién ambiental.

Decreto de CANTABRIA 19/2010, de 18 de maizo, por el gue se aprueba el

Reglomento de la LCAIL17/06, en adelante DCAL19/10.

W

La presente MOD.PG.CHS introduce diversos cambios en la ordenacidn de la
Madificacién inicialmente aprobada el 29 de abril de 2011, por ello siguiendo los
criterios del Secretario Municipal, recogidos en la exposicion octava del Convenio
Urbanistico de Planeamiento, se decidié iniciar un nuevo procedimiento, tanto desde
el punto de vista urbanistico como desde la evaluacién ambiental.

Aungue este documento, al igual gue lo hacia la anterior Modificacion, se limita a
proponer varios cambios en la calificacién urbanistica contenida en el PG.SANTONA,
que no tienen practicamente incidencio ambiental, se ha efectuado la solicitud
cerespondiente al érgane ambiental;la Direecion Generalde Ordenacion del Teritorio
y Evaluacién Ambiental Urbanistica, en cumplimiento del articulo 45.2 del Reglamento
de la Ley 17/2006 de 11 de diciembre de Control Ambiental Integrado, aprobado en
el Decreto 19/2010 de 18 de marzo, para que le indicase si resullaba necesaria la
elaboracion del Informe de Sostenibilidad Ambiental, y en su caso la amplitud, nivel de
detalle y grado de especificacidon que debiera tener dicho informe, considerando el
caracter, contenido y nivel de detalle de la Modificacién de planeamiento a evaluar,
cuyas determinaciones generales y sus posibles afecciones medioambientales, estaban
descritas en la Memoria Inicial gue se adjuntaba. La solicifud formulada inicialmente
por el antiguo propietario de la Cosa Palacio, Migue! Herreria Quintana, fue presentada
el 10 de febrero de 2014. Posteriormente, siguiendo los criterios de la CROTU, el
Ayuntamiento presentd una nueva solicitud el 15 de mayo de 2014, acompanada de
ung nueva Memoria Inicial redactada por el arquitecto municipal. La Direccién
General de Ordenacion del Territorio y Evaluacién Ambiental Urbanistica del Gobiemno
de CANTABRIA, al igual gue realizd con la moedificacion anterior, ha emitido resolucidn
de fecha 12 de agosto de 2014 en la que "se concluye que dicha modificacién
puntual no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente”, porlo queno
resulta necesario el tramite de evaluacion ambiental.
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