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7. OTROS ANUNCIOS

7.1 URBANISMO

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS, ORDENACION
DEL TERRITORIO, VIVIENDA Y URBANISMO

Direccion General de Urbanismo

Resolucion aprobando el Plan General de Ordenacion
Urbana y Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histo-
rico de Comillas.

La Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urba-
nismo, en sesién de 30 de junio de 2008 acordd aprobar defi-
nitivamente el Plan General de Ordenacién Urbana y Plan
Especial de Proteccion del Conjunto Histérico de Comillas.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 84.1 de la Ley
2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo, se procede a la publicacién del citado
acuerdo junto con el articulado de las normas urbanisticas, la
Memoria del Plan y una relacién pormenorizada y numerada de
todos los demas documentos de que consta el mismo.

Contra el anterior acuerdo, que no agota la via administrativa,
se podra interponer recurso de alzada ante el Consejo de
Gobierno de Cantabria en el plazo de un mes contado a partir
del dia siguiente al de la presente publicacion, sin perjuicio de
interponer cualquier otro recurso que se estime pertinente.

Santander, 29 de julio de 2008.—El secretario de la Comi-
sién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, Emi-
lio Misas Martinez.

RELACION DE DOCUMENTOS DE QUE CONSTA
EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
Y PLAN ESPECIAL DE PROTECCION
DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA
DE COMILLAS

Documento 1 Memoria.

Documento 1 Red Viaria, Trafico y Aparcamiento. Infraes-
tructuras basicas.

Documento 2 Normas urbanisticas. |

Documento 2 Normas particulares. Ambitos de actuacion
directa y sectores.

Documento 2 catélogo de fincas y jardines a conservar.

Documento 2 Fichas de alzados. Casco Histérico. Conjunto
Histdrico, entorno de proteccion.

Catalogo de patrimonio edificado. Término municipal.

Catalogo de patrimonio edificado. Casco Histérico, Con-
junto Histdrico, entorno de proteccion.

Documento 4. Estudio econémico-financiero. Programa de
Actuacion.

RELACION DE PLANOS

Planos1 a 14 a escala 1:2000 de ordenacién, usos, norma-
tiva y gestion en suelo urbano y urbanizable.

Plano CH1 de estado actual de Conjunto Histérico y
entorno de proteccion.

Plano CH2 de catélogo de la edificacion de Conjunto Histé-
rico y entorno de proteccion.

Plano CH3 de sistemas generales y locales, espacios
libres, peatonalizacion propuesta y ambitos de gestion de
Conjunto Histdrico y entorno de proteccion.

Plano CH4 de sistemas generales y locales de equipa-
mientos de Conjunto histdrico y entorno de proteccion.

Plano CH5 de catalogo de elementos singulares de Con-
junto Histérico y entorno de proteccion.

Plano CH6 de espacios libres privados de Conjunto Histé-
rico y entorno de Proteccion.

Plano CH7 de alineaciones y rasantes de Conjunto Hist6-
rico y entorno de proteccion.

Plano CH8 de Ampliaciones y nueva edificacion de Con-
junto Histérico y entorno de proteccion.

Plano CH9 de ordenacién general de conjunto histérico y
entorno de Proteccion.

Plano S1 de Secciones de viario.

Plano 1 a escala 1:10000 de clasificacion del suelo y cata-
logo de construcciones en suelo rustico.

Plano 1.1 a escala 1:5000 de clasificacion del suelo y cata-
logo de construcciones en suelo rustico.

Plano 1.2 a escala 1:5000 de clasificacion del suelo y cata-
logo de construcciones en suelo rustico.

Plano 2.1 a escala 1:5000 de estructura, sistemas genera-
les y sistemas Locales.

Plano 2.2 a escala 1:5000 de estructura, sistemas genera-
les y sistemas Locales.

Plano 3 a escala 1:10000 de zonificacion del territorio y
tipos de suelos.

Plano 4 a escala 1:10000 de calificacién de suelo rustico.

Plano 5 a escala 1:10000 de vegetacién propuesta.

Plano 6.1 a escala 1:5000 de actuaciones propuestas.

Plano 6.2 a escala 1:5000 de actuaciones propuestas.

Plano 7 a escala 1:10000 catalogo e Inventario de caminos.

DOCUMENTO 1
MEMORIA

INTRODUCCION
ANTECEDENTES
EL MARCO LEGAL

3.1. La Normativa Urbanistica
3.2. Las determinaciones de la Ley 4/88 Parque Natural de Oyambre
3.3. Las determinaciones del Plan de Ordenacion del Litoral - POL -

CONVENENCIA'Y OPORTUNIDAD
CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN
EL TRAMITE DE PARTICIPACION PUBLICA

6.1 Fase de Informacion

6.2 Fase de Avance

6.3 Fase de Aprobacién inicial

6.4 Fase de Aprobacion Provisional

PROPUESTA DE ORDENACION
7.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES

7.1.1 Los objetivos del Plan General de Ordenacion Urbana
7.1.2 Los objetivos del Plan Especial de Proteccion
7.1.3 Los criterios

7.1.3.1 Generales de Ordenacién Urbana
7.1.3.2 Especificos de Proteccion y Ordenacion de la Villa
7.1.3.3 Basicos

7.1.4 Criterios para la Ordenacion
7.2. MEDIO FISICO Y PAISAJE

7.2.1 Criterios y objetivos
7.2.2 Propuestas

7.2.2.1 Propuestas relativas al entorno cultivado
7.2.2.2 Propuestas silvo-paisajisticas
7.2.2.3 Propuestas para las riberas y cauces fluviales

7.3. UNIVERSIDAD PONTIFICIA

7.3.1. Criterios Generales
7.3.2. Propuesta
7.3.2.1 Identificacién
7.3.2.2 Usos
7.3.2.3 Condiciones de ordenacién
7.3.2.4 Concurso de Ideas
7.3.2.5 Plan Especial

7.4. CLASIFICACION DEL SUELO

7.4.1 El modelo territorial

7.4.2 El potencial de suelo y viviendas
7.4.2.1. Vivienda de Proteccion publica

7.4.3 Clasificacion del suelo

7.4.4 Suelo urbano

7.4.4.1 Criterios para la clasificacion del suelo urbano en Comillas
7.4.4.2 Criterios para la delimitacion del suelo urbano en los pueblos

7.4.5 Suelo urbanizable

7.4.6 Suelo rustico

7.4.7 Construcciones en suelo rustico
7.4.8 Los barrios

7.5. CASCO HISTORICO: CONJUNTO HISTORICO Y ENTORNO DE PROTECCION

7.5.1. Ambito
7.5.2 Edificacion

7.5.2.1 Edificios con valor patrimonial individual
7.5.2.2 Edificios sin valor patrimonial especifico
7.5.2.3 Edificios inadecuados y fuera de ordenacion
7.5.2.4 Dotaciones y equipamientos
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7.5.3 Espacios libres

7.5.3.1 Actuaciones sobre espacios libres existentes
7.5.3.2 Espacios libres propuestos

7.5.4 Elementos singulares

7.5.5 Infraestructuras

7.5.6 Rotulo, toldos, marquesinas, terrazas, ...
7.5.7 Control arqueolégico

. RED VIARIA, TRAFICO Y APARCAMIENTO

7.6.1 La red viaria de conexion exterior

7.6.1.1 Estado actual de la red
7.6.1.2 El tréfico de paso y de acceso al nicleo de Comillas

7.6.2 La red viaria interna

7.6.2.1 El tréfico interno y la politica de aparcamiento
7.6.2.2 El transporte publico
7.6.2.3 El transito peatonal

7.6.3 La necesidad de una variante

7.6.3.1 La alternativa propuesta por el estudio informativo
7.6.3.2 Una nueva alternativa este

7.6.3.3 La propuesta de una variante oeste

7.6.3.4 La propuesta de una variante centro

7.6.3.5 Comparacion entre alternativas

7.6.4 Los accesos al nucleo de Comillas

7.6.4.1 Los accesos desde la CA-131 y CA-135
7.6.4.2 Las actuales travesias
7.6.4.3 La red viaria interna

7.6.5 La politica de aparcamiento
7.6.6 El trafico peatonal y el transporte publico
7.6.7 El cumplimiento de la Ley de Cantabria3/1996, sobre accesibilidad

LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS
7.7.1 Situacién actual

7.7.1.1 Red de abastecimiento

7.7.1.2 Red de saneamiento

7.7.1.3 Red de energia eléctrica

.7.1.4 Red de alumbrado publico

.7.1.5 Red de telefonia

.7.1.6 Red de gas

.7.1.7 Las exigencias futuras

7.7.2 Las propuestas de desarrollo de las infraestructuras basicas

7.7.2.1 Red de abastecimiento
7.7.2.2 Red de saneamiento
7.7.2.3 Red de energia eléctrica
7.7.2.4 Red de alumbrado publico
7.7.2.5 Red de telefonia

7.7.2.6 Red de gas

DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS
7.8.1 Previsiones de Suelo para Equipamientos e Infraestructura
7.8.1.1 Sistemas Generales y Locales

SISTEMAS GENERALES Y LOCALES DE ESPACIOS LIBRES Y

EQUIPAMIENTOS EXISTENTES Y PROPUESTOS POR EL PGOU

7.9.1. Sistemas Generales de Espacios Libres existentes y propuestos.
7.9.2. Sistemas Generales de Equipamientos existentes y propuestos.
7.9.3. Sistemas Locales de Espacios Libres existentes v propuestos..
7.9.4. Sistemas Locales de Equipamientos existentes y propuestos.
7.9.5. Inventario de Dotaciones e Infraestructuras.

7.9.6. Espacios Libres y Equipamientos de Sistemas Generales.

7.9.7. Espacios Libres y Equipamientos de Sistemas Locales.

7.9.8 Sistemas Generales y Dotaciones Locales.

7.9.9 Destino de los terrenos dotacionales.
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1. INTRODUCCION
Los instrumentos de planeamiento

Los instrumentos de planeamiento que se desarrollan en el municipio de Comillas
como revision del anterior documento de las Normas Subsidiarias, de acuerdo con lo regulado
por la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo de Cantabria (LOT.2/01) en sus articulos 10 y 30 son el Plan General de
Ordenacion Urbana de Comillas, como documento normativo basico para el &mbito municipal y
el Plan Especial de Protecciéon del Conjunto Histérico-Artistico de Comillas, para el ambito
territorial determinado en virtud de la normativa vigente, como desarrollo del anterior,
determinado, en este caso, por una disposicion sectorial previa e independiente.

EI PGOU de Comillas constituye el instrumento de ordenacion integral del municipio de
acuerdo con los fines propuestos en el articulo 3 de la LOT.2/01, por medio de la delimitacion,
ordenacion y regulacion de las necesidades de suelo residencial, de equipamiento, industrial y
sistemas generales, de Comillas. El Plan General de Ordenacién Urbana de Comillas establece
las areas de crecimiento, determina el &mbito del suelo rustico y el grado de proteccion del
mismo, y regula los procesos de renovacion y reforma urbana.

De acuerdo con lo que establece el articulo 43 de la LOT.2/01 respecto de los Planes
Generales como instrumentos de ordenacion urbanistica, con caracter general, y por tanto de
obligado cumplimiento en este caso, el Plan General de Ordenacién Urbana de Comillas
contendré las siguientes determinaciones de caracter general:

a) Formulacion de objetivos y propuestas generales.

b) Clasificacion y calificacion del suelo de su ambito de aplicacion en todos o
algunas de las clases y categorias previstas en el articulo 92, segun las caracteristicas de los
terrenos y con indicacion de su delimitacién y su superficie.

c) Prevision de las dotaciones urbanisticas publicas al servicio de toda la
poblaciéon como viales, servicios, espacios libres y equipamientos colectivos, respetando en
todo caso los criterios legales minimos. El Plan puede indicar también criterios de disefio,
ejecucion y obtencion de los terrenos necesarios.

d) Catalogo de elementos arquitectonicos o naturales que deben ser
conservados e identificacion de las medidas de proteccion que procedan, sin perjuicio y
ademas, de los que deban asimismo catalogarse de conformidad con la legislacion del
Patrimonio Cultural.

e) Ordenacion detallada del suelo urbano consolidado con asignacion de usos,
intensidad, ocupacion, tipos de edificacion, alturas y demas condiciones de urbanizacion y
edificacion a las que se hace referencia en el articulo 46.

f) Relacion de usos, edificios e instalaciones que se consideren fuera de
ordenacion o criterios objetivos que permitan su identificacion concreta.

g) Identificacion de los nicleos de poblacion existentes, con expresion
descriptiva y grafica de su delimitacion concreta.

2. Cuando el Plan incluya las categorias de suelo urbano no consolidado o suelo
urbanizable delimitado, dividira el suelo en Sectores y establecera las determinaciones que
para esas clases de suelo se contemplan en los articulos 47 y 48.

El Plan General podra asimismo establecer directamente la ordenacion detallada del
suelo urbano no consolidado o del urbanizable delimitado, aplicando las exigencias y
determinaciones de los articulos 54 y 55 de esta Ley. En tal caso, cuando el Plan prevea actuar
directamente a través de unidades de actuacion incluird también el aprovechamiento medio de
cada una de ellas.

Los Planes Generales que contengan el tipo de determinaciones a que hace referencia
este apartado seguiran respecto de ellas, a todos los efectos, el mismo régimen sustantivo y de
modificaciones de los Planes Parciales y planeamiento general, asi como también se regulan
en los articulos siguientes las determinaciones minimas para los distintos tipos de suelo
urbano, urbanizable y ristico, siendo el articulo 52 el que define la documentacién necesaria
del Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas.

El Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de la Villa de Comillas contendra las
diversas determinaciones que la propia Ley LOT establece y regula, en su articulo 59, referido
a los Planes Especiales:

Articulo 59. Contenido.

1. En desarrollo directo de las previsiones contenidas en el Plan Regional de
Ordenacion Territorial y en las Normas Urbanisticas Regionales o, en su caso, en los Planes y
Normas Comarcales, la Comunidad Auténoma podré formular y aprobar Planes Especiales con
las siguientes finalidades:

a) Desarrollo de las infraestructuras bésicas relativas a las comunicaciones
aéreas, terrestres o maritimas.

b) Proteccion de zonas de litoral y de montaria.

¢) Abastecimiento y saneamiento de aguas.

d) Ordenacién de residuos.

e) Suministro de energia y comunicaciones por cable.

f) Proteccion del subsuelo, en especial el que afecte a estructuras y
Yyacimientos arqueoldgicos.

g) Proteccién del paisaje, la riqueza etnogréfica, los recursos naturales y el

medio rural.
2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales de Ordenacion

Urbana los Ayuntamientos podrén asimismo formular Planes Especiales con las siguientes
finalidades:

a) Desarrollo del sistema general de comunicaciones.

b) Sistema de espacios libres publicos y equipamiento comunitario.

¢) Reforma interior en suelo urbano.

d) Saneamiento de las poblaciones.

e) Cualesquiera otras finalidades analogas.
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3. En ausencia de Plan Regional de Ordenacién Territorial, Normas Urbanisticas
Regionales y de Plan General de Ordenacién Urbana los Ayuntamientos podran asimismo
formular Planes Especiales con las mismas finalidades del apartado 1 de este articulo,
circunscribiendo su operatividad exclusivamente al ambito municipal y teniendo en cuenta
asimismo lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 60.

4. Con independencia de lo dispuesto en los apartados anteriores deberan también
formularse Planes Especiales cuando éstos vinieren impuestos por una normativa sectorial, en
especial la relativa a la proteccion ambiental, de los recursos naturales, piscicolas, cinegéticos,
forestales o del patrimonio histérico y cultural.

La formulacion de los Planes Especiales a que se refiere este apartado podra no ser
necesaria si las determinaciones propias de los mismos se hallan ya incorporadas o se
incorporan a otro planeamiento en vigor.

Articulo 60. Determinaciones.

1. Las determinaciones de los Planes Especiales se inspiraréan, en lo que sea
pertinente, en las de los Planes Parciales y deberan contener las propias de su naturaleza y
finalidad debidamente justificadas. Dichas determinaciones serén desarrolladas en los estudios,
Memoria, planos y normas correspondientes. En la documentacién se debera incluir un estudio
econémico que concrete las fuentes de financiacion previsibles para ejecutar las actuaciones
previstas, incluidas, en su caso, las indemnizaciones que procedan.

2. En ningun caso los Planes Especiales podran sustituir al Plan Regional de
Ordenacion Territorial, a las Normas Urbanisticas Regionales o a los Planes Generales de
Ordenacion Urbana en su funcion de ordenacion integral del territorio.

3. Por si mismos, y salvo que una Ley disponga especificamente otra cosa, los Planes
Especiales no podran clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecer.

De acuerdo con lo que establece este articulado, el presente Plan Especial de
Proteccion y Ordenacion de la villa de Comillas se inserta en lo previsto en su apartado 59.4, y
responde a la declaracién de Comillas como conjunto histérico-artistico, y a las previsiones
establecidas en las vigentes Normas Subsidiarias de Comillas.

Segun lo que previene la propia norma, en su articulo 60.1, las determinaciones del
Plan Especial deberan desarrollarse en los pertinentes “estudios, memoria, planos y normas
correspondientes”, asi como un “estudio econémico que concrete las fuentes de financiacion
previsibles para ejecutar las actuaciones previstas”.

El propio texto indica que dichas determinaciones deberan inspirarse, en lo que sea
pertinente, en las de los Planes Parciales, ademas “de las propias de su naturaleza”.

La Ley 2/2001 de Cantabria de Ordenacion Territorial y Régimen del Suelo establece
en su articulo 55 las determinaciones de los Planes Parciales, en los siguientes términos:

Articulo 55. Determinaciones.

1. Los Planes Parciales detallaran y ajustaréan las determinaciones previstas en los
articulos 47, 48 y 49 de esta Ley. En particular, si no estuviera determinado en el Plan General
de Ordenacién que desarrollan, delimitaran unidades de actuacion, fijaran el sistema o
sistemas de actuacion previstos, incluso con carécter alternativo, asignaran usos, intensidades,
tipologias y densidades maximas, con expresion concreta de los usos predominantes y del
aprovechamiento medio del Sector o Sectores que constituyan el ambito de equidistribucion y,
en su caso, el de las unidades de actuacion. Concretaran las dotaciones locales vinculadas a
las unidades de actuacion, incluidas las obras de conexién con los sistemas generales
existentes.

Los Planes contendran también una evaluacion econémica de la implantacién de los
servicios y ejecucion de las obras de urbanizacién y podran precisar o prever, al menos con
caracter indicativo, los plazos de ejecucion, con especial referencia al del cumplimiento de los
deberes de urbanizacion y edificacion.

2. En el caso del suelo urbanizable residual los Planes Parciales delimitaran el suelo en
Sectores de conformidad con los criterios sustantivos generales a que se refiere el articulo 53 y
determinaran su aprovechamiento medio.

En estos supuestos los Planes Parciales podran prever las materias y contenidos
generales de posibles convenios urbanisticos vinculados al desarrollo de este suelo residual.

Articulo 56. Documentacion.

1. Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollaran en una Memoria, los
planos de informacién y ordenacién que resulten necesarios, las Ordenanzas urbanisticas en
las que se incluirdn como anexo, en su caso, los catélogos de edificios preexistentes a
proteger, el plan de etapas y la evaluacion de los costes de urbanizacion y de implantacion de
los servicios.

2. El grado de detalle de cada uno de estos documentos sera el necesario para
Justificar las determinaciones que en cada caso comprenda el Plan. La escala de la
documentacion grafica ha de permitir redactar proyectos de obras sin necesidad de mayores
precisiones o aclaraciones.

La Consejeria de Cultura y Deportes de la Comunidad Auténoma de Cantabria, en las
bases del Concurso Restringido de Ideas para el Plan Especial de Proteccién y Ordenacion de
la villa de Comillas, aunque remite a la legislacion urbanistica vigente en lo concerniente al
“contenido material y documental del Plan Especial’, establece el contenido de los estudios
previos exigidos, y prevé su incorporacién a la Memoria del Plan, para el que considera
también, un documento Diagndstico, Propuestas de delimitacion del &mbito del Plan, y
Objetivos y Criterios de Ordenacion, Catalogo de Edificios y elementos a proteger.

El Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de la villa de Comillas, de acuerdo con lo
establecido en las normas basicas que los regulan y en las condiciones exigidas en el
Concurso de Ideas para la redaccion de dicho Plan, contendra las siguientes determinaciones:

a) delimitaran unidades de actuacion,

b) fijaran el sistema o sistemas de actuacion previstos, incluso con caracter
alternativo,

c) asignaran usos, intensidades, tipologias y densidades maximas, con
expresion concreta de los usos predominantes y del aprovechamiento medio del Sector o
Sectores que constituyan el ambito de equidistribucion y, en su caso, el de las unidades de
actuacion.

c) Concretaran las dotaciones locales vinculadas a las unidades de actuacion,
incluidas las obras de conexion con los sistemas generales existentes.

d) una evaluacién econdmica de la implantacion de los servicios y ejecucién de
las obras de urbanizacién

e) diagnéstico y Propuestas de objetivos y criterios.

f) catdlogo de edificios y elementos a proteger constituido por fichas
individualizadas de los mismos, con indicacion de la normativa que les sea de aplicacion.

De acuerdo con lo previsto en las Bases del Concurso sobre Modificacion de las
Normas Subsidiarias, en su apartado 3.4, que establecen que, “En el supuesto de que resulte
necesario alterar las previsiones del planeamiento general para acomodar la ordenacién y
normativa propuestas por el Plan Especial, se elaborara la documentacion necesaria para
tramitar la modificacion de las Normas Subsidiarias con caracter previo o simultaneo”, se ha
procedido a dicha modificacion y revision de las Normas Subsidiarias en un nuevo documento
urbanistico adaptado a la nueva legislacion urbanistica vigente, LOT 2/2001, de Cantabria, por
lo que tienen caracter simultaneo la redaccion del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de
la villa de Comillas y el Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas.

En consecuencia, las determinaciones y documentacién de ambos instrumentos se
presentan de forma conjunta en el presente documento que debe entenderse responde al
concepto de Documento para Aprobacion Inicial y Exposicion al Publico.

2. ANTECEDENTES

El documento que ahora se presenta, constituye la cuarta fase de los trabajos de
redaccion del Plan General y Especial de Comillas, encargado por el Ayuntamiento en Febrero
del afio 2002, segtin se explica en el capitulo 2 - Antecedentes, del documento de Informacién
Urbanistica.

Tanto el documento de Informacién Urbanistica, como el de criterios y objetivos, el
Avance y el documento del Plan para Aprobacion Inicial y Exposicion Publica, tramitados con
anterioridad por el Ayuntamiento, constituyen documentos complementarios y partes del
documento conjunto del Plan General y Especial de Comillas. Por tal motivo, no se repite aqui
nuevamente su contenido, pero ha de entenderse que forman parte del documento a todos los
efectos.

Es en el presente documento de Texto Refundido, donde se integran de forma sintética
las conclusiones de la Informacion Urbanistica y los criterios que se consideren fundamentales
para la proteccion del casco y la ordenacion del territorio, completando asi el documento que
finalmente ha de constituir como documento tnico el Plan General de Ordenacion Urbana de
Comillas y el Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico de la Villa de Comillas.

3. EL MARCO LEGAL
3.1. La Normativa urbanistica

La Normativa que regula y determina el marco de actuaciéon del planeamiento
urbanistico y que interviene como norma de aplicacion vigente a los efectos de su aplicacion es
la siguiente:

1. Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992.

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

3. Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y Valoraciones (
LSV.6/98), de &mbito estatal.

4. Real Decreto Ley 4/2000, de 23 de junio, de Medidas Urgentes de
Liberalizaci6n en el sector Inmobiliario y Transportes, que modifica los articulos 9, 15y 16 de la
LSV.6/98.

5. Real Decreto 1/1992, de 26 de junio, 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.

6. Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, 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.

7. Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y
Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (en adelante LOT.2/01), norma bésica reguladora
de los instrumentos, figuras y determinaciones inherentes a las actuaciones urbanisticas en el
ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria.

8. Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, par el que se aprueba el texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, en aquellos aspectos en
que continte vigente.

9. Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento.

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

11. Real Decreto 2187/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

12. Los Reglamentos que contienen los preceptos normativos de aplicacion en
todos lo casos en que no se opongan a lo establecido en las Normas de rango superior
anteriores.

13. Real Decreto 1471/1989 por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley de Costas.

14. Real Decreto 1112/1992, por el que se modifica el Reglamento General de
la Ley de Costas, 1471/1989.
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15. Real Decreto 304/1993, de 26 de febrero, por el que se aprueba la Tabla de
Vigencias de los Reglamentos de desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana.

También son de aplicacion, por su caracter sectorial o por su incidencia condicional en
el desarrollo de la tramitacion de la presente revision, adaptacion de los instrumentos
urbanisticos municipales, las siguientes normas legales:

1. Ley 22/1988, de 28 de Julio, de Costas, de caracter estatal.

2. Decreto de Cantabria 50/1991, de 29 de abril, de evaluacion de impacto
ambiental para Cantabria, y el Decreto de Cantabria 77/1996, de 8 de agosto, por el que se
modifica el anterior.

3. Directiva 92/43/CEE del Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la
conservacion de los habitats naturales y de la fauna y la flora silvestres.

4. Ley de Cantabria 6/1984, de 29 de octubre, sobre Proteccién y Fomento de
las especias Forestales Autoctonas.

5. Ley 22/1973, de 21 de julio, de Minas, y Real Decreto 2857/1978, de 25 de
agosto, par el que se aprueba el Reglamento General para el Régimen de la Mineria.

6. Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Aguas.

7. Ley 54/1997, de 27 de noviembre, del Sector Eléctrico.

8. Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacién de los Transportes Terrestres.
9. Ley 25/1988, de 29 de Julio, de Carreteras del Estado.

10. Ley de Cantabria 5/1996, de 17 de diciembre, de carreteras de Cantabria.

11. Decreto de Cantabria 55/2000, de 10 de Julio, par el que se aprueba el
catalogo de la Red Autonoémica de Carreteras de Cantabria.

12. Ley de Cantabria 11 /1998, de 13 de octubre, de Patrimonio Cultural de
Cantabria.

13. Decreto 144/2002, de 19 de Diciembre, por el que se regula el
procedimiento para la elaboracién y aprobacién de los Planes Especiales en materia de
Proteccion del Patrimonio Cultural.

14. Ley de Cantabria, 4/2000 de 13 de Noviembre, de Modernizacién y
Desarrollo Agrario.

15. Plan de Ordenacion Litoral, Ley de Cantabria 2/2004. B.O.C. 28-9-2004.

16. Ley de Cantabria, 5/2004 de 16 de Noviembre, de Puertos de Cantabria.
B.O.C. 25-11-2004.

17. Ley de Cantabria 4/1988, por la que se declara Oyambre Parque Natural,
modificada por la Ley de Cantabria 4/2006, de Conservacion de la Naturaleza de Cantabria.

18. Ley de Cantabria 2/2002, de 29 de Abril, de Saneamiento y Depuracion de
las Aguas residuales de la Comunidad Auténoma de Cantabria.

19. Ley de Cantabria, 5/2002, de Establecimiento de medidas cautelares
urbanisticas en el ambito del Litoral, de sometimiento de los instrumentos de planificacion
territorial y urbanistica a evaluacion ambiental y de régimen urbanistico de los cementerios.

20. Criterios para la regulacion de las autorizaciones de construcciones y
viviendas vinculadas a explotaciones agrarias en suelo rustico, de la Comision Regional de
Urbanismo de 7 de mayo de 2002.

La normativa legal sefialada interviene, de modo més o menos directo, en la
elaboracién de los presentes instrumentos de planeamiento urbanistico del municipio de
Comillas, y pueden afectar al proceso y determinaciones de la revision y adaptacion del
planeamiento vigente y a la redaccion del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de la villa
de Comillas.

3.2. Determinaciones de la Ley 4/88, Parque Natural de Oyambre

La Ley 4/88 de Cantabria declara a Oyambre Parque Natural y los limites del Parque
estan reconocidos por sentencia del Tribunal Supremo, por la propia documentacion gréfica del
POL y por la Ley de Cantabria 4/2006, de Conservacion de la Naturaleza de Cantabria . Segin
se establece en la Ley Estatal 4/89, de 27 de Marzo, de Conservacién de Espacios Naturales y
de la Flora y de la Fauna, el desarrollo del Parque Natural requiere en primer lugar la
elaboracion de un Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales (PORN), cuyas
determinaciones seran reguladas posteriormente en detalle mediante un Plan Rector de Uso y
Gestion (PRUG).

La normativa establecida por los PORN es vinculante para la ordenacion territorial y
urbanistica, ya que la Ley 4/88 establece la prevalencia de los PORN y PRUG sobre los
instrumentos de ordenacion territorial y fisica (arts. 5.2 y 19.2), segin se reconoce en
numerosas sentencias a este respecto.

Partiendo de esta realidad juridica, parece que la zonificacion y usos de suelo deben
ser definidos por el PORN para todo el @mbito incluido en los limites del Parque Natural, por lo
que en este Plan General no se modifica la clasificacion de suelo existente en las Normas
Subsidiarias vigentes para toda la zona del término municipal de Comillas afectada por los
limites del Parque Natural, y en concreto lo referente a la delimitacion de suelo urbano en los
nlcleos rurales de Trasvia, Rioturbio, Rubarcena y Araos.

Una vez redactados y aprobados el PORN y el PRUG, si se cambia o permite
soluciones diferentes a las actualmente vigentes, podra modificarse el presente Plan General si
fuera posible y deseable modificar la clasificacion del suelo urbano en estos ntcleos rurales.

3.3. Determinaciones del Plan de Ordenacién del Litoral -POL-
Tal y como establece en su Disposicion Transitoria Segunda, punto 2, el nuevo Plan

General de Comillas debe adaptarse a las determinaciones del POL, con el ambito y las
condiciones definidas en el Articulo 2.

Segun se indica en su Preambulo y en la Disposicién Transitoria Primera, todas las
disposiciones en el Area de Proteccion son vinculantes para el Plan General de Comillas, y por
ello son recogidas e incorporadas literalmente, tanto lo referente a su parte gréfica como la
normativa.

También se ha de justificar la capacidad de acogida territorial, tal y como se define en
el Articulo 11 del POL, y se ha de someter el Plan General a Informe de Impacto Territorial,
segun precisa el Articulo 13, con el objeto de comprobar su adecuacion e integracion al modelo
territorial recogido en el POL.

El Articulo 45 establece los criterios generales de desarrollo urbanistico en el Area de
Ordenacion, que se transcribe a continuacién:

1. Al objeto de conseguir un uso mas eficiente y sostenible del suelo, el planeamiento
fomentara la rehabilitacion y renovacién de sus edificaciones y la consolidacién de los
intersticios completando las tramas existentes.

2. El planeamiento general velara por que los nuevos crecimientos urbanisticos se
planteen de forma integral, con especial atencién a la morfologia y escala de la intervencion y
con modelos tipolégicos que se adapten, en lo basico, al entorno. En el caso de nicleos
preexistentes se promovera la continuidad de la trama.

3. El Planeamiento dirigird los crecimientos urbanisticos hacia las zonas con
pendientes mas suaves.

4. El planeamiento podra clasificar suelo urbanizable industrial aislado atendiendo a las
mejores condiciones de accesibilidad y de modo que se genere el minimo impacto sobre el
territorio.

5. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 47.3 de esta Ley, el planeamiento
municipal delimitaré sectores de suelo para la construccion de vivienda sujeta a algun régimen
de proteccién en un porcentaje no inferior al 30 por 100 del total de viviendas en suelo
urbanizable previstas en el Plan General, salvo que en la Memoria se justifique la satisfaccién
de demanda de vivienda protegida con un porcentaje inferior.

A su vez, el Articulo 46 define los usos autorizables en el Area de Ordenacion:

1. En desarrollo de la prevision establecida en el articulo 113.2 de la Ley de Cantabria
2/2001, de 25 de junio, se consideran usos autorizables:

a) Cambios de uso de edificaciones tradicionales existentes para vivienda y
fines culturales, artesanales, de ocio y turismo rural. A estos efectos, el Plan General de
Ordenacién Urbana en el momento de adaptacion a la presente Ley catalogara, en funcion
de las caracteristicas de su municipio, aquellas edificaciones tradicionales, dentro de las que
posean caracteristicas arquitectonicas, tipolégicas y constructivas inequivocamente propias
de una edificacién rural del entorno y una superficie construida no inferior a 50 metros
cuadrados.

b) La rehabilitacion de edificaciones existentes, asi como posibles
ampliaciones, siempre que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion, hasta un 10
por 100 de la superficie construida para uso de vivienda o hasta un 20 por 100 de la misma
para fines culturales, artesanales, de ocio y turismo rural.

2. En el caso de que el Plan General de Ordenacién Urbana autorice los usos del
apartado anterior deberé contener un estudio de las caracteristicas tipolégicas de las

edificaciones a fin de establecer unas ordenanzas que regulen la masa, color, materiales,
cierres, caracteristicas de los accesos y demas condiciones tipoldgicas con el objeto de adaptar
al ambiente las transformaciones de las citadas edificaciones sin modificar el caracter del area.

El Articulo 48 establece el Régimen de los crecimientos urbanisticos en el Area de
Modelo Tradicional:

1. En el Area de Modelo Tradicional los crecimientos urbanisticos deberén ajustarse a
los siguientes parametros:

a) Se prohiben las urbanizaciones aisladas.

b) Solo se permitiran desarrollos urbanisticos apoyados en los nicleos
preexistentes, que se dirigirdn, principalmente, en sentido contrario a la costa y a las areas
afectadas por las categorias de proteccion, salvo que el planeamiento justifique otra solucién
més racional atendiendo a la distancia de los mismos a la costa o al Area de Proteccion, a los
valores ambientales y las caracteristicas fisicas de los terrenos colindantes.

c) Con caracter general se evitara la conexién de los nicleos mediante el
desarrollo de sus respectivos crecimientos, a fin de impedir la formacién de un continuo urbano,
salvo que se trate de la absorcion de barrios o nicleos por el crecimiento planificado de una
ciudad.

Excepcionalmente y de manera motivada, sin modificar el caracter de su morfologia, se
podré prever la unién de entidades menores o barrios cuya estructura permita un relleno de los
vacios entre espacios ya edificados asi como la regularizacién de los limites de los mismos.

2. En los nucleos tradicionales de menos de 40 viviendas, el planeamiento urbanistico
podra optar entre un desarrollo a través de crecimientos planificados o mediante vivienda
unifamiliar aislada en suelo rustico. En el caso de optar por crecimientos con vivienda
unifamiliar aislada en suelo ristico, estos deberan proyectarse en las mieses contiguas al
ntcleo mas alteradas desde el punto de vista morfolégico y funcional.

3. En caso de que se opte por el modelo de crecimiento basado en la vivienda
unifamiliar aislada, se deberan observar las siguientes requisitos:

a) El numero de viviendas admisible no podra superar el nimero de viviendas
preexistentes en el nicleo en el momento de la aprobacién del planeamiento.

b) La delimitacion de la zona de crecimiento dentro de la mies no podra
superar la superficie del nticleo preexistente.

¢) El planeamiento urbanistico analizara la morfologia del niicleo y su entorno,
a los efectos de determinar la zona de mies a delimitar y los parametros urbanisticos que las
nuevas edificaciones deben seguir en cuanto a tamario de parcela, distancia a colindantes,
altura de cierres asi como otras caracteristicas tipolégicas relevantes del lugar.

d) Se procurard el mantenimiento de las estructuras formales preexistentes,
tales como muros y orlas vegetales.

e) Las nuevas edificaciones deberan apoyarse en la red de caminos existente,
introduciendo Unicamente los viarios imprescindibles.
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Los articulos referentes a espacios libres y dotaciones, prevencion de riesgos, energia,
red viaria, residuos y gestion del agua, seran considerados en todos los aspectos que puedan
afectar al planeamiento municipal de Comillas.

En la documentacion grafica del POL se delimita una Actuacion Integral Estratégica de
Reordenacion para el conjunto de la finca de la Universidad Pontificia de Comillas, para el cual
debera redactarse un Plan Especial, con las especificaciones definidas en los Articulos 55 y 56
del POL, que se transcriben a continuacion:

Articulo 55. Régimen juridico.

1. En los ambitos delimitados por esta Ley como Actuaciones Integrales Estratégicas
de Reordenacién podrén aprobarse uno o varios Planes Especiales o bien desarrollarse a
través de Proyectos Singulares de Interés Regional con las particularidades establecidas en el
articulo 54 de esta Ley.

2. Lo establecido en el articulo 53 no sera de aplicacién a los espacios delimitados
graficamente como Areas de Reordenacion en el Anexo Il en los que Unicamente se podrén
mantener los usos existentes asi como obtener a través de los distintos procedimientos
establecidos en la legislacién urbanistica los suelos destinados a sistemas generales de
espacios libres o de equipamientos deportivos descubiertos.

Articulo 56. Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales que se aprueben en los &mbitos delimitados como actuacion
integral estratégica de reordenacién contendran, al menos, las siguientes determinaciones:

a) Definicioén de los objetivos de la ordenacion a partir de un anélisis detallado
del estado actual del territorio y sus posibilidades de evolucién.

b) Identificacion de espacios aptos para servir de soporte a las nuevas
infraestructuras, o para la mejora de las existentes.

c) Definicion de la ubicacion de equipamientos de interés comun para el area
objeto del Plan.

d) Criterios, principios y normas generales a los que habra de atender la
ordenacion urbanistica.

e) Definicién de los espacios que hayan de ser objeto de remodelacion,
regeneracion o rehabilitacion, con el fin de evitar su degradacion o de conseguir su
recuperacion para usos, total o parcialmente distintos, asi como de los programas a desarrollar
a estos efectos, y de las medidas de apoyo encaminadas a incentivar su realizacion.

f) Definicién de las medidas de proteccion y adecuacion ambiental en relacion
con espacios libres, zonas verdes, elementos fisicos existentes y de su ordenacién y
tratamiento.

2. Ademas de la documentacion exigida en el articulo 60 de la Ley de Cantabria
2/2001, de 25 de junio, el Plan Especial llevard a cabo un andlisis de la incidencia que
impliquen sus determinaciones en el planeamiento urbanistico de los municipios afectados.

A la vista del analisis de incidencia sobre el planeamiento, el Plan Especial decidira
sobre la necesidad de que los municipios deban adaptar su planeamiento a las
determinaciones del mismo, y en tal caso se seguira el procedimiento establecido en el articulo
83 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio.

Se recogen a su vez en la documentacion gréfica del Plan General, los limites del
Parque Natural de Oyambre que figuran dibujados en el POL, asi como las condiciones legales
que implican para el Plan General, segun se explica en el apartado 3.2.

4. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

La elaboracion del presente documento urbanistico en su doble dimensién de Plan
Especial de Proteccion y Ordenacion del Conjunto Histérico-Artistico de la villa de Comillas y de
Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas, se justifica sobradamente en virtud de los
siguientes hechos:

1. La exigencia legal derivada de la necesidad de adaptar los instrumentos urbanisticos
vigentes a las determinaciones de la nueva normativa legal, en este caso la Ley de Ordenacion
del Territorio y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (LOT/2002), en concordancia con
lo previsto en la Disposicion Transitoria Primera.

2. La exigencia legal de elaboracion del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de
la villa de Comillas, derivada de la declaracién del casco de la villa como conjunto histérico
artistico, de las determinaciones de las Normas Subsidiarias de Comillas, que imponian la
necesidad de su redaccion y establecian el ambito de aplicacion del mismo, y en cumplimiento
de lo establecido en el Articulo 6.2 y 6.3, y del 62, de la Ley de Patrimonio Cultural de
Cantabria.

3. La circunstancia de la inexistencia de dicho Plan Especial de Proteccion y
Ordenacién como consecuencia de la denegacién por parte del Gobierno Regional de
Cantabria, del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion del Conjunto Histérico Artistico
presentado por el Excmo. Ayuntamiento de Comillas, tras el correspondiente informe negativo
de la Comision Regional del Patrimonio de Cantabria.

4. La evidencia del cambio producido en las condiciones de desarrollo urbano del
municipio de Comillas que exigen una revision y actualizacién de los instrumentos urbanisticos
vigentes, de acuerdo con las nuevas necesidades derivadas de un crecimiento desordenado y,
en muchos casos, atentatorio contra los valores ambientales y patrimoniales del municipio vy,
con mayor incidencia, del propio casco de la villa.

5. La necesidad de regular el desarrollo futuro del municipio y de prever y reservar el
suelo para el crecimiento residencial, las dotaciones para la poblacion, las infraestructuras
exigidas por el propio crecimiento actual y futuro, la proteccion ambiental y paisajistica.

6. La oportunidad de desarrollar ambos instrumentos de caracter urbanistico, el Plan
General de Ordenacion Urbana, como norma reguladora del conjunto del término municipal,
ambito expreso de dicha figura de planeamiento, y el Plan Especial de Proteccién y Ordenacion
de la villa de Comillas, como norma reguladora del @ambito especifico del Conjunto Historico-
Artistico de la villa, de forma integrada y con plena coherencia, resolviendo los problemas de
caracter territorial que condicionan el uso y conservacion del casco histérico de Comillas.

Es necesario un marco de estructura urbana general que ordene y dibuje con precision
el desarrollo futuro, los sistemas generales, los espacios publicos, el ensanche, el casco
histérico, el entorno del puerto, los nlcleos rurales, los caminos, y que establezca normas y
herramientas de proteccién que consideren edificios y nicleo como partes inseparables de un
conjunto territorial.

Desde esta perspectiva entendemos que es recomendable iniciar un proceso de
revision general para definir un nuevo modelo urbano que aborde los problemas actuales y que
aporte respuestas a las demandas existentes y futuras. Un modelo de desarrollo urbano , que
valore el territorio, que permita una oferta turistica cultural de calidad, distinta, que haga posible
una proteccién moderna y cultural del casco, como parte del conjunto del territorio del
municipio.

5. CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN

El contenido del presente documento consta de 1. Memoria, 2. Planos de Informacion y
de Ordenacion, 3. Normas Urbanisticas y de Edificacion, 4. Programa y Estudio Econémico-
Financiero y 5. Informe de Impacto Ambiental.

El documento “1. Memoria” incluye, ademés de la propia explicacion y justificacion de
las previsiones planteadas, los “Cuadros de caracteristicas de la Ordenacion”. En estos se
recogen de manera sistematica y detallada los datos numéricos que resultan de la ordenacién
propuesta en los diversos sectores.

Por su parte, el citado documento “2. Normas Urbanisticas” contiene tres partes
claramente diferenciadas. La primera de ellas se corresponde con las “Normas Generales”,
aplicables en las condiciones que se establecen en ellas las mismas, en la totalidad del
Término Municipal de Comillas. La segunda se corresponde con los “Ambitos de Actuacion
Directa y Sectores”; definen, concretamente, el régimen urbanistico especifico de dichas Areas.
Por ultimo, se incluye el “Catalogo de Patrimonio”.

El documento “3” contiene, de forma claramente diferenciada, tanto los planos de
“informacion” como los de “ordenacion”.

Estos dltimos, ademas de reflejar graficamente, y con suficiente precision, las
previsiones de ordenacion propuestas en el presente proyecto, incorporan, en atencién a lo
dispuesto en las vigentes Ley de Costas y Puertos, las correspondientes lineas de deslinde del
“dominio publico maritimo-terrestre” y de las “zonas portuarias”, ademas de las “zonas de
servidumbre de proteccion” de aquel; determinaciones éstas que se complementan, a su vez,
con la identificacion de la “zona de servidumbre de proteccion” de las “aguas superficiales”,
considerando como tales los “cauces fluviales” no afectados por la referida legislacion de
costas.

A su vez, el “Estudio Econoémico Financiero” y el “Programa de Actuacion” contemplan
y describen con gran precision las repercusiones econémicas que se derivan del presente Plan
General y Especial y que, en concreto, conlleva la ejecucion de las previsiones de ordenacion
establecidas en el mismo, especificando a ese respecto las responsabilidades inversoras tanto
de los agentes publicos -Administracion Municipal, Autonémica y Central- como de los agentes
privados afectados y la programacion de las mismas.

El documento 5 contiene el Informe de Impacto Ambiental.

6. EL TRAMITE DE PARTICIPACION PUBLICA
6.1. Fase de informacion

Ademas de los informes sectoriales que el propio equipo redactor encarga a una serie
de expertos en temas tales como arqueologia, paisaje cultural, vegetacion, trafico, etc., con
fecha 8 de Julio de 202, en el proceso de recogida de informacion y diagnéstico de problemas,
solicita de diversos organismos, instituciones, entidades y asociaciones, la opinién de los
mismos sobre “los principales problemas y necesidades” que afectan a Comillas. En la circular
difundida al respecto se invitaba a los destinatarios a formular tanto las ideas como los
objetivos generales y aspectos concretos que pudieran afectar a su area de interés. A este fin
se establecia la posibilidad de formular tales consideraciones por escrito, de forma gréfica o
mediante entrevista con el propio Equipo Técnico encargado de la redaccion del trabajo de
planeamiento.

Esta circular fue distribuida a los partidos politicos con representacion en Comillas,
Asociaciones Deportivas y Culturales, Asociaciones de Vecinos, Cooperativas, principales
asociaciones empresariales, de los sectores de Construccion, Hosteleria, Comercio, Industria,
asociaciones profesionales, de abogados y arquitectos, colegios de ensefianza y Profesores,
Agencias Inmobiliarias, Parroquias, Guardias Municipales, Taxistas y Transportistas, Cofradia
de Pescadores, asi como a los distintos organismos de la Administracion Regional, con
responsabilidades sobre el término municipal, Costas, Medio Ambiente, Ganaderia y Pesca,
Montes; y finalmente a las Juntas Vecinales de los barrios del ayuntamientos.

Como consecuencia de esta iniciativa, encauzada a través del Ayuntamiento de
Comillas, se reciben diversos escritos y se producen distintas entrevistas con el Equipo Técnico
redactor a lo largo del mes de Julio de 2002.

Se reciben propuestas o consideraciones de la Junta Vecinal de Ruisefiada, de la
Agrupacion Municipal de Comillas del Partido Socialista Obrero Espafiol, de la Cofradia de
Pescadores del Santo Cristo del Amparo de Comillas y de la Asociacién Cultural Pro-Comillas.

Las principales consideraciones recogidas tanto en los escritos presentados como en
las entrevistas personales coinciden, en general, en abordar los problemas mas relevantes que
afectan a la poblacion de Comillas:

-1. Problemas genéricos de caracter socio-econémico relacionados con la
pérdida de peso demografico, el envejecimiento de la poblacion y la ausencia de expectativas
de empleo para la poblacion.

-2. Problemas especificos relacionados con la carencia o insuficiencia de
servicios y dotaciones adecuadas asi como de infraestructuras basicas. Las mas significativas
son las que se refieren a las nuevas infraestructuras de comunicacion, con variantes a las
actuales, para descongestionar el trafico en el area central; infraestructura de depuracion de
aguas residuales acordes con las demandas de una poblacién considerable en el periodo
estival; nuevo cementerio; dotaciones sanitarias, educativas, de ocio, administrativos,
culturales, formativos; y espacios verdes.

-3. Necesidades para el desarrollo econémico, en particular la disponibilidad de
suelo industrial y suelo para vivienda social.

-4. Problemas relacionados con la proteccién del patrimonio historico-artistico y
del patrimonio fisico-natural, con particular sensibilidad hacia los edificios del casco histérico y
de los principales elementos del patrimonio cultural.

-5. Problemas de uso publico del espacio, en particular el acceso a la costa.
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La consideracion de los problemas generales se complementa con propuestas
concretas de caracter urbanistico, relacionadas con la ampliacién o creacion de suelo para el
desarrollo urbano, en el niicleo de Comillas y en los barrios, o con la proteccion y conservacion
del area portuaria como un espacio funcional activo, teniendo en cuenta la planificacion
sectorial existente en este ambito.

6.2. Fase de avance

El documento de Avance se entrega en el Ayuntamiento de Comillas el dia 2 de Abril
de 2003 y el dia 11 de Abril de 2003 se acuerda por el Pleno aprobar el Avance del Plan y
someter el documento al tramite de informacién publica, lo cual se publica en el BOC el dia 15
de mayo de 2003.

La exposicion publica del documento de Informacién y Avance se realiza entre el dia 15
de Mayo de 2003 y el dia 10 de Agosto de 2003, en un local especialmente destinado a este
fin, en horario de mafiana y tarde, con los planos expuestos en paneles, una persona para
atencion permanente, asi como impresos con el modelo de sugerencia y una maquina
fotocopiadora en el local para facilitar copias de los documentos solicitados. A su vez se
deposita el original del documento en una empresa especializada para que se pudiera disponer
de copia completa del mismo, tanto en formato digital como en papel. Durante los tres meses
que dura la exposicion publica, los miembros del equipo redactor atienden todas las solicitudes
de entrevistas y explicaciones, las cuales se realizan durante las tardes de los jueves y viernes.
En este tiempo se tiene la oportunidad de recoger “in situ” todo tipo de opiniones sobre las
propuestas del Avance y se anima a los particulares y a todos los agentes sociales a conocer el
documento y formular sugerencias que ayuden a resolver los problemas planteados de forma
realista y ajustada a los situados particulares de cada persona o lugar. En total se recibe y
atiende a mas de 300 personas.

Con los mismos objetivos, se envia un escrito el dia 9 de Junio de 2003, a varias
Consejerias y Organos Administrativos -Obras Publicas, Agricultura, Medio Ambiente, Cultura,
Urbanismo, Costas, Confederacion, etc.-, comunicandoles que el Plan General y Especial estan
expuestos al publico, y ofreciéndoles la posibilidad de que el equipo redactor se lo explique
personalmente y les facilite la documentacion necesaria, con el objeto de poder recabar en esta
fase de Avance un informe sobre el documento, para consensuar en lo posible las propuestas
de forma que se pueda pasar a la fase de aprobacion inicial con el tamiz y las sugerencias de
las administraciones competentes en su aprobacion. De hecho, tanto en las reuniones como en
los informes emitidos a este respecto, se han formulado criterios, referencias legales o ideas
que han sido recogidas e incorporadas al presente documento (ver el anexo con las
contestaciones oficiales).

En el periodo de exposicién publica se han recibido un total de 223 sugerencias cuyo
contenido puede agruparse de la forma siguiente:

- 31 referentes al casco histérico de Comillas

- 31 referentes al nicleo urbano de Comillas

- 18 referentes al suelo urbanizable de Comillas

- 15referentes al perimetro urbano de Comillas

- 25referentes a la urbanizacion La Garita — El Puerto
- 5referentes a la variante de trafico

- 2referentes a la Universidad Pontificia

- 12 referentes a la zona de Rubarcena y Pelazo

- 12referentes a Trasvia

- 5referentes a Rioturbio

- 28 referentes a Ruisefiada (El Valle y Santa Ana)
- 1referente a Solapefia en Ruisefiada (23 firmas)
- 14 referentes a Araos

- 12referentes a La Citrera

- 12referentes a La Molina

Las sugerencias se han situado en el plano, se han estudiado por el equipo redactor y
se ha expuesto y debatido su contenido con el Equipo de Gobierno del Ayuntamiento en
reuniones celebradas entre los meses de Enero y Abril de 2004. La toma de decisiones sobre
el contenido de las sugerencias se ha realizado en base a los criterios y objetivos del Plan, asi
como a otros factores que condicionan su viabilidad, tales como la legislacién existente y los
criterios de la Comision Regional de Urbanismo, la evaluacién del Impacto Ambiental, el Parque
Natural de Oyambre y el Plan de Ordenacién del Litoral, etc.

En concreto, en base a las sentencias del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria y
del Tribunal Supremo referentes a temas que afecten al Parque Natural de Oyambre, parece
claro que ha de redactarse para su ambito un Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales
(PORN) y un Plan Rector de Uso y Gestién (PRUG), segun se establece en la Ley 4/89, de 27
de Marzo, de Conservacion de Espacios Naturales y de la Flora y Fauna Silvestre. Por lo tanto,
todo el territorio del término municipal de Comillas incluido dentro de los limites del Parque
Natural queda sometido a este marco legal y desde el Plan General de Comillas no se puede
modificar la clasificacion del suelo vigente en las Normas Subsidiarias. Esto afecta a un
importante nimero de sugerencias que se han formulado en Rubarcena, Trasvia, Rioturbio,
Pelazo y Araos, solicitando la ampliacion del suelo urbano.

Igualmente el Plan General de Comillas esta condicionado por las determinaciones del
Plan de Ordenacion del Litoral, que con rango de Ley del Parlamento de Cantabria, vincula
directamente en todas sus determinaciones, y que afecta en concreto al sector litoral, a la
Universidad Pontificia y a otros sectores de suelos protegidos en el citado Plan, como los
situados en las lomas al este y oeste del casco urbano.

Otro factor que ha condicionado en gran medida las decisiones a tomar en relacion a
numerosas sugerencias, sobre todo en el valle de Ruisefiada, solicitando la inclusién de terreno
en suelo urbano para poder edificar, han sido las condiciones que establecen los articulos 95 y
96 de la Ley de Cantabria 2/2001 para considerar un suelo como urbano consolidado o no
consolidado, y los articulos 45 y 48 del POL, segun se analiza en el apartado sobre criterios
para la delimitacion de suelo urbano en los nlcleo rurales.

En el caso de Ruisefiada, dentro de las limitaciones que se han sefialado
anteriormente, se ha procurado ampliar el suelo urbano entre El Valle y la Iglesia, en las
parcelas con acceso al camino y con servicios. Para la zona de Solapefia y Santa Ana se ha
considerado la posibilidad de calificar las zonas con edificios y su entorno como suelo rdstico
de proteccién ordinaria, con objeto de suavizar sus limitaciones y facilitar en un futuro su
aprovechamiento a través de la legislacion que se establezca, considerando que sus opciones
alternativas a lo definido en esta propuesta de Plan General, dependen de lo que en un futuro
se establezcan con el Plan Regional de Ordenacion del Territorio, segun lo previsto en la
Disposicion Transitoria Novena de la Ley de Cantabria 2/2001.

Los nucleos urbanos de La Citrera y La Molina se consideran conjuntos a proteger
restringiendo su extension, por lo que solo se aceptan las sugerencias que no afectan a estos
criterios.

Respecto a las sugerencias que solicitan una extension del ntcleo urbano de Comillas
hacia el Sur, el criterio seguido ha sido doble, considerar por un lado la variante de trafico como
un limite al futuro desarrollo urbano, y por otro definir su potencial de suelo urbano y

urbanizable, que garantice un crecimiento para los proximos 10 afios de forma gradual y
cualificada. Por este motivo los terrenos mas alejados quedaran en todo caso como suelo
urbanizable residual para que el modelo de desarrollo futuro, cuando sea preciso, pueda
considerarlos como urbanizables delimitados e integrarlos en el desarrollo hacia el Sur.

En general, las sugerencias particulares que no estaban en contradiccion con los
criterios expuestos han sido consideradas en su mayor parte, de forma parcial o integral, asi
como otras muchas que han propuesto ideas, aportando informacién puntual, o que han
incidido en cuestiones generales respecto al modelo de crecimiento, el patrimonio o problemas
concretos. En estos casos, tanto las sugerencias como las numerosas reuniones entre el
equipo redactor y los particulares o técnicos de la Administracion Regional, han sido muy
positivas y Utiles para enriquecer el contenido del Avance y convertirlo en un documento Util,
realista y al servicio de la sociedad, especialmente de los propios vecinos del término municipal
de Comillas.

INFORME SOBRE LAS SUGERENCIAS PRESENTADAS AL AVANCE DEL PLAN
ESPECIAL DEL CONJUNTO HISTORICO Y DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE COMILLAS CORRESPONDIENTES AL CASCO HISTORICO.

Se han presentado 31 sugerencias dentro del &mbito del conjunto histérico. Todas han
sido realizadas por particulares referentes a casos o situaciones de indole privado. No se han
presentado sugerencias por parte de ninglin estamento publico o asociacién privada. Tampoco
se han presentado otras que tuviesen un caracter general sobre actuaciones propuestas para
el casco histérico o sobre las diferentes protecciones previstas para los edificios que componen
el mismo.

Los criterios respecto a la toma de decisiones sobre las sugerencias presentadas se
basan en su adecuacién o no a las directrices de actuacion en el casco histérico definidas en la
memoria del Avance del Plan General. Sintéticamente se pueden resumir en considerar que la
edificacion del casco histérico esta finalizada con la excepcién de aquellos lugares o parcelas
en los que la intervencion propuesta mejora el entorno u oculta elementos discordantes y en
obtener espacios publicos en cada uno de los barrios que componen dicho casco.

Algunas decisiones se han tomado en base a los criterios generales expuestos y otras
han sido tratadas con la propiedad con el fin de alcanzar una solucién consensuada.

Las sugerencias pueden ser clasificadas en los temas siguientes:
1. Condiciones de las parcelas.

Las sugerencias incluidas en este campo son las solicitudes de cambio de los distintos
parametros urbanisticos de las parcelas: el uso, la edificabilidad, el nimero de plantas, etc. o
propuestas similares de caracter mas genérico.

Se han presentado ocho sugerencias en este sentido. Han sido estudiadas y grafiadas
sobre los planos correspondientes, habiendo sido recogidas en el desarrollo del Plan tres de
las propuestas.

Cambio de uso a vivienda en La Pefia

Edificio en el cruce de las calles Antonio Lopez y Estrada

Cambio de uso en industria en el barrio de Velecio

Cambio de uso en el edificio del antiguo cine

Ampliacion de vivienda en el barrio Campios

Cambio de uso a vivienda en La Pesa

Actuaciones en la finca del Casal del Castro

Remodelacion de las cubiertas de un conjunto de edificios en la calle
Antonio Lopez

PND RN =

2. Desacuerdos con propuestas del Plan

Las sugerencias incluidas en este apartado son manifestaciones acerca de
discrepancias o desacuerdos con diversas propuestas del Plan como pudiesen ser cambios de
uso, alineaciones, espacios publicos, etc.

Se han presentado 17 sugerencias clasificadas dentro de esta categoria, correspondientes
a 13 propuestas ya que sobre una de ellas existen res sugerencias y sobre otras dos se han
presentado dos sugerencias para cada una. Han sido estudiadas y grafiadas sobre los planos
correspondientes, habiendo sido recogidas en el desarrollo del Plan siete sugerencias.

1. Desacuerdo con la apertura de un camino en la plaza de Corrientes
(tres)

2. Desacuerdo con un retranqueo de la edificacion en Antonio Sanchez de
Movellan

3. Desacuerdo con la propuesta de un espacio publico en Victoriano
Pérez de la Riva

4. Desacuerdo con la apertura de un camino en Gonzalo de la Torre

5. Desacuerdo con la propuesta de edificacion en Paseo Garelly (dos)

6. Desacuerdo con la apertura de un nuevo acceso al parque de
Sobrellano

7. Desacuerdo con la propuesta en torno a la biblioteca

8. Desacuerdo con la propuesta de obtencion de un espacio libre en el
barrio Campios

9. Desacuerdo con la propuesta de obtencién de un espacio publico en el

entorno de la plaza de Corrientes

10. Desacuerdo con la propuesta de obtencién de un espacio libre en el
barrio Velecio

1. Desacuerdo con actuaciones en finca Ocejo

12. Desacuerdo con actuaciones en finca en Fuente Real

13. Desacuerdo con la propuesta de espacio libre en La Hortegona

3. Asuntos varios

Dentro de esta clasificacion se incluyen aquellas sugerencias que tienen un caracter
singular no conformando apartados comunes.

Se han presentado 6 sugerencias, correspondientes a cinco temas ya que sobre uno de
ellos se presentaron dos sugerencias. Han sido estudiadas y grafiadas sobre los planos
correspondientes, habiendo sido recogidas en el desarrollo del Plan dos de las sugerencias.

Servidumbres entre parcelas

Solicitud de buhardillas en cubiertas (dos)
Ocupacién de cambera con edificacion
Reconocimiento de edificacion existente en patio
Jardin de las Infantas

e



BOC - Numero 171

Miércoles, 3 de septiembre de 2008

Pagina 12021

En otro Documento que forma parte del conjunto, figura el Informe de respuesta a las
alegaciones presentadas en la exposicion publica del documento del Plan Aprobado
Inicialmente, tal y como se ha sefialado en el apartado anterior.

6.3. Fase de Aprobacién Inicial

Con fecha 23 de febrero de 2005 se entrega en el Ayuntamiento de Comillas el
documento de Plan General de Ordenacién Urbana y Plan Especial de Proteccion del
Conjunto Histérico, para su consideracion, posterior aprobacion inicial y exposicion al
publico, ademas de las consultas y tramitaciones sectoriales que la legislacién exige,
ante distintos organismos de la Administracion Regional y Central. En concreto se
envia el documento a la Consejeria de Obras Publicas, y a las de Cultura, Medio
Ambiente y Urbanismo para Informe de Impacto Territorial. A su vez se envia a las
delegaciones de Costas y Confederacion Hidrogréfica del Norte.

Por otra parte el Ayuntamiento remite al equipo redactor un escrito el 27 de
junio de 2005, para que se introduzcan algunos cambios en el documento entregado y
proceder posteriormente a la aprobacion inicial.

El Pleno de la Corporacién Municipal, en sesion de fecha 19 de agosto de 2005
acordé aprobar inicialmente el Plan General de Ordenacién Urbana de Comillas y el
Plan Especial de Proteccion del Conjunto Historico de la Villa de Comillas, asi como la
exposicion publica de los documentos durante el plazo de dos meses, esto es, hasta el
18 de octubre (BOC-8 de septiembre).

Posteriormente, el dia 4 de noviembre de 2005, el Pleno acuerda prorrogar el
plazo de exposicion publica durante un mes a partir de la publicacién del edicto en el
Boletin Oficial de Cantabria, que se realiza el dia 21 de noviembre, con lo cual el Plan
ha estado expuesto al publico de forma ininterrumpida hasta el 21 de diciembre, o sea,
practicamente cuatro meses, contados a partir del 20 de agosto de 2005.

Durante ese tiempo se han presentado un total de 295 alegaciones, cuyo
contenido puede resumirse de la siguiente manera:

Cuestiones generales
Casco historico..........
Suelo urbano consolidado..
Suelo urbano no consolidado
Suelo urbanizable residencial ..
Suelo urbanizable industrial
Catélogo de fincas y jardines a conservar .
Suelo rustico .
Nucleos rurales

El desglose de las alegaciones presentadas en los nucleos rurales es el
siguiente:

La Citrera .
La Molin;
Rioturbio

Ruisefiada-El Valle.
TraSVI ..o

A lo largo del tiempo que el Plan ha estado expuesto al publico se han celebrado
reuniones en el Ayuntamiento con todas las personas que lo han solicitado, para
explicar o tratar en detalle los asuntos que los particulares presentaban.

Del conjunto de alegaciones, el Equipo Redactor ha realizado un estudio
pormenorizado y ha revisado una por una su contenido, tratando de ofrecer una
solucién positiva a los temas expuestos, siempre que ello fuera posible. El resultado es
que se han estimado total o parcialmente con respuesta favorable a lo solicitado un 67
por ciento de las alegaciones presentadas, lo que supone que dos de cada tres
alegaciones han sido estimadas, y s6lo una de cada tres ha sido desestimada por ser
contraria a los criterios del Plan General y/o los del Plan Especial, tal y como se
expone en los textos de contestacion a las mismas, que se entrega en el Ayuntamiento
de Comillas el dia 16 de Febrero de 2006.

A su vez, el Ayuntamiento Acuerda en el Pleno de fecha 15 de Febrero de 2006,
publicado en el B.O.C. de 26 de Marzo, modificar el Acuerdo de Aprobacion Inicial, incluyendo
como planeamiento remitido los planes parciales del sector S.D.R.-4.

A continuacion se celebran una serie de reuniones entre el Equipo de Gobierno y el
Equipo Redactor para analizar el Informe de Alegaciones. Estas reuniones se celebraron en las
siguientes fechas: 30.3.2006, 7.4.2006, 27.4.2006, 11.5.2006, 18.5.2006 y 22.6.2006.

Posteriormente la Comision Informativa de Obras Publicas, Vivienda y Urbanismo,
formula propuesta de acuerdo al Pleno sobre resolucion de alegaciones al Plan, el dia 6 de
Octubre de 2006. En este documento se definen los cambios que han de introducirse en el
Documento Aprobado inicialmente, y en base a ello elaborar el Texto Refundido para su
Aprobacién Provisional.

6.4. Fase de Aprobacién Provisional
La aprobacion provisional por el Pleno se produjo 4 de enero de 2007.

En fechas 21 de marzo de 2007 y 18 de mayo de 2007 el Pleno acordd sendas
correcciones al documento aprobado provisionalmente.

Asimismo, el acuerdo de fecha 18 de mayo de 2007, determiné la apertura de un nuevo
periodo de informacion publica del documento del Plan General y del Plan Especial aprobados
provisionalmente con las correcciones de errores citadas, por el plazo de un mes, al objeto de
que pudieran formularse alegaciones tnicamente en relacién con las modificaciones recogidas
en este documento respecto del aprobado inicialmente.

Se publico en el Diario Montafiés y en el Boletin Oficial de Cantabria de fecha 19 de
junio de 2007 y se presentaron catorce alegaciones durante el plazo abierto al efecto.

El Pleno de la Corporacion, en fecha 30 de agosto de 2007, a la vista del informe de los
redactores del plan general y plan especial, en fecha 3 de agosto de 2007, acordé resolver las
catorce alegaciones presentadas disponiendo la remisién del documento corregido a la

Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo solicitando su aprobacion
definitiva.

La CROTU emiti6 informe en sesion de 18 de diciembre de 2007. En el acuerdo se
establecen una serie de cuestiones que se consideran motivo para denegar su aprobacion
definitiva devolviendo el expediente al Ayuntamiento de Comillas para que modifique el
documento en los términos sefalados en el citado acuerdo y someta el expediente al tramite de
una nueva informacién publica por considerar sustanciales las modificaciones que deben
introducirse, y previo acuerdo plenario, remita el Plan General para su aprobacion definitiva por
la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Se mantuvieron dos reuniones con técnicos de la CROTU para valorar la forma de
proceder en relacion al informe y unificar criterios de cara a las modificaciones a introducir en el
documento. En base a ello se redacté una nueva documentaciéon con las modificaciones
requeridas por la CROTU en su acuerdo de 18 de diciembre.

El 19 de marzo de 2008 se aprob¢ por el Pleno un nuevo documento que recoge los
cambios exigidos por la Comision Regional. EI mismo se expuso al publico durante un mes a
contar desde el 3 de abril de 2008 (fecha de publicacion del edicto en el Boletin Oficial de
Cantabria), al objeto de que pudieran formularse alegaciones Unicamente en relacion con los
cambios producidos respecto a la Ultima version que se someti¢ a informacion publica, que fue
la aprobada por el Pleno en fecha 18 de mayo de 2007.

En fecha 14 de mayo la Direccion General de Urbanismo del Gobierno de Cantabria
emiti6 informe sobre el documento expuesto al publico el 3 de abril, proponiendo algunas
modificaciones de menor importancia.

Durante el nuevo periodo de informacion publica se presentaron 26 alegaciones. Los
redactores del plan, el arquitecto municipal y el concejal delegado de urbanismo, en su reunién
de 15 de mayo de 2008, formulan propuesta de resolucion de las mismas, que es aceptada,
con algtin cambio, por la Comision Informativa de Obras y Urbanismo de fecha 11 de junio de
2008.

En fecha 16 de junio de 2008 el Pleno aprobd el texto refundido del Plan, solicitando
por segunda vez su aprobacion definitiva por la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo, con los cambios resultantes de la resoluciéon de las alegaciones, mas los
originados por el informe de la comisién regional de 14 de mayo de 2008, méas algunas
correcciones de errores.

7. PROPUESTA DE ORDENACION

7.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS

Segun establece la Normativa vigente respecto de las determinaciones propias del
Plan General de Ordenacion Urbana y Plan Especial, esta figura del planeamiento debe servir
para proponer de una forma global y coherente la estructura general prevista y las principales
determinaciones y propuestas de acuerdo con lo exigido por la propia Norma superior (LOT
2/01).

Se trata de avanzar en el conocimiento de los procesos histéricos que han conformado
la realidad actual, para de esta manera poder interpretar el territorio de Comillas, con sus
paisajes, sus nucleos urbanos, sus edificios y los caminos, como piezas claves de su herencia
cultural, de su estructura territorial, para insertar y articular de forma coherente con sus
cualidades, los procesos contemporaneos y futuros.

Dichas propuestas bésicas deben acompariarse con la exposicion de objetivos basicos
que justifican tales propuestas y de los criterios fundamentales en los que se apoya, desde el
punto de vista metodoldgico y conceptual, la propuesta de ordenacion.

7.1.1. Los objetivos del Plan General de Ordenacion Urbana
a. Objetivos de desarrollo:

a) Favorecer un modelo de calidad, capaz de vincular el desarrollo futuro en el
término municipal con la herencia histérica mantenida hasta la mitad del siglo XX, asegurando
las bases de un crecimiento solido, socialmente valido, econdémicamente consistente,
sustentado en los valores patrimoniales existentes, que proporcionan a Comillas su imagen
singular, a escala nacional.

b) Proponer un modelo territorial de futuro respetuoso con las formas
heredadas, con los valores ambientales, con el potencial turistico y con la imagen de Comillas
en la costa cantabrica.

c) Impulsar la estabilidad de la poblacion residente, neutralizando el efecto
negativo del encarecimiento del suelo sobre el precio de la vivienda para los sectores de menos
capacidad economica.

d) Promover suelo para vivienda de promocion publica, que permita ofertar de
60 a 80 viviendas en un periodo de 4 afios.

b. Objetivos Territoriales:

a) Integrar el crecimiento de la villa de Comillas y de sus barrios con su entorno
fisico e histérico.

b) Potenciar la relacion de Comillas con los elementos del territorio de méas
valor, como la costa, Oyambre, Monte Corona, los barrios y aldeas y valorar y recuperar los
elementos fisicos de integracion, como caminos, hitos monumentales, espacios singulares y de
valor ambiental sobresaliente.

c) Consolidar una estructura viaria y unas infraestructuras modernas que
permitan un desarrollo de la poblacion a medio plazo asegurando, al mismo tiempo, la
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preservacion de los espacios edificados, del centro histérico, y la calidad de vida de la
poblacién.

d) Promover una via alternativa al tréfico de transito por la villa de Comillas
como variante de las actuales CA-131 y CA-135, que libere el espacio urbano de la
servidumbre del trafico y de sus efectos negativos, facilitando la recuperacion de estos ejes
viarios como ejes de articulacion urbana.

e) Recuperar y potenciar los espacios fisicos de calidad, en especial las areas
costeras, las marismas y ria de la Rabia, los macizos carsticos y el Monte Corona como
espacios de uso social y preservar sus valores paisajisticos.

f) Valorar el entorno paisajistico de la villa de Comillas y de sus barrios y
protegerlos como telones visuales o escenarios sobre los que se asienta la singular calidad
ambiental del término municipal.

g) Proteger el entorno de Comillas, los paisajes existentes y recuperar los que
se ven afectados por procesos de degradacion puntual o generalizada (areas de playa y
puerto, las marismas, los espacios vegetales, el entorno de los arroyos, las hoyas carsticas).

h) Recuperar elementos singulares de valor como molinos y presas (Cubon y
La Pefiuca), lavaderos (La Molina), yacimientos arqueologicos y elementos significativos y
promover su declaracién como bienes de interés cultural y, en su caso, conjuntos histéricos.

i) Identificar, delimitar, valorar y potenciar los nlcleos rurales existentes en el
término, que representan ejemplos excepcionales de arquitectura del territorio y de formas
arquitectonicas edificadas, asi como de insercion en la naturaleza.

j) Plantear soluciones urbanisticas y arquitectonicas al crecimiento de los
barrios actuales, y de las edificaciones existentes, para dar respuesta a las nuevas demandas
de la poblacioén local y foranea.

k) Asegurar una dotacién adecuada a las necesidades actuales y al desarrollo
futuro en infraestructuras modernas, exigidas por las transformaciones actuales o las
necesidades de la poblacion, o las exigencias legales, previniendo condiciones ambientales y
funcionales rigurosas (depuradora, residuos solidos, cementerio, etc.).

1) Definir y promover suelo industrial ordenado para acoger la actividad
industrial y artesanal existente en el término municipal, con servicios modernos, accesos
adecuados, y garantias ambientales modernas.

m) Preservar suelo agrario productivo de calidad para la explotaciéon agraria
moderna existente en el término municipal, facilitando la permanencia de este uso en
condiciones adecuadas de caracter ambiental y econémicas.

n) Ordenar los usos industriales y agro-ganaderos intensivos y residenciales
para reducir los efectos negativos sobre la calidad de vida de las poblaciones y paliar o eliminar
su impacto ambiental negativo.

o) Reservar y desarrollar suelo destinado a espacio publico, dotaciones y
servicios, en los nucleos de los barrios principales de acuerdo con las necesidades derivadas
del tipo de poblacién predominante.

7.1.2. Objetivos del Plan Especial de Proteccién y Ordenacion de la villa de Comillas:
a) Observar lo previsto en la Ley de Patrimonio de Cantabria Art. 53.2 y arts. 63 y 64.

b) Identificar y definir los limites del casco antiguo y potenciarlo como el centro
monumental e histérico del municipio.

c) ldentificar y potenciar las dreas homogéneas componentes del casco, recuperar las
piezas fundamentales de la construccion de la villa, en particular los barrios internos (La Pefia,
Campios, San Pedro, Velecio, La Aldea, Sobrellano, Solatorre, etc.), ayudando a su definicion
fisica, a su valoracién como entornos, dignificando el espacio publico, potenciando sus
cualidades paisajisticas y arquitectonicas y contribuyendo a su singularizacion como piezas
urbanas relevantes.

d) Dotar al casco urbano de los equipamientos y servicios necesarios para mejorar la
calidad de vida de sus habitantes y fijar la poblacion, a través de la urbanizacion y
modernizacion de infraestructuras (agua, luz, gas, saneamiento, aparcamientos, etc.).

e) Mejorar los espacios publicos de mayor entidad urbana, como el Corro de Campios,
Corro de San Pedro, Fuente Real, etc.

f) Inventariar, analizar y valorar los espacios publicos existentes, jardines publicos y
privados, con sus componentes, arbolado, mobiliario, cierres, pavimentos, etc.

g) Restaurar areas de arbolado y de paisaje, en el casco y sus bordes, y mejorar el
estado del arbolado existente e introducir nuevo arbolado, como un elemento de valoracion del
entorno. Hacer inventario de masas arboladas y de especies botanicas existentes en el casco
histérico y en el entorno urbano y establecer criterios de conservacion y restauracion de las
mismas.

h) Recuperar los bordes y espacios intersticiales que aparecen entre el casco histérico
y las areas de ensanche, como huertos, solares, pequefias fincas, con y sin uso especifico,
mediante actuaciones especificas de disefio, pavimentacion, arbolado, etc.

i) Promover la recuperacion y mejora de los elementos que conforman la trama
histoérica de los espacios urbanos, como son las cercas y muros, los patios, jardines, huertos y
espacios abiertos inmediatos a las edificaciones.

j) Integrar los espacios de borde descuidados o abandonados en una nueva estructura
de caminos y espacios publicos, a través de un proyecto de urbanizacién, empedrado y enlace
con el resto del viario urbano.

k) Establecer un anillo verde de proteccién del casco y articulacion entre éste y los
ensanches urbanos, que actiie de borde y de conexion con los ejes tradicionales, como los
caminos de Santa Lucia, la playa, camino de la Costa, camino de Grafién y Rioturbio, camino
de Ruisefiada, camino antiguo de Cabezon, etc. y como accesos a las areas rurales del
término.

1) Mejorar los accesos y el entorno del Cementerio, y articular con el area del Parque ,
El Puerto y la playa.
7.1.3. Los criterios:

7.1.3.1. Generales de Ordenacion Urbana:

a) Garantizar la transparencia del proceso de redaccion del planeamiento y de gestion
posterior del mismo.

b) Impulsar una oficina para informar, asesorar, proyectar y gestionar los desarrollos
del P. E. y del Plan General de Ordenacion Urbana.

c) Facilitar la gestion del planeamiento por medio de un tratamiento informatico
moderno que asegure la méxima accesibilidad a los documentos del mismo.

d) Promover la recuperacion de elementos significativos de la trama del territorio,
como caminos abandonados y caminos perdidos, a través de intervenciones medio-
ambientales.

e) Proteger los espacios de mayor fragilidad y riesgo de impacto negativo, y los de
mayor valor ambiental y facilitar su recuperacién particular o publica.

f) Proteger los elementos identificados de valor patrimonial existentes en el término
municipal de Comillas, con independencia de su valoracion estricta.

g) Disponer figuras de proteccion que aseguren una preservacion positiva de estos
elementos.

h) Estimular o facilitar el desplazamiento de actividades molestas e insalubres fuera de
los nucleos de poblacién y promover espacios adecuados para su instalacion en condiciones
modernas de accesibilidad, infraestructuras, servicios.

i) Preservar los valores ambientales asociados a las areas de méaxima calidad y
estimular su uso social abierto compatible con la conservacion.

j) Preservar, de forma directa, el entorno de la costa y de las riberas como elementos
sobresalientes del territorio.

k) Estimular cambios de uso o nuevas orientaciones de uso para aquellos espacios
susceptibles de recuperaciéon o de preservaciéon (Monte Corona, ria de La Rabia, riberas
fluviales, etc.).

1) Desviar los tréficos intensos de los espacios urbanos, derivar los traficos de transito
y recuperar la dimension urbana de las vias interiores.
m) Ordenar y disefiar el desarrollo de las &reas de ensanche , de acuerdo con los propios
patrones de ordenacion tradicionales que prevalecen en el territorio de Comillas de modo
histérico.

n) Regular el desarrollo urbano de forma secuencial y progresiva, adaptado al ritmo de
un crecimiento asimilable, y proporcionado.

o) Procurar fragmentar el crecimiento en unidades espaciales y de tiempo que
respeten la escala de los que han sido desarrollos tradicionales, evitando promociones masivas
concentradas.

p) Potenciar desarrollos urbanos de baja o media densidad, con una presencia
sensible de espacios verdes y espacios publicos, y proyectos de arquitectura moderna de
vanguardia, en la tradicion cultural de Comillas.

q) Mejorar la calidad e imagen urbana del area del puerto y playa. Integrar estas areas
en el espacio urbano de Comillas.

r) Mantener y estimular los usos tradicionales de pesca y captura en el borde litoral, en
las ensenadas y calas de la costa (caloca, moluscos, pulpo, etc.) y las instalaciones
mantenidas a tal fin.

s) Promover espacios publicos de caracter social y abierto en la generalidad de los
barrios principales, como potenciales centros de relacion social, de esparcimiento, ocio y, en su
caso, servicios basicos a la poblacion.

t) Utilizar los pardmetros standard de la LOT de Cantabria para la definicion de estos
espacios de acuerdo con las necesidades objetivas previstas por la norma urbanistica.

u) Promover previsiones de suelo urbano proporcionados a las necesidades de
desarrollo de los ncleos o barrios a medio plazo, mediante criterios de adecuacion morfolégica
y tipolégica, evitando el planteamiento geométrico de la corola.

v) Favorecer el crecimiento de acuerdo con las pautas de organizacion tradicionales o
dominantes.

w) Consolidar el control sobre las edificaciones aisladas en el espacio agrario, de
acuerdo con los Criterios de la Comision Regional de Urbanismo de 7 de Mayo de 2002.

x) Acomodar la red de comunicacion comarcal en sus travesias por el area urbana.
Promover su transformacion en vias urbanas por los medios mas adecuados y efectivos, desde
la regulacion del tréfico al propio disefio de la via y de sus entornos.

y) Preservar los espacios agrarios del término para evitar procesos que, por su caracter
irreversible, puedan hipotecar el desarrollo futuro de esta actividad, ante la incertidumbre actual
sobre las perspectivas de desarrollo agrario, de acuerdo con la propia filosofia y
determinaciones de la LOT de Cantabria, “desde la perspectiva y exigencias del desarrollo
sostenible”.

7.1.3.2. Especificos de Proteccion y Ordenacion de la villa de Comillas

a. Criterios Generales del Plan Especial de Ordenacion y Proteccion de la Villa de
Comillas

Los criterios basicos en los que se fundamentan las propuestas a desarrollar en el area
del casco histérico de Comillas, se sustentan sobre la légica general del Plan de Ordenacion
Urbana, es decir, las de conservar, mantener, proteger, y potenciar los recursos existentes de
acuerdo con una filosofia radical de preservacion de la calidad que ha dado a Comillas su perfil
de identidad en el mundo contemporaneo.

Como criterios generales a aplicar al area del conjunto historico del casco de Comillas:

1. Ampliar los limites del Plan respecto del declarado en la actualidad.,
incluyendo los barrios tradicionales, promoviendo el reconocimiento de éstos
y su identidad.

2. Asegurar el mantenimiento vital del casco, asegurando sus funciones
econdémicas y residenciales

3. Mejorar la calidad ambiental mediante:
- la reordenacion del tréafico



BOC - Numero 171

Miércoles, 3 de septiembre de 2008

Pagina 12023

- La progresiva peatonalizacion desde una filosofia de gradual
evolucion desde la coexistencia de traficos a la preferente
peatonal, acomodado a la estacion temporal y el lugar

- Reurbanizacion sistematica del casco
- Mejora de las infraestructuras
- Cualificacion de las instalaciones

4. Dotar al casco de las necesarias infraestructuras, mejorando las existentes,
desarrollando las nuevas y previendo las futuras.

5. Mejora de los enlaces y conexion con las areas situadas en el entorno del casco, en
especial con la playa, los parques y monumentos, cementerio, La Ria, y las areas de
crecimiento urbano existentes y propuestas.

b. criterios especificos de edificacion:

. Catalogacion de los inmuebles existentes de acuerdo con las condiciones de
proteccion e intervencion.

N

Propuesta de creacién de nuevos equipamientos, rehabilitando edificios
existentes y en nuevos edificios destinados a tal fin.

w

Propuesta de materiales, texturas y colores a usar en la edificacion acordes
con el caracter del conjunto.

Propuesta de adecuacion e integracion progresiva de aquellos edificios con
impacto negativo relevante, por su ubicacion singular.

&

c. En los espacios libres:

1. La urbanizacién general de los espacios publicos, con la sistematica
eliminacion de los tendidos aéreos, y el soterramiento de los
transformadores.

N

La regulacion de las rasantes en orden a evitar los riesgos de inundacién en
los edificios.

w

. La cualificacion y mejora de los ambitos o sectores que muestran en la
actualidad diversos grados de deterioro o degradacion.

>

La obtencion de espacios libres para la conformacion de plazas y nuevas
vias de comunicacion interna, con especial atencion al ambito de los
distintos barrios que componen el casco.

o

La obtencion de espacios de aparcamiento regulados y ordenados y
cualificados.

I

La consecucion de espacios libres sin clasificar, espacios intersticiales de
calidad ambiental cuya recuperacion supone una mejora sensible del
entorno ambiental de la villa.

~

La consolidacion de espacios libres, de pertenencia privada en la actualidad,
como patios, jardines, huertos, o abiertos, como no edificables, que
proporcionan al casco un alto grado de calidad ambiental.

©

La orientacion de las actuaciones de urbanizacién hacia el “estilo”
preexistente, haciendo hincapié en la sencillez, la homogeneidad del
material, el disefio constructivo, la adecuacion funcional, entre otros
principios de valoracién de las practicas tradicionales.

©

El control del mobiliario y de la iluminacién privada, como elementos o
factores relevantes de la calidad del casco, y de forma particular de los
letreros y sefales luminosos y publicitarios, anuncios, marquesinas, y demas
elementos habituales en el ambito urbano, de notable incidencia en la
percepcion del marco urbano y en la valoracién del mismo.

d. Criterios de proteccion y conservacion

. Definir medidas de proteccion referidas a los edificios, con valoracion
especifica de cada uno de ellos, estableciendo el nivel de proteccion
correspondiente

N

Establecer medidas de proteccion y normas de intervencién sobre espacios
publicos y privados y sobre elementos singulares del espacio urbano, como
fuentes, monumentos, etc.

w

Desarrollar normas de conservacion, que aborden cuestiones como la
sustitucion, rehabilitacion, nueva edificacion, y que establezcan
alineaciones y alturas para las nuevas construcciones, en los espacios
libres privados.

&

Promover operaciones urbanas con capacidad de estructurar el espacio del
casco, ayudando a definir ejes significativos del mismo ( de Fuente Real a
Velecio, de San Pedro a la Playa).

o

Elaborar e impulsar proyectos urbanos que integren varios objetivos, y que
formalicen el espacio urbano, actuando sobre la pavimentacion, aceras,
cruces, fachadas, mobiliario, trafico, iluminacién, etc.

o

Establecer un programa de actuaciones en relacion con las exigencias de
puesta en marcha del proceso de proteccion, con determinacion de las
partidas econoémicas necesarias, de acuerdo con las previsiones referidas
a los proyectos de urbanizacioén y ordenacion, ayudas para rehabilitacion y
conservacion, gestion del suelo, gestion del propio P.E.

~

Recuperar el area del casco como un espacio social de relacion, dando
prioridad al peatoén, restringiendo el trafico rodado al uso del vecindario
residente.

©

Formalizar y realzar los espacios publicos mas significativos de la trama
urbana histérica.

©

Potenciar la recuperacién social de los elementos de mayor relevancia
urbana (casonas, palacios, etc.).

10. Preservar la unidad histérica y constructiva de las grandes piezas urbanas,
como parte de un disefio unitario y coherente, compatible con usos
modernos diferentes de los originales (Parque y conjunto del Palacio,
Seminario Pontificio, Cementerio Marino).

11. Promover actuaciones urbanisticas que garanticen el maximo beneficio
social para la poblacion de Comillas.

12. Definir los objetivos precisos en los casos de desarrollos futuros
alternativos que puedan afectar a elementos singulares de la villa.

13. Promover el uso publico preferente de los principales elementos
patrimoniales del término municipal.

7.1.3.3. Bésicos:

Consideramos necesario resaltar que los objetivos basicos del Plan General de
Ordenacién Urbana de Comillas y del Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de la villa de
Comillas, son:

En primer término, LA CONSERVACION DEL PATRIMONIO CULTURAL Y NATURAL
DEL TERMINO MUNICIPAL como fundamento de una filosofia compartida y explicita de
desarrollo de la proteccién del casco y sus valores culturales en el marco del territorio
municipal.

En segundo lugar, ORIENTAR EL DESARROLLO FUTURO, DESDE LAS
PROPUESTAS DEL PLANEAMIENTO, HACIA UN TURISMO DE CALIDAD Y HACIA UN USO
DEL TERRITORIO ACORDE CON ESTE PRINCIPIO.

En tercer término, DESARROLLAR UN MODELO DE CRECIMIENTO ORDENADO
QUE GARANTICE UN PATRON DE CALIDAD URBANISTICA, TANTO EN LA EDIFICACION
COMO EN LA CONSTRUCCION Y URBANIZACION.

En cuarto lugar, PROPONER LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTOS MAS
ADECUADOS PARA CONSEGUIR ESTOS OBJETIVOS.

En estos cuatro puntos se resumen las que consideramos ideas-eje de las propuestas
del Equipo Técnico Redactor del Plan General y Especial de Comillas.

7.1.4. Criterios para la ordenacion

Se pueden resumir en lo siguiente:

- Contener los procesos difusos de ocupacion del territorio
- Ordenar los nuevos desarrollos

- Preservar los espacios “vacios” heredados

En concreto, el modelo de desarrollo elegido trata de proteger la zona litoral, la costa, y
proponer un modelo de crecimiento urbano del nucleo de Comillas hacia el Sur, configurando
una ordenacion articulada en lo posible con el nticleo histérico de la villa.

Se trata de ordenar el desarrollo de la Villa, concentrando los esfuerzos urbanizadores

y ajustandolos a las necesidades previstas, evitando la dispersion de construcciones e
infraestructuras. Este modelo de ordenacion es mas barato de construir y de mantener.

7.2. MEDIO FISICO Y PAISAJE

7.2.1. Criterios y Objetivos

Una politica de gestion y manejo adecuada y orientada al medio y largo plazo deberia
permitir el combinar la explotacion econdmica actual basada en especies de rapido crecimiento,
que proporcionan una renta anual regular a sus propietarios, sobre todo a las comunidades
vecinales y ayuntamiento, con una recuperacion progresiva de los espacios y de las especies
propias, y con una gestion que facilite el uso industrial que prevalece en la actualidad, con usos
alternativos, de caracter ecologico, incrementado la biodiversidad natural, de orientacion al uso
publico como espacios de ocio y recreo, en relacion con su valor ambiental, y de equilibrio entre
areas forestales arboreas y arbustivas y areas abiertas, basadas en la pradera natural.

En los momentos actuales deberia ser considerado como un factor positivo para la
recuperacion y valoracion del espacio de Comillas a través de la vegetacion, con particular
dedicacion a especies autoctonas y especies foraneas de valor paisajistico y valor ornamental,
reduciendo la explotacion puramente industrial a areas de menor impacto visual y efectos
reducidos en el equilibrio de las vertientes y estabilidad de los suelos.

Evitar las areas de riesgo natural, en particular las relacionadas con los riesgos de
inundacion, derivadas de la ocupacion de areas de ribera, de previsible desbordamiento de los
cauces, como atestiguan evidencias recientes, incluso en verano, tanto en relacién con los
cauces fluviales mas importantes como de los arroyos secundarios.

Asimismo evitar riesgos de inundacion previsibles relacionados con las areas de
escorrentia interior o endorreicas asociadas a los sectores carsticos, en particular en el
entorno de la villa de Comillas y Trasvia, reduciendo la ocupacion, pavimentacion, aislamiento y
su efecto sobre la absorcion del agua de escorrentia, que constituye un factor de riesgo
sensible en el entorno urbano. Promover el respeto de estas areas escasamente valoradas
desde esta perspectiva del riesgo natural.

De forma equivalente, reducir en lo posible la ocupacion de las areas carsticas de
riesgo de hundimiento o socavamiento, de acuerdo con las caracteristicas de riesgo geotécnico
que presentan, sobre todo en el area del Seminario, Campios, Castros, y Trasvia.

Recuperar y proteger los espacios de mayor valor ambiental y paisajistico, en especial
los que desempefian un papel sobresaliente como escenarios o cuencas visuales y los que
tienen un especifico valor como miradores o puntos de observacion del paisaje, tanto los de
dimension fisica geoldgica como los de naturaleza local y puntual.

Reforzar las medidas de proteccion sobre las areas mas sensibles, para preservar su
uso social y su disfrute como un bien publico y como un capital fundamental del municipio, caso
de la costa en su conjunto, comprendidos los acantilados, los bajios y la franja litoral, como de
la ria de La Rabia en particular, con sus espacios de marisma, incluso las areas mas
degradadas en la actualidad, o con un notable grado de transformacion como ecosistemas.

Un objetivo a medio y largo plazo deberia ser el recomponer los rasgos de la
organizacion histoérica del Monte Corona, que compartia el caracter de bosque denso atlantico y
el de area de pasto de calidad, ordenado en brafias o aperturas de pradera cultivada, con
destino ganadero. Aunque este destino en la actualidad pueda ser sustituido o compartido por
otros, de orden muy diverso.

El Plan propone una politica de renovacion sustancial de las politicas practicadas
durante el siglo XX, en relacion con las prioridades dadas a la explotacion del Monte Corona,
que permitan reorientar los fines de la misma en orden a compatibilizar un aprovechamiento
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econémico como recurso forestal de rendimiento inmediato con otros usos y aprovechamientos
de rendimiento mas dilatado en el tiempo pero de mayor significacion social y de entidad mas
acorde con una valoracién actual de los espacios fisicos como elementos decisivos del paisaje.

En relacion con estos objetivos se proponen distintas actuaciones a corto, medio y
largo plazo, que inciden sobre las condiciones de uso y proteccion de los entornos cultivados,
de las riberas, marismas y espacio litoral, de los montes arbolados y de los espacios de interés
por su vegetacion residual y por su significacién paisajistica.

7.2.2. Propuestas
7.2.2.1. Propuestas relativas al entorno cultivado

Seria aconsejable revisar y diversificar el uso de la superficie destinada a pradera en
funcién de:

Las necesidades actuales de pasto y hierba, en consonancia con la reciente
reconversion del sector ganadero y procurando re-establecer el equilibrio natural entre
ganaderia y agricultura.

En previsién de un desarrollo sostenible incrementar los cultivos de frutales arboles
(manzano, peral, cerezo, ciruelo) y arbustos (kiwi, frambueso, grosellero, mora, endrino),
cultivos de invernadero (especies autéctonas y plantas ornamentales), etc.

Inducir la participacion de los organismos publicos afectados y responsables de este
sector, en la promocion y garantia de estos usos alternativos del espacio cultivado, como una
expectativa con futuro, equivalente a las que en el resto de Europa, y también en la propia
Espania, vienen practicandose desde hace varios decenios con notable éxito. Las condiciones
biocliméticas de Cantabria aseguran una excelente adaptacion.

El apoyo de los organismos técnicos y administrativos competentes es esencial en el
proceso de adaptacién necesario para explotaciones y empresarios que han tenido en la
ganaderia especializada la unica ocupacion econémica durante casi un siglo.

Evitar el uso de cultivos forestales con pino y/o eucaliptus en zonas llanas y de
vaguada lo que resta calidad al paisaje y cuyos suelos profundos de 6ptima calidad podrian
ofertar un rendimiento econémico muy superior con otro tipo de cultivos: fresno, castafio, nogal,
roble, avellano, bien para obtener fruto o madera noble para muebleria, cesteria, etc.

Retranquear la superficie de pradera en aquellas zonas en las que ésta invada los
nichos ecolégicos de otras comunidades vegetales, ocupando su area, tales como acantilados,
marisma, bosquetes riparios y praderas-juncales.

Mantener y recuperar los setos naturales separadores de prados y fincas por su alto
valor ecolégico y paisajistico. Potenciar su conservacion y difusion como medio de cerramiento
de las fincas.

La regeneracion de este tipo de vegetacion como fijadora del suelo y freno de los
vientos y de la influencia del halito marino seria aconsejable en los bordes préximos al cantil
donde la vegetacion de pradera carece de la potencia necesaria para frenar la erosion en estos
suelos casi esqueléticos. Bastaria con retraer unos pocos metros hacia el interior el limite de la
explotacion de pradera, controlando la recuperacion espontanea del brezal-aliagar costero y
conteniendo la expansién del tojo o escajo Ulex galli.

7.2.2.2. Propuestas silvo-paisajisticas

Seria aconsejable recuperar el equilibrio natural en el que agricultura y ganaderia tradicionales
coincidan con unos niveles bajos de extraccion moderada, no destructivos y con una politica de
restauracion de los antiguos bosques:

Y continuar con la labor de restauracién de los antiguos cajigales. Monte Corona ain
en 1860 era un formidable bosque de cajigas (Quercus rubur). Este proceso deberia realizarse
con especies autéctonas (roble, arce, fresno, haya, castafio) en areas como los montes de
Ahedo que no suponen una continuidad con las de Monte Corona y en aquellas areas cuyos
suelos estan muy degradados y en los que no es posible la repoblacién con estas especies,
iniciar el proceso de recuperacién edéafica mediante la plantacion previa con especies frugales.
De esta forma se garantizaria:

-La preservacion del bosque como reservorio genético de especies autoctonas tanto
vegetales como animales.

- La diversidad de los recursos madereros: explotables mediante extracciones
razonables no solo como madera para pasta de papel; madereros como reserva de lefia en
prevision de futuros cambios del modelo energético; madereros para carpinteria e industria de
muebleria, etc.

- Mantenimiento de los cultivos forestales de pinos y/o eucaliptus en el area de Monte
Corona, en las proporciones que aun siendo rentables economicamente, no afecten al fragil
equilibrio ecolégico existente, alternando siempre con vegetacion natural en distintos niveles
evolutivos para evitar la formacion de bosques monoespecificos y coetaneos. Evitar las talas a
matarrasa que exponen los suelos en areas de pendiente a una intensa erosion.

En algunas laderas podria ampliarse el cultivo de roble americano sustituyendo al de
Pinus radiata ya que Quercus rubra es una especie que muestra una buena adaptacion al
medio, crecimiento rapido y resistencia a las enfermedades. En otras podria alternarse
(espacial y temporalmente) el cultivo de castafios, nogales, fresnos y hayas en formaciones
mixtas (pues especies como el haya Fagus sylvatica tiende a ser invasora) con el cultivo del
eucaliptus.

-La diversidad paisajistica, evitando un paisaje monétono y oscuro.

Acotar las areas de “Repoblacion” con pinos y eucaliptus evitando los rodales
dispersos que tanto afean el paisaje: los costeros situados entre Punta Lumbreras y Punta de
la Moira; los situados entre la Universidad Pontificia y el nucleo urbano de Trasvia y la carretera
autonémica CA-131; los que circundan desde la Citrera y Pefia Castillo la Cueva de la Meaza,
area particularmente importante por albergar los restos del encinar relicto asi como diversos
restos arqueoldgicos y del molino del Cubén, pudiendo establecerse en esta zona, una
importante area de cultura y ocio.

7.2.2.3. Propuestas para las riberas y cauces fluviales

Consideramos del maximo interés recuperar para Comillas la identidad de sus rios y
arroyos saneandolos, revitalizandolos y protegiéndolos en todo su recorrido dado el alto valor
ecoldgico, cultural y paisajistico de los mismos.

Por sus efectos reguladores de temperatura, luz y agua; por la variedad paisajistica
que suponen, por su accion estabilizadora de las aguas, por ser elemento de refugio de fauna
acudtica, anfibia y terrestre, por su acciéon depuradora de las aguas (sauceda), por su
capacidad de fijar nitrogeno atmosférico (alisedas) seria recomendable:

- Recuperacion de las alisedas en los lechos menores de los rios, en los tramos
medios y bajos de sus cursos, como parte integrante del estrato arbéreo del bosque ripario hoy
desaparecido o sustituido por masas arbustivas de sauces. Asi mismo reintegrar para la aliseda
aquellos suelos hidromorfos que mediante drenaje y enmienda se han destinado a pradera de
siega en lugar de la pradera-juncal.

- Recuperacion de las saucedas logrando un desarrollo continuo de las mismas,
limpiando y protegiendo los lechos de los cauces y favorecer la accion natural de los sauces
como depuradores de las aguas y como legitimos pobladores de estas estaciones.

- Preservacion y mejora de los setos espinosos de orla y proteccion del bosquete
riberefio, limpiandolos del exceso de especies nitrofilas y de zarzas invasoras controlando la
proliferacion de especies como Rubus ulmifolius, Rubus grex. corylifolius, etc.

- Restablecimiento mediante el retraimiento de cultivos forestales (repoblaciones),
cultivos y prados de siega, la expansion de las praderas-juncales logrando una mayor calidad
ambiental para los cauces.

- Instauracién de sendas discretas a modo de “camino de pescadores” proximas a la
margen exterior de los arroyos Gandaria, Rioensenada y sus “afluentes”, arroyo Bichurichas y
Rioturbio, que permitan el acceso y contemplacién de saucedas y alisedas en sus variados
contactos con distintas comunidades vegetales (praderas y cultivos, resto del cajigal primitivo e
incluso “repoblaciones” de pino y eucalipto). Dichos itinerarios ofertarian un recorrido cultural y
de ocio y permitirian el acceso a viejos molinos como el de Cubén y molino de la Pefiuca de
forma mas ecoldgica que a través de grandes caminos o pistas forestales.

Podria establecerse una senda discreta que discurriera por toda la franja costera
desde El Morro hasta la Punta de la Barra y girando y adentrandose por ésta hacia La Rabia
que discurriera (hoy por los actuales prados) por una banda méas o menos extensa del brezal-
argomal recuperado espontdaneamente y mediante resiembra de alguna de sus especies
(brezos) y mantenido su equilibrio frente a la preponderancia de tojos o escajos.

- Realizacion de un estudio cientifico y técnico acerca de Bacharis halimifolia como
neodfito invasor y la repercusion que su masiva expansion en areas de ria del territorio esta
procurando a la vegetacion helofitica asi como su preponderancia en los suelos higroturbosos
tanto de rias como de marismas.

7.3. UNIVERSIDAD PONTIFICIA: CRITERIOS Y PROPUESTAS

7.3.1. Criterios generales:

La Universidad Pontificia o Seminario constituye un conjunto espacial perfectamente
definido, como se sefiala en el Informe y como resalta el estudio dedicado a los elementos
culturales de orden arquitectonico y jardines. Asi viene a reconocerlo, en cierto modo, la
definicion de un entorno cultural destinado a proteger el monumento principal. Este forma, con
los otros componentes que se indican, una unidad desde el punto de vista del proyecto urbano
de su construccion y desarrollo.

En consecuencia, y de acuerdo con el mencionado informe sobre el conjunto, se
entiende que toda actuacion sobre el Seminario debe contemplarse en un marco espacial que
comprenda esos componentes basicos, sin los cuales seria dificil o imposible entender la
naturaleza del monumento central y su efecto sobre el area de Comillas. Se trata por tanto de
recuperar el entorno, no sélo el visual que pueda incidir en su adecuada conservacion, sino

también el entorno funcional y conceptual en el que adquiere sentido historico y social el
edificio central del complejo construido sobre la colina de La Cardosa.

Los componentes estructurales del conjunto:

1. El edificio neogético del Seminario, situado en el extremo oriental de la colina,
integrado por la iglesia central, los claustros, los jardines interiores, y el conjunto edificado, en
su totalidad.

2. El sistema de caminos que ordena el acceso al Seminario, el transito interno, la
comunicacion con la costa, y que distribuye los distintos espacios funcionales dentro de la
finca.

3. Los elementos asociados a estos caminos, con fuerte impronta fisica, como muros y
paredes a modo de espigones o malecones.

4. Los muros y paredes que delimitaban la finca o que distribuian espacios internos, y
que configuran una trama fisica, en algunos casos de incidencia paisajistica, como los ubicados
en la ladera meridional, bajo los edificios principales. En particular la portada de acceso.

5. Los edificios complementarios de mayor valor intrinseco o ambiental, en cuanto
refuerzan la percepcion del conjunto. En particular:

a. El fronton de pelota situado detras del edificio principal, de estructura férrea.

b. El edificio panaderia, ubicado al Este del edificio principal, desprovisto de
sus ampliaciones.

c. El edificio de la subestacion eléctrica, situado al pie del edificio principal, en
el area de acceso al mismo, en la ladera meridional.

6. El cuerpo principal del edificio Hispano, asociado a las primeras etapas de desarrollo
del Seminario.

El resto de los edificios que componen el conjunto del Seminario, tanto de caracter
principal como los correspondientes a la organizacion interna de la explotacion agraria
asociada a la Universidad, como la base de su presumida autarquia o autosuficiencia, al modo
de una abadia medieval o moderna, estaran a lo que pueda establecer el correspondiente Plan
Especial, de acuerdo siempre con las condiciones que se establecen en la ficha de ordenacion
que se propone.

El caracter singular del edificio principal modernista, su considerable superficie, 13000
metros cuadrados, su vinculacion cultural original mantenida a lo largo del siglo XX como un
objetivo deseable desde una perspectiva social, -a pesar del abandono por parte de los
primeros destinatarios, y de su condicién actual sin uso ni perspectivas claras respecto de su
dedicacion a fines culturales, tal y como esta previsto en las Normas Subsidiarias vigentes, en
concepto de Sistema General Universitario-, plantea la posibilidad de formular una doble
propuesta respecto del mismo.

7.3.2 PROPUESTA
7.3.2.1. Identificacion

Ambito: Antigua Universidad Pontificia y Seminario de Comillas
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Delimitacién: Segln se define en los planos de ordenacion
Superficie total: 55 Has.

7.3.2.2.Usos:

La Universidad se mantiene como un equipamiento o dotacion propia de los Sistemas
Generales de caracter cultural (universitario o de otra indole).

El edificio principal modernista serd el contenedor de esta actividad cultural, de
caracter publico.

Los otros edificios sefialados como parte integrante del conjunto seran destinados a
usos complementarios del cultural, de caracter deportivo, para el ocio, o equivalentes, y en su
caso, residencial asociado al desarrollo de las actividades culturales principales. El mismo uso
deportivo o para practicas de ocio, podréa darse a los espacios existentes acondicionados con
este fin en la finca, como canchas deportivas, asi como, sin variar su edificabilidad actual, al
resto de los edificios o construcciones de caracter agrario existentes en la finca.

7.3.2.3. Condiciones de Ordenacion:

El edificio principal, modernista, debera restaurarse y rehabilitarse para acoger esta
funcioén cultural, con pleno respeto a sus elementos mas significativos.

La finca sera recuperada como un espacio abierto, restaurados los caminos internos y
muros, con criterios paisajisticos, recuperando sus elementos simbdlicos, -caso del cementerio
de los jesuitas- , camino de la playa, monticulo central u Observatorio, con su cisterna, asi
como la vegetacion y los elementos de ordenacion de ésta que dan forma a los jardines
exteriores y accesos a la Universidad.

El mantenimiento de los edificios colindantes, Hispano y Maximo, estara subordinado a
la posibilidad de asegurarles un uso adecuado al entorno cultural y actividad principal.

Se mantendra el cuerpo principal del edificio Hispano si se da la condicion anterior.

El Edificio Maximo y la ampliacion del Hispano podran ser sustituidos y, en su caso,
demolidos en orden a recuperar la imagen original, y realzar y potenciar la presencia fisica del
edificio principal modernista.

7.3.2.4. Concurso de Ideas

Deberia convocarse un Concurso de Ideas con ambito internacional, orientado a atraer
propuestas de recuperacién y ordenacion del espacio de la Universidad de Comillas, su
integracion con el espacio urbano de Comillas y con el entorno maritimo, de acuerdo con el
ambito definido por los planos de ordenacion y en esta Ficha.

7.3.2.5. Plan Especial

Debera elaborarse un Plan Especial sobre el conjunto establecido en esta Ficha y en
los correspondientes planos de ordenacién. En el POL se le denomina Actuacioén Integral
Estratégica de Reordenacion.

La Presente Propuesta y Ficha del Plan, estd supeditada a la existencia de una
iniciativa institucional- publica o privada - con suficiente solvencia econémica y con un proyecto
viable y de calidad contrastada acorde con las circunstancias histéricas y monumentales de la
Universidad. Se debera a su vez tener en cuenta lo establecido en los articulos 55 y 56 del
POL, cuyo contenido se recoge en el apartado 3.3 de esta Memoria.

7.4. CLASIFICACION DEL SUELO

7.4.1. El modelo territorial

La ordenacion que propone este Plan se basa en una concepcién del modelo territorial
que en parte esta implicita en el conjunto de los objetivos y criterios generales del punto 7.1 de
la Memoria y en el punto 7.4.3, criterios para la clasificacién de suelo. Se propone por ello
utilizar el patrimonio edificado y las infraestructuras existentes, rehabilitando las edificaciones y
suelos vacios en el interior de los nucleos, completando las tramas urbanas actuales. El
crecimiento de los nucleos urbanos se ordena como extension de su trama urbana procurando
reducir el consumo de suelo -Art. 45 del POL-.

En este apartado se pretende completar esas ideas y sobre todo incidir de un modo
especifico en otros aspectos que ayudan a explicar y justificar la ordenacién propuesta. Se
propone proteger la franja costera y que la villa pueda crecer hacia el Sur, donde existe terreno
amplio y con buenas cualidades topogréaficas y ambientales. El limite fisico final que se propone
en este modelo es hasta la variante de trafico. El limite en el horizonte temporal del Plan es la
propuesta de clasificacion de suelo acorde con el potencial de suelo y vivienda que se ha
estimado suficiente para los proximos 10 afios.

En la concepcién de este modelo territorial se trata de proteger el entorno de la villa,
corregir impactos existentes y evitar impactos negativos en el futuro.

En reducir los impactos paisajisticos o visuales se basa la propuesta de trasladar
naves de almacenes de la franja costera a una nueva zona industrial interior, de proteger la
zona alta del camino de Espinosa, de prohibir edificios de alturas superiores a B+3, de tratar las
medianeras, los materiales y forma de las cubiertas de los edificios, de integrar las
infraestructuras, de restaurar zonas degradadas y paisajes forestales, eliminando
progresivamente las plantaciones de pinos y eucaliptos en lugares de mayor valor e impacto, y
sustituyéndolos por especies autdctonas existentes en la zona, etc.

Entre los impactos negativos destacan los del ruido cuyos focos de emision son el
trafico de las carreteras, las areas de espectaculos y las areas industriales. Por ello el Plan
propone una variante de trafico que libere las zonas urbanas centrales del trafico de paso,
sacar las discotecas a lugares periféricos y llevar las instalaciones industriales a una zona
adecuada y separada de las zonas residenciales. Asi mismo, en las calzadas de calles y
carreteras se emplearan pavimentos silenciosos y en la variante, ademas de su trazado de
circunvalacion, se adoptaran las disposiciones proyectuales que minimicen el impacto sonoro.
El disefio del vial contemplara las medidas necesarias y a su vez, si fuere necesario, pantallas
acusticas u otros elementos correctores tales como pantallas vegetales, muros, taludes, etc. El
aislamiento acustico de las fachadas y cubiertas de los edificios en general y de las viviendas
en particular cumplira las normas vigentes en esta materia.

En general se ha tenido en cuenta los criterios de ordenacion que se definen en el
Capitulo Ill del POL, y especialmente los referentes a espacios libres y dotaciones, Art. 14 -
prevencion de riesgos, -Art. 15-, calidad ambiental atmosférica, acustica y luminica, -Art. 16-,
suministro y transporte de energia -Art. 17-, red viaria -Art. 18-, residuos -Art. 20- y gestion del
agua -Art. 21- y recursos geolégicos —Art. 22.

Especial cuidado se ha tenido en proteger los cauces fluviales y no clasificar suelo en
sus riberas por debajo de la cota de inundacion, asi como introducir una normativa que evite la
contaminacion luminica a través del uso de luminarias adecuadas.

Otro aspecto que se ha incluido en este Plan es la identificacion de caminos plblicos
para su utilizacion, asi como la propuesta de otros nuevos y de aceras peatonales, de forma
que se estimule que la poblacién camine por itinerarios atractivos y funcionales. Esto supone
recuperar caminos histéricos valiosos como el de Santiago a su paso por el término municipal
de Comillas, completar itinerarios de interés ambiental o paisajistico, como el de la costa o el
de Espinosa, poner en valor grandes espacios como el Monte Corona para su recorrido a
través de caminos que potencian la oferta turistica de Comillas. Sea por motivos culturales,
funcionales -caminar en vez de usar el coche-, de salud, de ocio, etc., este tema ha merecido
una atencién especial y su contenido se refleja en los planos asi como en el Articulo 5.5.10 de
las Normas, donde se definen y regula su utilizacion.

7.4.2. El potencial de suelo

El Plan propone diversas actuaciones orientadas a facilitar la oferta de suelo para
vivienda y equipamientos, a evitar procesos de degradacion en las areas urbanas, a potenciar
el desarrollo y cualificacién del casco, de las areas de ensanche y de los barrios.

El potencial de viviendas propuesto en el Plan General, en el Suelo Urbano
Consolidado es de 515 viviendas, correspondientes a solares en el casco urbano, en zonas A,
By F, asi como en los nicleos rurales del municipio.

El potencial en Suelo Urbano No Consolidado, segun se detalla en el cuadro resumen
final, para los distintos Sectores es de otras 140 viviendas.

En el Suelo Urbanizable se encuentran en ejecucién o en tramitacion, en los distintos
Planes Parciales un total de 547 viviendas, que corresponden a los Planes Parciales de
Estrada y a los de Regato Callejo, llamados Docuvesa y Prado Verde, asi como al sector
destinado a vivienda de proteccion publica al final de la finca de Estrada.

En el Suelo Urbanizable Delimitado se proponen un total de 368 viviendas, que
corresponden al Plan Parcial de El Sardinero.

El conjunto del Plan General propone una capacidad potencial de unas 1.600
viviendas, que con un horizonte de 10 afios corresponden a 160 viviendas/afio, y que la
realidad de su gestion sitlia en unas 80 viviendas/afio como cifra estimada como real en el
presente Plan General (ver cuadro).

A su vez, en el suelo urbanizable residual se ha previsto un sector para ser desarrollado
en su momento mediante plan parcial, con un potencial estimado de otras 90 viviendas, en el
sector denominado La Cadena.

POTENCIAL DE VIVIENDAS EN COMILLAS

- SUELO URBANO CONSOLIDADO

Incluye casco, parcelas y nucleos rurales 515 viviendas

- SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 140 viviendas

TOTAL 655 viviendas

- SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION 547 viviendas

- SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 368 viviendas

TOTAL POTENCIAL DE VIVIENDAS 1.570 viviendas

-SUELO URBANIZABLE RESIDUAL 90 viviendas

7.4.2.1. Vivienda de Proteccion Publica

Los Planes Generales de Ordenacion Urbana deben delimitar sectores de urbanizacién
prioritaria con los requisitos del articulo 48.1.g) de la Ley de Cantabria 2/2001, que solucionen
las necesidades y carencias de viviendas que puedan existir en el municipio:

“En cada uno de dichos sectores el 25 por 100, al menos, de la superficie destinada a
usos residenciales se reservara para la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccién destinando un minimo del 10 por 100 para la construcciéon de viviendas de
proteccion oficial de régimen especial. La superficie de los sectores de urbanizacion prioritaria
no podré exceder del 50 por 100 de la totalidad del suelo urbanizable delimitado y se
determinard en funcién de las necesidades de cada municipio. La delimitacion de estos
sectores sera obligatoria para todos los Planes Generales salvo que se justifique en la Memoria
la ausencia de las necesidades a que hace referencia este apartado.”

A su vez, el Articulo 45.5 del POL establece que “el planeamiento municipal delimitara
sectores de suelo para la construccion de vivienda sujeta a algun régimen de proteccién en un
porcentaje no inferior al 30 por 100 del total de viviendas en suelo urbanizable previstas en el
Plan General, salvo que en la Memoria se justifique la satisfaccion de demanda de vivienda
protegida con un porcentaje inferior”.

En Comillas se han adjudicado, en el afio 2003, 15 viviendas protegidas de régimen
especial y se presentaron 80 solicitudes, resultando 65 peticiones sin atender, por lo que se
estima esta cifra como referencia real de las necesidades existentes al dia de hoy. En el umbral
de referencia para el Plan General estimado en 10 afos, se considera que las necesidades de
vivienda protegida, de acuerdo con las estimaciones de evolucién de la poblacion, seran del
orden de 55 viviendas mas, lo que supone un total de 120 viviendas.

En el suelo urbanizable en ejecucion del Plan General se proponen tres sectores de
urbanizacion prioritaria, los cuales han firmado un convenio urbanistico para, entre otras
cuestiones, comprar una finca en la zona de La Cadena, entre el Club Estrada y el Plan Parcial
Estrada, donde el Ayuntamiento desarrolla un programa de construccion de viviendas de
proteccion oficial. Esta finca, esta unida a otra parcela que el Ayuntamiento tiene en ese lugar,
y ambas, mediante una modificacion puntual de las NN.SS. se ha clasificado un cuarto sector
en el que se estan construyendo 70 viviendas, 59 V.P.P. de Régimen Autonomico y 11 V.P.O.
de Régimen Especial, que son las necesidades evaluadas al dia de hoy.

Suelo Urbanizable en tramitacion o ejecucion

P. Parcial Superficie Densidad Edificabilidad N° viv.
Ducovesa 30.283 37 viviHa 0,35 m2/m2 111
Prado Verde 24.060 37 viv/iHa 0,35 m2/m2 89
Estrada 174.374 16 viv/Ha 0,1833 m2/m2 277
V.P.O. 15.003 46,7 viv/Ha 0,37 m2/m2 70
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Suelo Urbanizable Delimitado

P. Parcial Superficie Densidad Edificabilidad N° viv.
El Sardinero *126.900 29 viv/Ha 0,29 m2/m2 368
Suelo Urbanizable Residual

Sector Superficie Densidad Edificabilidad N° viv.
La Cadena *67.500 13 viv/Ha 0,13 m2/m2 90

* Superficie del sector excluida la que corresponde a Sistemas Generales.

Por otra parte, en el suelo urbano no consolidado, se han previsto una serie de
sectores en el conjunto de los cuales se estima que se puedan construir 208 viviendas, por lo
que 21 corresponderan al Ayuntamiento por la cesién del 10%, que sumadas a las 70 del suelo
urbanizable hacen un total de 91 viviendas potenciales para su ejecucion como vivienda de
promocion publica, suficientes para atender la demanda estimada.

A medio plazo las necesidades de viviendas sociales seran gestionadas en el
desarrollo de los sectores de suelo urbanizable delimitado y residual en que potencialmente
pueden llegar a construirse otras 150 viviendas protegidas, lo cual soluciona las necesidades
futuras de Comillas.

7.4.3. Clasificaciones del suelo

De acuerdo con la normativa vigente en el ambito del Planeamiento General, es decir,
la LOT.2/01, como marco legislativo autonémico, la determinacion de las distintas
clasificaciones de suelo y las caracteristicas de cada uno de ellos, son :

articulo 92. Clases de suelo

A los efectos de esta Ley el suelo se clasifica en urbano, urbanizable y rustico.
El suelo urbano puede ser consolidado y no consolidado.

El suelo urbanizable podra ser delimitado o residual.

El suelo rustico puede ser de especial proteccion o de proteccién ordinaria.

- Suelo urbano
Tendran la condicién de suelo urbano:

Los terrenos ya transformados que el Plan General incluya en esta clase de suelo por contar,
como minimo, con acceso rodado, abastecimiento de agua potable, evacuacion de aguas y
suministro de energia eléctrica; todo ello en los términos que reglamentariamente se
establezcan, integrado en una malla urbana de caracteristicas adecuadas para servir a las
construcciones y edificaciones que permita el planeamiento.

Los terrenos que el Plan General incluya por estar integrados en areas edificadas en, al
menos, la mitad de su superficie, siempre que la parte edificada reina como minimo tres de los
requisitos establecidos en el apartado anterior.

Los terrenos que, en ejecucion del planeamiento, hayan sido ya urbanizados de acuerdo con el
mismo.

- Suelo urbano consolidado y no consolidado.

1. Tendran la consideracion de suelo urbano no consolidado los terrenos del suelo urbano que
el Plan General defina expresamente como tales par resultar sometidos a procesos de
urbanizacién, renovacién o reforma interior, asi como aquellos otros sobre los que el
planeamiento prevea uno ordenacién sustancialmente distinta de lo hasta ahora existente.

2. El resto del suelo urbano tendré la consideracion de suelo urbano consolidado.
- Suelo urbanizable: articulo 103.

Tendran la condicién de suelo urbanizable los terrenos que, conforme al planeamiento general,
puedan ser objeto de transformacion y no tengan la condicién de suelo urbano o ristico.

- Suelo urbanizable delimitado y residual: articulo 104.

Tendran la consideracion de suelo urbanizable delimitado los terrenos que el Plan General
defina por considerarlos motivadamente de urbanizacion prioritaria para garantizar un
desarrollo urbano racional.

El Plan General establecera las concretas condiciones de ejecucion en este tipo de suelo, que
sera dividido en uno o varios sectores a efectos de su urbanizacion.

Los terrenos que no sean incluidos par el Plan en la categoria a que se refiere el apartado
anterior tendran lo consideracion de suelo urbanizables residual.

- Suelo rustico de especial proteccion: articulo 108.

1. Tendran la condicion de suelo rustico de especial proteccion los terrenos en los que
concurra alguna de las circunstancias siguientes:

a) Que estén sometidos a un régimen especial de proteccion incompatible con su
transformacion urbana conforme a los planes y normas de ordenacion territorial o a la
legislacion sectorial pertinente en razén de sus valores paisajisticos, histéricos, arqueolégicos,
cientificos, ambientales, culturales, agricolas, de riesgos naturales acreditados, o en funcién de
su sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico.

b) Que sean clasificados como tales par los Planes Generales de Ordenacion Urbana
o, en su defecto, por las Normas Urbanisticas Regionales o Comarcales por estimar necesario
preservarlos de su transformacion urbana en atencion a los valores genéricos a que se ha
hecho referencia en el parrafo a) anterior, a sus riquezas naturales o a su importancia agricola,
forestal o ganadera.

2. El suelo rustico de especial proteccion quedara sujeto al régimen previsto para este tipo en
los articulos siguientes.

- Suelo rustico de proteccion ordinaria: articulo 109.
1. Tendran la consideracion de suelo rustico de proteccion ordinaria los terrenos que, no
reuniendo los requisitos y caracteristicas del articulo anterior, el Plan General les reconozca
motivadamente tal caracter con objeto de preservarlos de las construcciones propias de las
zonas urbanas y de su desarrollo urbano integral por considerarlo inadecuado en atencion a
alguna de las siguientes circunstancias:

a) Las caracteristicas fisicas de la zona de que se trate.

b) La incompatibilidad con el modelo urbanistico y territorial adoptado.

¢) La inconveniencia de soluciones bruscas entre el suelo urbanizable y el suelo ristico
de especial proteccion.

d) La preservacion y encauzamiento de formas de ocupacion del territorio y
asentamientos no urbanos considerados desde la perspectiva y exigencias del desarrollo
sostenible.

7.4.4. Suelo urbano

Se pretende consolidar los suelos urbanos existentes tanto en la villa de Comillas
como en los barrios, soldando los espacios, dando homogeneidad a las areas urbanas,
facilitando la obtenciéon de suelo para viales, equipamientos y espacios publicos, al mismo
tiempo que regulando los aprovechamientos del suelo y las formas de utilizacion del mismo.

La propuesta del Plan General de Ordenacion Urbana de Comillas mantiene la mayoria
de las calificaciones vigentes, procurando que el aprovechamiento en suelo urbano
consolidado se adapte a las caracteristicas basicas de las construcciones preexistentes
legalmente edificadas. La propuesta, como resultado del andlisis de las diversas situaciones,
modifica las calificaciones que algunas zonas presentan en las Normas Subsidiarias de 1992,
adoptando aquellas otras méas adecuadas a las condiciones de los edificios existentes o a las
calificaciones que presenta el entorno.

Se ha dividido el Suelo Urbano en ocho calificaciones, correspondientes al Casco,
siete zonas o sectores y el suelo urbano de los nucleos rurales, ademas del suelo urbano no
consolidado. A continuacion se describen brevemente las caracteristicas propias de cada una
de estas zonas.

Casco Historico, el Plan Especial de Proteccion y Ordenacion de la Villa de Comillas
propone la ampliaciéon de la delimitacién del @ambito del mismo, en orden a incorporar todos
aquellos elementos y sectores urbanos que dan coherencia al conjunto histérico y que facilitan
la relacion con el entorno del casco, incorporando y re-identificando los barrios que
histéricamente han configurado el espacio del casco, es decir el nicleo urbano de Comillas.

Zona residencial A, se califican asi las areas caracterizadas por edificios de vivienda
unifamiliar aislada, cuya altura no supera las dos plantas.

Zona residencial B, se califican asi las areas caracterizadas por viviendas unifamiliares
adosadas, en hilera o aisladas, cuya altura es de dos plantas, aunque en ocasiones, algunos
edificios existentes presentan cuerpos con una tercera planta.

Zona residencial C, comprende las areas del casco urbano caracterizadas por
tipologias de ordenacion abierta, urbanizadas y edificadas en gran parte durante las Ultimas
décadas, cuya altura no supera las tres plantas.

Zona residencial D, comprende las areas edificadas, denominadas como D y E en las
Normas Subsidiarias de 1992, caracterizadas por tipologias de ordenacion abierta, urbanizadas
y edificadas en gran parte durante las ultimas décadas, cuya altura no supera las cuatro
plantas.

Zona residencial E, esta formada por las areas ocupadas por edificios de mas de cuatro
plantas de altura, proximas al Casco Histérico, cuya presencia se asume durante la vida Util de
los mismos. Su sustitucion sera objeto de reordenacion del aprovechamiento existente.

Zona Residencial F, integran esta calificacién todas aquellas fincas de caracter privado
con espacios ajardinados que contribuyen a mantener la presencia de la vegetacion y son parte
inseparable del paisaje cultural de Comillas.

Las Normas Subsidiarias de Comillas de 1992 mantuvieron el régimen de proteccion
especifico para este tipo de fincas que habia sido establecido por las Normas Subsidiarias de
1987, tanto para los espacios libres como para los edificios que albergan, y que se desarrollo
en forma de una ficha especifica para cada finca, bajo la denominacioén “Fincas y jardines a
conservar’. Las Normas incluyeron en este régimen veintitrés fincas. En algunos casos su
edificabilidad se encontraba agotada. En otros el catalogo sefialaba la capacidad edificatoria de
cada una de ellas. Establecian el méaximo respeto del entorno protegido, a cuyo efecto
obligaban a la redacciéon de un Estudio de Detalle para ordenar el volumen y su relacion con el
existente, asi como un estudio del arbolado y la forma en que pudiera ser afectado por la nueva
edificacion.

El Plan General y Especial mantiene el régimen de las fincas protegidas anteriormente,
calificacion y aprovechamiento, y contempla la preservacion de otras fincas, en unos casos por
sus propios valores: vegetacion, edificios, nivel de conservacion, morfologia, etc, en otros para
completar &mbitos preexistentes o para salvaguardar la presencia que actualmente suponen en
la conformacion de la escena urbana.

Por su localizacién se consideran varios dmbitos:
a) En el casco histérico y en sus inmediaciones
b) En suelo urbano clasificado por las Normas Subsidiarias:

1. Ladera sur del Seminario

2. Ladera norte de la Coteruca

3. Entorno de la Ermita de Santa Lucia
4. Parque de Sobrellano

c) Nuevos sectores que establece el presente Plan:

1. Ladera nordeste del Parque de la Estatua
2. Areas periurbanas situadas al sur de la villa.

d) Fincas en suelo rastico, reguladas por la normativa general del tipo de suelo que
les corresponde por su ubicacion.

Los parametros para la intervencion en cada una de estas fincas se establecen a través
de un Catalogo. Las fichas del catélogo contemplan las posibilidades de edificacion para cada
una de las fincas. En principio se mantienen las condiciones establecidas por las anteriores
Normas. El Plan pretende establecer, dentro de cada uno de los sectores indicados, unos
aprovechamientos similares, si bien teniendo en consideracion las condiciones particulares y
valores histérico-artistico de la edificacién y la jardineria, asi como los aspectos ambientales.

Se establece con caracter general que cualquier obra que se proyecte en estas fincas
deberé respetar el entorno protegido, realizar un estudio pormenorizado del arbolado y la
vegetacion existentes y evaluar la forma en que puede resultar afectado por la intervencion. En
algunos casos se establece la condicion de redactar un Estudio de Detalle que establezca con
precision la ordenacion del volumen edificable. La propuesta contemplara soluciones para
restaurar la calidad del conjunto afectado por la obra.
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Zona Residecial G, ocupa un area periurbana situada al sur del camino del Grafién en
la que en los ultimos arfos se han edificado varias viviendas en parcelas relativamente amplias.
El Plan propone consolidar este area, colmatando su edificacion con viviendas unifamiliares
aisladas en parcelas de cierto tamafio, manteniendo la estructura parcelaria existente.

En los nucleos o barrios exteriores se trata de consolidar y realzar los limites del suelo
urbano, al mismo tiempo que facilitar la conformacién de un espacio mas consistente y
homogéneo, asi como proporcionar un area de expansion proporcionada y adecuada, segun
las necesidades y posibilidades de los mismos. Se ha procedido a ampliar el perimetro del
suelo urbano en estos barrios acorde con las necesidades reales y con una filosofia de
preservacion de los rasgos basicos de los mismos, asi como de adecuacion del perimetro
urbano a las condiciones objetivas del espacio en que se encuentran. Se ha considerado, en
este caso, la necesidad de respetar valores fisicos o de otro tipo relevantes, que deben ser
preservados de la accion urbanizadora.

Se ha buscado dar continuidad al suelo urbano existente, colmatando los posibles
vacios interiores y mejorando los bordes y limites que introducian rupturas bruscas o cortes no
justificados en la delimitacion espacial del area urbana. Al mismo tiempo que se ha procurado
formalizar los limites del suelo urbano de acuerdo con el propio desarrollo producido en
Comillas y sus barrios.

7.4.4.1 Criterios para la clasificacién de suelo urbano en Comillas

Se ha tenido en cuenta el régimen para los crecimientos urbanisticos del articulo 48
del POL, que establece:

1. En el Area de Modelo Tradicional los crecimientos urbanisticos deberén ajustarse a
los siguientes parametros:

a) Se prohiben las urbanizaciones aisladas.

b) Solo se permitiran desarrollos urbanisticos apoyados en los niicleos
preexistentes, que se dirigirén, principalmente, en sentido contrario a la costa y a las areas
afectadas por las categorias de proteccion, salvo que el planeamiento justifique otra solucién
mas racional atendiendo a la distancia de los mismos a la costa o al Area de Proteccion, a los
valores ambientales y las caracteristicas fisicas de los terrenos colindantes.

c) Con carécter general se evitaré la conexion de los ntcleos mediante el
desarrollo de sus respectivos crecimientos, a fin de impedir la formacién de un continuo urbano,
salvo que se trate de la absorcion de barrios o ntcleos por el crecimiento planificado de una
ciudad.

Excepcionalmente y de manera motivada, sin modificar el caracter de su morfologia, se
podra prever la unién de entidades menores o barrios cuya estructura permita un relleno de los
vacios entre espacios ya edificados asi como la regularizacién de los limites de los mismos.

2. En los ntcleos tradicionales de menos de 40 viviendas, el planeamiento urbanistico
podré optar entre un desarrollo a través de crecimientos planificados o mediante vivienda
unifamiliar aislada en suelo rustico. En el caso de optar por crecimientos con vivienda
unifamiliar aislada en suelo rustico, estos deberan proyectarse en las mieses contiguas al
nicleo mas alteradas desde el punto de vista morfolégico y funcional.

3. En caso de que se opte por el modelo de crecimiento basado en la vivienda
unifamiliar aislada, se deberan observar las siguientes requisitos:

a) El numero de viviendas admisible no podréa superar el nimero de viviendas
preexistentes en el nicleo en el momento de la aprobacioén del planeamiento.

b) La delimitaciéon de la zona de crecimiento dentro de la mies no podré
superar la superficie del nicleo preexistente.

¢) El planeamiento urbanistico analizara la morfologia del nticleo y su entorno,
a los efectos de determinar la zona de mies a delimitar y los parametros urbanisticos que las
nuevas edificaciones deben seguir en cuanto a tamafio de parcela, distancia a colindantes,
altura de cierres asi como otras caracteristicas tipolégicas relevantes del lugar.

d) Se procurard el mantenimiento de las estructuras formales preexistentes,
tales como muros y orlas vegetales.

e) Las nuevas edificaciones deberan apoyarse en la red de caminos existente,
introduciendo tnicamente los viarios imprescindibles.

De acuerdo con estos criterios, en el nicleo urbano de Comillas solo se clasifican
tres zonas nuevas como suelo urbano. La primera es una zona residual en Regato Callejo,
detras del Colegio, que en la actualidad es suelo urbanizable, la cual se une a otra zona urbana
libre y el conjunto se define como Unidad para su desarrollo conjunto, ya que requiere construir
viales y urbanizar cesiones. La segunda zona se encuentra en frente de la anterior al otro lado
de la carretera, detras del barrio de El Sardinero, y supone ampliar dos parcelas el suelo
urbano actual para unirlo al existente libre que no tiene acceso y conformar otra Unidad de
Actuacion con sus correspondientes cesiones. La tercera zona de suelo urbano se encuentra
justo al norte de la anterior y llega hasta el camino de Grafién. Es una ladera situada al sur del
barrio de Sobrellano, donde en los ultimos afos se han construido viviendas unifamiliares en
parcelas de cierta amplitud, y en el Plan se ha previsto que pueda completarse el resto de la
trama con viviendas unifamiliares aisladas manteniendo el parcelario existente.

Se trata en la propuesta de este Plan, de adquirir un nivel de calidad de urbanizacion
y de servicios adecuado, antes que continuar un desarrollo incontrolado. Por este motivo se ha
sido prudente en las ampliaciones del suelo urbano con el objeto de dirigir las inversiones y los
esfuerzos a mejorar y cualificar lo existente.

7.4.4.2. Criterios para la delimitacion del suelo urbano en los ntcleos rurales

En todo el proceso de planeamiento se tiene como objetivo la calidad antes que la
cantidad. Calidad en la eleccién del modelo territorial, en la ordenacion del suelo urbano
existente y propuesto, en la urbanizacion y en los edificios -en la arquitectura final construida-.
Por este motivo se ha preferido reurbanizar y cualificar lo existente en primer lugar, siendo
selectivo y gradual en los procesos de extension urbana.

También se ha considerado que cada pueblo debe tener posibilidad de crecer en
base a las necesidades de la poblacion residente, y limitar las posibilidades de la demanda
exterior en funcion de las cualidades y capacidades del territorio municipal, de forma que no se
alteren de forma grave los valores paisajisticos y culturales que son el recurso existente por el
cual se siente atraida la poblacién externa.

Segun los criterios derivados de la propia Ley de Cantabria 2/2001 y del POL, las
parcelas clasificadas como suelo urbano consolidado han de tener accesos desde un vial o
camino publico existente, servicios de agua, luz y saneamiento, estar contigua con el suelo
urbano actual y que el conjunto del suelo libre o potencial sea inferior al 50% del suelo urbano

propuesto. El Plan fija el concepto de malla urbana en funcién de su estructura, parcelacion y
morfologia, sefialandose en un anexo planos con medicion del suelo urbano libre y datos
correspondientes en cada nucleo rural el nimero de habitantes existentes, nimero de casas o
edificios actuales y propuestos en el Plan.

A su vez, existen aspectos concretos de la normativa del POL que se han de tener en
consideracion, tales como el Articulo 48.1.c), donde se especifica que “se evitara la conexion
de los diferentes nucleos mediante el desarrollo de sus respectivos crecimientos, a fin de
impedir la formacién de un continuo” y el Articulo 45.2 y 45.3, que dice “2. El planeamiento
general velara por que los nuevos crecimientos urbanisticos se planteen de forma integral, con
especial atencion a la morfologia y escala de la intervencion y con modelos tipologicos que se
adapten, en lo basico, al entorno. En el caso de nucleos preexistentes se promovera la
continuidad de la trama. 3. El Planeamiento dirigira los crecimientos urbanisticos hacia las
zonas con pendientes méas suaves”.

Las especificaciones de estos articulos han sido determinantes en la delimitacion de los
nucleos rurales de Ruisefiada, especialmente de Araos y El Valle.

Finalmente se ha tenido en consideracion la proteccion del cauce del rio y obligacion
legal de no clasificar suelos urbanos en zonas inundables, por lo que se ha revisado el limite
existente en la zona préxima al rio, en el suelo de El Valle en Ruisefiada, para elevar la cota de
la linea del suelo urbano hasta donde existe la garantia de que no hay riesgos de inundacién
en la maxima crecida, igual que se ha hecho en el pueblo de Rioturbio.

En los casos en que existan bolsas de suelo urbano de suficiente entidad, que
requieren la construcciéon de viales y obras de urbanizacién, se han clasificado como suelo
urbano no consolidado, segun lo previsto en el articulo 95 de la Ley de Cantabria 2/2001, y se
delimitan unidades de actuacion con sus correspondientes cesiones.

7.4.5. SUELO URBANIZABLE

El suelo urbanizable para uso residencial y para uso industrial en las condiciones
fijadas par los articulos 103 y 104 de la LOT.2/O1, representa la prevision de reserva de suelo
susceptible de transformacién en suelo urbano, de acuerdo a procesos de urbanizacion
ordenados capaces de completar las tramas urbanas con un sistema racional de desarrollo.
Con este objetivo se propone mantener el suelo urbanizable residencial en el area meridional
de la villa de Comillas, en el entorno del Regato-Callejo y Estrada, concebido como el area de
expansion racional del actual ntcleo de Comillas.

Se ha pretendido formalizar un desarrollo ordenado que de continuidad al espacio
urbano, que aproveche las condiciones actuales de la expansion urbana, que ayude a disefiar
un espacio urbano de calidad, que proporcione a Comillas suelo suficiente para garantizar un
crecimiento sostenido y proporcionado en los proximos afios, y durante un periodo de tiempo
razonable, de acuerdo con los parametros del planeamiento, y que permite resolver las
insuficiencias y deficiencias derivadas de las formas de desarrollo predominantes en los Gltimos
decenios.

Se ha buscado el control de la actividad constructora mediante la propuesta de
ordenacion que pretende marcar las lineas basicas de un disefio urbano explicito como signo
de calidad urbana, que comprende tanto la forma urbana como la consideracion del territorio,
desde una perspectiva integradora, en la que los nuevos espacios urbanos propuestos se
maclen con los antiguos y se inserten en el territorio a través de ejes, hitos y escenarios de
calidad, equivalentes a los practicados y respetados en el pasado, marcando las reglas
primordiales de la construccion futura, en orden a conseguir una trama urbana cualificada, y

con el objetivo de definir un modelo de ciudad que responda a las exigencias culturales con las
que fue construido el espacio heredado que ha dado a Comillas su marchamo de calidad.

El suelo urbanizable residencial se ha concentrado, sustancialmente, en el entorno de
Comillas, en el sector de Regato Callejo hacia el Sur, en orden a colmatar los intersticios que la
promocion privada de caracter inorganico va dejando, a ordenar estos espacios, a asegurar el
entronque con el casco, a facilitar la conexién con las principales vias, a asegurar mejores
enlaces con el exterior y el centro, a soldar las actuaciones existentes, en ejecucion y previstas
y a potenciar un area de especial calidad.

En la propuesta de este Plan General se ha tratado de reordenar y mejorar en lo
posible los planes parciales en tramitacion y ejecuciéon que desarrollan el suelo urbanizable
existente en la zona de Regato Callejo y Estrada. Por otra parte se propone un nuevo sector
como Suelo Urbanizable Delimitado en los terrenos libres existentes entre Regato Callejo y
Rovacias. Se propone también un sector como Suelo Urbanizable Residual en la zona situada
al Sur, entre el camino que parte del humilladero de La Cadena y el limite del trazado de la
Variante Este. Estos sectores de Suelo Urbanizable Delimitado y Residual, denominados El
Sardinero y La Cadena, han de ceder cada uno una parcela para Sistema General de
Equipamientos equivalente al 10% de la superficie del sector. En orden a garantizar un
desarrollo urbano coherente, de acuerdo con lo establecido en el articulo 49 de la Ley 2/2001
de Cantabria, la programacion del sector de La Cadena se puede iniciar a nivel de Plan Parcial
a partir del momento en que se haya concedido licencia a mas del 60% de las viviendas
previstas en el programa del Plan General, y en cualquier caso no antes de 8 afios. Para iniciar
su Plan Parcial se ha de acreditar y justificar que existe capacidad de suministro de agua,
energia eléctrica, asi como articulacién y conexiéon adecuada con el conjunto de
infraestructuras y entorno urbano existente o previsto.

Se ha considerado la conveniencia de la prevision de suelo para uso industrial, con la
reserva de un area destinada a acoger las posibles demandas de este tipo de suelo por parte
de la actividad econémica local, asi como para facilitar las necesidades de movilidad espacial
de las empresas existentes en la actualidad, o estimular los desplazamientos en aquellos casos
en que las actividades existentes, por su naturaleza o por su localizacién, inciden de forma
negativa sobre el entorno inmediato o sobre la calidad del area urbana. Se ha tenido en cuenta
ademas las posibles necesidades de suelo de uso comercial y de servicios vinculado al suelo
industrial, asi como la conveniencia de reservar suelos adecuados para el establecimiento
futuro, de infraestructuras sensibles, como subestacion eléctrica, en orden a reducir y en su
caso eliminar, las penetraciones de tendidos de alta tensién hacia el suelo urbano, a promover
reserva de suelo para infraestructuras hidraulicas de suministro de agua con una localizacion
apropiada para el servicio al conjunto del municipio, y también de reserva de suelo para la
implantacion de infraestructuras relacionadas con el medio ambiente, en particular para la
instalacion de estacion depuradora asi como de un Centro de Recogida de Residuos Sélidos
Urbanos no contaminantes.

Todas estas previsiones de suelo urbanizable industrial y de infraestructura se han
concentrado en el sector de Ahedo, aprovechando y consolidando la implantacién en este
sector de las instalaciones industriales de la Cooperativa de Ruisefiada.

Se ha valorado por otra parte, la excelente accesibilidad de este sector, tanto desde
Comillas como a partir de la carretera autonémica Ca-135 que enlaza con la autovia y Cabezén
de la Sal, asi como también la presencia de un entorno verde que reduce la incidencia visual y
contaminante de ruidos o visual de las actividades industriales y las ventajas de una
localizacion en la que la estructura de la propiedad y la presencia de la propiedad publica
deben facilitar la gestion de este suelo. Estos criterios tienen en cuenta lo establecido en el
articulo 45.4 del POL para clasificar suelo urbanizable industrial.
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Se propone asimismo un marco de disefio del espacio industrial, sus cinturones
verdes, los espacios de aparcamiento y servicios, los accesos exteriores y el sistema de
vialidad interna.

El suelo urbanizable representa una categoria urbanistica generadora de cesiones de
interés publico, que deben ser aprovechadas para asegurar a la poblacion de Comillas la
disponibilidad de nuevas dotaciones asi como la posibilidad de promover vivienda en régimen
de proteccion oficial, asequible a la porcion de poblacion trabajadora, que escape a los
mecanismos del mercado inmobiliario actual y que facilite el arraigo de la poblacién.

7.4.6. SUELO RUSTICO

El suelo rustico, de acuerdo con las previsiones legales, responde a las previsiones de
los articulos 108 y 109 de la LOT/2/01, en relaciéon con sus cualidades especificas y la
necesidad y obligacion social de preservarlo de los procesos urbanizadores, que representan,
en estos casos, un factor de degradacion.

Las especiales circunstancias de Comillas han orientado la consideracion del suelo
rustico, a partir de una valoracién positiva del territorio, y de las distintas calificaciones de
proteccion que hace posible la aplicacion legal, tanto en razén de sus cualidad fisicas como de
las paisajisticas e historicas, que conforman su entidad territorial sobresaliente. O, en su caso,
en orden a atenuar y recuperar, en lo posible, el impacto de acciones negativas por su efecto
degradante.

Se han considerado como suelos de especial proteccién, en relacién con su
excepcional valor como espacios de notables cualidades paisajisticas y fisicas.

Se han tenido en cuenta los espacios de especial proteccion derivados de la Normativa
vigente en estos campos, como el Parque Natural de Oyambre, las Delimitaciones de Dominio
maritimo y las previsiones del POL. Por otra parte el Plan contempla también otros factores,
previstos en la Norma Legislativa, como son las 4reas de riesgo natural, asociadas a
inundaciones en los margenes de los cursos de agua, y en ciertos sectores del territorio, asi
como los riesgos derivados de hundimiento o socavamiento asociados a la presencia de
fendmenos carsticos en determinados sectores del municipio.

Por otra parte, se ha valorado de forma especial la calidad de los entornos de
vegetacion autéctona, asi como, por razones productivas y de paisaje, como elementos del
patrimonio fisico de Comillas, los terrazgos existentes en el término, tanto los asociados a las
construcciones seculares de las mieses o mieres, como los que sustentan la actividad agraria
mas solvente, asociada a los espacios de fincas en coto redondo, o caserios, que ocupan los
sectores de mejores suelos del término municipal.

Por ultimo, si una vez aprobado y en vigor el P.O.R.N. del Parque Natural de Oyambre,
y en base a sus determinaciones se dieran las condiciones para que el Ayuntamiento mediante
una modificacién puntual del presente Plan General clasificara como Suelo Urbano el &mbito de
Suelo Rustico de Proteccion Ordinaria situado al sureste de Trasvia, la normativa de aplicacion
en este area sera la de la Zona Residencial G.

7.4.7. CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO

Ademas de los nucleos urbanos, sean tradicionales o contemporaneos, existen en el
territorio una diversidad de construcciones que por su pequefia entidad no forman nucleo o

barrio, pero que no podemos ignorar casas, caserios, ventas, molinos, iglesias, etc. Algunas de
estas construcciones son herencias del pasado y otras muy numerosas son construcciones
recientes en torno a caminos, la costas, periurbanas, etc. Una gran parte son viviendas
autorizadas como construcciones en suelo no urbanizable segun el tramite previsto en el
articulo 44.2 del Reglamento de Gestion, anteriores a la Ley de Cantabria 2/2001. Restos de
asentamientos tradicionales o construcciones recientes, que han de ser identificadas y
reguladas como parte de una realidad existente en el suelo rustico.

En el presente Plan se han identificado y catalogado todas las edificaciones existentes
en el suelo rastico (plano n® 1 a escala 1/10.000 y 1/5.000), se han clasificado y valorado, de
forma que contando con su existencia, en el marco normativo que la nueva Ley sobre el Plan
de Ordenacion del Litoral establece, estas edificaciones puedan ser consideradas para regular
las actuaciones posibles, tanto de restauracion, rehabilitacion y mejora, como de cambio de uso
o ampliacién en su caso. Los usos compatibles y obras autorizables aparecen regulados en los
articulos correspondientes del POL para las diferentes zonas de proteccion, asi como en la
normativa de este Plan General para las zonas en suelo rustico.

Con cardcter general, se tiene en cuenta lo establecido en el articulo 46 del POL, que
se transcribe a continuacion:

1. En desarrollo de la previsién establecida en el articulo 113.2 de la Ley de Cantabria 2/2001,
de 25 de junio, se consideran usos autorizables:

a) Cambios de uso de edificaciones tradicionales existentes para vivienda y fines
culturales, artesanales, de ocio y turismo rural. A estos efectos, el Plan General de Ordenacién
Urbana en el momento de adaptacion a la presente Ley catalogard, en funcion de las
caracteristicas de su municipio, aquellas edificaciones tradicionales, dentro de las que posean
caracteristicas arquitecténicas, tipoldgicas y constructivas inequivocamente propias de una
edificacion rural del entorno y una superficie construida no inferior a 50 metros cuadrados.

b) La rehabilitacion de edificaciones existentes, asi como posibles ampliaciones,
siempre que no se encuentren en situacion de fuera de ordenacion, hasta un 10 por 100 de la
superficie construida para uso de vivienda o hasta un 20 por 100 de la misma para fines
culturales, artesanales, de ocio y turismo rural.

2. En el caso de que el Plan General de Ordenacion Urbana autorice los usos del apartado
anterior deberé contener un estudio de las caracteristicas tipolégicas de las edificaciones a fin
de establecer unas ordenanzas que regulen la masa, color, materiales, cierres, caracteristicas
de los accesos y demas condiciones tipolégicas con el objeto de adaptar al ambiente las
transformaciones de las citadas edificaciones sin modificar el caracter del area.

7.4.8.LOS BARRIOS

El municipio de Comillas cuenta con una villa de conformacion urbanistica especifica,
“urbana”, desde la perspectiva morfoldgica, tipolégica y funcional, y un conjunto de barrios de
ascendencia rural agraria con una marcada presencia en el territorio y en su organizacion
secular, que han conservado hasta la actualidad la mayor parte de los rasgos basicos con que
surgieron y evolucionaron durante siglos.

Estos barrios, aunque se encuentran sometidos a presiones urbanisticas y edificatorias
similares a las que se producen en la villa de Comillas, han experimentado transformaciones
escasas o de reducida incidencia en su trama historica.

Se ha contemplado, por una parte, la necesidad de asegurar y garantizar un
crecimiento racional de los mismos, sin coartar su desarrollo futuro; por otra, la de garantizar la
preservacion de los rasgos fundamentales de su estructura histérica, sus valores urbanisticos e
histéricos, su calidad excepcional como expresion del saber social de las comunidades del
pasado.

Su limitado grado de transformacion y la reducida presion inmobiliaria sobre ellos
facilita una actuacion dirigida, en mayor grado a incrementar sus valores de calidad, su
potencial singular, y a preservar sus caracteristicas heredadas, al mismo tiempo que a mejorar
sus condiciones de vida.

Su caréacter de centros rurales agrarios y de barrios con limitada actividad constructiva,
ha supuesto el mantenimiento en ellos de usos agrarios, en especial ganaderos, vinculados a
la propia naturaleza de estos nucleos, pero en los que los cambios modernos en las técnicas
de explotacién agraria han supuesto el incremento de los impactos negativos sobre el entorno,
con un aumento de los procesos de contaminacién acustica, y sobre todo atmosférica, asi
como de efectos molestos que inciden sobre poblaciones que de modo creciente viven al
margen de la actividad agraria. Una circunstancia que genera conflictos reales que erosionan la
convivencia ciudadana al mismo tiempo que deterioran las condiciones ambientales.

Es habitual la presencia de grandes estabulaciones ganaderas en estos nucleos,
generadoras de malos olores, de estiércoles, cuyo almacenamiento, recogida, y evacuacion
suponen molestias para los vecinos y deterioro de las calles y vias publicas.

Por otra parte, la presencia de silos de mayores dimensiones para la conservacion de
la hierba y forrajes secos, se ha convertido en una fuente de alergias, con efectos negativos
sobre las personas y su estado de salud, con especial incidencia en la poblacion con
dificultades respiratorias, y de edad avanzada, méas sensibles a estos efectos.

Las incomodidades generadas por estas instalaciones ganaderas en los ntcleos
impone la consideracion obligada de los mecanismos que permitan la persistencia de la
actividad ganadera, que constituye un factor econémico importante para una parte de la
poblacién, y que asegura, por otra parte, un uso blando del territorio, capaz de preservar
valores ambientales de gran calidad, asociados en su origen a este tipo de actividad histérica,
con la mejora de las cualidades ambientales, reduciendo el impacto de dichas actividades
sobre el entorno.

Se ha considerado asimismo la necesidad de mejorar la escorrentia de las aguas en
las areas urbanizadas, tanto en Comillas como en los nucleos, en orden a reducir y, en su
caso, eliminar, el riesgo de inundacién derivado de la situacion actual, asociada a la
circunstancia de que las aguas de escorrentia discurren a un nivel superior que las
edificaciones, como consecuencia del realce sucesivo del nivel del pavimento, agravado, en
algunos casos, por el propio riesgo de inundacion derivado de la naturaleza de los terrenos,
endorreicos de origen carstico, como sucede en Comillas en el sector del Hoyo, en el area del
polideportivo, en el sector del parque del casal del Castro, y en el area de La Portilla y La
Corriente.

7.5. CASCO HISTORICO: CONJUNTO HISTORICO Y SU ENTORNO DE PROTECCION

7.5.1. AMBITO

El Plan identifica los elementos que componen el casco antiguo de Comillas y a partir
de ella establece la delimitacion del ambito denominado “Casco Histérico” que comprende los
barrios histéricos a partir de los que se construy6 la Villa y su centro monumental. Este tltimo

esta declarado Bien de Interés Cultural con la categoria de Conjunto Historico. El area de la
Villa existente entre el Conjunto Historico y el limite propuesto para el “Casco Histérico” actia
como el Entorno del Conjunto Histérico que los articulos 50, 51 y 52 de la Ley 11/1998 de
Patrimonio Cultural de Cantabria obligan a definir. Las delimitaciones del Conjunto Histérico
declarado BIC y de su entorno se encuentran definidas mediante su grafiado en los planos
correspondientes. Dada la importancia que a efecto de su valor patrimonial poseen tanto el
Conjunto Histoérico como su entorno, las condiciones y criterios de actuacion propuestos por el
Plan son comunes en todos sus aspectos en ambos casos.

El planteamiento sobre el que se fundamenta el Plan es el cumplimiento de la Ley
11/1998 en cuanto que establece el mantenimiento de la estructura urbana, las caracteristicas
ambientales y la silueta paisajistica del Casco Histérico, tanto del Conjunto Histérico declarado
BIC como de su entorno de proteccion. Por ello se conservan la edificacion, las alineaciones, la
edificabilidad, la parcelacién, los muros, los espacios libres de interés y su vegetacion bajo la
optica de considerar que, en términos generales, el Casco Historico de Comillas se encuentra
finalizado. Asi, de conformidad con los articulos 53.2 y 63 de la Ley de Patrimonio Cultural de
Cantabria y 37.2 de la Ley del Suelo, el Plan recoge esta zona con las propias caracteristicas
con que ha sido ejecutada a lo largo del tiempo y la consolida. Con carécter general y con las
excepciones sefialadas en los planos de ordenacion y las fichas del Catalogo, cada uno de los
edificios conservaran las condiciones especificas de edificabilidad y edificacién con que fueron
disefiados y que presentan en la actualidad.

En aquellos casos en que el Plan contempla actuaciones que alteran el estado actual
del Casco Histérico, tanto para edificios de nueva planta, como para cambios de uso y
ampliaciones en altura de la edificacion existente, o bien actuaciones en los espacios libres,
éstas tienen como fin el desarrollo del Casco Histérico en el sentido de su conservacion,
proteccion y mejora.

7.5.2. EDIFICACION

El Plan Especial propone el conjunto urbano y su entorno territorial como patrimonio en
si mismo, por encima de las consideraciones estilisticas o monumentales de cada uno de los
edificios.

Asimismo se considera con valor patrimonial el conjunto de la trama urbana, con su
estructura de espacios libres publicos, y los privados, generalmente delimitados por muros y
rejas. Dentro de la trama, los barrios constituyen a su vez conjuntos patrimoniales.

El Plan tiene como fin valorar y recuperar los elementos que han sido piezas
fundamentales de la construccion del nucleo, en particular los barrios, incidiendo en su
definicion e identificacion fisica, potenciando sus cualidades arquitectonicas, de espacio publico
y paisajisticas.

7.5.2.1. Edificios con valor patrimonial individual

Los edificios con valor patrimonial estan incluidos en alguno de los siguientes
regimenes de proteccion: Monumental, Integral, Estructural o Ambiental A.

Las actuaciones en estos edificios estaran sujetas a las condiciones especificas del
régimen de proteccion aplicable, asi como, en su caso, a las particulares del tipo de
intervencion que se pretenda.
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Los inmuebles comprendidos en los niveles Monumental, Integral, Estructural y
Ambiental A o B se incluyen en el Catalogo de bienes protegidos, que forma parte de la
documentacion del presente Plan Especial. Sus valores, caracteristicas y exigencias de
proteccion quedan reflejados en la ficha correspondiente.

7.5.2.2. Edificios sin valor patrimonial especifico

Carecen de valores patrimoniales especificos los edificios no incluidos en alguno de los
niveles de proteccion a que se refiere el articulo anterior, corresponden a los niveles Neutro o
Mejorable.

7.5.2.3. Edificios inadecuados y edificios fuera de ordenacion

En la documentacién recogida en la fase de informacion y presentada en el Avance, se
sefialaban los elementos considerados inadecuados y fuera de ordenacion. Constituyen los
primeros aquellos elementos que por su posicion, forma y volumen, materiales, etc., alteran las
condiciones del Conjunto Histérico. Estos elementos afadidos no confieren derechos
edificatorios. Entre los fines propuestos por el Plan esta el que los elementos inadecuados
lleguen a ser eliminados, o en su caso reparados o modificados con el fin de que se integren en
la estructura del conjunto.

Se han calificado como fuera de ordenacion aquellos elementos que por su presencia
alteran la estructura o la imagen del conjunto de una manera no recuperable mediante
actuaciones parciales o que ocupan espacios publicos a recuperar o nuevos espacios publicos
propuestos.

7.5.2.4. Dotaciones y equipamientos

Los equipamiento existentes en el ambito del Casco Histérico son la Iglesia, la Casa
Consistorial, la Biblioteca, el Ambulatorio y la Residencia de Ancianos. Todos ello se
encuentran al servicio del Término municipal en su conjunto.

Actuaciones propuestas en edificios existentes en la Villa de Comillas.

Rehabilitacion del edificio de la Fundacion Reguera para Centro Cultural de Comillas.
Rehabilitacion del edificio de la antigua Carcel para albergue de Peregrinos.

Rehabilitacion del Hotel Anita para Centro de Informacién Turistica o sede de la Policia
Municipal de Comillas.

Derribo del edificio que alberga la Biblioteca y construccion de un edificio especifico para el
mismo uso y similar emplazamiento.

Recuperacion de la antigua Casa Consistorial como Sala de Exposiciones.

Varias de estas actuaciones, se encuentran actualmente en ejecucién o han sido
realizadas de forma simultanea a la tramitacion del Plan, como también sucede con algunas de
las intervenciones propuestas sobre espacios libres existentes o propuestos.

7.5.3 ESPACIOS LIBRES

El sistema de espacios libres conforma junto a la edificacién la estructura urbana de la
Villa, teniendo ambos similar relevancia. Se ha realizado un inventario de los espacios libres del
Casco Histdrico, tanto de propiedad publica como privada, analizando sus cualidades formales,

la articulacion existente entre los mismos o las caracteristicas de su vegetacion. Este inventario
es la referencia para obtener el sistema de espacios libres de la Villa, en el que se incluyen
aquellos de propiedad privada que han de protegerse quedando libres de edificacion, los
espacios publicos existentes y los nuevos espacios libres propuestos por el Plan.

El espacio libre privado estd dedicado fundamentalmente a jardines de diversas
escalas, a patios interiores o de acceso y a antiguos huertos. También destacan por su
aportacion a la calidad ambiental y su incidencia en la imagen del Casco Historico pequefios
rincones o espacios intersticiales con vegetacion floral, que a veces son privados pero que en
muchas ocasiones son retales sin clasificar o pavimentacioén del viario y que desde el Plan se
propone proteger y consolidar.

Los espacios libres de propiedad publica, conforman el entramado de calles y plazas
que el Plan valora y para los que propone diversas actuaciones en funcion de las necesidades
de cada barrio. Dentro de este entramado destacan los espacios centrales por su caracter
monumental, los Corros con sus ramificaciones y la antigua travesia de la CA-131.

Las actuaciones propuestas en el Casco Histérico sobre los espacios libres publicos
son acordes a los criterios especificos expresados en el punto 7.1.3.2.c. de la Memoria. Se
pueden dividir en dos tipos en funcién de ser espacios libres existentes o espacios libres
propuestos. Estos ultimos tienen como objetivo la obtencion de plazas o lugares de estancia en
los barrios tradicionales o la apertura de nuevas comunicaciones que amplien el sistema
articulado de los espacios libres del Casco Histoérico. Se detallan a continuacion las principales
actuaciones propuestas.

7.5.3.1. Actuaciones sobre espacios libres existentes

Urbanizacién de los Corros.

Los Corros de Comillas, desde el de San Pedro hasta el Corro de Campios, con su
prolongacion hasta la Plaza de los Tres Carios o sus ramificaciones laterales como la plaza del
teniente Ortiz de Zarate son los espacios centrales de Comillas. Sus articulaciones y
conexiones vertebran un continuo espacial que conforma uno de los elementos mas singulares
y destacados de Comillas.

En diversas fases se propone su urbanizacion procurando realzar los elementos singulares
existentes en estos ambitos. Se contempla una nueva pavimentaciéon que enlace con la ya
existente en Comillas, el ajuste de las rasantes, la renovacion y enterramiento de las
instalaciones urbanas, el soterramiento de contenedores de residuos, y la conservacion de la
vegetacion existente e implantacion de nueva.

Urbanizacién de las travesias de Comillas

Comillas esta atravesada por dos viales importantes; la carretera CA-135 de Cabezon de la Sal
a Comillas y la carretera CA-131 de Barreda a La Revilla. La primera y la antigua travesia de la
segunda se cruzan en un punto singular y angosto de Comillas, el denominado “Cruce del
Filipinas” por el bar alli situado. Tanto el Plan como la Consejeria de Obras Publicas del
Gobierno de Cantabria tienen entre sus objetivos la realizacion de una variante que alivie el
numeroso trafico que actualmente, con especial incidencia durante el verano, circula por este
lugar. Una vez en funcionamiento esta variante, y en combinacién con la variante norte de la
carretera CA-131 y la reordenacion del trafico rodado en la Villa, los viales citados perderan el
caracter de carreteras y se convertiran en calles.

En diversas fases se propone la urbanizacion de estas travesias, desde la fonda La Colasa
hasta la rotonda situada en el extremo oeste del Paseo de Solatorre y desde la plaza de Fuente
Real hasta el tunel situado en el extremo norte del Paseo de Antonio Garelly. Esta propuesta

de urbanizacion contempla una nueva pavimentacion, el ajuste de las rasantes, la renovacion y
enterramiento de las instalaciones de las infraestructuras, con especial énfasis en el
saneamiento, la dotacién de plazas de aparcamiento, vegetacion, etc. Dentro de esta
propuesta se pueden destacar la recuperacion peatonal de los espacios del interior del Villa y la
apertura del Paseo de Solatorre hacia el Parque del Marqués de Comiillas y los tres edificios
singulares en él situados, el Palacio, el Panteon y el Capricho.

Urbanizacién del Prado de San José y del entorno de la antigua Cércel.

El Prado de San José esta situado en el Barrio de La Pefia, en una de las zonas altas de
Comillas, con interesantes visuales hacia diversos puntos singulares del entorno de Comillas
como son el Cementerio o los edificios de la Pontificia. Fue un espacio dedicado a ferias de
ganado que Ultimamente se encuentra relativamente abandonado por ser parte de las zonas
traseras de la Villa. En su extremo oeste se halla el edificio que estuvo dedicado a Carcel y que
ahora alberga dos viviendas municipales, encontrandose el resto sin uso.

Se propone urbanizar este area, dotandolo de una nueva pavimentacion, tanto para la calzada
como para los aparcamientos, colocando bancos en sitios con perspectivas singulares,
enterrando las instalaciones, etc. Asi mismo, se propone en otra fase posterior, urbanizar el
entorno de la antigua Carcel y conectar el Prado de San José con el paseo de Antonio Garelly
peatonalmente mediante escaleras.

Intervenciones en las calles San Jerénimo y Carlos Diaz de la Campa.

La calle San Jerénimo delimita por el este el Casco Histérico y discurre por otra de las zonas
altas de Comillas, por lo que ofrece variedad de vistas, tanto sobre el corazén de la Villa como
de los principales edificios modernistas. La calle Carlos Diaz de la Campa desciende desde
San Jerénimo al Corro de Campios.

Se propone urbanizar estas dos calles y su entorno, recuperando elementos existentes,
algunos de influencia modernista, y poniendo en valor algunos puntos singulares por sus vistas,
asi como renovar los pavimentos, colocar bancos en lugares con vistas y soterrando las
instalaciones.

Urbanizacion en el entorno del parque del Sagrado Corazon.
Se propone la ampliacion del parque con la parcela situada al oeste, con un tratamiento mas
natural, y la reurbanizacién de su entorno.

Urbanizacion de la ermita de Santa Lucia.

La ermita de Santa Lucia es uno de los puntos de referencia para los comillanos, por constituir
el final de un paseo desde donde se pueden contemplar unas espléndidas vistas de la playa y
del Puerto. Actualmente tanto el entorno de la ermita como su camino de acceso se encuentran
deteriorados.

Se propone recuperar el entorno de la ermita, rematando el muro existente, recuperando la
vegetacion, reparando los bancos existentes alrededor del edificio o abriendo un hueco en el
muro que permita contemplar el paisaje. Asi mismo, se propone urbanizar el camino de acceso
desde El Tesoro mediante una nueva pavimentacién que sustituya al asfalto existente y la
renovacion y soterramiento de las instalaciones.

En una segunda fase y mediante un convenio con la propiedad de una finca aneja a la de la
ermita se pretende ampliar este area con un lugar de estancia, recogiendo en el mismo las
sefiales maritimas existentes.

Urbanizacion de la plaza de Fuente Real y recuperacion de los antiguos depositos de agua
municipales.

La plaza de Fuente Real constituye el acceso al casco desde Cabezon de la Sal. Se propone
su urbanizaciéon mediante una nueva pavimentacién que enlace con la intervencién prevista
para las travesias descrita anteriormente en el punto 2 en el tramo que corresponde al Paseo
de Estrada. También se propone recuperar los antiguos depédsitos municipales de agua y
valorar la fuente que da nombre a la plaza como un “hito” que representa la memoria del lugar
(ver fotografias).

Urbanizacion de la plaza de las Corrientes y del barrio de Velecio.

Se propone urbanizar la plaza de Las Corrientes y el ambito del Barrio de Velecio, recuperando
la antigua Fuente Oria y renovando el arbolado, ademas de demoler edificaciones que ocupan
suelo publico.

7.5.3.2. Espacios libres propuestos

Espacio publico y aparcamiento en El Chozu (Casal del Castro)

En la parte baja de la finca del Casal del Castro, en la zona denominada El Chozu se propone
dotar al Casco de un gran espacio libre de uso publico, en el que se plantea la construccién de
un equipamiento cultural. Bajo la plaza resultante se plantea la construccion de un
aparcamiento subterraneo de dos plantas, con plazas en propiedad y en rotacién, con
capacidad de acogida para atender a buena parte de la demanda de aparcamiento en el centro
de la Villa.

Espacios publicos en el barrio de Velecio.

Dentro de los criterios especificos de intervencion en los espacios libres el Plan propone la
obtencién de espacio libre para la conformacién de una plaza en uno de los barrios
tradicionales: el barrio de Velecio.

Espacio pUblico de conexion entre el Corro de Campios y la plaza del Angel.

Se propone ampliar el sistema de espacios libres centrales de Comillas, abriendo una conexién
entre El Corro de Campios y la plaza del Angel, lo que amplia de un modo notable las
posibilidades de los recorridos internos de la Villa.

En el entorno del Corro de Campios y de la plaza del Angel, recientemente urbanizada, se
plantea abrir de una nueva calle peatonal que conecte ambas plazas, lo que permitira cubrir
una medianera existente adosando un edificio de nueva planta y dotar a Comillas de una
biblioteca digna, sustituyendo el edificio que la alberga actualmente.

Espacio publico de conexién entre el Paseo de Estrada y el Parque.

Se propone la apertura de un paso entre el Paseo de Estrada y el camino histérico de entrada
al Palacio de Sobrellano, obtenido mediante convenio con la Propiedad de la parcela que se
cruza, pudiéndose establecer en este tramo un control horario de acceso.

Con ello se obtendra una conexién entre los espacios centrales de la Villa y el conjunto que
conforman el Palacio, los edificios adyacentes y el Parque.
7.5.4. ELEMENTOS SINGULARES

Se han inventariado para su conocimiento y proteccion los elementos singulares,-
portaladas, escudos, elementos de influencia modernista, muros, cerramientos, verjas, etc. —

que confieren caracter al Casco Histérico o delimitan el espacio libre urbano.

Todos estos elementos se protegen con un régimen equivalente al dado a los edificios con
Proteccioén Integral.
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7.5.5. INFRAESTRUCTURAS

Uno de los fines del Plan es asegurar el mantenimiento vital del Casco procurando para
ello incentivar sus funciones econémicas y residenciales. Por ello, es necesario dotar al Casco
histérico de los equipamientos y servicios necesarios para mejorar la calidad de vida de sus
habitantes y fijar la poblacién, a través de la urbanizacién y modernizacion de infraestructuras
(agua, luz, telecomunicaciones, gas, saneamiento, etc).

Por otra parte, el tendido de los cables de suministro eléctrico y las cajas de proteccion,
tanto el que sirve a los edificios como el del alumbrado publico, las farolas, el cableado de la
telefonia, la recogida de las aguas de escorrentia, los contenedores para la recogida de la
basura o incluso cierto mobiliario urbano causan un impacto visual que se propone evitar. Se
estan realizando actuaciones encaminadas hacia este fin como son proyectos de urbanizacion
de areas concretas del Casco en los que se incluyen el enterramiento del cableado aéreo o los
soterramientos de contenedores de basura en diversos lugares de la Villa. En cumplimiento del
articulo 53.2.d de la Ley 11/1998 de Patrimonio Cultural de Cantabria el Plan propugna y prevé
de acuerdo con las Compafiias suministradoras la canalizacién enterrada de todas las
infraestructuras existentes en el Casco asi como la obligacién de realizarlo en los nuevos
proyectos.

7.5.6. ROTULOS, TOLDOS, MARQUESINAS, TERRAZAS Y OTROS ELEMENTOS MOVILES

Con carécter general se prohibe la colocacion de cualquier clase de anuncios, excepto
los rétulos asociados a locales comerciales en los huecos de planta baja. Estos se adecuaran
en tamafio, disposicion, materiales y colores, a la composicion general de la fachada sin ocultar
ningln elemento significativo de la misma. Se permite la colocacién de un rétulo por
establecimiento y calle a que presente frente, integrado en la carpinteria o con letras sueltas.

En el ambito del Casco Histérico no se permite la instalacion de veladores o
marquesinas, la instalacion de toldos queda condicionada, ademas de a las condiciones
establecidas con caracter general para el resto del municipio, a una serie de condiciones
estéticas.

La disposicion de terrazas se regira por la ordenanza municipal dictada al efecto, que
regulara la superficie a ocupar, las condiciones de temporalidad y las caracteristicas del
mobiliario a emplear que consistira en mesas, sillas y sombrillas. La ordenanza no permitira la
instalacion de elementos fijos.

La ocupacion temporal del espacio publico con otro tipo de elementos estara
condicionado al cumplimiento de los siguientes aspectos: sera excepcional y tendra caracter
cultural o interés social. Su ubicacion, superficie ocupada, duracion y disefio seran establecidos
y controlados por la licencia.

7.5.7. CONTROL ARQUEOLOGICO

El Avance del PGOU incluyo un informe arqueolégico que abarca todo el municipio de
municipal de Comillas. No obstante, a todos los efectos seré de aplicacion en todo el &mbito del
Casco Historico el control arqueoldgico sefialado en el Capitulo | del Titulo IV del Patrimonio
Arqueologico y Paleontolégico de la Ley 11/1998 ya que todo él puede ofrecer indicios o
evidencias de la existencia de restos o yacimientos. Singularmente, en el caso de un hallazgo
se aplicaré lo previsto en los articulos 82 y 84 en cuanto a la comunicacién del descubrimiento
a la Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte.

7.6. LA RED VIARIA, EL TRAFICO Y EL APARCAMIENTO

7.6.1. LA RED VIARIA DE CONEXION EXTERIOR
El término municipal de Comillas est4 comunicado a través de las siguientes carreteras:

. CA-131, antigua C-6316 en Torrelavega, de Barreda a La Revilla entre el limite municipal
de Ruiloba y el limite municipal de Valdaliga; da servicio al nicleo de Comillas en su
relacion Este-Oeste, y a los nucleos de Rubarcena, Trasvia y La Rabia.

. CA-135, antigua S-484, de Cabezon de la Sal a Comillas entre su limite municipal y el de
Udias; pone en comunicacién a Comillas con su cabecera comarcal y con el enlace de la
Autovia del Cantabrico en Cabezon de la Sal, al Sur de Comillas.

Las otras dos carreteras en importancia a destacar, ya dentro del término municipal son:

. CA-361 de la CA-131 al Puerto de Comiillas, clasificada como local en el Catalogo de la
Red autonémica de Carreteras aprobado por Decreto 55/2000 de 10 de Julio y que da
acceso al Barrio y Puerto de Comillas.

. CA-362, acceso a Ruisefiada desde el cruce con la CA-135 en Comillas, también
clasificada como local en este Catalogo.

El resto de los caminos municipales mas importantes a destacar son:

. Camino asfaltado de La Rabia a Rioturbio sin clasificar, de dependencia municipal.

. Camino asfaltado de Comillas a Trasvia por el litoral costero, sin clasificar y con la misma
dependencia que el acceso anterior.

. Camino asfaltado de la CA-131 en La Rabia a Trasvia, que termina uniéndose con el
anterior en el propio nucleo de Trasvia.

. Caminos asfaltados, continuacion de la CA-362 desde Ruisefiada a La Molina y hasta
Pefiacastillo, donde enlaza nuevamente con la CA-135

Las dos primeras carreteras estan clasificadas como primarias dentro de la Red Autonémica de
Carreteras, y por tanto sujetas a las determinaciones que sobre el Uso y Defensa de las
carreteras establece la actual Ley de Carreteras de Cantabria 5/1996 de 17 de Diciembre.

Por su parte, tanto las carreteras locales, accesos al Puerto y a Ruisefiada, como los caminos
asfaltados municipales, a Rioturbio y a Trasvia, estan también sujetos a las determinaciones
establecidas por la Ley de Carreteras de Cantabria en cuanto al uso y defensa de las
carreteras autondmicas, y reflejados en el Plano de Situacion actual de la Red Viaria recogido
en el documento de Informacion.

Esta Ley de Carreteras de Cantabria establece en su Capitulo Il “Uso y defensa de las
carreteras” la zona de influencia de las mismas. Esta zona de influencia se subdivide en dos:

zona de dominio publico y zona de proteccién, estableciéndose diferencias entre ellas basadas
en los usos y actividades en ellas permitidas.

Art. 18.- Zona de dominio publico

La zona de dominio publico esté formada por los terrenos ocupados por las carreteras y sus
elementos funcionales, y una franja de terreno complementaria a cada lado de tres metros de
anchura, medidos horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior
de la explanacion.

Art. 19.- Zona de proteccion

1. La zona de proteccién consistiria en una franja de terreno a cada lado de la carretera,
delimitada interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de dieciocho metros,
medidos en horizontal, perpendicularmente al eje de la carretera y desde las citadas aristas
para las carreteras primarias, catorce metros para las secundarias y diez metros para las
locales.

2. Las lineas que delimitan la zona de proteccion, con caracter general constituyen las lineas
de edificacién. Cuando en una carretera de titularidad autonémica o municipal las
edificaciones sean continuada, o las caracteristicas del lugar hagan imposible el respeto de
las distancias sefialadas en los parrafos anteriores, la Administracion titular de la carretera,
previo informe favorable de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, podré reducir
excepcionalmente aquellas, siempre que quede garantizada una suficiente ordenacién de
los mérgenes de la carretera y el adecuado control de sus accesos.

Al mismo tiempo que se hace coincidir con caracter general la linea de edificacién con el limite

exterior de la zona de proteccion, la propia Ley, a través del art. 24 “Tramos urbanos y

travesias” incluida en la seccién 22 “De las autorizaciones y limitaciones en casos singulares”

del mismo Capitulo Ill, reconoce la excepcionalidad de ciertos hechos urbanisticos.

Asi en el segundo punto del art. 24 se indica que ‘los instrumentos de planeamiento
estableceran las distancias de la edificacion a las carreteras autonémicas en los tramos que
discurran por suelo urbano, asi como el calificado como nticleo rural”.

En todo caso se sefialan con carécter general unas distancias minimas, que son de ocho
metros en el caso de las carreteras regionales (primarias) o comarcales (secundarias) y de seis
metros en el caso de las carreteras locales. No obstante, atendiendo a la existencia de
edificacion en las margenes de la carretera que definan alienaciones consolidadas, podran
reducirse las distancias anteriores, siempre que quede garantizada la seguridad vial.

En cuanto a la Normativa Urbanistica aplicable, la Direccién General de Carreteras, Vias y
Obras del Gobierno de Cantabria, sefiala que " ...para definir la jerarquia de las carreteras, se
atendera a lo dispuesto en el Decreto 55/2.000, de 10 de Julio, por el que se aprueba el
Catéalogo de la Red Autonémica de Carreteras de Cantabria. Se considera necesario incluir la
relacién de carreteras autonémicas del Municipio, de acuerdo con el citado Decreto, en el texto
de la normativa urbanistica, recogiendo la clasificacién antes mencionada".

Por su parte el art. 13 “Gestion” de la Ley de Cantabria 5/1996 de 17 de Diciembre, de
Carreteras de Cantabria sefiala en su punto primero que “la administracion titular, con caracter
general, gestionara las carreteras y caminos a su cargo”. En este sentido, la Direccién General
de Carreteras, Vias y Obras del Gobierno de Cantabria velara por el estricto cumplimiento
tanto en suelo urbano, como urbanizable y ristico, en lo que atafie exclusivamente a las
carreteras autonémicas, de la legislaciéon sectorial vigente en la Comunidad Auténoma de
Cantabria.

En todo caso, en suelo urbano atravesado por viario autonémico y tan sélo en presencia de
edificaciones en las margenes de las carreteras que definan alineaciones consolidadas, el
equipo redactor puede realizar una propuesta expresa (que no un sefialamiento unilateral) a
partir de los criterios sefialados en la Ley. La citada propuesta debe definir correctamente, en el
texto y en los planos, los tramos afectados y las nuevas distancias a la linea de edificacion que
se proponen. A este respecto la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda emitiré informe
vinculante.

De igual manera, el equipo redactor estudiara la necesidad de considerar como travesia, de
acuerdo con la definicion dada por el art. 42.1 de la Ley 5/1996 de Carreteras de Cantabria,
alguno o algunos de los tramos urbanos atravesados por la red de carreteras autonémicas a los
efectos serialados por la Ley. Si se diera tal circunstancia, quedaria constancia de los tramos
considerados como travesias en la Normativa y en los planos de ordenacién.

En todo caso, mas alla de las condiciones especificas de las carreteras autonémicas en los
tramos de suelo urbano consolidado, y la general referencia al sometimiento a la Ley de
Carreteras de Cantabria, se debe incluir un pérrafo en el que se indique que en Suelo Urbano
de nueva creacion, Suelo Urb ble y Suelo Ristico las servidumbres de carreteras
consistirdn en una zona de proteccion delimitada interiormente por la zona de dominio publico,
y exteriormente por una paralela a la arista exterior de la explanacién a una distancia de 18
metros para carreteras primarias, 14 metros para las secundarias y 10 metros para las
locales, medidos en horizontal, perpendicularmente al eje de la carretera. La referida paralela
constituye al mismo tiempo la linea de la edificacion.

En los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable, a la hora de redactar en el futuro
instrumentos de planeamiento que desarrollen ese tipo de suelo, la linea de edificaciéon debera
respetar las distancias establecidas en su momento para la zona de proteccion.

Dado que por parte de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda se pretenden limitar al
maximo los futuros accesos, en los terrenos clasificados como Suelo Urbano de nueva creacion
y Suelo Urbanizable, deberén preverse caminos alternativos de acceso independientes de la
carretera autonémica, definiendo los mismos a partir de los ya existentes en el Suelo Urbano
Consolidado, y que deberan evitar al méximo, nuevas conexiones con las carretera
autonémicas.

En el Suelo Urbano, ya sea Consolidado o No Consolidado (como es el caso del suelo urbano
de nueva creacién), el Plan General debera contener el trazado y caracteristicas de la red
viaria. En el caso de Suelo Urbanizable, esto sdlo sera necesario para los sistemas generales
de comunicaciones, permitiéndose dejar los detalles de la definicion del futuro viario para un
instrumento de planeamiento de desarrollo (Plan Parcial, Plan Especial, ...).

7.6.1.1. Estado actual de la red

Las dos carreteras primarias han sido acondicionadas en los Ultimos afios en sus tramos
Barreda-Limite de Comillas, Variante de Comillas, y Comillas-La Rabia, en la CA-131, y
Cabezon de la Sal-Comillas en la CA-135.

. En el primer caso la carretera CA-131 presenta una seccion tipo de 6,5/8 metros de
calzada/plataforma antes de Comillas; un tramo sin acondicionar desde Casasola
hasta la Variante de Comillas con seccién 5/6; un tramo urbano, Variante Norte, con
aceras y aparcamiento en las margenes en la zona de la Playa de Comillas; y una
seccion reducida de 5,5/6 metros entre el final de la variante de Comillas y La Rabia,
seccion debida al particular entorno ambiental por el que discurre esta carretera.
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. Por su parte la CA-135 se ha planteado con una seccion tipo 6,5/8 metros de
calzada/plataforma con caracteristicas de carretera de velocidad de proyecto de 80
km/hora, y buenas condiciones de trazado y visibilidad, mejorando asi la antigua
carretera de conexion de Comillas con Cabezon de la Sal (S-484).

La mejora de esta carretera ha coincidido en el tiempo con la puesta en servicio de la
Autovia del Cantabrico en el tramo Virgen de la Pefia-Cabezén de la Sal-Lamadrid,
completando asi la totalidad de esta autovia en Cantabria, y facilitando las conexiones
de Comillas con su entorno provincial, y con las Comunidades Auténomas limitrofes.

La conexion de la CA-135 en el enlace de Cabezdn de la Sal con la AP-8, es basica para
entender la nueva funcionalidad de la carretera CA-135, y las potencialidades futuras
que la nueva accesibilidad a Comillas supone para este nucleo y para todo su término
municipal.

7.6.1.2. El trafico de paso y de acceso al nucleo de Comillas

El término municipal de Comillas soporta en la actualidad dos tipos de trafico, de paso, y de
acceso/salida, tréficos que circulan por las carreteras autonémicas primarias antes
mencionadas:

. Los traficos de paso tienen dos origen/destino diferentes: los procedentes de
Torrelavega y Santillana del Mar que se dirigen hacia La Revilla y San Vicente de la
Barquera; y los traficos de paso que procedentes desde Cabezoén de la Sal también
quieren ir a Valdaliga al oeste, o a Ruiloba al este de Comillas, atravesando su Casco
Histérico.

. Los traficos de acceso/salida al nicleo y a sus barrios de Comillas, estan originados por
su propia actividad residencial y comercial, y por el turismo que atrae por su
monumentalidad e historia.

Los traficos de paso discurren respectivamente por las actuales carreteras CA-131 de Barreda
a La Revilla por Comillas y por la CA-135 de Cabezon de la Sal a Comillas; el punto de
encuentro de ambas carreteras es el cruce localizado en la glorieta de la Universidad Pontificia.

. La CA-131 tiene una funcionalidad Este-Oeste y canaliza traficos costeros que
obviamente presentan puntas muy acusadas durante los fines de semana y
especialmente en la época estival, como consecuencia del acceso desde la Comarca de
Santander y desde Torrelavega a las playas de Oyambre en Valdaliga, y Mer6n, en San
Vicente de la Barquera.

Partiendo de los Ultimos datos de trafico facilitados por el Servicio de Carreteras
Autonémicas del Gobierno de Cantabria, puede hablarse de crecimientos de la IMD
desde los 4.100 vehiculos/dia en 1996 a los 5.827 vehiculos/dia, con un 8% de
pesados registrados en el afio 2001. En verano de dicho afio se han llegado a registrar
9.653 vehiculos/dia durante el mes de Agosto, con puntas de 10.881 y 10.529
vehiculos/dia respectivamente, los sabados y domingos de dicho mes.

. Por su parte la CA-135 cumple funciones de acceso desde Cabezon de la Sal y su
Comarca, a Comillas y zonas costeras de Valdaliga y San Vicente de la Barquera 6
Ruiloba y Cobreces al Este; con la puesta en servicio en Abril de 2002 de la totalidad de
la Autovia del Cantabrico en Cantabria, el enlace de Cabezén de la Sal y su conexién
con la carretera CA-135, pasara a cumplir funciones de canalizacion del trafico Autovia-
Costa. Este hecho incrementara sin duda el actual trafico que discurre por esta carretera,
que ha pasado de los 2.053 vehiculos/dia de 1995, a los 2.400 vehiculos/dia el afio
2003, y a valores del orden de mas de 7.000 vehiculos/dia, no superando el trafico de
pesados, niveles significativos del 7%, en verano del afio 2001, una vez abierta al tréfico
la totalidad del itinerario Cabezon de la Sal-Comillas.

Estos traficos de paso se superponen a los traficos de acceso generados por la propia
actividad del nucleo de Comillas, y por el atractivo turistico que supone la visita a Comillas bien
desde Santillana del Mar, o bien, en visita vespertina, desde Potes y Picos de Europa.

Las IMDs son reflejo de la suma de todos estos traficos: de paso y acceso/salida, y
resulta dificil diferenciar qué porcentaje corresponde a cada caso, porcentaje que varia
segun dias de la semana, y semanas y épocas del afio.

Ademas la falta de informacién sobre el trafico en las carreteras autonémicas tampoco
contribuye al conocimiento de los traficos y de su composicion; por ello resultaria necesario
efectuar por parte de la Direccion General de Carreteras, Vias y Obras del Gobierno de
Cantabria, un estudio mas detallado de estas Intensidades de trafico a partir de nuevos datos
de aforos y encuestas.

Estos aforos y encuestas origen/destino, deberian hacerse especialmente en épocas punta del
verano, meses de Julio y Agosto principalmente, y en puntos significativos de la red de acceso,
CA-131 y CA-135, de forma que por diferencia de aforos se pueda llegar a una clara
determinacion sobre la composicion del tréfico total.

En cualquier caso, el trafico de paso por Comillas por la CA-131 esta “resuelto” por la actual
variante norte de esta carretera, que aln presentando caracteristicas de travesia urbana,
soluciona de manera razonable el tréfico Este-Oeste a su paso por Comillas, evitando el cruce
por su Centro Histérico. Quedarian por resolver en esta variante-travesia problemas puntuales
como:

. Su entrada al término de Comillas desde Ruiloba con el cruce sobre el Arroyo de
Gandarias, en vias de resolucion.

. Su formalizacion en una glorieta situada al Este del nicleo que indicara el inicio de la
zona mas urbanizada.

. Su mejor integracién urbana, potenciando su funcién como via de cornisa y paseo sobre
la playa de Comillas, ampliando su funcion peatonal y reduciendo paulatinamente su
papel como vial de aparcamiento.

Por el contrario el trafico de paso que accede a Comillas por la CA-135 hasta su cruce con la
CA-131 en la glorieta de la Universidad Pontificia, presenta serios problemas de falta de
capacidad, sobre todo en época estival, a su paso por el ntcleo de Comillas; en concreto esto
sucede en el tramo existente entre Fuente Real, el Bar Filipinas en su cruce con la antigua
travesia de la carretera Comillas-La Revilla, y la citada glorieta de la Universidad Pontificia.

En época estival estos problemas son mucho mas graves generandose colas y problemas en
este cruce, ademas de conflictos peatonales y rodados, dado el escaso espacio en el que se
producen todos los movimientos de cruce, giro y carga/descarga a las actividades adyacentes
(Supermercado, Gasolinera, Bar, ...).

La puesta en servicio de la Autovia del Cantabrico no ha hecho mas que incrementar estos
problemas, dado el atractivo que tiene su enlace en Cabezén de la Sal para acceder a
Comillas, o continuar hasta La Rabia y zonas costeras de los municipios de Valdaliga y San
Vicente de la Barquera.

La continuaciéon de ambos traficos de paso, Este-Oeste y Sur-Oeste hacia estas zonas esta
también resuelto a partir del encuentro de la CA-131 con la salida de Comillas hacia la ria de La
Rabia.

La obra de ensanche y mejora de esta carretera, Comillas-La Rabia, y de su futura
prolongacion hasta el cruce con el acceso a la Playa de Oyambre y La Revilla, ha encontrado
un punto de equilibrio en su disefio entre la funcionalidad y la proteccion ambiental.

Dado que este itinerario presenta una funcionalidad, bien simplemente de conexién interior con
Comillas o San Vicente de la Barquera, o bien recreativo-turistico, ya que para viajes rapidos
esta la Autovia del Cantabrico, se considera acertado su disefio, siempre y cuando se insista
en la correccion de los efectos ambientales y en el mantenimiento de la replantacion en los
margenes de los ejemplares arbéreos perdidos.

7.6.2. LARED VIARIA INTERNA

Se apoya fundamentalmente en las travesias de las carreteras primarias antes mencionadas,
travesias que bien han sido resueltas por una variante, como es el caso de la CA-131 con su
variante Norte de Comillas, o bien estan pendientes de resoluciéon como es el caso de la CA-
135.

El resto del viario interior esta4 conformada por una estrecha red de calles, como corresponde al
caracter histérico de la villa y nucleo de Comillas, y a una sucesion de antiguos caminos de
conexion con sus barrios mas cercanos al nucleo de Velecio, La Campa, Sobrellano y La Moria.

El nuevo callejero refleja el viario principal interno del nicleo y su jerarquia funcional segin
conecte los principales lugares institucionales, administrativos y/o turisticos de interés.

La calidad actual de la urbanizacion es escasa salvo en lo que se refiere a sus zonas mas
centrales, Plaza de la Constitucién, Corro de San Pedro y Plazas de Ibafiez y de Ortiz de
Zarate; recientemente también se ha acondicionado la calle Ignacio Fernandez de Castro y
Gonzalez de la Reguera y parte de la de El Prado, con empedrado en su pavimentacion.

Ultimamente se ha procedido también a la reurbanizacion de las calles Antonio Gaudi y Paseo
de Solatorre dentro de las obras de mejora de la travesia de la CA-135, y del Paseo Antonio
Garelly, dentro del Plan de Saneamiento Integral de Comillas; las respectivas Consejerias de
Obras Publicas y Medio Ambiente han sido los responsables de su ejecucion en coordinacién
con los servicios municipales.

El resto del viario presenta caracteristicas urbanisticas irregulares con muy diferentes tipos de
pavimentos, tanto en sus zonas centrales como en zonas periféricas y requeririan la redaccion
de nuevos proyectos que sirvieran para reurbanizar los barrios del Centro Histérico.

7.6.2.1. El tréfico interno y la politica de aparcamiento

No existen datos de las Intensidades de trafico que se producen en el viario interior, en
particular el de sus calles principales: travesia Este-Oeste (conformada por las calles Antonio
Lopez — Antonio Sanchez Movellan — Marqués de Comillas — Paseo de Solatorre), y Sur-Norte
(Paseo Estrada — Las Infantas — Paseo de Antonio Garelly), calles en los que se produce la
confluencia del trafico interno y del trafico de paso.

Mientras tanto sirven de referencia las cifras de vehiculos censados en Comillas en el afio
2002, 808 vehiculos ligeros, 85 vehiculos semipesados, 13 autobuses y 244 motocicletas,
correspondientes a una poblacion residente de 2.447 habitantes.

Estas cifras aumentarian con la poblacién con residencia secundaria de 8.770 personas, lo que
daria lugar a otros 3.508 nuevos vehiculos' circulando en las épocas de mayor ocupacion
veraniega.

A estas cifras hay que medir el parque de vehiculos de la poblacién visitante alojada en
Comillas, estimada en 1.520 personas, es decir otros 760 vehiculos adicionalesz, y el de la
poblacioén visitante no alojada, estimada en 4.000 personas, que utilizarian entre 1.000 y 2.000
vehiculos adicionales.

Es decir, en épocas invernales existen 800 vehiculos circulando, correspondientes al censo de
vehiculos propios de Comillas, y en época punta veraniega habria un nimero de vehiculos
adicionales comprendido entre los 5.260 y los 6.260 vehiculos, lo que da idea de la presién
que sobre el viario ejercen sus necesidades de circulacion.

En cuanto al aparcamiento solo se puede “garantizar™ el aparcamiento en residencia de los
vehiculos censados y de los vehiculos residentes con residencia secundaria, es decir de 4.300
vehiculos, suponiendo que una parte estarian aparcados en el propio viario urbano; el resto,
unos 2.000 vehiculos en época pico, competirian con éstos en la busqueda diaria de
aparcamiento, hecho éste constitutivo de uno de los principales problemas de la movilidad
actual en Comillas.

La politica que al respecto sigue el actual Ayuntamiento, se limita a prohibir el aparcamiento en
las zonas més céntricas en periodos y horarios concretos de la época veraniega, dirigiendo a
los vehiculos a las zonas de aparcamiento existentes en los aledafios del casco, sin facilitar
mayor informacién a los visitantes que llegan por primera vez al nlcleo. Esta situacion
determina que los conflictos sobre aparcamiento sean frecuentes y que la demanda en zonas
céntricas supere con creces su capacidad actual.

7.6.2.2. El transporte publico

Se limita a la linea de San Vicente de la Barquera-Comillas-Torrelavega-Santander de la
Compafiia La Cantabrica, con tres servicios diarios en invierno y cuatro servicios diarios en
verano, durante los meses de Julio, Agosto y Septiembre. Recientemente se ha puesto en
servicio una linea diaria Comillas-Madrid, servicio que se intensifica en la época estival.

Existen dos paradas situadas en los extremos del casco: al lado del Palacio de Sobrellano, y en
la salida Este al lado del Puente Portillo, sobre el Arroyo Gandarias. Son refugios en regular
estado de conservacion, con falta de informacion, y a veces destrozados en sus elementos mas
fragiles por actos de vandalismo urbano, que precisan de una puesta al dia tanto en lo que a
conservacion se refiere, como en la informacion sobre los servicios existentes.

7.6.2.3. El trénsito peatonal

En consecuencia con la calidad antes mencionada sobre la urbanizacion viaria, y reflejada en
los ejemplos antes expuestos, el trafico peatonal resulta complicado para un nucleo como el de

! Suponiendo una media de 400 vehiculos/1.000 habitantes.
2 Suponiendo 1 vehiculos por cada 2 personas.
3 Suponiendo que todos ellos tienen plaza de aparcamiento asegurada en garaje o en parcela urbanizada.
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las caracteristicas de Comillas, en el que deberia primar la movilidad a pie, o no motorizada,
por itinerarios claros y bien urbanizados.

De particular incidencia resultaban los cruces con las carreteras/calles principales del casco, en
particular el denominado cruce del Bar Filipinas, en el que el descontrol viario, peatonal y
rodado adquiria su maximo exponente sobre todo en época veraniega, hecho este ya
solucionado con las obras efectuadas. Sin embargo sigue pendiente de resolucion el transito
peatonal por la travesia Este-Oeste del casco, el acceso a la Playa desde el aparcamiento, y
los recorridos interiores a los barrios. Urge por tanto el establecimiento de una politica de
mejora del trafico peatonal y ciclista, que favorezca los desplazamientos a pie o en medios no
motorizados evitando el uso indiscriminado de los vehiculos ligeros, politica de especial
aplicacion en la época estival.

7.6.3. La necesidad de una variante que conecte la CA-135 con la CA-131

La resolucién a los problemas de paso y acceso a Comillas pasa en consecuencia por construir
una variante de la actual carretera CA-135 que evite su paso por el nicleo de Comillas y
conecte con la CA-131 bien al Este o al Oeste de su nucleo principal de poblacion.

Los actuales niveles medios de trafico, asi como las puntas que se registran los meses de Julio
y Agosto, con su consiguiente efecto sobre el actual viario de acceso y paso por Comillas, asi
lo indican, y de esta forma est4 ademés recogido en el Il Plan de Carreteras de Cantabria
2001-2008, aprobado por el Consejo de Gobierno de Cantabria en el afio 2001.

En este documento de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda del Gobierno de Cantabria,
se recogia la actuacion Variante Comillas Este para el periodo 2005-2008, reconociendo
problemas urbanisticos y medioambientales para su eventual ejecucion.

7.6.3.1. La Alternativa propuesta por el Estudio Informativo

La solucion de la variante Este de Comillas ya fue analizada en un Estudio Informativo, de
fecha Enero de 1998, por la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda del Gobierno de
Cantabria.

Su propuesta de trazado, realizada de acuerdo con la nueva Norma de Trazado 3.1-IC, se
plantea con radio minimo 175 metros, rampa méaxima 6% y parametro minimo en los acuerdos
verticales de 5.000.

La planta de trazado, con una longitud aproximada de 1,832 kilémetros, parte de la CA-135
antes del cruce con el acceso a la Cooperativa de Ruisefiada, para después de discurrir por el
término de Comillas, cruzar al de Ruiloba por encima del Arroyo de Gandarias, discurrir
paralelo al mismo vy finalizar en la CA-131 en su punto de cruce con el mencionado cauce en
una glorieta localizada encima del Arroyo, y que sustituiria al actual puente sobre la playa.

Tal y como se refleja en su Memoria, ..."el presente estudio, a pesar de su denominacién de
Estudio Informativo y de tratar de un tramo de nueva carretera que se plantea como variante de
poblacion, no contempla mas de una solucion.

Esto es debido a que multiples condicionantes (orogréficos, de asentamiento poblacional, de
existencia de dreas a proteger, etc...) no permiten “a priori” la consideracién de otro corredor
diferente del que aqui se propone, ya que la alternativa de variante por el Oeste del niicleo
de Comillas, comportaria una afeccién a la finca del Palacio de Sobrellano, lo cual la
hara dacrartahla de farma inmediata

Dentro del corredor propuesto se elige la ladera Este de la vaguada, al ser ésta suelo no
urbanizable, en tanto que la ladera Oeste es suelo urbanizable en desarrollo en la actualidad.

La solucién estudiada para la variante Este de Comillas tiene una longitud de 1.800 metros de
nuevo trazado, mas 900 metros de ramales para su conexion con la carretera C-6316, actual C-
131.

Se inicia por medio de una interseccién en T con la carretera S-484, actual C-135, existente
(asumiendo la mejora de trazado de la misma segtin el proyecto clave 5/97-6/30).

La variante discurre en forma de S hasta cruzar el arroyo Gandarias, en el Pk 0+680, mediante
una obra de fabrica; a partir de aqui viene paralela al cruce del Arroyo por su margen derecha,
a un nivel 8 a 10 metros por encima del mismo y procurando respetar el cauce existente.
Alterna tramos en desmonte, media ladera y algunos en terraplén, donde se cruza sobre las
vaguadas existentes. Los terraplenes se han limitado hacia el lado del rio mediante muros de
escollera. En todo momento se cumplen sobradamente las condicionantes de radios,
pendientes, efc..., exigidas por la Orden de Estudio y la Normativa vigente.

Al final del trazado, en el Pk 1+800, la variante se conecta a la carretera C-6316 y a la via de
acceso a Comillas mediante una interseccion en glorieta. El trazado de los ramales de unién se
prolonga de manera que se consiga también una mejora de las condiciones existentes en la C-
6316.

La carretera proyectada conlleva la realizacion de terraplenes y desmontes de considerable
altura y volumen.

Para limitar el espacio ocupado por los terraplenes, en especial hacia el lado del arroyo cuando
son paralelos a éste, se construirdn muros de escollera colocada que pueden tener alturas

superiores a 10 metros en algunos puntos”.

El coste estimado por el Estudio Informativo para su ejecucion era de 572,4 millones de
pesetas (3,44 millones de euros).

A pesar de (o mas bien debido) ésta prop Unica, la C jeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio del Gobierno de Cantabria, dicté el 24 de Marzo de 2000 una
Declaracion iadel to Ambi debido a las siguientes razones:

“... Desde el punto de vista medioambiental se considera que la realizacién de la variante Este
de Comillas provocaria:

. Un impacto negativo irreversible sobre el cauce del rio Gandarias como consecuencia de
los diversos encauzamientos, y especialmente del entubado final en su desembocadura.

. Un impacto negativo irreversible sobre la vegetacion de ribera, calificada como habitat a
proteger por la Directiva Habitat y asi transpuesto a la legislacién espafiola.

. La pérdida de la funcionalidad biolégica del rio Gandarias y su bosque de ribera como

corredor biolégico y de conexion entre diferentes habitats.

. La impermeabilizacién y pérdida de la conectividad territorial entre el cauce del rio
Gandarias y el resto de su ladera Este.

. Un efecto paisajistico muy negativo sobre la garganta del rio Gandarias, que perderia su
aspecto de area natural.

. Un efecto paisajistico muy negativo sobre la fachada litoral, que se veria afectada por la
realizacion de la glorieta de conexion de la variante Este y la carretera C-6316. Es
necesario sefialar, que dicha glorieta iria parcialmente ubicada sobre suelos clasificado
por las Normas Subsidiarias de Comillas como Suelo No Urbanizable de Proteccion
Paisajistica.

El Informe concluye con la siguiente consideracion: en base a los datos expuestos, teniendo
en cuenta el elevado coste i que supondria la eje ion de la variante Este de
Comillas prop , NO se i i Justificable el elevado impacto que
sufriria el entorno para el de la carretera propuesta”.

7.6.3.2. Una nueva Alternativa Este

A partir de esta denegacién, se ha intentado plantear una solucién Este méas acotada al terreno
actual, en concreto por la margen izquierda del Arroyo de Gandarias y apoyada sobre la
superficie del Campo de Golf de la actual Urbanizacion Rovacias (Alternativa Este), de 1,631
kilometros de longitud.

Ello supondria en principio una ocupacion de terrenos ya en vias de urbanizar y con un uso
deportivo y de ocio, pero menores movimientos de tierra, ya efectuados, y menor afeccion
ambiental al Arroyo de Gandarias y a su desembocadura a la Playa del Portillo.

Las ventajas de esta Alternativa Este son fundamentalmente las ambientales, ya resefiadas, de
ocupacion de suelos ya destruidos respecto de su estado natural, y las funcionales en relacién
a los traficos Cabezon de la Sal < Comillas Este y Playa de Comillas.

Por el contrario los inconvenientes son el grado de avance de la Urbanizacion de Rovacias, y el
conflicto que puede suponer la ocupacion y sustitucion de los actuales y previstos usos al
borde del Arroyo, asi como la no resolucion de los traficos de paso Cabezon de la Sal <
Comillas Oeste que verian aumentado su actual recorrido con los problemas de uso que este
hecho puede conllevar para la utilizacion de la nueva variante Este.

Las caracteristicas de esta via deberian de ser netamente urbanas con seccion de 6,5/8 y
acera en la margen izquierda marcando el limite con la Urbanizacion Rovacias; el margen
derecho deberia ser el terraplén que lleva al cauce del Arroyo Gandarias, cauce que deberia
ser recuperado para su uso publico aprovechando la construccion de esta variante.

Ademas podria apr esta Alternativa para ionar los a ias,
muy limitadas por las caracteristicas del viario de acceso al nucleo de Comillas, y que
encontraria en la nueva variante una solucién definitiva.

7.6.3.3. La propuesta de una Variante Oeste

Aunque la Memoria del Estudio Informativo en su apartado referido a que la “Variante de
Comillas no puede plantearse por el Oeste del ncleo, por afectar a terrenos de la finca del
Palacio de Sobrellano”, si es posible plantear desde este Plan una Alternativa Oeste del ntcleo
que permitiera solucionar:

. Los problemas de paso del trafico CA-135 desde Cabezdn de la Sal, hacia el Oeste de
Comillas y zonas costeras de Valdaliga y San Vicente de la Barquera.

. El acceso al nucleo y playa de Comillas por la conexion establecida entre la nueva
variante y la CA-131 en su salida hacia La Rabia, que permitiria retroceder hasta

Comillas y su playa a los traficos procedentes de la CA-135, descargando asi el paso por
el cruce del Bar Filipinas y su entorno.

Esta Variante Oeste partiria cerca del cruce previsto por la Variante Este, en este caso en el
propio cruce con el acceso al Poligono de Ruisefiada, para saliendo hacia el Oeste, cruzar la
carretera de Comillas a Ruisefiada, pasar por debajo del Camino de Grafion, proseguir
apoyandose en la cara sur de la ladera del Camino de Espinosa, cruzar en tinel y salir a la CA-
131 a la altura del Campo de Futbol de Comillas en direccion a la Ria de La Rabia, de 2,315
kilémetros de longitud.

En todo su recorrido la variante propuesta no afecta ni por supuesto a la finca del Palacio de
Sobrellano, de la que queda muy alejada, aunque si se acerca al Parque Natural de Oyambre,
cuya definicion, por Ley 4/1988 de 26 de Octubre, no resulta afectada por esta Alternativa
Oeste; si se afectaria al Parque si se admite la nueva delimitacion realizada por el Plan
Especial de Proteccion de su Zona Periférica Agricola Ganadera realizada el 11 de Mayo de
1998.

Ademas se apoya en terrenos ocupados por prados y pastizales sin especial uso, procurando
evitar en cualquier caso desmontes o terraplenes que puedan afectar ademas al entorno
paisajistico en el que la futura variante se integraria.

No obstante, las caracteristicas de esta nueva via deberian ser netamente suburbanos, con
una seccion suficiente, 6,5/8, y paseo litoral en su margen derecha direccion CA-131 que
permitiera la prolongacion del actual paseo a La Rabia en uno de sus margenes.

El control de accesos deberia ser completo, evitando afecciones a la nueva variante que
puedan disminuir su funcionalidad y favorecer la colonizacién de sus margenes; se propone en
consecuencia plantear una zona de reserva que impida la edificacion a menos de 100 metros
de la linea exterior de la calzada proyectada, planteando en la banda resultante una gran masa
arborea, que sirva de barrera vegetal y acustica a la futura variante; el limite Oeste podria servir
de referencia a la linea definitiva del entorno del Parque de Oyambre y de su eventual
ampliacion.

La nueva variante Oeste conectaria en la CA-135 en una glorieta que serviria para definir la
llegada a la zona urbana del nucleo de Comillas, y en la CA-131 en otra glorieta que pudiera
favorecer bien el trafico de paso por la CA-131, o bien el trafico entre la variante y su
prolongacion hacia la Ria de La Rabia. De esta forma se garantizaria la continuidad de la Red
Autondémica de Carreteras, pudiendo entonces ceder al Ayuntamiento de Comillas el tramo de
la CA-135 sustituido en su funcionalidad por la nueva variante, planteando de esta forma su
completa transformacion en via urbana desde la glorieta con la C-135, hasta su final en la
glorieta de Solatorre, pasando por el cruce del Bar Filipinas y por el Paseo del Marqués de
Comillas.

7.6.3.4. La propuesta de una Variante Centro

Ademas de estas dos Alternativas cabe plantear una Variante Intermedia entre ambas que
conecte la CA-135, partiendo desde el mismo cruce de acceso al Poligono Ruisefiada, con la
CA-131 en el final Oeste de la Variante Norte de Comillas.

Este trazado supone pasar por debajo del Camino de Grafién en falso tunel, y en tinel de 343
metros de longitud bajo el Camino de Espinosa, desembocando en la actual glorieta, que
necesitaria ser ampliada, de cruce de la Variante Norte de Comillas con el Paseo de Solatorre
enfrente de la ladera del Seminario Pontificio, con una longitud de 1,932 kilémetros.
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Esta llegada netamente urbana presenta diferentes ventajas como son: la buena accesibilidad
lograda en la variante en su relacién con el propio nicleo de Comillas; la mejor conexiéon con
los traficos Este-Oeste, por la relacion que establece con la Variante Norte; la llegada a un
lugar histérico perfectamente visible desde la propia salida del tunel localizado al final del
itinerario.

Por el contrario los inconvenientes principales se centran en el efecto paisajistico de la
carretera y del tunel, a cuidar en el momento de realizacién del Proyecto de Construccion
correspondiente, y la falta de capacidad en términos de trafico puede tener el punto de
encuentro de la nueva Variante con la Variante Norte, problema éste presente con la época
veraniega, y que puede tener una repercusion en la propia funcionalidad y seguridad del tunel
en direccién salida hacia Comillas.

La seccion tipo de esta variante deberia ser 6,5/8 metros con acera, o paseo peatonal, en su
margen derecha, acera que deberia prolongarse a lo largo de todo el recorrido, tinel incluido,
haciendo de éste un elemento urbano y utilizable por peatones y/o ciclistas.

La Alternativa Centro permitiria resolver con un nuevo trazado los problemas que plantea el
trafico de paso y acceso a Comillas frente a las Alternativas Este y Oeste que solucionan mejor
los respectivos traficos de paso, y no solucionan los traficos de acceso.

Por el contrario la Alternativa Centro presenta el problema indicado de posible falta de
capacidad en la época veraniega de la glorieta de llegada a Comillas, cruce que precisaria de
un control de su tréfico para evitar retenciones que procederian a la propia funcionalidad del
tunel de la parte final de su recorrido.

7.6.3.5. Comparacion entre Alternativas

Respecto a las longitudes respectivas, la Alternativa Este es la mas corta y no tiene ningin
tunel, con lo cual resulta la mas barata, incluso respecto a la Alternativa del Estudio Informativo,
que tenia un cruce sobre el Arroyo Gandarias y nuevas estructuras para apoyar la glorieta final
que se planteaba.

La Alternativa Oeste tiene mas de 2,3 kildmetros de longitud y dos tuneles de 296 y 125 metros
respectivamente, mientras que la Alternativa Centro presenta una longitud de mas de 1,9
kildmetros y un solo tunel de 343 metros, ademas de un falso tinel bajo el Camino de Grafion.

En cuanto a la funcionalidad, la Alternativa del Estudio Informativo y la Alternativa Este, no
solucionan el tréfico hacia las playas de Oyambre y Meron, ni tampoco ayudan al tréfico de
acceso al Centro de Comillas; la Alternativa Oeste por el contrario no soluciona los traficos de
paso hacia el Este ni tampoco el de acceso a Comillas; la Alternativa Centro soluciona el trafico
de acceso y puede ayudar en la resolucién conjunta de los traficos de paso hacia el Este y
Qeste del ntcleo.

En cuanto al impacto ambiental, las Alternativas Este del nicleo no afectan a espacios
protegidos, salvo en lo establecido en el Plan de Ordenacién del Litoral para el término de
Ruiloba; tanto la afeccion al arroyo Gandarias, a pesar de lo indicado en el Informe al respecto
realizado con ocasion del Estudio Informativo, no presentan problemas ambientales que
puedan considerarse mas alld de moderados, y perfectamente corregibles, hecho éste
extensible a las zonas urbanizadas de Rovacias (ver Estudio de Impacto Ambiental).

La Alternativa al Oeste si afecta al Parque Natural de Oyambre, en su borde mas cercano a
Comillas y precisaria por tanto de un ajuste de trazado que minimizara la afeccién a esta zona,
ya periférica del Parque; la Alternativa Centro tiene un fuerte componente paisajistico a y desde

Comillas, y su tratamiento desde este punto de vista, con particular en su confluencia con la
glorieta de la Universidad Pontificia, resulta complicada en la integracion del viario con el
entorno monumental del Palacio del Marqués de Comillas y el frente de la Universidad.

Desde el punto de vista urbanistico, la Alternativa del Estudio Informativo resulta atractiva, tanto
por situarse en un extremo del término municipal, sin afectar a suelos urbanos ni urbanizables,
y cerrar el sistema viario de acceso-salida y circunvalacion de una manera integrada con el
desarrollo urbano. Sin embargo la Alternativa Este por Rovacias, si ocasiona una modificacion
urbanistica sustancial sobre la urbanizacion Rovacias, asumible técnicamente, pero complicada
en su gestion urbanistica.

Por su parte las Alternativas Oeste resultan integradas en la propuesta de ordenacion hecha
para el término, cerrando, mas o menos cerca, el eventual desarrollo urbano de su nuicleo
central; quizés la Solucién Centro permite mejor control sobre el desarrollo urbano que la
Solucion Oeste, que permitiria una mayor dispersion de los desarrollos al Oeste del nucleo.

Por tanto y si hubiera que resumir los pros y contras de cada Alternativa en una jerarquia
operacional se tendria, sobre 5 puntos lo siguiente:

Alt. El Alt. E Alt. C Alt. O
Longitud y Coste 4 5 3 2
Funcionalidad 5 5 5 2
Impacto Ambiental 4 5 2 2
Desarrollo Urbanistico 5 2 4 3
Total 18 17 14 9

La Consejeria de Obras Publicas del Gobierno de Cantabria, y en concreto la Direccién
General de Carreteras, han optado como alternativa seleccionada y desarrollada a nivel de
Proyecto, una version mejorada de la alternativa Este que a su vez era la alternativa del
Estudio Informativo de 1999. Esta alternativa ha sido objeto de la correspondiente de la
Declaracion de Impacto Ambiental y aceptada por el Ayuntamiento de Comillas, como variante
de la CA-135 y por el de Ruiloba al discurrir en parte por este término municipal.

En este Documento del Plan General para su Aprobacién Definitiva, se incorpora el trazado
especifico de esta alternativa elegida, trazado que ha sido facilitado por la propia Direccién
General de Carreteras del Gobierno de Cantabria a efectos de que no haya discrepancias entre
el proyecto en redaccion y el Plan General.

El nucleo central de Comillas necesita a corto plazo la resolucién de los traficos de paso
procedente de la CA-135 y de los de relacion con la CA-131; es la Alternativa escogida la
que mejor puede resolver estos problemas tanto por su relacion con el resto del viario
de Circunvalacién, Alternativa Norte, como por su encaje urbanistico dentro de la
propuesta general de ordenacion.

Para un mejor desarrollo y comprension de este apartado hay que referirse al Estudio de
Impacto Ambiental del Plan, y en particular al capitulo dedicado a la comparacién ambiental de
las alternativas de variante.

En cualquier caso la propuesta final de Variante de Comillas adoptada, cuenta en
consecuencia con el apoyo de la Direccion General de Carreteras, Vias y Obras del Gobierno
de Cantabria, lo que garantiza su inmediata ejecucion.

Se adjunta plano general de la solucion propuesta.

7.6.4.LOS ACCESOS AL NUCLEO DE COMILLAS Y SU RED VIARIA INTERNA

A partir de la definicion de la red de carreteras primarias que afectan al término municipal de
Comillas, CA-131 y CA-135, y de la propuesta de la variante a establecer entre ambas
carreteras, es posible pasar a estudiar la situacién actual de los accesos al ntcleo de Comillas
y la de su red viaria interna de conexion entre sus diferentes barrios.

7.6.4.1. Los accesos desde la CA-131y CA-135

En la CA-131, al Este del nucleo, queda por finalizar la conexiéon de esta carretera en su
entrada hasta la variante Norte de Comillas; el tramo Casasola-Variante Norte precisa de un
acondicionamiento que indique la llegada de esta carretera interurbana a un area urbana.

Ello supone la progresiva disminucion de la velocidad de proyecto en este tramo final, el
tratamiento de la carretera como via urbana con aceras y puntos de cruce (gasolinera y
“mirador” existente al lado de la Casa de los Montalvo), ensanche del actual puente para poder
prolongar las aceras, y llegada a un cruce que posibilite efectuar con seguridad los
movimientos de giro a la izquierda que permitan el acceso al ntcleo histérico.

Este tramo debe ser objeto de un tratamiento similar en sus caracteristicas urbanas, al dado al
tramo opuesto, salida Oeste de la CA-131; glorieta final, velocidad moderada, aceras y paseos
peatonales, revegetacion y tratamiento de margenes, etc...

La velocidad en los accesos no es prioritaria, si su funcionalidad y caracter mas urbano,
recuperando asi la necesaria transicién entre los itinerarios interurbanos y los viarios mas
integrados en las areas urbanas. El tratamiento final que se le de al acceso Este es
determinante en este caso.

En cuanto a la CA-135 y su llegada al nicleo de Comillas por el Sur, su caracter final
vendra marcado por la solucion definitiva que se ha dado al problema del tréfico de paso entre
esta carretera y la CA-131 hacia La Rabia, y a la propuesta final de la variante.

Si la variante se formaliza con las caracteristicas anteriormente indicadas, los actuales accesos
deben trasformarse en calles mas urbanas por ampliacién de aceras, plantaciéon de arbolado,
creacion de lugares de aparcamiento, carga y descarga, resolucion de todos los cruces a nivel,
sefializacion informativa urbana, y de todos aquellos elementos que modifiquen el caracter final
de este acceso en Fuente Real.

Cabe pensar en que ademas de la eventual glorieta que marque el inicio de la nueva variante,
se plantee una nueva interseccion posiblemente también tipo glorieta, en el cruce de la actual
carretera con el acceso a Las Ruedas y La Coteruca, Es entre estas dos glorietas, y de esta
ultima hasta practicamente el Centro, donde se deberia potenciar el caracter urbano de este
acceso desde la carretera CA-135.

7.6.4.2. Las actuales travesias

Al igual que las obras realizadas en la CA-135 y Paseo Antonio Garelly, el resto de los
itinerarios de travesia, en particular la antigua travesia de la CA-131 en su acceso por La
Colasa y entronque con la CA-135, en el cruce marcado por el Bar Filipinas, necesitan de una
transformacion radical que las haga vias urbanas y urbanizadas, primando su funcion peatonal
frente al resto de los tréficos.

Sin perder su caracter de travesia, estos viarios deben ser transformados en su seccion,
distribucion de espacio rodado y peatonal, tratamiento urbanistico y funcionalidad.

Por ello se debe seguir acometiendo, tanto desde el propio Ayuntamiento como desde la
Direccion General de Carreteras, Vias y Obras del Gobierno de Cantabria, la transformacion de
estas travesias en vias urbanas, lo que implica con mayor énfasis la resolucion del problema de
la variante a corto plazo para evitar conflictos de transito en época estival.

En la ejecucion de estos Proyectos se debe seguir el criterio mantenido en el
acondicionamiento de la CA-135, manteniendo su caracter y materiales existentes, mediante
recolocacién cuando sea posible o su sustitucion por elementos de las mismas caracteristicas,
contemplando las infraestructuras basicas de pavimentacion de calzadas y aceras,
infraestructuras de saneamiento, drenaje, abastecimiento, telefonia, redes eléctricas,
alumbrado publico y otros servicios (red de riego, hidrantes, etc.).

7.6.4.3. La red viaria interna

El resto de la red viaria interna se puede dividir a su vez en cuatro grupos segun su
funcionalidad actual y futura:

. Itinerarios de funcionalidad mixta, tanto para el trafico rodado como para el trafico
peatonal, indicada en los planos a escala 1:1.400 y 1:1.000 del nucleo de Comillas.
Incorpora los accesos actuales y el principal viario de conexién external/interna, asi como
los viarios mas locales, que en cualquier caso tienen esta funcionalidad mixta, con cierta
preferencia para el tréfico rodado, tréfico en cualquier caso compatible con el transito
peatonal.

En esta linea, y dentro del Plan de Excelencia Turistica, el Ayuntamiento de Comillas,
junto con el Gobierno de Cantabria y la Secretaria de Estado de Turismo del Ministerio
de Economia y Hacienda, ha desarrollado un Proyecto de urbanizacion de las zonas
centrales del Casco Histérico, Plaza de Joaquin del Piélago y Corro de Campios, con el
objetivo de transformar y mejorar su actual caracter, favoreciendo el uso peatonal frente
al resto del trafico y el aparcamiento.

. Itinerarios de conexion con los diferentes barrios desde los itinerarios externos, con
tratamiento especifico de calles y con caracter netamente urbano. También deben
compatibilizar su uso por parte de tréfico rodado y peatonal pero con preferencia para
este Ultimo.

La ordenacién del viario y del aparcamiento, la regulacion de la carga y descarga, el
acceso a cada uno de los barrios reconocibles en el nucleo de Comillas, La Moria,
Velecio y La Campa, y su mejor conexion con el viario anterior, debe estar en la base de
las propuestas de disefio y mejora de este tipo de calles.

. Itinerarios de preferencia peatonal en los que la coexistencia entre el trafico debe
decantarse definitivamente hacia el peaton , bien por tratamiento del viario, o bien por
regulacion de horarios y usos. El viario se corresponde con las calles mas céntricas e
histéricas del nucleo, Plaza del Corro, Plaza de Joaquin Piélago, Corro de San Pedro, y
a la zona monumental, ya peatonalizada del Palacio de Sobrellano, El Capricho y el
Paseo de Solatorre.

La potenciacion del uso peatonal de estas zonas debe estar en la base de la
remodelacion de este viario, que en cualquier caso no tendra solucién de continuidad
con el resto del viario tanto de conexién como de funcionalidad mixta.
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. Zonas de aparcamiento y paradas de autobus, seran los ultimos elementos a
considerar en el uso del viario actual; hay que potenciar y favorecer la accesibilidad a
los apa i de di: i6 i en los cuatro extremos del actual
niicleo de Comillas, y ordenar nuevas zonas de aparcamiento en las cercanias del
Centro Historico en sustitucion de las plazas que la peatonalizacion propuesta eliminara
con caracter definitivo.

La ordenacion del uso de las plazas resultantes, sera también objeto de detalle,
estableciendo una prioridad a su uso por parte de los residentes y maniobras de carga y
descarga; por el contrario los visitantes regulares y eventuales deberan ser dirigidos
hacia las zonas de aparcamiento mas extremas, o en su caso hacia las plazas a
reordenar en las areas centrales del nlcleo. Su tratamiento, a pesar de su funcionalidad,
debe ser coherente con el nuevo caracter que se quiere dar al viario interior, sobre todo
a los que se plantean en las zonas mas centrales del ntcleo.

En el caso de las paradas de los autobuses interurbanos de La Cantébrica, se debe
plantear no sus reubicaciones, acertadas, sino mas bien la remodelacion de sus actuales
emplazamientos, dignificando este modo de transporte y el tiempo de espera de sus
usuarios.

En cuanto a los autobuses turisticos que operan en el nucleo tanto para visitas
turisticas como playeras, debe reordenarse su tendencia actual a aparcar en las zonas
mas céntricas de la actual Variante Norte, como en las cercanias al Palacio de
Sobrellano. Se debe establecer que, una vez bajados los viajeros, los autobuses se
dirijan a zonas mas alejadas del Centro como pueden ser el aparcamiento del
Camping, un nuevo aparcamiento a construir al Oeste del Nucleo, e incluso un
aparcamiento aledafio al Campo de Futbol, lugar cercano al encuentro de la CA-131 en
una de las soluciones alternativas propuestas para la variante. Para recoger a los
viajeros de estos vehiculos, bastaria una llamada para que el autobus volviera a
recogerlos en un sitio mas céntrico, pero en el que no tendria que estar aparcado el
autobus durante todo su tiempo de estancia en Comillas.

7.6.5. LA POLITICA DE APARCAMIENTO

La progresiva reducciéon de plazas de aparcamiento en el Centro de Comillas por la
peatonalizacion de sus principales Corros y Plazas debe ir acompanada tanto de la
potenciacion de los aparcamientos de disuasion existentes y de la mejora de su conexion
peatonal con las zonas méas centrales del nicleo, como de la creacién de nuevas plazas de
aparcamiento por la progresiva urbanizacion y aprovechamiento de los espacios residuales
actualmente existentes en zonas cercanas al Centro.

En relacion a los aparcamientos existentes se pueden contabilizar las siguientes plazas:

. Aparcamiento Playa de Comillas: 200 plazas

. Aparcamiento en Variante Norte entre el Cementerio Gético y el Camping: 200 plazas

. Aparcamiento en el resto de la Variante Norte entre el Cementerio Gético y el Palacio de
Sobrellano: 200 plazas

. Aparcamiento en la entrada Este zona polideportivo: 200 plazas

. Aparcamiento Palacio de Sobrellano: 28 plazas

. Aparcamiento Centro Histérico contabilizando el existente en diferentes puntos: 100
plazas

. Paseo de Solatorre: 50 plazas

En total existen 978 plazas de aparcamiento disponibles de las que el Centro podria utilizar 128
plazas, ya que el resto se sitlian de manera exterior al Casco.

En la propuesta de actuacion se plantea la construccion de nuevos espacios de aparcamiento y
ordenacion de las existentes, hasta el siguiente nimero de plazas:

. En las proximidades de la variante en la zona del Parque, cercano al Puerto: 200 plazas
. En la carretera a La Rabia, a pie del Seminario Pontificio: 145 plazas.
A lo largo del Paseo de Garelly y en el Ambito de Actuacion Directa situado junto al
Cementerio: 150 plazas
En la entrada de Cabezon de la Sal por Fuente Real: 80 plazas
En la Residencia de Ancianos en la zona de nuevo ensanche: 100 plazas
En el Parque del Marqués de Comillas: 60 plazas
En la zona de la Bolera, enfrente del Hotel Casal del Castro: 200 plazas
En los aledafios del actual campo de futbol: 100 plazas
En la Plaza de Joaquin Piélago: 20 plazas
En el aparcamiento en la entrada Este de la zona del polideportivo cabe plantear su
ampliacién construyendo un aparcamiento de dos plantas con una capacidad adicional
de 200 plazas, de manera que una parte pudiera estar dedicada a aparcamiento de
residentes y otra a aparcamiento de rotacion. El sistema para su construccion seria de
concesion administrativa por un periodo determinado por obligacion de urbanizar las
superficies finales del aparcamiento creando un lugar de encuentro (plaza, estacion de
autobuses, mercado semanal, .... ), cercano al Centro.

. A la entrada de la carretera de Cabezén de la Sal, en la finca La Cadena y en la
ampliacion del equipamiento previsto en el Colegio Publico en la zona de Regato Callejo,
aparcamientos que serviran para atender las demandas en dias punta de los traficos
procedentes de la CA-135. En total 200 plazas.

En total se plantean como minimo 1.455 nuevas plazas de aparcamiento que unidas a las
anteriores nos darian un total minimo de 2.433 plazas de aparcamiento disponibles, que
cubririan las necesidades globales del nucleo en épocas punta.

En cualquier caso la aplicacion de una politica restrictiva para el vehiculo privado,
fundamentalmente en los meses de Julio y Agosto limitara la capacidad de acceso real al
Centro de dichos vehiculos, disuadiendo de su uso en las horas centrales del dia al establecer
un periodo horario de regulacién del aparcamiento en las zonas centrales sefialadas al efecto.

Este horario, que variara en invierno y en verano deberia extenderse en la época estival desde
las 12:00 horas hasta las 24:00 horas de manera que el Centro quedara liberado en su mayor
parte del uso del vehiculo privado, quedando en uso los taxis y otros servicios publicos; sélo
existirian sefialadas una serie de plazas de aparcamiento en rotacion de hasta 1 hora de
duracién pagando una tasa definida al efecto y gestionada por el Ayuntamiento.

En invierno este horario podria anularse, controlando en cualquier caso el uso que se hace del
aparcamiento en las zonas destinadas a tal efecto, zonas que habria que definir en
ordenaciones en detalle posteriores.

El horario de carga y descarga deberia ser asimismo regulado dentro de los horarios fijados, de
manera que antes de la 10:00 horas, y en su defecto antes de las 12:00 horas todas estas
operaciones estuvieran finalizadas y no interfirieran con el resto del tréfico peatonal y privado.

La posibilidad de encontrar plaza para aparcar en el resto del Centro deberia de quedar
limitada a los residentes y/o comerciantes, dejando un resto de plazas para visitantes

recurrentes; por su parte los visitantes esporadicos deberian ser reconducidos a los
aparcamientos de disuasion existentes o a implantar en los extremos del ntcleo.

Se pretende de esta manera mejorar la funcion y vitalidad del Casco Historico impidiendo
aparcamientos prolongados y regulando su uso para el comercio en las zonas mas centrales
del nucleo.

7.6.6. EL TRAFICO PEATONAL Y EL TRANSPORTE PUBLICO

Como consecuencia de todo este proceso reurbanizador se establecerian zonas y calles de
preferencia peatonal, e itinerarios peatonales de acceso al Centro Histérico que permitiera el
mejor uso de todos los espacios publicos resultantes.

Estos itinerarios peatonales conectarian ademas las dos zonas destinadas a las paradas de
transporte publico, estableciendo un circuito completo peatonal de Este a Oeste del nucleo,
complementario de un eje mixto peatonal-trafico privado Norte-Sur entre la Playa de Comillas y
su nucleo central.

El tratamiento urbanistico de estos itinerarios variara en funcion de la zona atravesada, de la
densidad de trafico peatonal, del caracter monumental, comercial o de ocio de cada parte del
nucleo, ... y de su potencial uso para otras actividades.

Asi en el eje Este-Oeste el Proyecto de Acondicionamiento de la actual travesia, desde el final
del acceso a Comillas desde el Puente Portillo hasta el Paseo de Solatorre, debe tener un
caracter de coexistencia entre los traficos rodados y peatonales, llegando a que incluso pudiera
cerrarse al tréfico en su parte central entre la calle de Antonio Lopez y el Paseo Estrada.

. En su parte inicial se deben formalizar aceras a ambos lados de la calzada resultante y
zonas limitadas de aparcamiento.

. En el encuentro con la actual travesia, entre la Plaza de la Constitucion y el Corro de San
Pedro, debe plantearse un espacio publico con preferencia peatonal y uso de
aparcamiento y trafico rodado de paso, convirtiéndolo en una nueva plaza.

. El estrechamiento de la calle Antonio Sanchez de Movellan debe resolverse mediante
semaforos que den paso a un sentido u otro del trafico

. El cruce con el Paseo Estrada debe ser objeto de un proyecto especifico de
reordenacion y sefializacion semaférica para garantizar la seguridad de todos los
movimientos.

. En sentido Norte-Sur ya se han efectuado las obras necesarias para mejorar el trafico
rodado y peatonal que deben servir de ejemplo para otras actuaciones a realizar en el
Casco Historico.

Respecto a las zonas mas centrales del nicleo, se debe proceder, tal y como se esta haciendo,
a su pavimentacion, bien mediante la ampliacién del sistema de empedrado utilizado ya en la
Plaza de la Constitucion, o bien mediante el uso de otros materiales, adoquines de caliza, ya
presentes en la urbanizacion del Centro Histérico, y que habria que rescatar.

Se deben ir haciendo proyectos piloto de urbanizacién dentro de un esquema de trafico rodado
y peatonal como el recogido en este Plan, tanto para las zonas mas centrales, como para los
accesos al casco desde las carreteras autonémicas, logrando asi una gradualidad en el transito
de lo interurbano a lo urbano siempre de acuerdo con las caracteristicas histéricas de cada
parte del nucleo, proyectos que deben extenderse al resto de los barrios y nucleos del término
municipal: Velecio, La Moria, Sobrellano, La Campa, .. y Trasvia, Rubarcena, Rioturbio y
Ruisefiada.

7.6.7. EL CUMPLIMIENTO DE LA LEY DE CANTABRIA 3/1996, SOBRE ACCESIBILIDAD Y
SUPRESION DE LAS BARRERAS ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y DE LA
COMUNICACION

En todas las actuaciones relativas a la red viaria, aparcamiento, trafico peatonal y transporte
publico, se debera garantizar el cumplimiento de esta Ley, tal y como se recoge en las Normas
de Urbanizacion, elaborando un Plan Especial de actuacion para adaptar las vias publicas, los
parques y los demas espacios de uso publico a las Normas de Accesibilidad.

Tanto los elementos de urbanizacién y de mobiliario urbano, como los itinerarios peatonales y
los pavimentos, deben cumplir con lo especificado en los anexos correspondientes de la
mencionada Ley.

En este sentido hay que destacar como las recientes obras de mejora del Centro Historico han
tenido en cuenta las disposiciones de esta Ley en cuanto a ancho de aceras, eliminacion de
obstaculos, galibos horizontales y verticales, tratamiento de pavimentos en los cruces, y acceso
de personas con minusvalias a todos los espacios y equipamientos publicos.

Se adjunta una seccién tipo incluida en la mencionada Ley a efectos de su aplicacion al caso
de este Plan General.

o

_
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7.7. LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS

7.7.1. SITUACION ACTUAL

La situacién actual de las infraestructuras de abastecimiento, saneamiento, energia eléctrica,
alumbrado publico, telefonia y gas, en el término municipal, dada su carencia en los archivos
municipales, se ha obtenido de las consultas a las siguientes Compafiias:

Abastecimiento de Aguas Ab

GESTAGUA ASCAN

D. MARCELINO SIERRA Actual Concesionario del Servicio de Aguas
Plaza de Viares, 12

39340 - Suances — Cantabria

Alumbrado Publico
Ayuntamiento de Comillas

Energia Eléctrica
VIESGO - D. SERGIO MIER

COMERCIAL TORRELAVEGA Tienda de electrodomésticos Manolo
C/ Medio 12

Torrelavega — Cantabria

Red de Comunicaciones Gas

TELEFONICA Gas Natural Santander

INGENIERIA PLANTA EXTERIOR SR. HOYOS
D. JESUS MARIN

Plaza de Manuel Llano, s/n

39011 — Santander

A partir de sus respuestas se han elaborado los Planos en los que recoge la implantacion actual de
los servicios correspondientes de acuerdo con la Informacion recibida por cada Compaiiia y de los
propios Servicios Técnicos Municipales, ampliandolos en las areas centrales con ocasion del
desarrollo de los proyectos de urbanizaciéon y acondicionamiento de las plazas y travesias del
nlcleo.

7.7.1.1. Red de Abastecimiento

El nucleo de Comillas se abastece principalmente de tres depdsitos situados detras del Palacio del
Marqués de Comillas. Estos depositos son ampliaciones sucesivas que se han ido realizando segin
las necesidades del nucleo. Sus capacidades son:

v Primero: 200 m*®
v Segundo: 350 m*
v Tercero: 2.500 m®

Se abastecen de una tuberia de diametro 200 mm que procede de Roiz. Esta tuberia que se realizd
en el Plan de Valdaliga, continia hacia Trasvia, donde se reduce a un didametro de 90 mm para
alimentar al dep6sito, que se encuentra en condiciones muy precarias.

Con esta actual situacién y con un suministro diario de 250 litros por habitante y dia, se puede
garantizar el suministro a 12.200 habitantes por dia. Del total de 2.685 viviendas totales censadas,
son 2.580 viviendas las abonadas a Ascan, actual concesionario del Servicio, es decir que a una
media de 4 habitantes por vivienda, el consumo estaria garantizado para 10.320 habitantes y 1.680
pernoctaciones puntuales, cifras éstas indicativas de lo ajustado de la oferta actual.

Desde otro punto de vista, y considerando la (2.447) y la de
alojamiento secundario (8.770), se puede decir que "de to" la infi uctura reali

es suficiente, aunque sujeta si no a restricciones, si a falta de caudal y presién en momentos
punta de la época estival, Agosto en partlcular mes en el que la suma de poblacion residente
y veraneante, mas los visitantes esporadi o per pueden dar orlgen

api en lared de i j estri a las

En los ntcleos de Trasvia y Ruisefiada, el abastecimiento esta regulado por sendos depdsitos de 75
m”, lo que garantiza abastecimiento a 240 personas dia por ntcleo, consumo también ajustado a la
solucion sobre la base de la relacion de viviendas habituales y secundarias en los barrios con datos
del afio 2002.

7.7.1.2. Red de Saneamiento

La red de saneamiento en Comillas se encuentra en un estado totalmente precario: la seccion de
las canalizaciones es insuficiente y el material que las compone se encuentra muy deteriorado por
su no renovacion desde la fecha de su construccion detras del Puerto, sin ninguna depuracion
previa, ni control sobre si todas las aguas fecales y de lluvia son recogidas, o si se pierden en su
recorrido hasta su salida al mar.

Esta falta de capacidad es la causa de las recurrentes inundaciones que se registran en Comillas
casco, entre el Bar Filipinas y el aparcamiento donde se sitia en invierno el Mercado, auténtico
punto bajo y de concentracién de las aguas pluviales del nicleo.

Las recientes obras realizadas en el Paseo Garelly y Paseo de Solatorre junto con la obra
complementaria de mejora del saneamiento y drenaje en toda esta zona, han resuelto este
problema que sin embargo subsiste en la actual travesia entre el Bar Filipinas y el edificio de La
Colasa, con proyecto de mejora de su urbanizacién y redes.

El control de la red lo lleva a cabo personal de la Empresa Concesionaria de Aguas, que son a los
que se debe la informacién recogida en este Plan sobre situacion y estado de la red; sélo mediante
un estudio mucho més detallado, y sobre todo mediante la prospeccion directa de la red podria
conocerse en estado real que en cualquier caso se podria calificar de preocupante y con riesgo de
que se vuelvan a producir inundaciones como las sucedidas en 1983 y en la década de los noventa.

En los nucleos de Trasvia, Rioturbio y Ruisefiada el saneamiento presenta las mismas carencias
que en el nicleo principal, estando prevista en diferentes planes regionales su mejora y puesta al
dia.

7.7.1.3. Red de Energia Eléctrica

La distribucion eléctrica principal en el municipio de Comillas, se realiza con una red 12 kv
propiedad de Viesgo, desde dos lineas alimentadoras principales:

. Linea 12 kv Comillas, desde la subestacion 55/12 kv de Cabezon
. Linea 12 kv Comillas 1, desde la subestacion 55/12 kv de San Vicente

Con estas infraestructuras se atiende el suministro eléctrico actual a unos 3.200 clientes en el
municipio de Comillas.

Esta red eléctrica de Media Tension que alimenta actualmente a todo el municipio de Comiillas, se
encuentra al limite de su capacidad, no siendo posible atender nuevos crecimientos con las
suficientes garantias de calidad y continuidad de suministro.

El estado actual, practicamente de saturacion de la red, es reconocido hasta por la propia
Compaiiia que recogen en un escrito reciente (Mayo de 2004): "... que la red eléctrica de
Media Tension que alimenta actualmente Comlllas se a Yy ya compr i

al atender los inistros de las p de en los dltimos anos;

en consecuencia, para atender nuevos ini: se hace la construccién de
nuevas infraestructuras eléctricas ‘capaces de cubnr la nueva demanda, siendo afrontados
los costes ios por los solit P "\

Por lo tanto, para poder atender nuevas demandas en la zona, se hace necesario la construccion de
nuevas infraestructuras eléctricas y/o reforzar las existentes, de forma que sean capaces de atender
los crecimientos esperados con las suficientes garantias de calidad y seguridad de suministro
eléctrico.

7.7.1.4. Red de Alumbrado Publico

La red de alumbrado publico de dependencia municipal esta recogida en sus zonas central, de la
Informacion facilitada por el técnico encargado de su instalacion y mantenimiento
(Electrodomésticos Manolo).

Su situacion, practicamente aérea en todo el casco, puede calificarse también de precaria, con falta
de homogeneidad y calidad, sobre todo en las zonas centrales; sélo las actuaciones mas recientes,
Variante Norte, presentan un grado de calidad aceptable.

7.7.1.5. Red de Telefonia

Facilitada por la propia Comparia Telefonica, la red de telefonia, de caracter aéreo, cubre las
necesidades del nlicleo central y de los barrios, reflejandose su situacion en el plano adjunto.

7.7.1.6. Red de Gas

Facilitada por la propia Comparia Telefonica, la red de gas, de caracter aéreo, cubre las
necesidades del nucleo central y de los barrios, reflejandose su situacion en el plano adjunto.

7.7.1.7. Las exigencias futuras

Estan definidas no sélo por la exigencia de los propios usuarios, sino también por diferentes Leyes y
Planes de Ordenacion de caracter regional, que inciden en el uso racional de las infraestructuras, y
en la necesidad de garantizar su suministro para los nuevos desarrollos.

Asi en el Articulo 32 sobre Proteccién de Medio Ambiente de la Ley del Suelo de Cantabria 2/2001
se indica que "..de conformidad con el tratado de la Comunidad Europea, el planeamiento
municipal asumira como objetivo prioritario la proteccién del medio ambiente, su conservacion y
mejora, prestando especial atencion a la utilizacion racional de los recursos, el abastecimiento y
depuracion de las aguas, el tratamiento de residuos y, en general, la integracion de las
construcciones en el entorno circundante, con el designio final de alcanzar un nivel alto de
proteccion”.

Por su parte el Plan de Ordenacion del Litoral en su documento de Aprobacion Inicial Articulos 12,
17, 18 y 21, establece la necesidad de adecuar los desarrollos residenciales y de actividades a los
desarrollos infraestructurales para evitar déficits en los servicios prestados.

Art. 12. Célculo de la capacidad de acogida

1. De acuerdo con la informacion disponible, para el calculo de la capacidad de acogida se
atenderd a los siguientes parametros:

a) Poblacion, estimando tanto la poblacion residente como la estacional
A estos efectos, la poblacion resiente se correspondera con la poblacion censada,
corregida en su caso con otros pardmetros que se puedan ponderar en atencion a las
caracteristicas del municipio
La poblacion estacional se estimaré a partir de las residencias vacantes y de las plazas
turisticas en hoteles, casas rurales y campings.

b) Recursos e infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y energia del municipio.

c) Equipamientos, con especial atencion a los educativos y sanitarios.

2. Al objeto de realizar el calculo anterior, deberan valorarse las tendencias de crecimiento
tanto poblacional como de construccién de viviendas y programas o proyectos de
implantacion de actividades econémicas y de infraestructuras y equipamientos, utilizando
para ello los datos censales, asi como otras circunstancias extraordinarias debidamente
Justificadas.

3. En funcién de los p 0S anteriores, se 4 la situacion de partida en el momento
de redaccion del Plan General de Ordenaaon Urbana,, realizando el balance entre los
recursos, infraestructuras y equif 0s y los d fos, a efectos de
comprobar la suficiencia de los mismos o la existencia de posibles déficits.

4. El Plan General de Ordenacion urbana debera prestar especial atencion a estos posibles
déficits iniciales, estableciendo las previsiones necesarias para corregirlos.

5. El Planeamiento propondra el crecimiento del municipio para cada uno de sus nicleos,
conforme al horizonte temporal fijado, en funcién de los célculos anteriores, dirigiéndose,
con carécter general, hacia las dreas con menor capacidad de carga.

No obstante, en los ntcleos de caracter rural de dimension y dinamica poblacional reducida,
el planeamiento motivadamente podré prever crecimientos urbanisticos superiores a los
resultantes conforme a los célculos anteriores, siempre que dicho crecimiento no suponga
una transformacion de su morfologia.

El planeamiento podréa reequilibrar los crecimientos entre sus distintos nicleos siempre que
estos no se dirijan hacia éreas de menor capacidad de carga y se prevean las infraestructuras

y dotaciones necesarias.
6. Se calcularan los recursos, inft as y equipamiento. jos para el crecimiento
previsto conforme a la legislacién aplicable fiendo, entre otros, a los siguientes
criterios:

a)  En abastecimiento se contemplara tanto la poblacién permanente como la estacional y
demandas industriales, agricolas y ganaderas.

b)  En saneamiento se calculara la idad de fo de aguas residuales, tanto
para la poblacién residente como la estacional y las demandas industriales, agricolas y
ganaderas.

c) En energia, se estimara la capacidad de suministro para todos los usos consuntivos

d) En lared war/a se calcu/ara su capacidad.

e) Los i di os se calcularan prioritariamente para la poblacién
permanente.

f) Los equipamientos sanitarios consideraran fundamentalmente la poblacion
permanente, aunque a efectos de superficie necesaria, se tendré en cuenta también la

estacional.
7. EI crecimiento urbanistico se adaptaré a la posibilidad real de obtener los recursos,
as y equipamiento: ios para el crecimiento propuesto. En todo caso, se

debera prever en Ios documentos del Plan, y en particular en el Estudio Econémico
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Financiero, cuando éste sea necesario, la consecucién de las infraestructuras y
equipamientos para los crecimientos previstos.

8. La alteracién sustancial de las condiciones de crecimiento con relacion a la capacidad de
acogida del icipio constituye un to de revision de planeamiento urbanistico.

Art. 17. Suministro y transporte de energia

Los planeamientos municipales procuraran el soterramiento de sus tendidos aéreos en aquellos
espacios que por su significacion y valor patrimonial, ambiental o paisajistico se considere necesario
para el mantenimiento de sus valores.

Art. 21. Gestién de agua

1. Se fomentard una utilizacion mas eficiente del agua, la implantacion de las nuevas
tecnologias y la renovacion de las redes. El planeamiento municipal adoptaré las medidas
necesarias para facilitar la gestion sup icipal de las i iones asociadas a la
gestion del agua.

2. Se potenciaré la reutilizacion de las aguas residuales convenientemente tratadas,

plicandola a procesos industriales, regadios u otros usos similares.

3. Se fomentara la implantacion de las nuevas redes de saneamiento de tipo separativo para

construir estaciones de depuraciéon mas eficientes, con la minima afeccion a los drenajes
naturales y facilitando la reutilizacion.

4. En las inmediaciones del dominio publico hidraulico el planeamiento establecera una
ordenacion acorde a los fines de su proteccion, preferentemente orientada a su
conservacion medi i ii écnicas como la localizacion de espacios libres que
mantengan la vegetacion de ribera, y evitando los desarrollos urbanisticos en los espacios
de mayor valor agrolégico, inundables y de valor hidrogeoldgico acreditado.

5. Los planeamientos urbanisticos contemplaran las actuaciones necesarias para erradicar los
vertidos directos tanto al dominio publico hidraulico como al maritimo terrestre, para
asegurar que los vertidos mantengan las condiciones de calidad determinadas por la
normativa aplicable, con especial atencion a los industriales, agrarios y ganaderos.

No se admitirén pozos negros, que se cl: 2] i para ser tituidos por

p:
individuales de dep. i6n cuando no sea posible su conexion al alcantarillado.

Por tanto este documento debe justificar la adecuacion de la propuesta de ordenacién hecha, el
desarrollo de nuevas infraestructuras bésicas, dado que las actuales estan ya al limite de su
funcionalidad para una poblacion como la existente de alrededor de 2.500 residentes permanentes,
9.500 residentes en verano, 3.000 personas pernoctando entre hoteles y campings un dia puente de
verano, y 5.000 transetintes que pasan, pero no pernoctan, por el municipio.

Sobre estas cifras hay que diagnosticar la situacion actual, y sobre las cifras de crecimiento
previstas para las futuras residencias, alrededor de 1.200 viviendas, es sobre lo que habria que
hacer: las previsiones futuras de desarrollo de las infraestructuras.

VIVIENDAS | VIVIENDAS RESIDENTES [RESIDENTES|  TOTAL [,/ o oo [ RESIDENTE
LOCALIDAD (2002) (2002) TOTAL | HABITUALES | DE VERANO | RESIDENTES [/ &f FUTUROS
Residentes | No residentes (“) () EN VERANO ()
COMILLAS 710 1.870 2580 1.991 9.350 11341 1.100 4.400
[RUBARCENA 12 2 38 34 110 144
TRASVIA 54 97 123 151 485 636
IRIOTURBIO 12 2 19 34 110 144
[RUISENADA 34 67 101 221 335 556
[BARRIOS 100 400
2431 10.390 12.821 1.200 4.800

(*)1 Considerando 3 personas por vivienda.
(*)2 Considerando 5 personas por vivienda.
(*)3 Considerando 4 personas por vivienda.

Si consideramos un consumo de 250 litros/dia por habitante tendriamos;

TOTAL | RESIDENTES CONSUMOS[__ -~ I CONSUMO
LOCALIDAD | RESIDENTES| OCASIONALES|  TOTAL [ ACTUALES [FZSrio ] FUTURO
EN VERANO *) (m*) (m’)
COMILLAS 11.341 2268 | 13.609 3.402 18.009 4502
RUBARCENA 144 29 173 43 173 43
TRASVIA 636 127 763 191 763 191
RIOTURBIO 144 29 173 43 173 43
RUISERADA 556 11 667 167 667 167
BARRIOS 400 100
12.821 2564 ] 15.385 3846 | 20185 | 5.046 |

(*)Se consideran los habitantes totales por 1,2.Se debe al turismo alojado en hoteles, camping y de paso.

Con este cuadro se obtiene el consumo actual que tiene el municipio y las necesidades futuras.

Se puede decir que en un futuro inmediato, serd necesario la ampliacién de las infraestructuras
existentes del municipio, y no sélo sustituyendo las canalizaciones que distribuyen el agua a los
barrios mas antiguos, que se encuentran muy deterioradas, sino construyendo de nuevos depdésitos.

Para elam'lcleo de Comillas sera necesario la construccionutedepdsitode al menos de
2000 m*.

En el caso de Trasvia, serd necesaria la construccion de un nuevo depdsito de 100 m® para
asegurar el correcto funcionamiento. El depésito actual, de 75 m?, esta construido con materiales
muy antiguos, que producen constantemente averias que dejan a la poblacién sin suministro; de
hecho no se puede llenar en su totalidad por el riesgo que esto supondria.

7.7.2. LAS PROPUESTAS DE DESARROLLO DE LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS

7.7.2.1. En la red de abastecimiento

Para el ntcleo de Comillas sera necesario por tanto la construccion de un nuevo deposito junto al
actual en el Alto de Espinosa, de al menos otros 2.000 m3 que garantice a corto y medio plazo el
suministro de agua.

Ademéas este Plan plantea una reserva de suelo en la zona de equipamiento incluida en el Poligono
Industrial de la Cooperativa de Ruisefiada, para un nuevo depésito de 5.000 m3 unido a la Autovia
del Agua que garantice a largo plazo el suministro a todo el &rea de Comillas y a sus eventuales
desarrollos.

Este caudal estaria garantizado por la construccion de la Autovia del Agua, Proyecto del Gobierno
de Cantabria que pretende garantizar el agua a toda la Regién, y que contempla tanto una conexién
a Comillas en el Pk 16,600 de esta tuberia de ¢ 600-800 mm, como la construccion de este nuevo
dep6sito en la zona del Poligono Industrial que sustituya y amplie la capacidad actual de
almacenamiento en Comillas. Dicha capacidad de transporte garantiza un caudal comprendido entre
565,4 I/seg y 1.005 l/seg, como caudal del Plan Valdaliga a la zona de Comillas y area costera
comprendida entre Val de San Vicente y Comillas.

En el caso de Trasvia, se encuentra en fase de contratacion por parte del Gobierno de Cantabria la
construccion de un nuevo depdsito de 350 m® para asegurar el correcto funcionamiento. El depdsito
actual, de 75 m3, estd construido con materiales muy antiguos, que producen constantemente
averias que dejan a la poblacion sin suministro; de hecho no se puede llenar en su totalidad por el
riesgo que esto supondria.

Ademas se plantea en este Plan General la conexion entre las redes de Comillas y Ruisefiada para
garantizar el suministro de este nucleo de poblacion.

También deben ponerse en marcha diferentes proyectos de reurbanizacién de las areas centrales y
de las travesias que no solo afectan a su pavimentacion, sino a sus servicios en general y a la red
de abastecimiento en particular.

7.7.2.2. En la red de Saneamiento

El Proyecto de Saneamiento y Estacion Depuradora de Aguas Residuales promovido por la
Consejeria de Medio Ambiente del Gobierno de Cantabria es la garantia de la mejora del actual
sistema de no depuracién existente en Comillas con capacidad para atender una poblacion
equivalente de mas 35.000 habitantes.

El objetivo que se pretende atender con las obras contenidas en el "Proyecto de saneamiento y
EDAR en los TT.MM. de Comillas y Ruiloba (Cantabria)", es definir y describir los estudios
necesarios para la definicion completa de las obras de la red de saneamiento de comillas,
conduciendo las aguas residuales bien por gravedad o, cuando sea necesario, mediante
impulsiones hasta una EDAR de nueva ejecucion situada entre Comillas y Trasvia, cerca de la linea
de costa.

Se plantean dos posibles localizaciones para la nueva estacion depuradora: una situada entre
Comillas y Trasvia, cerca de la linea de costa, y ofra junto al futuro Cementerio Municipal. La
primera propuesta ya esta recogida en un proyecto realizado en Diciembre de 2005 y que se
adjunta al final de este apartado, mientras que la segunda esta en fase de redaccion de proyecto
por parte de la Consejeria de Medio Ambiente del Gobierno de Cantabria.

Ademas, se prevé conectar la red de saneamiento existente en el municipio de Ruiloba con la nueva
red de saneamiento de Comillas de manera que se unifique su tratamiento y vertido.

Aprovechado las obras, se pretende recoger las aguas residuales de los nicleos de Oyambre, en el
término municipal de San Vicente de la Barquera, Cecefio, en el término municipal de Valdaliga, y
La Rabia, Trasvia y Rubarcena, en el término municipal de Comillas.

La EDAR se disefia para dar servicio a los municipios afectados en el afio horizonte 2030. De
acuerdo con los datos recopilados y las prognosis de crecimiento poblacional se dimensiona para
7.600 habitantes equivalentes de poblacién permanente y 35.200 habitantes equivalentes de
poblacion estacional. En el afio 2005 esos parametros corresponden con 3.400 habitantes
equivalentes de poblacién permanente y 21.200 habitantes equivalentes de poblacion estacional.
Después de estudiar diversos emplazamientos, la EDAR se proyecté en una vaguada situada en las
proximidades de la Universidad Pontificia, en direccion a Trasvia, en el limite del Parque Natural de
Oyambre. Se pensaba que esta ubicacion reducia el impacto visual de la instalacion ya que no era
visible desde el nucleo de Comillas. Sin embargo la puesta en marcha del proyecto Campus
Comillas ha hecho repensar este emplazamiento quedando pendiente en este Plan el determinar su
implantacion final que debera responder a su idoneidad funcional, ambiental y urbanistica. Se
adjunta no obstante planos del Ultimo proyecto realizado.

Ademas, y dentro de los Proyectos en curso de urbanizacion de Plazas y Travesias centrales de
Comillas, estd prevista, y en curso de ejecucion, la construccién de una red separativa que
garantice el correcto vertido y depuracion de las aguas pluviales y fecales, evitando sobrecostes
innecesarios a la depuracion prevista.

En los nucleos menores esta prevista, dentro del Plan de Actuaciones en Infraestructura Hidraulica
Local (PIHL), la mejora del Saneamiento en Rioturbio y en Ruisefiada, como complemento del
Proyecto de saneamiento del resto de los nucleos del termino municipal.

7.7.2.3. En la red de Energia Eléctrica

Actualmente Viesgo, con la colaboracion del ayuntamiento de Comillas, estd trabajando en la
construccion de una nueva subestacion 55/12 kv en la zona de su linea 55 kv de alimentacion
desde Cabezon. Esta nueva subestacion ampliara la capacidad de distribucion en 12 kv y mejorara
la fiabilidad del suministro eléctrico en la zona, tanto de los clientes actuales como futuros.

Ademas de estas instalaciones, para poder atender con las suficientes garantias de calidad y
seguridad de suministro los posibles aumentos de demanda derivados de futuros desarrollos
urbanisticos planificados en este PGOU de Comillas, sera necesario desarrollar nuevas
infraestructuras y/o reforzar las existentes (Construccion de nuevas lineas MT desde la futura
subestacion 55/12 kv de la zona hasta las areas en desarrollo, nuevos centros MT/BT, ...).

Estos refuerzos de la Red de Distribucion Eléctrica han de ser estudiados y analizados por Viesgo

en funcién de los planes de desarrollo propuestos para este municipio, y de esta forma, poder
coordinar un desarrollo conjunto de las infraestructuras necesarias.

7.7.2.4. En lared de Alumbrado Piblico

Los proyectos de urbanizacién en marcha en las Plazas centrales y en las travesias contemplan el
soterramiento y mejora de la actual red de alumbrado publico, propuestas que habria que extender
progresivamente al resto de los barrios y nucleos del término municipal.

En esta linea y dentro de los programas de la Direccion General de Cooperacién Local del Gobierno
de Cantabria esta previsto invertir en la mejora y desarrollo de la red de alumbrado publico de
Ruisefiada y sus barrios.

7.7.2.5. En la red de Telefonia

No se contemplan ampliaciones de la red sino mas bien el enterramiento de lineas en las Plazas
Centrales y Travesias, en los proyectos en marcha, politica extensible al resto de los barrios del
nucleo central.

7.7.2.6.Enlared de Gas

No se plantean ni problemas de capacidad, ni de suministro futuro.
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7.8. DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS
7.8.1 PREVISIONES DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS
7.8.1.1 SISTEMAS GENERALES Y LOCALES

El articulo 39 de la Ley de Cantabria, 2/2001, de Ordenacion del Territorio y Régimen
Urbanistico del Suelo, establece como previsiones minimas para dotaciones en el sistema general
de espacios libres, 5 metros cuadrados por metro cuadrado, correspondiendo a jardines, parques,
zonas deportivas o areas de ocio y descanso. El mismo standard lo reconoce para los sistemas
generales de equipamientos sociales, sanitarios, educativos, culturales, asistenciales, deportivos
cerrados, religiosos, etc. De igual modo prevé un minimo de 2 plazas de aparcamiento por cada 100
metros cuadrados construidos, al menos una de ellas publica.

El articulo 40 de la misma norma bésica determina como parametros de dotacion para el
suelo urbano no consolidado los 20 metros cuadrados por cada 100 metros construidos, o0 en su
caso el 10 por ciento de la superficie, y en suelo urbanizable 12 metros cuadrados por cada 100
metros construidos.

De acuerdo con estos parametros las necesidades de suelo en Comillas pueden
evaluarse en sus valores minimos en unos 10.000 metros cuadrados de suelo para espacios libres,
en sistemas generales, 10.000 metros cuadrados de equipamientos sociales, en razén de la
aplicacion de los parametros minimos a la poblacion del municipio.

En Comillas la aplicacién de estos parametros conduce a una minusvaloracién de las
necesidades objetivas, en razén de la distribucion de la poblacién en distintas entidades, que debe
llevar a contemplar la satisfaccion de sus necesidades de forma independiente, por una elemental
regla de eficacia y equidad en el acceso a los bienes o servicios sociales que el planeamiento
determina. Y en razoén de la existencia de una demanda complementaria de grandes proporciones,
asociada a la poblacion visitante y residente temporal. En el caso de Comillas, como en el de otras
poblaciones con orientacién econémica turistica marcada, como la propia norma legal reconoce, es
obligado tomar en consideracion esta demanda exterior.

La Ley establece un incremento en los parametros standard que resulta, probablemente,
insuficiente, para abordar la dimensién real de esta demanda suplementaria.

Una valoracién de las necesidades de suelo para dotaciones de sistemas generales, de
acuerdo con los parametros del suelo urbano no consolidado y del suelo urbanizable, que deberia
aplicarse en los barrios, y en el ensanche de Comillas, constituye una aproximacion mas realista en
cuanto a la superficie a reservar con este destino.

En Comillas casco la superficie construida representa unos 370.000 metros cuadrados, lo
que supone, aplicando los parametros previstos para el suelo urbano no consolidado, unas
necesidades de 75.000 metros cuadrados, cifra que nos permite evaluar el orden de necesidades
en el ambito de la poblacion. La superficie exigida seria de unos 15.000 metros cuadrados para los
barrios en relacion con la superficie construida en los mismos.

En la actualidad Comillas cuenta con un total de unos 50.000 metros cuadrados dedicados
a actividades productivas, almacenaje, comercio, en todas sus variedades. Se puede evaluar en
unos 10.000 metros cuadrados los que corresponden a actividades de carécter industrial y
comercial de mediana superficie, tanto mayorista como minorista. Una parte sustancial de esta
superficie productiva se encuentra en el casco o en su periferia inmediata.

Se ha considerado también como reserva de suelo para acoger, en el futuro,
infraestructuras de servicio:

Depositos o aljibes para el suministro de agua para el propio poligono industrial y el
municipio.

Subestacion eléctrica que centralice las distintas lineas de acometida eléctrica existentes y
que penetran en el nicleo urbano en la actualidad.

Deposito de Inertes (escombros) y Punto de transferencia residuos .......... 3.768 m”

Se reserva un espacio de 3.768 metros cuadrados asociado al area de desarrollo industrial
y de servicios, como Deposito de inertes y residuos solidos, con posibilidad de establecer un punto
de recogida de residuos urbanos no contaminantes en su entorno.

Esta reserva se contempla en relacion con la circular de la Consejeria de Medio Ambiente
de Cantabria referida a esta cuestion, que estipula la consideracion de este objetivo en el
planeamiento municipal y de acuerdo con la normativa y previsiones contempladas en el PNRU.

El 4rea propuesta a estos efectos deberia compaginar esta funcién con la de centro de
recogida de residuos sélidos urbanos (RSU), no contaminantes, para la poblacion de Comillas. La
funcion de vertedero de escombro seria temporal, durante el periodo de concesion de la cantera de
Pefia Castillo.

Se prevé para el drea de la cantera un Plan Especial de Recuperacion Paisajista,
utilizando el area de explotacion actual como vertedero de escombro municipal o comarcal, dentro
de un plan especial de recuperacion paisajistica a medio plazo de dicho entorno, en orden a paliar
el impacto generado por la explotacion de aridos actual, sobre un area de excepcionales cualidades
geomorfologicas y vegetales.

La asignacion del tipo de uso para los equipamientos a obtener por cesion en los Planes
Parciales es indicativa, de acuerdo con el articulo 40.2 de la Ley 2/2001, de forma que el
Ayuntamiento pueda decidir la utilizacién concreta de cada parcela en funcion de las necesidades
sociales o las posibilidades de financiacion.

En el caso de las dotaciones locales en el valle de Ruisefiada, se concentran en el area
proxima a la iglesia parroquial, donde actualmente existe una pista polideportiva. Las caracteristicas
de nucleos de pequefio tamario, como La Molina, La Citrera y Araos, la tradicion de funcionar con la
unidad del valle y las pequefias distancias existentes, recomiendan mantener este criterio de
concentrar los equipamientos, de acuerdo a su vez con lo establecido en el articulo 14 del POL,
punto 2, referente a espacios libres y dotaciones que dice: “A fin de conseguir una mayor eficiencia
de las dotaciones locales, los desarrollos urbanisticos podréan concentrar la localizacion de sus
equipamientos, sin perjuicio de respetar las determinaciones minimas establecidas en la legislacién
sectorial en cada caso.”

De esta forma se mantiene la tradicion rural en estos valles, de situar en un mismo lugar los
espacios comunes de reuniones, romerias, asi como las dotaciones religiosas (lglesia-cementerio) y
deportivas (boleras).

7.9. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

EXISTENTES Y PROPUESTOS POR EL PGOU

7.9.1 SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES EXISTENTES Y PROPUESTOS

ESPACIOS LIBRES EXISTENTES PROPUESTOS
SGEL 1.1. Tres Cafios-S. Pedro — P. Angel 8217 m?
SGEL1.2. Plaza Ibafiez 516 m’
SGEL 1.3. Parque La Garita 31.202 m?
SGEL 1.4. Parque La Estatua 21.949 m?
SGEL 1.5. Parque Sobrellano 49.220 m? 86.169 m’
SGEL 1.6. Parque La Caracola 3.878 m?
SGEL 1.7. Entorno Cementerio Comillas 8.205m’
SGEL 1.8. Universidad Pontificia 433,100 m’
SGEL 1.9. Entorno nuevo Cementerio Comillas 15.135 m?
SGEL 1.10. APl 1 8.535 m”
SGEL 1.12. API 2 31,675 m?

ESPACIO LIBRE USO DEPORTIVO

SGEL 1.13. Rubarcena 13.600 m? 14.900 m?
SGEL 1.14. Los Tilares 5.270 m?
TOTAL Sistemas Generales Espacios Libres 142,147 m? 589.514 m’

7.9.2 SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTOS EXISTENTES Y PROPUESTOS

EQUIPAMIENTOS EXISTENTES PROPUESTOS

SOCIO-CULTURALES

SGEQ 2.1. Fundacion Reguera 47 m?
SGEQ 2.2. Antigua Casa Consistorial 151 m?
SGEQ 2.3. Biblioteca 225 m’
SGEQ 2.4. Hotel Anita (Centro |. municipal) 136 m?
SGEQ 2.5. Palacio Sobrellano 970 m’
SGEQ 2.6. Capilla-Panteén Sobrellano 280 m?
SGEQ 2.7. Plaza cubierta (Informacién y Turismo) 246 m*

(incluido como SGEQ externo en SUD 1)

ADMINISTRATIVOS

SGEQ 2.8. Nueva Casa Consistorial 430 m?
RELIGIOSO

SGEQ 2.9. Iglesia Comillas 1.006 m?
SANITARIO

SGEQ 2.10. Ambulatorio 275 m°
ASISTENCIALES

SGEQ 2.11. Albergue 610 m?
ESCOLAR

SGEQ 2.12. Colegio Publico 5.240 m?
EDUCATIVO CULTURAL

SGEQ 2.13. F. Comillas (U. Pontificia) 67.400 m”
CEMENTERIOS

SGEQ 2.14. Cementerio Comillas 2.240 m?

SGEQ 2.15. Nuevo cementerio Comillas 2,975 m?

TOTAL

28.500 m*

731.661 m’

TOTAL
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DEPORTIVO
SGEQ 2.16. Polideportivo Los Tilares

SGEQ 2.17. Los Tilares (sin concretar)
SGEQ 2.18. SUNC S2 (escolar)
SGEQ 2.19. SUD 1 (sin concretar)
SGEQ 2.20. SUR 1 (sin concretar)

TOTAL Sistemas Generales Equipamientos

1.345 m?

5533 m?
5010 m
(minimo) 14.100 m?

(minimo) 7.500 m?

80.589 m’ 35500m’  116.089

7.9.3 SISTEMAS LOCALES DE ESPACIOS LIBRES EXISTENTES Y PROPUESTOS

ESPACIOS LIBRES

SLEL 1.14. Plaza La Pefia

SLEL 1.15. Correos-Sagrado Corazén
SLEL 1.16. Prado San José / entorno Carcel
SLEL 1.17. Fuente Real

SLEL 1.18. Plaza Corrientes

SLEL 1.19. Paseo Garelly

SLEL 1.20. Paseo Estrada-parque Sobrellano
SLEL 1.21. Corro Campios-Plaza Angel
SLEL 1.22. Plaza Asilo

SLEL 1.23. Barrio Velecio

SLEL 1.24. Barrio Paresuas

SLEL 1.25. General Piélago

SLEL 1.26. Parque Calvo Sotelo

SLEL 1.27. Paseo Estrada

SLEL 1.28. Entorno ermita Santa Lucia
SLEL 1.29. Rubarcena

SLEL 1.30. Paseo La Estatua
SLEL1.32.E.L.

SLEL 1.33. Trasvia

SLEL 1.34. La Molina

SLEL 1.35. Rioturbio

SLEL 1.36. Entorno Iglesia Ruisefiada
SLEL 1.37. Entorno ermita Araos

SLEL 1.38. Entorno ermita S. Esteban
SLEL 1.39. Entorno ermita Santa Ana
SLEL 1.40. La Llosa

SLEL 1.41. SUNC S1
SLEL 1.42. SUNC S2
SLEL 1.43. SUNC S3

SLEL 1.44. API 3
SLEL 1.45. API 4
SLEL 1.46. API 5
SLEL 1.47. API 6

SLEL 1.48.SUD 1
SLEL 1.49.SUD 2
SLEL 1.50. SUR 1

ESPACIO LIBRE USO DEPORTIVO
SLEL 1.51. API 2 (40.4 ley 2/2001)

SLEL 1.52. Ruisefiada

TOTAL Sistemas Locales Espacios Libres

EXISTENTES PROPUESTOS

566 m’
957 m?
2,030 m?
1.215 m?
807 m?

50 m? 58 m?

182 m?

(AAD 1) 582 m?

1.764m*  (AAD 2) 1.506 m?

343 m?
1475 m?

67 m?
996 m’
1.160 m?

958m?  (AAD 3) 623 m’

2.200 m?

3.350 m’

1.611 m?
595 m?
300 m?
330m?
482 m?
125 m?
4,604 m?
310m?

760 m?

2.930 m’

1.320 m?

1.850 m’

3.390 m?

3.150 m?

96.150 m’

5.654 m?

(minimo) 12.690 m?

11.261 m?

(minimo) 6.750 m?
144,015 m?

2273 m? 3.687 m?

21.497 m 161.212m>  182.709 m?

7.9.4 SISTEMAS LOCALES DE EQUIPAMIENTOS EXISTENTES Y PROPUESTOS

EQUIPAMIENTOS

SOCIO-CULTURALES
SLEQ 2.21. La Citrera
SLEQ 2.22. Trasvia

ASISTENCIALES
SLEQ 2.23. Centro de dia
SLEQ 2.24. Aseos playa
SLEQ 2.25. Aseos P. Sobrellano
SLEQ 2.52. Regato Callejo (sin concretar)

RELIGIOSO
SLEQ 2.26. Ermita S. Roque
SLEQ 2.27. Ermita Santa Lucia
SLEQ 2.28. Iglesia Ruisefiada
SLEQ 2.29. Iglesia Trasvia
SLEQ 2.30. Ermita La Molina
SLEQ 2.31. Ermita Rioturbio
SLEQ 2.32. Ermita Araos
SLEQ 2.33. Ermita San Esteban
SLEQ 2.34. Ermita Santa Ana
SLEQ 2.35. Humilladero La Molina
SLEQ 2.36. Humilladero La Molina Il
SLEQ 2.37. Humilladero Pelazo
SLEQ 2.38. Humilladero La Cadena

CEMENTERIOS
SLEQ 2.39. Cementerio Ruisefiada

SLEQ 2.40. SUNC S1 (cultural)
SLEQ 2.41. SUNC S2 (escolar)
SLEQ 2.42. SUNC 83 (sin concretar)

SLEQ 2.43. API 1(sin concretar)
SLEQ 2.44. API 2 (sin concretar)
SLEQ 2.45. API 3 (escolar)

SLEQ 2.46. API 4 (sin concretar)
SLEQ 2.47. API 5 (sin concretar)
SLEQ 2.48. API 6 (sin concretar)

SLEQ 2.49. SUD 1 (sin concretar)
SLEQ 2.50. SUD 2 (sin concretar)

SLEQ 2.51. SUR 1 (sin concretar)

TOTAL Sistemas Locales Equipamientos

EXISTENTES

240 m*

25 m?
205 m?
723 m?
215m?

70 m?

80 m?

42m?
110 m?

20 m?

4m
4m
12m?

4m

930 m*

2,684 m*

PROPUESTOS

186 m?

400 m?
50 m?
50 m?

2.556 m?

800 m?
1.035 m*
1.050 m?

437 m?
8.871 m*
1.425 m’
1591 m?
7.469 m*

675 m?

(minimo) 4.410 m?

5.396 m”

(minimo) 1.080 m?

37.481 m? 40.165 m*

Los nucleos de Comillas, Trasvia, Rioturbio y Rubarcena comparten las zonas deportivas y de

espacios libres situadas en Rubarcena.

Los ntcleos de Ruisefiada, La Molina, La Citrera y Araos comparten las zonas deportivas y de

espacios libres situadas en Ruisefia.

7.9.5. INVENTARIO DE DOTACIONES E INFRAESTRUCTURAS

D.1. APARCAMIENTOS N° PLAZAS

D.1.1. Variante - Cementerio - Palacio
D.1.2. Variante - Cementerio - Camping
D.1.3. Casco

D.1.4. Aparcamiento Polideportivo
D.1.5. Playa

D.1.6. Aparcamientos carretera La Rabia
D.1.7. Paseo Garelly

D.1.8. Casal del Castro

D.1.9. Fuente Real

D.1.10. Solatorre

D.1.11. Parque La Estatua

D.1.12. Parque La Garita

D.1.13. Campo Futbol

200
200
100
200
200
145
150
200
100

50

60
200
100

OBSERVACIONES

Lineales
Lineales
Totales

Pav. Ecolégico
Inc. AAD 4

Lineales

Pav. Ecolégico
Pav. Ecolégico
Area Autobuses
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7.9.6. ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS DE SISTEMAS GENERALES

D.1. APARCAMIENTOS N° PLAZAS OBSERVACIONES
D.1.14. Colegio 100 uso temporal del area de cesion La poblacion de derecho de Comillas a 1 de enero de 2007 era de 2.467: 23 personas més que a
fecha de 31 de diciembre de 2001. La poblacion estimada para el calculo de los SS.GG. es de
D.1.15.SUR 1 100 20.185 habitantes.

Comillas dispone en el término municipal de 731.661 m? de espacios libres piblicos (entre

TOTAL PLAZAS APARCAMIENTOS PUBLICO 1.895 existentes y propuestos) previstos como Sistema General en los que se encuentran incluidos

parques, jardines, zonas deportivas al aire libre, etc. De esta superficie total corresponden 142.147

m? a espacios libres publicos existentes y el resto, 589.514 m? a espacios libres propuestos. Estos

. . espacios se encuentran distribuidos por todo el término municipal, destacando los espacios libres de

D.2. INSTALACION ELECTRICA EXISTENTES PROPUESTOS Rubarcena y de Ruisefiada como focos donde se concentran los espacios libres, singularmente de
caracter deportivo, de los nucleos rurales proximos.

D.2.1. Transformador Tesoro 15 m? El ratio de metro cuadrado de espacio libre publico por habitante es de 36,25 m?, superior al minimo
D.2.2. Electra Estrada 94 m? de cinco metros cuadrados por habitante exigido por el articulo 39.2 de la Ley 2/2001.

Comillas dispone en el término municipal de 116.089 m? de suelo para construcciones y espacios
destinados a equipamientos dotacionales, existentes o propuestos, previstos como Sistema
D.2.4. Transformador Trasvia-Finca 83 m? General, en los que se encuentran incluidos centros sanitarios, educativos, culturales, religiosos,
asistenciales, deportivos cerrados, etc. De esta superficie corresponden 80.589 m” a dotaciones

D.2.3. Transformador Trasvia 15 m?

ix P 2
D.2.6. Subestacion eléctrica 2.000 m existentes y 35.500 m? propuestos.
) El ratio de metro cuadrado de suelo destinado a equipamiento social por habitante es de 5,75 m?,
D.3. AGUA, SANEAMIENTO, DEPURACION  EXISTENTES PROPUESTOS superior al minimo de cinco metros cuadrados por habitante exigido por el articulo 39.3 de la Ley
2/2001.
D.3.1. Deposito Fuente Real | 82 m?
D32.D F Real I 83 7.9.7. ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS DE SISTEMAS LOCALES
.3.2. Osite 1t
eposflo Fuents Rea m La superficie minima de espacios libres publicos como Sistema Local prevista en el Suelo Urbano
D.3.3. Depésito Fuente Real IlI 24 m? no Consolidado, segun el articulo 40.1 de la Ley 2/2001, es la siguiente:
D.3.4. Deposito Fuente Real IV 18 m?
D.3.5. Denbsito Fuente Real V. 24 SUNC Sup. sector (exc. SG) / Sup. construida SLEL minimo / SLEL propuesto
.3.5. Deposito Fuente Real m
036.0 P S Bt SUNC 1 10.973 m*/4.370 m’ 1.097 < 2.930 m*
.3.6. Depésito Jaron m
P ) . SUNC 2 11.695 m’ / 5.920 m® 1170 <1.320 m®
D-3.7. Depbsito Estrada 64 " SUNC 3 17.450 m? 1 6.107 m’ 1745 < 1.850 m’
D:3.8. Depsito Espinosa | 245m TOTAL SUPERFICIE SISTEMA LOCAL ESPACIO LIBRE PUBLICO SUNC ~ 4.012 < 6.100 m
D.3.9. Depésito Espinosa Il 188 m”
D.3.10. Depbsito Trasvia 45 m? La superﬂcig minima_de sue_lo para i : i tos sanitarios, educativos, culturalgs, deportivos y
. . ) otros de caracter social o asistencial, segun el articulo 40.2 de la Ley 2/2001 prevista en el Suelo
D.3.11. Depésito Trasvia-Finca 376 m Urbano no Consolidado es la siguiente:
D.3.12. Fuente Bebedero Juciego
D.3.13. Deposito y bombas Ruisefiada Sectores SUNC Sup. sector (exc. SG) / Sup. construida SLEQ minimo / SLEQ propuesto
D.3.14. Fuente La Molina 21m? SUNC 1 10.973 m?/ 4.370 m? 525 < 800 m?
D.3.15. Fuente Velecio 51 m? SUNC 2 11.695 m? / 5.920 m’ 710 < 1.035 m’
2 2 2
D.3.16. Depuradora Ruisefiada 260 m? SUNC3 17.450m"/6.107 m 733<1.050m
D.3.17. Nuevo depésito agua 2.000 m 700 m? TOTAL SUPERFICIE SISTEMA LOCAL EQUIPAMIENTOS SUNC 1.968 < 2.885 m?
- . 2
D.3.18. Nuevo depdsito agua Trasvia 300m La superficie minima de espacios libres publicos como Sistema Local prevista en el Suelo
D.3.19. Transferencia residuos y gestion de inertes 5.802 m? Urbanizable, segln el articulo 40.1 de la Ley 2/2001, es de veinte metros cuadrados por cada 100

metros cuadrados de superficie construida, no siendo inferior al 10 por ciento de la totalidad del
Sector. Esto se cumple como queda reflejado en el siguiente cuadro:

D.4. DOTACIONES ADMINISTRACION EXISTENTES PROPUESTOS
S. Urbanizable Sup. sector (exc. SG) / Sup. construida SLEL minimo / SLEL propuesto
D.4.1. Administracién Regional API 3 (0,35 m?m?) 24.060 m*/ 8.421 m? 2.406 < 3.390 m?
API 4 (0,35 m¥m?) 30.244 m?/10.585 m? 3.024 < 3.150 m?
2, 2y 2 2 2
D.4.1.1. Junta del Pustio 57 m? API 5 (0,1833 m?/m?) 174374 m* 1 31.963 m 17.437 < 96.150 m
D.4.4.2. Junta del Puerto finca | 156 m? API 6 (0,0,37 m¥m?) 15.003 m?/5.551 m? 1.500 < 5.654 m*
D.41.3. Junta del Puerto finca I 48 SUD 1 (0,29 m?m?) 126.900 m?/ 36.750 m? 12.690 < 12.690 m?
D414, Junta del Puerto 163 m? SUD 2 (0,48 m?/m?) 84.334 m?/ 40.150 m* 8.433<11.261 m*
D'4'1'5' Lont J SUR 1 (0,12 m?/m?) 67.500 m?/9.000 m? 6.750 < 6.750 m’
.4.1.5. Lonja m
D416.L J 154 m? TOTAL SUPERFICIE SISTEMA LOCAL ESPACIO LIBRE S. URBANIZABLE 52.240 < 139.045 m”
.4.1.6. Lonja m
D.4.1.7. Aimacenes Puerto 111 m? La superficie minima de suelo para equipamientos sanitarios, educativos, culturales, deportivos y
5 otros de caracter social o asistencial prevista en el Suelo Urbanizable, segun el articulo 40.2 de la
D.4.1.8. Almacenes 266 m Ley 2/2001, es de doce metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados de superficie construida.
D.4.1.9. Depuradora 3,000 m? Esto se cumple como queda reflejado en el siguiente cuadro:
D.4.1.10. Reserva depsito autovia agua 5.000 m* 3.000 m?
S. Urbanizable Sup. sector (exc. SG) / Sup. construida SLEQ minimo / SLEQ propuesto
D.4.2. Administracién del Estado API 3 (0,35 m¥m?) 24.060 m?/ 8.421 m* 1.010 < 1.425 m?
AP 4 (0,35 m¥m?) 30.244 m?/10.585 m? 1.270 < 1.591 m?
D421, Guardia Gil | T3 API 5 (0,1833 m?/m?) 174.374 m? [ 31.963 m? 3.836 < 7.469 m?
.4.2.1. Guardia Civi m
5422, Guardia Cidl 1 206 2 API 6 (0,37 m*/m?’) 15.003 m*/ 5.551 m? 666 < 675 m’
.4.2.2. Guardia Civi m
o s SUD 1 (0,25 m’/m’) 126.900 m* / 36.750 m* 4410<4.410m’
D4.23. Guardia Civil 191 m2 SUD 2 (0,48 m2/m?) 84.334 m? 40.150 m? 4.861 < 5.396 m’
D.4.2.4. Guardia Civil finca 1.679 m SUR 1 (0,12 m2/m?) 67.500 m?/ 9.000 m? 1.080 < 1.080 m?
. 9y ’ 2
D.42.5. Inseminacién Trasvia 24m TOTAL SUPERFICIE SISTEMA LOCAL EQUIPAMIENTOS S. URBANIZABLE 17.133 < 22.046 m’
D.4.2.6. Casa Guarda Monte Corona 279 m?
El sector de suelo urbanizable residual ha de ceder una parcela para Sistema General de
Equipamientos equivalente al 10% de la superficie del sector, sefialada en los cuadros.
D.5. PRIVADOS

7.9.8. SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES LOCALES
D.5.1. Deportivos
Siguiendo la tradicion de la legislacion urbanistica espafiola, se establece una distincion en la Ley
2/2001 entre las dotaciones destinadas al servicio de toda la comunidad y las que han de servir
D.5.1.1 Estrada 21.015 m? Unicamente a una parte de la misma. Esta distincion, que puede resultar perfectamente vélida y
necesaria en poblaciones de un cierto tamafio, tiende a difuminarse en Municipios pequefios en los
que resulta imposible distinguir que elementos sirven al conjunto y cuales a una parte solamente, y
D.5.2. Asistenciales en los que no resultaria justificada una multiplicacion de determinados equipamientos simplemente
por aplicacién de una exigencia ciega que no tuviera en cuenta las necesidades del territorio.

D.5.2.1. Asilo 2.922 m? Debido a estas razones el Plan General plantea las distinciones entre Sistemas Generales y
y 5 Locales desde un punto de vista meramente formal, emplazando las diversas dotaciones alli donde
D.5.2.2. Nuevo asilo 2.840m resulta util y viable realizarlo. Se observan los requisitos cuantitativos establecidos por la Ley en los
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articulos 39 y 40 para el conjunto del Municipio, pero no siempre se puede establecer una clara
distincion entre los terrenos destinados a dotacion local o general. Asi por ejemplo, una misma
zona verde puede tener ambas consideraciones aplicadas de forma porcentual pero sin establecer
una division territorial entre ellas.

7.9.9. DESTINO DE LOS TERRENOS DOTACIONALES

De forma semejante, se mantienen los requisitos cuantitativos en cuanto al conjunto de dotaciones,
pero no se establece normalmente un destino concreto para los terrenos dotacionales, permitiendo
que se destinen posteriormente a cualquiera de los usos previstos o se dediquen a uno sélo de
ellos, haciendo uso de la facultad que el Articulo 40.2 de la Ley confiere a los ayuntamientos al
establecer que “el planeamiento podra concentrar en uno o varios tipos de servicios la superficie
minima inicial”.

Con caracter singular hay que sefalar que se consideran superados los estandares fijados por el
Reglamento de Planeamiento Urbanistico, que en algunas materias han quedado obsoletos por los
cambios sociales y normativos que han tenido lugar desde 1978. Asi por ejemplo, en materia
escolar se entiende que el Plan debera atenerse tnicamente a lo establecido en el articulo 40.2 de
la Ley cuando establece que:

“En el caso de reservas para centros educativos se tendran en cuenta los
modulos minimos para unidades escolares que establezca la normativa
especifica.”

La mencion de la “normativa especifica” se entiende referida a la promulgada por los érganos

competentes en materia de educacion, que debe sustituir en cualquier caso a la que establecio en
su dia el Reglamento de Planeamiento en su Anexo.

ANEJO SOBRE SUELO URBANO EXISTENTE Y PROPUESTO EN LOS NUCLEOS RURALES

SUELO
NUCLEO N° M? SUELO URBANO N° VIVIENDAS LIBRE
HAB. | NN.SS. | PGOU. | Increm. | Existentes | Nuevas | Increm. | % sobre
1992 2006 % % total
Rubarcena 34 21.940 | 33.928 55% 26 10 38 % 30 %
Trasvia 151 106.767 | 107.235 0% 86 24 28% 25%
Rioturbio 34 29.809 | 29.363 0% 20 6 25% 30 %
Ruisefada- 100.980 | 145.790 | 44 % 55 22 40 % 30 %
El Valle
Araos 221 43207 | 54.462 26 % 26 9 35% 30 %
La Citrera 25136 | 32.583 21% 32 12 37% 38%
La Molina 18.433 | 25.764 38% 28 " 39% 38%
Comillas 2.444 2.355

- El nimero de viviendas nuevas y el suelo libre sobre el total del suelo urbano del nicleo son cifras

estimadas a efectos del calculo justificativo de su dimensién.

- En Rioturbio, La Citrera y Araos no existe trama urbana, se trata de construcciones aisladas o

adosadas en torno a caminos.

- Las diferencias en m? resultantes en Rioturbio y Trasvia se deben en parte a la medicion realizada
sobre los nuevos planos topogréaficos.

- En el nicleo de Trasvia, ademas del suelo urbano existe una bolsa de suelo rustico que mide 13.447
m? y una “corola” que bordea el nlcleo rural por su parte Este, cuya superficie es de 64.694 m?,
calificadas ambas como suelo rustico de proteccion ordinaria. Asi mismo se ha previsto otra franja de
Suelo Rustico de proteccion ordinaria de 23.000 m? situada entre Trasvia y Rubarcena.

CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES

SUELO URBANO

SUELO URBANO CONSOLIDADO

Zona de Casco HISOMCO ............ooiviiiiiiiiicc s 131.065 m’
Zona residencial A . .. 144.665 m?
Zona residencial B . ... 264.152 m?
Zona residencial C ...........oouiiiiiiiiiiii e 39.115m?
Zonaresidencial D .............ccooviiiiiiiii s 25.480 m’
Zonaresidencial E ...........ccccooviiiiiiiiiic 7.760 m’
ZONATESIABNCIA F ... 341.433 m?
Zona residencial G ............c.ooviiiiiiii 74.043 m*
Zona residencial Rovacias 313.924 m*
Zona de Nucleos Rurales . 429125 m?
TOTAL SUELO URBANO CONSOLIDADO 1.770.762 m’
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SECIOTES T8 3 .ovvveivvssaressaesesseeses e 45,055 m*
TOTAL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ........oviiiniiiiiiiic s 45,055 m’
TOTAL SUELO URBANO .......ooiiiiiiiiiiiiiieitet ettt 1.815.817 m?

SUELO URBANIZABLE

SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION Y/O TRAMITACION

Plan Parcial EStrada ....................ccoooiiiiiiiiicc e 174.374 m?
PIaN PACial DUCOVESA .........o.vvvvovecsseeesssesessessssssessssessssasesssasesssss s sessssssssnos 30.244 m?

Plan Parcial Prado VErde ..............ccccccvoviiiiiiiiiiiiiiiccccc i
Plan Parcial vivienda proteccion pUBIiCa. ............cccetuieiiiiiiiiii it
TOTAL SUELO URBANIZABLE EN EJECUCION Y/O TRAMITACION

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

SECHON EI SAITINEIO .....vvvoovveevese s 141.000 m’
SECIOT INAUSHIIAL ... ..ottt ettt 95.770 m?
TOTAL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO .....c..ooeieaneeenieeee e 236.770 m?

SUELO URBANIZABLE RESIDUAL

S€CIOr La CAdENA ............cooueiiiiiiic s 75.000 m’
TOTAL SUELO URBANIZABLE RESIDUAL .......ccouiiiiiiiiiiiiiiciieiece e 75.000 m?
TOTAL SUELO URBANIZABLE ...........c.oooiiiiiiiieiiieiicee e 555.451 m?
SUELO RUSTICO

Suelo Rustico de Proteccion Ordinaria ................ccocoiiiiiiiii i 130.500 m*
Suelo Rustico de Especial ProteCCion ..............ccocviviiiiinisisiciciccccccece 16.098.232 m?
TOTAL SUELO RUSTICO ...t 16.228.732 m?
TOTAL SUPERFICIE TERMINO MUNICIPAL .............c.ooovveivmimerermieeeeeseeeeen 18.600.000 m?

CONVENIOS URBANISTICOS

CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO Y GESTION ENTRE EL
AYUNTAMIENTO DE COMILLAS Y URBANIZACION ESTRADA, S.A. PARA
EL DESARROLLO DEL SECTOR DE DESARROLLO RESIDENCIAL | (S.D.R.
1) LA ESTRADA, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE COMILLAS.

En Comillas a 10 de mayo de 2005
l.- FUNDAMENTOS JURIDICOS.

La facultad para suscribir convenios urbanisticos de planeamiento vy
gestion le viene conferida a la Administracién competente ademas de por
Mormas estatales de caracter genérico, de forma concreto y especial por los
articulos 259 a 264 de la Ley del Suelo de Cantabria, con las limitaciones que
establece el articulo 260 de la misma Ley.

Il.- MEMORIA,
1.- Antecedentes Normativos.

El Boletin Oficial de Cantabria de 27 de octubre de 1978, publica el
acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo por el que se aprueba el
denominado Plan Parcial La Estrada.

Dicho Plan abarcaba, con pequefios retoques, los terrenos que hoy
delimita el S.0D.R. 1 de las Normas Subsidiarias de Comillas.

Dicho Plan Parcial no llegé a desarrollarse en los afios siguientes y las
Normas Subsidiarias de Comillas, que publica el Boletin Oficial de Cantabria de
12 de mayo de 1988, recoge ese Sector 1 continuando con la denominacion de
La Estrada, y destinandolo a uso residencial.

El Plan Parcial en cuestion continud paralizado y sin desarrollo, de forma
tal que el Boletin Oficial de Cantabria de 3 de julic de 1992, que publica la
aprobacion de la revision de las Normas Subsidiarias de Comillas, mantiene
vigente aquel.

La ausencia de desarrollo de dicho Plan Parcial no significa, sin
embargo, que, a lo largo de todos los afios de su vigencia, no se haya operado
una evidente transformacion de fincas cercanas e incluso de algunas incluidas
dentro del propio Sector 1, asi como de un cambio de criterios sociales que
inciden de forma notoria en los planteamientos urbanisticos lo que provoca
que, a instancias de la sociedad Work Santander, S.A., Entidad vinculada a la
actual duenia de la practica totalidad de los terrenos que conforman el Sector
1, se plantee a finales del afo 2001 una Modificacion Puntual de las Normas



BOC - Nimero 171

Miércoles, 3 de septiembre de 2008

Pagina 12041

Subsidiarias de Comillas, en el ambito del Sector 1 a que nos estamos
refiriendo,

Dicha modificacion fue aprobada de forma definitiva por el Ayuntamiento
de Comillas en sesion de 23 de mayo de 2003, publicada en el Boletin Oficial
de Cantabria de 10 de Junio de 2003,

Esta modificaciin que recoge el aclual estado del Sector 1 tuvo como
objetivos los siguientes:

Sustraer del ambito del 5.0.R. 1 una finca situada al norte de la CA 635
de 3.800 metros cuadrados, que resultaba anacronicamente adscrita al Sector.

Dar nueva redaccion a la ordenanza de edificacion.

Modificar la densidad del Sector manteniendo su edificabilidad,

2.- Estado actual de gestion urbanistica del SDR 1

En base a la citada modificacion puntual de las Normas Subsidiarias
aplicables al SDR1, se planteo al Ayuntamiento de Comillas, por la propietaria
mayoritaria del Sector, un Plan Parcial para su desarrollo, que cuenta con
Informe de Impacto Ambiental aprobatorio, aprobado por la Consejeria de
Medio Ambiente, y aprobacion definitiva por la Comision Regional de
Ordenacion de Territorio y Urbanismo en fecha 3 de marzo de 2005, publicada
en &l Boletin Oficial de Cantabria de 27 de abril de 2005.

3.- Objeti | Convenio.

El presente convenio tiene para las partes tres objetivos fundamentales v
uno complementario, cuales son:

- Llevar a cabo las actuaciones necesarias para que porla CR.O.T.U.,
se proceda a la aprobacion definitiva del Plan Parcial La Estrada en
los términos en que resulto aprobado provisionalmente en su dia par
el Ayuntamiento de Comillas, con el modificado de viario presentado
con posterioridad.

- Renunciar por parte de Urbanizacién Estrada S.A. a la ejecucion de
dicho Plan Parcial en todo aquello en que no se ajuste a los
paramelros que se paclan en el presente convenio y a lo previsto en
el avance de la modificacién de normas en fase de redaccion

- Modificar el Plan Parcial pendiente de aprobacion definitiva
| estableciendo nuevos principios y parametros para el desarrollo del
mismo en parte de sus zonas e incorporarlo como norma al nuevo
planeamiento en fase actual de redaccicn, a fin de que la aprobacién
del mismo conlleve la del Plan Parcial, tal y como establece el art.
48.3 de la ley del Suelo de Cantabria. Especialmente se pretende con
la nueva reordenacion trasladar densidad de edificacion a las
manzanas situadas al Norte del Plan Parcial en su colindancia con el
gje Comillas-Cabezon al objeto de que el mismo vaya configurandose
como una via urbana, al tiempo que se libera densidad de las
manzanas situadas en la zona Sur del Plan Parcial para aminorar el
impacto en la conexion de la zona edificada con la zona de
restauracion paisajistica.

- Objetivo Complementario: Asimismo y fuera del sector se asume la
obligacion de aportar los fondos econdmicos necesarios para adquirir
en la parte proporcional que corresponda, tal y como mas adelante
se establecerd, dos fincas colindantes por el viento Este y de
desarrollar sobre las mismas, también en la parte proporcional
comrespondientes viviendas sociales de régimen general.

4.- Motivos del Convenio.

El presente convenio encuentra sus motivos principales en la necesidad
de llevar a cabo un racional crecimiento urbano de Comillas de forma tal que
ajustindose a unos pardmetros de moderacion en el aprovechamiento
urbanistico este se desarrolle buscando un equilibrio entre la distinta tipologfa
de edificacion, a través del cual se consiga concentrar en torno a las principales
vias de comunicacion las mayores densidades de edificacion, creando en torno
a ellas la trama urbana fundamental y basica al tiempo que en segundo plano
se desarrolla la vivienda unifamiliar, quedando libres de edificacién grandes
espacios, que permanecerdn en su estado natural, o bien se actuard sobre
ellos de forma minima para dotarlos de accesos, sendas interiores y proceder
en todo caso a su repablacion con especies autdctonas.

En base a estos principios, sin modificar los parametros de edificabilidad
y densidad que el Plan Parcial aprobado provisionalmente presenta, se
persigue el incremento de la edificacion en altura hasta tres plantas (baja mas
dos) en las dos primeras lineas de edificacion colindantes con la CA 635,
suprimiendo una linea de edificacion, liberando el suelo que ocupaba la misma,
asi como dos blogues de edificacién que se situaban sobre parcelas
colindantes con la zona destinada a viviendas unifamiliares, que se aplican a
esta ultima ordenacién, creando dos parcelas de gran superficie para una sola
vivignda, cada una de ellas, con lo que se libera nuevamente suelo.

Otro aspecto fundamental del nuevo planteamiento es el abandonar
tanto en la vivienda colectiva como en la unifamiliar la idea del pequefio
apartamento, centrandose en viviendas cuyo tamano medio en lo colectivo se
encuentra en torno a los 90 metros cuadrados construidos v en la vivienda
unifamiliar en torno a los 150 metros cuadrados construidos. Ello conlleva la
puesta en el mercado de un producte de mayor precio y calidad que el que
habitualmente esta imperando, en el desarrollo turistico de muchas localidades
de Cantabria, lo que redundara evidentemente en una mejora de la calidad del
lurismo de Comillas.

En materia de cesiones, espacios libres y equipamientos se mantienen
los previstos que cubren sobradamente los estadares de la Ley del Suelo de
Cantabria.

Todos los espacios libres y el viario que rodea las edificaciones seran, a
instancias del Ayuntamiento y en funcidn de sus concretas decisiones, en cada
momento, objeto de cesion municipal, sin perjuicio de que su mantenimiento
sea de cuenta de la fulura comunidad de propietarios de las edificaciones.

Las dotaciones y espacio libre situado al Sur del vial proyectado para
comunicar la CA 635 con Ruisefada, y de la parcela que se identifica como
R21, seran cedidos gratuitamente al Ayunlamiento de Comillas como zona
verde de reserva, sin perjuicio de la acluacion ya indicada respecto de su
plantacién y construccidn de senderos internos que permitan su acceso y
paseo.

lil.- CONVENIO

En base a cuanto queda manifestado las partes comparecientes
acuerdan formalizar este convenio al amparo de la legislacion indicada y a tal
fin:

REUNIDOS

De una parte, Dnia. Maria Teresa Noceda Llano, con D.N.|. 13.891.425-T
. vecina de Comillas, calle plaza Joaquin del Piélago, n°® 1, 30520 Comillas.

Y de otra, D. Miguel Angel Segurado Garcia, con D.N.I. 555.393-N
vecino de Madrid, con domicilio en capitan Haya, 3.

Intervienen, la primera, en su condicion de Alcaldesa del Ayunlamienlo
de Comillas, hallandose suficientemente facultada para este acto, en virtud de
acuerdo del Pleno de fecha 6 de mayo de 2005; y el segundo en nombre y
tepresentacion de Urbanizacion Estrada S A, en su calidad de Presidente del
Consejo de Administracion de la misma, con facultades suficientes para este
otorgamiento.

Ambos se reconocen la capacidad legal necesaria para suscribir el
presente convenio y:

EXPONEN
|.- Que Urbanizacion Estrada S.A., es duea de la siguiente finca:

Terreno en el término municipal de Comillas, de diecisiéte hectareas, sesenta
areas y noventa y dos centidreas (176.092 m2 ). Linda: Norte, carretera de
Comillas a Cabezén y Carlos Angulo; Sur, carretera de Ruisefiada, herederos
de José Prieto y Carlos Angulo; Este, Mariano Cano, Carlos Angulo y camino y
cambera y Oeste, carretera de Ruisenada, herederos de Pablo Cobo, Miguel
Cobo Castro y camino y cambera.

Dentro de esta finca se encuentra otra de unos mil cincuenta metros cuadradas
de Valentin Cue Cobo.

Titulo: Escritura de Agrupacion otorgada ante el Notario D, Javier Asin Zurita,
con fecha 23 de Febrero de 2.001, Ndmero 409 de protocolo.

Esta inscrita en el Regisiro de la Propiedad de San Vicente de la Barquera,
inscripcion 1%, Finca 10.931, Folio 161 Libro 82 de Comillas.

Representa dicha finca una superficie superior a la total superficie del
actual SDR 1 de las Normas de Comillas, que son 173.324 metros cuadrados.

I.- Son otros propietarios de fincas en el Sector los sigulentes:

Isabel Angulo Correa y otros son litulares de una antigua edificacion
destinada a uso residencial y terreno circundante que se levanta al borde de la
CA 635, con una superficie de 3,809 metros cuadrados. Es la parcela catastral
60400-D2.

Rosario Leguina Homedo, que es titular de una vivienda unifamiliar
lindante con la carretera a Ruisefiada, conocida como Casa Santa con una
superficie de 1.085 metros cuadrados. Es la parcela catastral 58400-02

Riu S.A., que ostenta la titularidad de una parcela de 1.050 metros
cuadrados de ubicacion imprecisa y no catastrada ( antes de Valentin Cue
Cabo).

Julian Garcia Gutiérrez, titular de la parcela catastral 58400-03 de 420
metros cuadrados
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Marcela Gutiérrez, titular de la parcela catastral 53400-04 de 146 metros
cuadrados.

Ill.- Teniendo en cuenta que Dia. Isabel Angulo Correa y otros, y Dha.
Rosario Leguina Homedo, son titulares de edificaciones preexistentes con
fincas reconocida vy perfectamente delimitadas, sobre las que no se pretende
acluacion alguna sino su mas absoluto respeto, quedando dentro de la
ordenacién, se puede sentar la premisa de que Urbanizacion Estada S.A. aun
no siendo propietaria unica del Sector se encuentra legitimada para el presente
convenio por ostentar un interés que afecta a todo el Sector excepto a un
pequedo porcentaje del mismo.

V.- Que en base a dicho interés promovio en su dia la modificacion
puntual de normas y mas tarde el Plan Parcial La Estrada pendiente al dia de
hoy de aprobacion definitiva.

V.- Que en base a tales planteamientos ambas partes suscriben las
siguientes:

ESTIPULACIONES

Primera.- El Ayuntamiento de Comillas y Urbanizacion Estrada S.A,
convienen en desarrollar urbanisticamente los terrenos comprendidos dentro de
lo que se identifica por las Normas Subsidiarias de Comillas como SDR 1 en la
forma que se establece en el presente convenio.

Segunda- El Ayuntamiento, para facilitar el cumplimiento de los
objetivos de este convenio, ha promovido la aprobacion definitiva del Plan
Parcial, que fue autorizada por la Comisidn Regional de Ordenacion de
Territorio y Urbanismo en fecha 3 de marzo de 2005, publicada en el Bolatin
Oficial de Cantabria de 27 de abril de 2005.

Tercera.- Urbanizacion Estrada S.A. hace expresa renuncia a desarrollar
y gjecutar el Plan Parcial en cuestion en todo aguello que no se ajuste a lo que
mas adelante se conviene.

Cuarta- El Ayuntamiento de Comillas incorporard al  nuevo
planeamiento en fase de redaccidn, en los términos a que hace referencia el
arl. 483 de la Ley del Suelo de Cantabria el Plan Parcial, con las
modificaciones suslanciales gue seguidamente se exponen:

(Para una mejor comprension de las mismas se unen al presente
convenio seis planos, los tres primeros coresponden al Plan Parcial
provisionalmente aprobado y los otros tres a la nueva propuesta)

- La edificacion a ejecutar sobre las manzanas R1, R3/R7, R4, R5, R6
y R8, respondera a tipologia de vivienda colectiva en bloque de tres
plantas (baja mas dos).

- La manzana que se identifica como R2 mantendra Unicamente en su
interior la edificacion actualmente existente, que no sufrird ninguna
alteracion, sin embargo se procedera a ordenar la manzana para que
adopte forma rectangular en lugar de la trapezoidal que presenta en
el Plan Parcial aprobado.

- En las manzanas que se identificaban en el Plan Parcial como R5,
R6, R7 y R8, se suprimiran los bloques de edificacion situados al Sur
de las mismas, reordenando el posicionamiento de la edificacion en
la forma que se deduce del plano de propuesta final de ordenacién
que se adjunta.

- La superficie de la manzana C1, queda incorporada a la R6 dado que
la zona comercial se traslada a la planta baja de las manzanas
R3/R7, R4 y R8, que se reordenan asimismo de cara a la futura
edificacién de las mismas conforme al plano adjunto.

- Se suprimen, igualmente, los bloques de edificacion que inicialmente
se plantean sobre las manzanas identificadas como R13 y R16, que
en la parte de las mismas que se destina ahora a edificacion, se
desarrollaran viviendas unifamiliares. La R16 queda como espacio
libre.

- Se suprime el vial que se preveia entre las manzanas R9, R10, R11,
R12 y R13, R14, R15 y R16, adosandose dichas manzanas por el
viento Norte/Sur respectivo de las mismas.

La supresion de dicho vial implica la medificacion de las superficies
de las manzanas, disminuyendo la densidad de edificacion de las
mismas, creando dos espacios libres en la R16 y en la R17 del Plan
Parcial.

- La manzana R21 que inicialmente prevé en su desarrollo la
construccion de 25 viviendas sobre 14 parcelas, se redenomina como
manzana R19 y queda definitivamente redistribuida en 5 grandes
parcelas que se ubican todas al Morte del vial de acceso,

Al Sur de dicho vial se ubican las dolaciones D1 y D2 que se
rasladan aqui desde su ubicacion en el Plan Parcial, en la zona

prevista para restauracion paisajistica que comprende toda la parte
Sur del Plan Parcial,

- Las antiguas manzanas R18 y R19 quedan sustituidas por las nuevas
R16 y R17, que modifican también ligeramente sus superficies y su
forma rectangular,

- La antigua manzana R20 pasa a ser la R18 y conserva la actual
edificacion existente sobre la misma.

- Se permitira una planta bajo cubierta, si bien su aprovechamiento
computara a partir de que se alcance una altura libre de 1,5 metros.

El resto del Plan Parcial, sin perjuicio de los ajustes pertinentes que se
deriven de las anteriores modificaciones permanecera inalterado.

Se une como documento anexo cuadro conteniendo las antiguas
superficies del Plan Parcial y las que se derivan de la modificacion propuesta.

Quinta - La ordenacién del Sector respondera a la figura que se deduce
del plano correspondiente adjunto a este convenio.

Se recogera, no obstante, en el desarrollo de la nueva normativa del
Plan General, la posibilidad, por parte de Urbanizacién Estrada, S.A, de matizar
y perfilar el desarrollo de construccion de cada manzana mediante la redaccion
de Estudios de Delalle que se someterian a aprobacion municipal.

Se permilird, asimismo, a través de Estudios de Detalle, Ia movilidad
entre dichas manzanas del numero de viviendas entre ellas, siempre
logicamente, sin variar el computo global,

Sexta- El Ayuntamiento incorporard a su patrimonio, previa cesion
gratuita del mismo por parte de Urbanizacidn Estrada, S.A., para darle el
destino que considere oportuno, todo el terreno que se ubica al Sur de la nueva
carretera a Ruisefada y al Norte de la misma pero al Sur de la manzana R21
del plan parcial ({ manzana R-19 de las que resultan de la nueva ordenacion
pactada en el convenio),

Asimismo, determinard el viario y espacios libres que situado en el
entorno de las edificaciones o para acceso a las mismas, considere deba ser
cedido, o permanecer bajo la fitularidad de los fuluros propietarios, o
determinar, en todo caso, el cambio de titularidad, pero la obligacion de
congervacion y mantenimiento a cargo de los futuros propietarios.

Séptima.- Urbanizacion Estrada, S.A. y el Ayuntamiento de Comillas,
convienen en relacion a los espacios verdes que pasen a patrimonio del
Ayuntamiento y a que se hace referencia en la estipulacion anterior, que con
arreglo al diseno que ambas partes acuerden, se proceda al trazado sobre
dichos espacios de senderos, que permitan el paseo por los mismos y la
plantacion en ellos de arbolado y arbustos de especies autdctonas.

Sobre los espacios que en los planos se prevén para dotaciones
deportivas, Urbanizacion Estrada, 5.A. procedera a la construccion de aquellas
instalaciones que pacte con el Ayuntamiento, dentro de las posibles de
ejecutar, en funcion de su superficie. A titulo de ejemplo, pistas de tenis, padel,
etc.

Octava - Urbanizacion Estrada, S.A. se obliga a aportar al equipo
redactor todos los medios documentales y materiales que &l mismo requiera,
en orden a poder incorporar el Plan Parcial, con sus modificaciones, al nuevo
planeamiento, al objeto de dar cumplimiento exacto a lo que dispone el articulo
48.3 de la Ley del Suelo de Cantabria, para permitir que la aprobacion del
nuevo planeamiento conlleve la también aprobacién definitiva del Plan Parcial,

Novena.- La aplicacion de los anteriores principios al Sector daria como
resultado que la ordenacion que se propone en este convenio respecto de las
de las manzanas R9, R10, R11, R12, R13, R14, R15, R16, R17, y R19 del
plano coincidiria con la ordenacion prevista en el avance de la normativa en
fase de redaccion lo que permitiria su desarrollo, gestidn y ejecucian inmediata.

En este sentido, aprobado definitivamente Plan Parcial y dado que con
fecha treinta de Mayo de dos mil tres, quedé aprobado el Proyecto de Bases y
Estatutos para las operaciones de compensacion se procedera a la inmediata
presentacion de los proyecios de compensaciaon, urbanizacion y parcelacion del
Sector.

El Ayuntamiento asume el compromiso de colaborar con Urbanizacion
Estrada, S.A. para impulsar con la maxima celeridad la tramitacion
administraliva de dichos instrumentos, dentro del estricto cumplimiento de la
legalidad.

Aprabados los documentos antedichos, Urbanizacion Estrada, S.A.
presentara el proyecto de construccién correspondiente a las parcelas gue se
citan en el parafo primero asumiendo el Ayuntamiento respecto de su
tramitacion al mismo compromiso anteriormente formuladao.

Décima.- Ambas partes convienen en que la cesion del diez por cienlo
del aprovechamiento que por ley comesponde al Ayuntamiento se eniregue
mediante el pago de una prestacién econdmica y en lal sentido pactan:
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- Computar el diez por ciento del aprovechamiento de la totalidad del
suelo que compone el sector, en toda su extension, tanto en la parte
que sera objeto de desarollo inmediato como en aquella parte que
se desarrolle cuando el nuevo planeamiento se apruebe, en 3.177
metros cuadrados.

- Fijar el valor del metra cuadrado en la suma de 472,29 - euros.

- Compular en consecuencia el diez por ciento de aprovechamiento en
la suma total de 1.502.530,26 - Euros.

- Sin perjuicio del momento en que se ejecute el aprovechamiento del
Sector, dentro de los sesenta dias siguientes la aprobacion definitiva
del Plan Parcial, a cuya ejecucion se renuncia salvo en lo que
expresamente ha quedado recogido en el presente convenio,
Urbanizacion Estrada S.A. aportara al Ayuntamiento en concepto de
pago a cuenta del diez por ciento de aprovechamiento la suma de
420.708,47 euros.

La cantidad restante se desembolsara, el cincuenta por ciento contra
la licencia de construecion de alguna o algunas de las parcelas R9,
R10, R11, R12, R13,R14, R15, R16, R17 y R19, siempre que las
todas las solicitadas fuesen concedidas. El otro cincuenta por ciento
contra la obtencion de las licencia de construccion de las parcelas
alguna o algunas de las parcelas R1, R3/R7, R4, R5, R6 y R8,
siempre que las todas las solicitadas fuesen concedidas.

Independientemente de lo expuesto, en el supuesto de que
Urbanizacion Estrada S.A. fuese transmitida a terceros de forma tal
que el desarrollo urbanistico fuese acometido por personas distintas
de quien actualmente ostenta su titularidad, la totalidad de la suma
convenida como diez por ciento de aprovechamiento, deberd ser
desembolsada al contado dentro de los quince dias siguientes a
aquel en que se materialice dicha compraventa.

Undécima - Clausula complementaria.

Colindantes por &l Este con el Plan Parcial Estrada, y al Sur de una
parcela de propiedad municipal que también colinda por el Esle con el Plan
Parcial La Estrada, existen dos fincas de propiedad particular, cuya compra
asume el compromiso de negociar el Ayuntamiento de Comillas para
desarrollar sobre las mismas viviendas de proteccion oficial de régimen
aulondmico.

Dicha negaciacién de compra tendra como precio maximo el de 180
euros de repercusion por metro cuadrado edificable sobre rasante

Urbanizacién Estrada SA. se obliga a adquirir, al precio maximo
antedicho, en el resto de las condiciones que negocie el Ayuntamiento de
Comillas, en la parte proporcional que seguidamente se establecera, dichas
fincas y a desarrollar sobre las mismas, también en fa parte proporcional
correspondiente viviendas de proteccion del régimen autonémico

La proporcionalidad de la compra y ejecucion se distribuira entre las
sociedades Urbanizacion Estrada S.A., Comillas Mar S.A y Parque
Inmobiliaria  Comillas, S.L., promotoras respectivamente de los Planes
Parciales denominados Sector S.0.R -1 ( La Estrada), Sector S.D.R -4 (Regato
Callejo) Areas 17 y 18, y Sector S.D.R-4 (Regato Caliejo) Areas 19-33,
quienes prorratearan entre ellas el precio de adquisicion y el costo de ejecucion
de las viviendas en proporcion a los metros cuadrados de edificacion de cada
uno de los citados planes parciales.

Decimosegunda.- Si por cualquier circunstancia no fuese posible
alcanzar un acuerdo con los propietarios de las parcelas o con las sociedades
a que anteriormente se ha hecho referencia, de forma tal que no se pudiera
desarrollar sobre las mismas las viviendas de proteccion en cuestion,
Urbanizacion Estrada SA. asume la obligacién, frente al Ayuntamiento de
Comillas de dar cumplimiento al mismo pacto, en la proporcién anteriormente
establecida, sobre cualquier otro suelo que el Ayuntamiento, en analogas
condiciones, pusiese a su disposicion, para la misma finalidad.

Decimotercera - Urbanizacion Estrada, S.A. asume cualquier conflicto
de propiedad que pudiera surgir por la oposicion que cualquier tercero hiciese a
sus litulos de propiedad o al presente convenio, asi como de los
procedimientos judiciales que de ello pudieran derivarse.

Asimismo y frente al Ayuntamiento de Comillas se hace expresa
renuncia de indemnizaciones, si como consecuencia de la impugnacin del
convenio por terceros el mismo resultase anulado.

En prueba de conformidad ambas partes ratifican v firman el presente
documento en el lugar y fecha indicados

SUPERFICES DE PLAN PARCIAL "LA "ESTRADA"

MANTAN A UsQ SUPERFICIE (M2)  SUP.COMS (M2)  N° VIVIENDAS
R1 ivienda colective 3aeeTo 2981 33
R2 Vivienda colectiva 3.809.00 978 10
R3 Vivienda colectva 820,33 7680 9
R4 Vivienda colectiva 1.364,18 1.047 12
RS Viviends colectva 1.954,06 1.632 18
R& Vivienda colectiva 2011,386 1632 18
R7 Vivienda colectva 1.318.90 1.100 12
[ Vivienda colectva 1.738,44 1587 18
RE Viviends colectiva 1.314,35 28 10
R10 Vivienda colectiva £.100,56 1.532 18
LER! Vivienda colectiva 1.537,49 1.280 15
R1%2 Vivienda colectiva 6365 ] K
R13 Wiienda colectiva 135374 240 10
R44 Vivienda unifamifiar 409908 3.000 20
R15 Wivienda unifamiliar 3.147,73 1.800 12
Rib Vi 1.080,30 521 &
RAT 1.708,04 00 6
R18 Wivienda unifamiliar 240099 1.500 10
R19 Wiienda unifarmiliar 1.690.69 900 6
R20 Wiienda urarribar 1.085,00 300 [
R21 Wisenda unfamikar 16.531.48 3.750 25
C1 Comercial 1.7467,39 2118
TOTAL 57 444,66 31.776 277
PROPUESTA PARA CONVENIO
MANTANA (=N SUPERFICIE (M2) __ SUP.CONS (2] N° VIVIENDAS
R1 Wivienda colectiva B+ 944,47 5.984 5
g Viviencla colectiva B+ B0R.00 972 1
B 3.7 Viviencls colectiva B - AD 44 2914 3
24 Whiencla colectiva B~ 065 06 1.00 11
T Viviendi colectiva 8.+ 504,67 ] 0
__RE ‘Viviendla colectiva 8+ 585, 70 B4 A0
R Whienda colectiva 8 + 184560 00; ]
R ‘iviencla unifamiliar 299997 300 10
a ‘idencla unfamiiar 215517 1.200 o
1 ‘Wivienda unifamiliar 2995,34 1300 0
1 “Wiviencla unifarmiliar 194978 650 5
1 iviencla unidarmifiar 1.889.30 600 4
1 Wiviencla undamilar 238660 900 &
1 ‘hvienda unamifar 295279 200
1 ‘Wiviencla unifamiiar 406,98 500
L& Wiviencia unifarmiiar 20213 500
218 “Wihviencs undamifer 085,00 00 §
R19 ‘Wivierwa unifamifier 656,74 1750 s
(=] Comercid en pogade R 3-7 R4y R-8 2118
TOTAL 50.909,89 31.778 77
AL AYUNTAMIENTO
39520 COMILLAS

DONA MARIA ANTONIA ZUBIAGA GONZALEZ, casada, mayor de
edad, con D.N.I. 72.134.892-S, DON VICTOR ZUBIAGA GONZALEZ, soltero,
mayor de edad, con D.N.I. 72.134.639-5 y DON MIGUEL ZUBIAGA
GONZALEZ, soltero, mayor de edad, con D.M.I._72.140.723-G, en nombre
propio ¥y en representacion de su hermana, DONA VERONICA ZUBIAGA
GONZALEZ, casada, mayor de edad, con D.N.I. 72.031.701-W, con domicilio a
efectos de notificaciones en el Despacho de Calvo Abogados, de Torrelavega
(C/ Pintor Escudero Espronceda, 10 A), como mejor proceda en derecho,
decimos:

Que, con motivo de la “modificacion de la planta de drenaje” del
"Proyecto de Saneamiento y Acondicionamiento del Paseo Garelly, entre la
Travesia CA-135 y la Playa de Comillas”, se han entablado conversaciones entre
el Ayuntamiento de Comillas y quienes suscriben que tenian por finalidad
obtener la autorizacion pertinente para hacer posible el paso de la citada red de
"Saneamiento y acondicionamiento” a través de la parcela catastral 56-49-1-01,
ubicada en la Calle Infantas, n® 7, Comillas, constituyendo la correspondiente
servidumbre de acueducto.

Que el Ayuntamiento tiene la urgente necesidad de ocupar parcial e
inmediatamente la parcela catastral 56-49-1-01 para ejecutar la obra citada
mas arriba, con lo que se evitaria la tramitacidn y ulterior resolucién de un
proceso expropiatorio de final imprevisible.

Que, como hemos adelantado, los Hermanos Zubiaga Gonzalez somos
propietarios de una finca urbana que, segun el titulo se describe asi:

"Una llosa cerrada sobre si, hoy solar, en el barrio de Velecio,
sitio de la Corriente, de nueve areas y veintiuna centidrea,
aproximadamente. Lina, Norte y Este, calle de Las Infantas, Sur,
camino de la Corriente, Oeste, calle de Velecio. Antes lindaba: Norte,
Sur y Oeste, camberas publicas; Este riachuelo.
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Se adjunta a este escrito copia de la "“Escritura de compraventa”
otorgada en 1 de mayo de 1984 ante el notario de San Vicente de la Barquera
D. José Ventura Nieto Valencia, al nimero 342 de su protocolo (Documento
no1).

Que esta finca se corresponde con la parcela catastral 56-49-1-01 que,
de acuerdo con los datos suministrados por el Catastro de Urbana, tiene una
superficie de 1.017 m2 y una superficie construida de 605 m2, (de los que
solamente 80 m2 estdn en planta primera), todo lo cual arroja una
edificabilidad de 0,5949 m2/m2 [605 m : 1.017 m = 0,5949 m2/m2], mientras
que la edificabilidad que se propone, - 933,61 m2 - es de 0,9180 m2/m?2
[933,61 m: 1.017 m = 0,9180 m2/m2] (Documentos n® 2-3).

Que, incluida dentro del casco histérico de la Villa y en un dmbito donde
las parcelas tienen una ocupacion del 100 por 100, con tres 0 mas plantas — a
veces mas -, lo que supone una edificabilidad de 3 m2/m2, o similar, es
evidente que nuestra parcela estd infrautilizada desde el punto de vista
urbanistico, por mor de circunstancias que no viene al caso analizar.

Que la ocupacion actual de la parcela es del 0,5162 por 100 [605m - 80
m : 1.017 m = 0,5162 %], mientras que, si se accediera a otorgarnos la
ocupacién prevista [199,95 m2 + 995,50 m2 + 134,76 m2 = 433,76 m2), la
ocupacion de la parcela descenderia hasta el 0,4265 por 100, esto es, algo
menos del 17,377 por 100 respecto de la actual.

Que los Hermanos Zubiaga Gonzalez estdn dispuestos a otorgar al
Ayuntamiento de Comillas la autorizacién necesaria para que por si, o a través
del concesionario de las obras del “Proyecto de Saneamiento y
Acondicionamiento del Paseo Garelly, entre la Travesia CA-135 y la Playa de
Comillas”, ocupen temporalmente la finca que tienen en el n® 7 de la Calle
Infantas, de la Villa, con sujecion a las condiciones que luego se explicitaran:

Que, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 259 y siguientes
de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y
Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (LS.C.), se formula a ese
Ayuntamiento la siguiente propuesta de

CONVENIO URBANISTICO
Primero.- Los Hermanos Zubiaga Gonzélez se obligan:

192.- A otorgar al Ayuntamiento una autorizacidn tan amplia como en
derecho sea necesaria y las necesidades lo determinen para que el
Ayuntamiento de Comillas, por si 0 a través del concesionario de las obras del
“Proyecto de Saneamiento y Acondicionamiento del Paseo Garelly, entre la
Travesia CA-135 y la Playa de Comillas”, ocupe temporalmente la finca que
tienen en el n° 7 de la Calle Infantas de la Villa, cuya descripcién consta mas
arriba, constituyendo la correspondiente servidumbre de acueducto en relacidn
con la recogida de aguas pluviales y fecales de la Villa de Comillas, mediante la
instalacion de unas tuberias de nuevo trazado de 1200 y 400 mm de didmetro
interior, respectivamente. La ubicacion de esta servidumbre de acueducto
sequiria el trazado previsto en el estudio previo a la "Modificacidn...”, que esta
plasmada en el plano que se adjunta (Documento n® 4).

20- A asumir una modificacion en el P.G.O.U., a propuesta del
Ayuntamiento, tendente a dar una anchura uniforme al vial que discurre entre
la Calle Infantas y Velecio, concretamente en el lugar conocido como "Cuca
Vara”, de tal modo que el vial llegue a tener una anchura uniforme, igual a la
que tiene en la confluencia con la Calle Infantas.

Segundo.- El Ayuntamiento se obliga, por si o a través del concesionario
de las obras del "Proyecto de Saneamiento y Acondiclonamiento del Paseo
Garelly, entre la Travesia CA-135 y la Playa de Comillas”, al cumplimiento de las
siguientes obligaciones:

19.- A indemnizar a los Hermanos Zubiaga Gonzalez las rentas
devengadas por los garajes y dejadas de percibir por la imposibilidad de su
utilizacién mientras duren las obras de referencia.

29- A limitar la ocupacién de la finca con las obras del “Proyecto de
Saneamiento y Acondicionamiento del Paseo Garelly, entre la Travesia CA-135 y
la Playa de Comillas” durante el plazo de seis semanas.

39.- A realizar las reparaciones — o reconstrucciones - necesarias para
reponer al estado en que se encontraban antes del inicio de las obras los
inmuebles que resulten afectados por éstas, incluso dafios estéticos. Estas
obras habran de estar concluidas en el plazo de dos meses contados a partir de
la conclusidn del plazo anterior.

4°.- A introducir una modificacién en el P.G.O.U., a propuesta del
Ayuntamiento, por la que se otorgue a la parcela 56-49-1-01 (C/ Infantes, n® 7)
una edificabilidad de 933,61 m2, susceptible de ser desarrollada en 3 alturas
(B+2), dentro del drea de movimiento de toda la parcela.

5°.- El desarrollo urbanistico de esta parcela se ejecutaria a través de un
Estudio de Detalle, en el que la constitucion de la servidumbre de acueducto no
podra ser esgrimida, directa o indirectamente, para denegar su aprobacién,
Dicho Estudio de Detalle asumird, prioritariamente, las alineaciones que se
definen en el plano elaborado por los servicios técnicos municipales, que se
incorpora a este escrito (Documento n® 5), en el que se plantea no edificar
sobre los nuevos colectores, agotando, al mismo tiempo, la edificabilidad
pactada de 933,61 m2 en tres modulos de 3, 2 y 1 alturas.

En cualguier caso, sl no se pudiese ejecutar la solucién ideada por los
servicios técnicos municipales (Documento n® 5), el hecho de que se
constituya la servidumbre de acueducto no serd obstaculo para que, si fuera
necesario, las futuras construcciones puedan ir ubicadas por encima de la
tuberia, siempre que los pilares de cimentacion de las futuras edificaciones
disten al menos un metro de la cara exterior de las tuberias o colectores.,

62.- Con el fin de evitar eventuales o futuros dafios a los elementos de la
obra denominada “Modificacion de la planta de drenaje” del “Proyecto de
Saneamiento y Acondicionamiento del Paseo Garelly, entre la Travesia CA-135 y
la Playa de Comillas”, el Ayuntamiento se obliga, por si o a través de la
direccién de la obra, a facilitar a los Hermano Zubiaga Gonzélez un plano de la
finca 56-49-1-01, a escala 1:50 o a escala inferior, donde se ubigue
exactamente la situacidn de la tuberia que se instale, por lo que la ejecucidn de
este documento sera posterior a la colocacion de la tuberia dentro de la finca.

7°.- - A incluir en el Convenio Urbanistico una cldusula sancionadora en
virtud de la cual, en el supuesto en gue el P.G.O.U. no recogiera las
prescripciones explicitadas en el apartado 4°, relativas a la edificabilidad de la
parcela, o el P.G.O.U. modificara las previsiones del apartado 59, el
Ayuntamiento abonaria a los Hermanos Zubiaga Gonzélez una indemnizacién
cifrada en 120.000 €, revisable de acuerdo con los datos del 1.P.C., tomando
como referencia el 1 de enero de 2006.

Por lo expuesto, a ese Ayuntamiento SUPLICAMOS:

Que, teniendo por presentada esta peticidn, asi como los Documento que
se citan, tenga a bien someter a la consideracion del Pleno la aprobacién de
este Convenio Urbanistico, tendente a resolver los problemas puestos de
manifiesto a lo largo de este escrito.

Comillas, a 1 de diciembre de 2005.
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NUMERO TRESCIENTOS CUARENTA Y DOS, —=mem—m————m

EN COMILLAS, a primeéro de mayo de mil novecien-—

tos ochenta y cﬁatné.
Ante mi, JOSE VENTURA NIETO VALENCIA, notario =

del Tlustre Colegio de Burgos, con residencia =

en San Vicente de la Barquera.

DON RAFAEL FERNANDEZ ARNAIZ, viudo, jubilado, =
promete presentar su DNI para anotar, advirtien

dole yo, Notario, del contenido del art, 163 ==

del R.N. '

Los esposos, DON MIGUEL ZUBIAGA RUTZ, Y DONA ==
MARIA ANTONIA GONZALEZ SANCHEZ. panaderos. con=

DNI nimero respectlvam&nte 13. 3;9 355 ¥ mm———

13.872.934.

Todos mayores de edad y de ésta vecindad. =====
INTERVIENEN: £l primero, en su propio nombre y=
derecho, haciendolo los esposos segundos com -
parecientes, en nombre y representacion legal==

de sus hijos menores VERONICA, MARIA ANTONIA, =

VICTOR y MISUEL ZUBIAGA GONZALEZ, de nueve, siet

cuatro y un afo de edad, respectivamente. -~=—e—.

Ejercen para ello, las facultades inherentes a=

la patria potestad que legalmente les corres G

ponde, y que por notoriedad me consta,detentan=

en el dia de hoy.

Les conozco, y juzgo con capacidad legal sufi -

ciente para otorgar la presente ESCRITURA DE ==

VENTA DE NUDA PROPIEDAD, y a tal efecto ———=——==.

——~=" EXPONEN ==

1.- El Sr. Fernandez Arnaiz, es titular, en plg

no dominio, de la siguiente finca urbana sita s

en Comillas: -- - e oy
"Una llosa cerrada sobre si, hoy solar, en el 3

barrio de Velecio, sitio de La Corriente, de ==

finca descrita en la exposicion de ésta es -

nueve Areas y veintiuna centidreas, apraximaq§}
mente. Linda: Norte y Este, caile de lLas InfanT
tas, Fur; camino dg La Corriente, Oeste, calle=
de Velecio. Antes lindaba: Norte, Sur y Ueste.ﬁ
camberas piblicas; Este, riachuelo. e
REGISTRO.- No se pueden aportar en éste acto q$f

tos sobre su constancia registral. ——------‘“j'

TITULD.~ Adquirida por compra en estado ds~5QL£é

ro, a dofia Maria del Blanco y Sanchez del Cueto}?
en escritura que avtorizo el notario de ésta

villa, Sr. Iribas onz, el 13 de octubre de=

.

il o e
1.934, numero 125 de orden.

CARG AS Y ARRENDAMIENTOS -~ lere de cargas y=

sin arrendar a persona alguna et ———

Hago la advertenc1a del articulo 175 del Reg-_

glamento Notarial.

IT.- Esto expuestsd, 1oslcomparec5eﬁtés‘-_;jl‘
aemme OTHRGAN —omee

PRIMERO.~ DON AEAEL FERNANDEZ ARNAXZ, vende

a las hermanos VERONICA, MARIA ANTONIﬂ..VIC—

TOR ¥ MIGUEL ZUBIAGA GON?ALEZ qulenes com =

pran por iguales partes indivisas por me

de sus: représentantes, EN‘NUDA PROPIEDAD, Fa

critura, ﬁg}-el preci§ de QUINIENTAS MIL PE-
SETAS, cantidad que el vendedor reconéc; re-
cibida con anterioridad a éste acto. ———-——
SEGUNDD - A los efectous oportunos, Se hace =

Syanke SR ERITE-{ TR MR . T 8 (-..‘_"'_J{L “ - 0fe

ceﬂ?téﬁléae i&«édadzﬂswuunausmmnenner qnidins

s Bl 718 TLLTaIrn Zd \(_, + Eulemnl

se reserva uitalic1amente el usuFructo de ==

la finca enajenada, es de 86 afios de edad. -

** TERCERO.~ Todog "lfgasj-'-g;,gtés e impuestos que ==

origine el présent torgamlento. seran 'de ==

cuenta de los ﬁdQuiﬁéhtjg-

Asi lo dicen y otorgan. - P
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Hago las reservas Yy advertenc:as 1ega1es. e

H i
Por su opcion, leo ésts 1nstrumento Io aprue

* b

ban vy firman‘ o

LI - e
"". 'n.. L

Y yo el Notam.o, de todo 10 en el consignado

- '-Z-v %5 te

asi como de que va extendldo éen el prasent =
] 3

v st g b
ko Lt Ll -"_‘-.".\

folio de clase octava, y en su’ anterxor en ==

S Wi e s et n ey e -

orden, DOY FE.—

_® Oficina Virtual del Catastro |
CARTOGRAFIA CATASTRAL DE URBANA

B, 480474

Provincia de CANTABRIA REFERENCIA CATASTRAL
Municipio de COMILLAS 5649101UPI054N0013KX
lCL INFANTAS 7 Es:E PI.01 PEOT

(395,397 - 4.804.740

Proyeccién: U.T.M. Huso: 30

ocrdunagad del cantr X = EITTY # dBOAITE

* Oficina Virtual del Catastro
CONSULTA DE DATOS CATASTRALES

Clases de iInmuebles que contiena:

URBANOS

Datos del Bien Inmueble

Referencia catastral SEATL0IUPONIANDNIINK  cocinr rutarincin o pueeaapsies
Provincla CANTABRIA

Municipio COMILLAS

s SR

Supeeficie(*) 188 m?

Usa local principal Residencial

Ao construccion local principal 1920
Datos de la Finca del Blen Inmuehle
CL INFANTAS 7

QOcupacion = 199.95+134.76+99.50 = 434.21m2

Edificabilidad = (199.95x3)+(99.50x2)+134.76 = 933.61m2

PROPULSTA DE CONVENIO URBANISTICO |
! s *

St COMILLAS {CANTABRIA]
Superficie construida 505 m?
Superficie susle 1017 m?
Tipe Firea Inmuiebie de varios (%= 3
de del Bien
o Exalera  Plnis Pleta Supericie cotastral () Comillas, 11 de septiembre de 2006
APARCAMIENTO E oo ] T
VIVIENDA E ol o B0 " s < g
e TS 5 enel / +de Comillas

a

vt Gocuments o e uns cartfcaciin catevral

DE UNA PARTE, dona Maria Teresa Nocedn Llano, con D.N.L 13.801.425-T
vecina de Comillas, calle plaza Joaquin del Pidlago, n® 1, 39520 Comillas.
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DE OTRA don Ignacio Moro Auger, mayor de edad, vecino de Barcelona , con
direccidn, calle Valls y Taberner 10, 08006 Barcelona, con DNI 36.195.988-2,

INTERVIENEN

Dofia Maria Teresa Noceda Llano, en nombre y representacion del Ayuntamiento

de Comillas, por razon del cargo.

Don Ignacio Moro Auger, en nombre propio y en representacion de la sociedad

Inmbiliaria Moro, S.L:, en su calidad de Administrador de la misma; como

propietario de la parcela catastral n® 6251006,

Ambos se reconocen mutuamente con capacidad para la firma del presente
Convenio.
EXPONEN

Qué el Plan General de Ordenacidn Urbana de Comillas fue aprobado inicialmente
por ¢l Pleno del Ayuntamiento del dia 19 de Agosto de 2005, v su publicacion se
realizd en el Boletin Oficial de Cantabria de fecha 31 de agosto de zoo5 v El Diari

Mantaiiés de la misma fecha.

Que la Informacion Publica del documento del PGOU de Comillas aprobado
inicialmente finalizé el 18 de Octubre de 2005.

Que Ignacio Moro Auger e Inmobiliaria Ignacio Moro, S.L., son copropietarios de
la parcela con referencia catastral 6251006, inscrita en el Registro de la Propiedad
de San Vicente de la Bargquera al libro 26 de Comillas, tomo 349, folio 230, finca

2,319, inseripeidn 52, con una superficie de 1.533 metros cuadrados.

Que con fecha de 5 de Octubre de 2005 don  Ignacio Moro Auger presento una
alegacion en relacion con la Unidad de Actuacién 5 en la pareela de su propiedad
con referencin catastral 6251006, v ha mantenido con el Ayuntamiento
negociaciones tendentes a la firma de un convenio que permita al Ayuntamiento
obtener una importante cesidn para espacios libres, a cambio de que el
Ayuntamiento urbanice todo el drea objeto de cesion incluida la superficie afectada
por la ampliacién de viales que de otro modo corresponderia al propietario. Al
mismo tiempo se pretende precisar las condiciones de urbanizacion y edificacion
de la finca,

Que ambas partes entienden que la actuacion prevista para la parcela 6251006 es

una actuncion asistematica en suelo urbano consolidade.

Que Ignacio Moro Auger aporta plano topografico (anexo 1) de fecha 13 de junio de
2006 en el que se justifica que la superficie de la parcela de referencia catastral

6251006 es de 1.533 m2, en eoincidencia con su titulo de propiedad (anexo 2).
En virtud de lo eual

PACTAN

PRIMERO.- Se determina a efectos de derechos urbanisticos eomo superficie
inicial de la finea la resultante de la medicién topogrifica que se incorpora como
Anexo 1.

La propuesta definitiva para la parcela 6251006 en la que se determinan las
cesiones, edificabilidad y resto de parametros urbanisticos es la que recoge el plano

que se adjunta como Anexo 3, cuyos pardmetros més significativos son:

Superficie parcela inicial: 1.533 m2

Mz Parcela privada resultante: 910 m2 (segin plano Anexo 3)
Area de Cesién: Resto de parcela (segiin plano Anexo 3)
Ordenanza de aplicacién: Zona Residencial B

M2 edificabilidad sobre rasante : 536 mz

Altura: 6,5 m a la cornisa)

Distancia edificacién a vial y colindantes: 5m

Ocupacion maxima en planta: 281 m2

Figura de Planeamiento; Actuacion asistematica, (Licencia directa)

SEGUNDO.- Una vez firmado el presente convenio, v publicada la Aprobacion
Defin

va del Plan General de Ordenacion de Comillas se realizara la cesién de los
terrenos delimitados en el anexo 3 al Ayuntamiento de Comillas,

TERCERO.- El Ayuntamiento efecutari a su costa las obras de urbanizacion del
area de Santa Lucia, junto con la urbanizacion de la superficie afectada por la
ampliacitn de viales de la parcela 6251006,

Las obras de urbanizacién de la zona de Santa Lucia v las de la parcela

propiamente dicha habrin de estar concl

as en un plazo de 12 meses desde la
cesion.

En el provecto v ejecucion de la urbanizacién se incluird una prevision de
canalizacién subterranea para eliminar la servidumbre aérea que constituyen los
tendidos eléctricos entre las farolas de sefializacion de costas v que diseurrira por la
parte extetior de la parcels privada resultante, asi mismo se dejaran previstas las

acometidas a la parcela privada,

CUARTO.- Se entiende la urbanizacién de esta finea eamo un sistema local, en el
sentido que es de uso y disfrute de las innumerables personas que acceden a la
playa a través de este recorrido, de las personas que van a todas horas a pasear por
los alrededores de la ermita de Santa Lueia v de todas las viviendas del extremo de
Santa Lucia. Razon por la que no se devengard en cualquier caso ninguna carga por
este concepto a las parcelas 6251006 y 6251005 propiedad de Ignacio Moro Auger

QUINTO.- En el documento de cesién se constituird una servidumbre de vistas a
favor de las fincas 6251005 v 6251006 sobre la zona verde cedida de tal manera
que se convierta en una zona verde con vegetacion media-baja que no limite las
vistas al mar para las fincas anteriores,

Y para que conste, y en sefial de conformidad se firma por duplicado el presente
documento en el lugar y fecha indicados

Ayuntamiento de Comillas La propiedad

by

Ignacio Moro Auger

5 # »r--t.,.;
Dofia Maria Teresa Noceda Llano

DOCUMENTO 2. NORMAS URBANISTICAS

INDICE GENERAL

TiTULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.1. Naturaleza Legal

Art. 1.2. Documentos

Art. 1.3. Alcance Normativo

Art. 1.4. Ambito de Aplicacion

Art. 1.5. Vigencia del Plan

Art. 1.6. Actualizacion del Plan

Art. 1.7. Modificaciones de elementos del Plan
Art. 1.8. Revision del Plan

Art. 1.9. Desclasificacion

Art. 1.10. Relacion con otras disposiciones generales
Art. 1.11. Interpretacion del Plan

TITULO 2. REGIMEN JURIDICO URBANISTICO GENERAL
CAPITULO 2.1. CLASIFICACION DEL SUELO

Art. 2.1.1. Clasificacion del suelo

Art. 2.1.2. Régimen de uso del suelo

Art. 2.1.3. Suelo Urbano

Art. 2.1.4. Suelo Urbano consolidado y no consolidado

CAPITULO 2.2. SITUACION DE FUERA DE ORDENACION

Art. 2.2.1. Concepto
Art. 2.2.2. Acotacion
Art. 2.2.3. Efectos de la situacion de fuera de ordenacion

CAPITULO 2.3. REGIMEN DE UTILIZACION DE LA EDIFICACION.
OBLIGACIONES COMUNES

Art. 2.3.1. Obligaciones del Propietario

Art. 2.3.2. Control, estado de la edificacion

Art. 2.3.3. Limites del deber de conservacion

Art. 2.3.4. Obligaciones del propietario del Suelo Urbano
Art. 2.3.5. Declaracion de ruina

CAPITULO 2.4. REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y PUBLICIDAD URBANISTICA
Art. 2.4.1. Acceso al Registro
Art. 2.4.2. Vinculaciéon necesaria
Art. 2.4.3. Articulacion
Art. 2.4.4. Peticion de Cédula Urbanistica
TiTULO 3. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICABILIDAD Y EDIFICACION

CAPITULO 3.1. DEFINICIONES

Art. 3.1.1. Alineaciones

Art. 3.1.2. Clases de alineaciones
Art. 3.1.3. Retranqueos

Art. 3.1.4. Fondo edificable

Art. 3.1.5. Area de movimiento
Art. 3.1.6. Alturas

Art. 3.1.7. Plantas

Art. 3.1.8. Medicién de la altura maxima permitida
Art. 3.1.9. Solar

Art. 3.1.10. Superficies

Art. 3.1.11. Patios

Art. 3.1.12. Viario
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Art. 3.1.13. Espacio libre exterior

Art. 3.1.14. Relacion entre edificaciones

Art. 3.1.15. Edificacion abierta y cerrada

Art. 3.1.16. Edificacion unifamiliar y plurifamiliar
Art. 3.1.17. Marquesinas

Art. 3.1.18. Muestras

Art. 3.1.19. Banderines

Art. 3.1.20. Clases de obras

CAPITULO 3.2. CRITERIOS GENERALES DE EDIFICABILIDAD

Art. 3.2.1. Techo edificable

Art. 3.2.2. indice de edificabilidad

Art. 3.2.3. Computo de la edificabilidad

Art. 3.2.4. Edificabilidad del viario

Art. 3.2.5. Valor urbanistico

Art. 3.2.6. Edificabilidad de espacios libres privados

CAPITULO 3.3. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION

Seccion 1? Criterios Generales

Art. 3.3.1. Definicién

Art. 3.3.2. Vinculacién del techo edificable

Art. 3.3.3. Criterios para el computo del ancho de calle
Art. 3.3.4. Nimero de plantas

Art. 3.3.5. Altura maxima de la edificacion

Art. 3.3.6. Fondo maximo edificable

220 ion de parcelay

Art. 3.3.7. Parcela minima

Art. 3.3.8. Ocupacién maxima de parcela

Art. 3.3.9. Patios de parcela

Art. 3.3.10. Pasos para entrada de vehiculos

Art. 3.3.11. Estacionamiento en edificios

Art. 3.3.12. Bajos de edificacion no residenciales

Art. 3.3.13. Areas privadas de uso comun para los usuarios del edificio
Art. 3.3.14. Condiciones minimas industria y comercio

Art. 3.3.15. Movimientos de tierra, desmontes y rellenos

Art.

3.3.16. Cierre de fincas

Art. 3.3.17. Implantacion de construcciones méviles o prefabricadas

Seccion 3? Condiciones de composicion exteriores

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

3.3.18. Fachadas

3.3.19. Plantas bajas

3.3.20. Plantas porticadas

3.3.21. Medianerias

3.3.22. Materiales en fachada

3.3.23. Modificacion de fachadas existentes
3.3.24. Instalaciones en fachada

3.3.25. Retranqueo sobre alineacion oficial
3.3.26. Cubiertas

3.3.27. Instalaciones por encima de la altura de cornisa
3.3.28. Instalaciones de energia solar
3.3.29. Balcones, cornisas y aleros

3.3.30. Cuerpos volados

Seccion 4* Soportes de publicidad y anuncios

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

3.3.31. Marquesinas

3.3.32. Portadas, escaparates y vitrinas
3.3.33. Toldos

3.3.34. Muestras

3.3.35. Banderines y farolas

3.3.36. Regulacion de la publicidad exterior

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Seccion 62 Condiciones de construccion en relacién con los espacios publicc

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

57 A ibilidad y iciones higiéni de la edificacion

3.3.37. Accesibilidad en los edificios
3.3.38. Condiciones higiénicas de los usos
3.3.39. Dotacion de agua

3.3.40. Abastecimiento de agua potable
3.3.41. Desaguies pluviales

3.3.42. Evacuacion de aguas residuales
3.3.43. Vertido de aguas residuales a pozos absorbentes
3.3.44. Pozos

3.3.45. Salida de humos

3.3.46. Emision de humos y gases

3.3.47. Trituradores de basuras

3.3.48. lluminacion y ventilacion

3.3.49. Cimentaciones

3.3.50. Muros perimetrales

3.3.51. Desvio de conducciones

3.3.52. Depositos de carburante

3.3.53. Transformacién eléctrica

3.3.54. Lucernarios

3.3.55. Urbanizacion de retranqueos

3.3.56. Redes de saneamiento y acometidas
3.3.57. Proteccién del arbolado

Seccion 72 Condiciones de seguridad

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

. 3.3.58. Condiciones generales de seguridad

3.3.59. Proteccion y sefalizacion

3.3.60. Cerramientos

3.3.61. Gruas y aparatos de elevacion

3.3.62. Andamios y elementos auxiliares

3.3.63. Construcciones provisionales y maquinaria de obra
3.3.64. Derribos

3.3.65. Apeos

3.3.66. Utilizacion de explosivos

CAPITULO 3.4. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

Art. 3.4.1. Objeto y &mbito

Art. 3.4.2. Catalogo

Art. 3.4.3. Clasificacion

Art. 3.4.4. Deber de conservacion

Art. 3.4.5. Uso indebido

Art. 3.4.6. Derribo de edificios catalogados

Art. 3.4.7. Piezas protegidas por disposicion general
Art. 3.4.8. Derecho de tanteo y retracto

Art. 3.4.9. Enajenacion de objetos

CAPITULO 3.5. REGIMEN PROPIO DE LOS EDIFICIOS Y ESPACIOS
CATALOGADOS

Seccién 1? Generalidades

Art. 3.5.1. Formulacion del catalogo

Art. 3.5.2. Articulacién

Art. 3.5.3. Edificios sin valor patrimonial especifico

Art. 3.5.4. Régimen urbanistico general

Art. 3.5.5. Regulacion de la edificabilidad

Art. 3.5.6. Cesion de edificios catalogados

Art. 3.5.7. Condiciones para las obras en inmuebles catalogados
Art. 3.5.8. Ayudas a la rehabilitacion

Art. 3.5.9. Condiciones especiales para proyectos de rehabilitaciéon

Seccion 2° Intervenciones permitidas segtin grado de proteccion
Art. 3.5.10. Disposiciones comunes a todos los grados de proteccion
Art. 3.5.11. Grado de proteccién monumental

Art. 3.5.12. Grado de proteccion integral

Art. 3.5.13. Grado de proteccion estructural

Art. 3.5.14. Grado de proteccion ambiental
Art. 3.5.15. Entorno de proteccion

CAPITULO 3.6. REGIMEN DE PROTECCION DE PARQUES, JARDINES
Y OTROS ESPACIOS LIBRES

Seccion 1? Generalidades

Art. 3.6.1. Catalogo

Art. 3.6.2. Articulacion
Art. 3.6.3. Régimen de usos

Seccion 2° Intervenciones permitidas segtin grado de proteccion
Art. 3.6.4. Jardin histérico

Art. 3.6.5. Proteccion Ambiental

CAPITULO 3.7. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
Art. 3.7.1. Informacién

Art. 3.7.2. Descubrimientos
Art. 3.7.3. Control

TITULO 4. REGULACION DE USOS DEL SUELO Y DE LA EDIFICACION

CAPITULO 4.1. REGULACION GENERAL

Art. 4.1.1. Régimen

Art. 4.1.2. Clases de usos

Art. 4.1.3. Usos basicos

Art. 4.1.4. Usos globales

Art. 4.1.5. Usos permitidos

Art. 4.1.6. Usos tolerados

Art. 4.1.7. Usos prohibidos

Art. 4.1.8. Usos publicos y privados
Art. 4.1.9. Usos colectivos

Art. 4.1.10. Usos fuera de ordenacion

CAPITULO 4.2. USOS BASICOS

Art. 4.2.1. Clasificacion

Art. 4.2.2. Disposiciones Generales

Art. 4.2.3. Condiciones de seguridad

Art. 4.2.4. Condiciones acusticas

Art. 4.2.5. Condiciones térmicas

Art. 4.2.6. Condiciones de proteccion contra incendios

Seccion 1? Vivienda familiar
Art. 4.2.7. Definicion

Sub: ion 1? Condici de la vivi familiar

Art. 4.2.8. Condiciones espaciales

Art. 4.2.9. Condiciones higiénicas

Art. 4.2.10. Condiciones de los servicios

Subseccion 2? Condiciones de los edificios con vivienda

Art. 4.2.11. Condiciones de accesibilidad a la vivienda
Art. 4.2.12. Dotaciones complementarias

Sub ion 3% Condici de iento

Art. 4.2.13. Condiciones geograficas
Art. 4.2.14. Condiciones de accesibilidad

Seccion 2° Residencia colectiva

Art. 4.2.15. Definicion
Art. 4.2.16. Condiciones de los locales

Seccién 3* Comercio
Art. 4.2.17. Condiciones de los locales

Art. 4.2.18. Bajos comerciales
Art. 4.2.19. Edificios comerciales
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Seccion 42 Al -E icién - Venta

p

Art. 4.2.20. Definicion
Art.4.2.21. Condiciones de los locales
Seccion 52 Bajos de Oficinas

Art. 4.2.22. Definicion

Art. 4.2.23. Condiciones de los locales
Art. 4.2.24. Locales de oficinas

Art. 4.2.25. Condiciones de los locales
Art. 4.2.26. Usos Mixtos

Seccién 62 Hosteleria

Art. 4.2.27. Definicién

Art. 4.2.28. Niveles

Art. 4.2.29. Condiciones de los locales

Seccion 72 Locales de espectaculo

Art. 4.2.30. Definicion
Art. 4.2.31. Condiciones de los locales

Seccion 82 Edificios de espectaculos

Art. 4.2.32. Definicién
Art.4.2.33. Condiciones

Seccion 92 Locales de reunién

Art. 4.2.34. Definicién
Art. 4.2.35. Condiciones de los locales

Seccion 10 Campamentos de turismo

Art. 4.2.36. Definicion
Art. 4.2.37. Condiciones generales

Seccion 11° Talleres

Art. 4.2.38. Definicion
Art. 4.2.39. Condiciones de los locales y actividades

Seccion 12° Industrias

Art. 4.2.40. Definicion
Art. 4.2.41. Clasificacion

Subseccion 1? Condiciones de los locales comunes a todas las industrias

Art. 4.2.42. Condicion general

Art. 4.2.43. Actividades permitidas

Art. 4.2.44. Dimensiones y condiciones de los locales
Art. 4.2.45. Aseos

Art. 4.2.46. Escaleras

Art. 4.2.47. Construccion

Art. 4.2.48. Energia

Art. 4.2.49. Basuras

Sub ion 22 Condici bi les de los usos de industria

Art. 4.2.50. Condiciones generales

Art. 4.2.51. Clasificacion de las actividades
Art. 4.2.52. Variacion de categorias

Art. 4.2.53. Control ambiental

Art. 4.2.54. Vertidos industriales

Seccion 13? Almacenaje

Art. 4.2.55. Definicién
Art. 4.2.56. Clasificacion
Art. 4.2.57. Condiciones de los locales

Seccion 142 Garajes y servicios del automovil

Art. 4.2.58. Definicion

Art. 4.2.59. Condiciones generales

Art. 4.2.60. Plazas de aparcamiento

Art. 4.2.61. Alturas

Art. 4.2.62. Aseos

Art. 4.2.63. Construccion

Art. 4.2.64. Ventilacion

Art. 4.2.65. Calefaccion

Art. 4.2.66. lluminacion

Art. 4.2.67. Instalaciones contra incendios
Art. 4.2.68. Prescripciones de explotacion
Art. 4.2.69. Previsiones de plazas de aparcamiento

Seccion 152 E

Art. 4.2.70. Definicién

Art. 4.2.71. Clasificacion
Art. 4.2.72. Condiciones
Seccion 16° Gasolineras

Art. 4.2.73. Definicion
Art. 4.2.74. Condiciones

Seccién 172 Usos colectivos

Art. 4.2.75. Definicion

Art. 4.2.76. Clasificacion

Art. 4.2.77. Condiciones de los locales

Seccion 182 Parques y jardines

Art. 4.2.78. Definicién
Art. 4.2.79. Condiciones

Seccion 19? Recreo y expansion
Art. 4.2.80. Definicion
Seccion 207 Deportivo

Art. 4.2.81. Definicion

Art. 4.2.82. Clasificacion
Art. 4.2.83. Condiciones de las instalaciones

Seccion 21? Cementerios

Art. 4.2.84. Definicion
Art. 4.2.85. Condiciones

Seccion 222 Usos especial

Art. 4.2.86. Definicion
Art. 4.2.87. Condiciones

g

232 Usos agr ios

Art. 4.2.88. Definicion
Art. 4.2.89. Condiciones generales
Art. 4.2.90. Condiciones ambientales

TITULO 5. NORMAS ESPECIFICAS PARA CADA TIPO DE SUELO

CAPITULO 5.1. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 5.1.1. Régimen urbanistico del suelo

Art. 5.1.2. Clasificacién del suelo

Art. 5.1.3. Calificacion del suelo

Art. 5.1.4. Zonas

Art. 5.1.5. Alcance de las determinaciones del Plan
Art. 5.1.6. Deslinde Maritimo-Terrestre

CAPITULO 5.2. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES
Art. 5.2.1. Ambito y definicion

Art. 5.2.2. Uso de los sistemas

Art. 5.2.3. Obtencion de suelo para sistemas

Seccion 1? El sistema de comunicaciones
Subseccion 1? El sistema viario

Art. 5.2.4. Definicion

Art. 5.2.5. Ordenacion y regulacion

Art. 5.2.6. Separacion a carreteras y viales municipales

Seccion 2* El si: de ios libres

Art. 5.2.7. Definicion

Art. 5.2.8. Régimen de uso y edificacion

Art. 5.2.9. Areas deportivas

Art. 5.2.10. Urbanizacion de los espacios libres publicos

Seccion 3* El si de i i comunitario
Art. 5.2.11. Definicion

Art. 5.2.12. Titularidad de los equipamientos

Art. 5.2.13. Uso de los equipamientos

Art. 5.2.14. Equipamientos sin uso especificado

Art. 5.2.15. Condiciones de edificacion y edificabilidad
Seccion 4° El sistema general de infraestructuras

Art. 5.2.16. Definicion
Art. 5.2.17. Regulacion

Seccion 5 Sistema general portuario

Art. 5.2.18. Definicion

Art. 5.2.19. Regulacion

CAPITULO 5.3. NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANO

Seccién 12 Di - |

Art. 5.3.1. Ambito
Art. 5.3.2. Aplicacion
Art. 5.3.3. Zonas homogéneas

Seccion 22 Zona de Casco Histérico

Art. 5.3.4. Definicién
Subseccion 12 Condiciones de edificacion

Art. 5.3.5. Ordenacion

Art. 5.3.6. Unidades de Actuacion y Estudios de Detalle
Art. 5.3.7. Condiciones de parcela

Art. 5.3.8. Parametros reguladores

Art. 5.3.9. Usos permitidos

Sub ién 22 Ci lici éti

Art. 5.3.10. Condiciones de composicion
Art. 5.3.11. Huecos de fachada

Art. 5.3.12. Vuelos: balcones y miradores
Art. 5.3.13. Cubiertas

Art. 5.3.14. Aleros

Art. 5.3.15. Materiales

Art. 5.3.16. Colores

Art. 5.3.17. Medianerias

Art. 5.3.18. Anuncios, rétulos y banderines
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Art. 5.3.19. Veladores, toldos y marquesinas

Art. 5.3.20. Instalaciones en fachada

Art. 5.3.21. Reproducciones

Art. 5.3.22. Elementos de cierre: muros, tapias y verjas
Art. 5.3.23. Normas de aplicacién directa

Seccién 3 Zona residencial A

Art. 5.3.24. Definicion

Art. 5.3.25. Ordenacion

Art. 5.3.26. Parametros reguladores
Art. 5.3.27. Usos

Seccién 4 Zona residencial B

Art. 5.3.28. Definicion

Art. 5.3.29. Ordenacién

Art. 5.3.30. Parametros reguladores
Art. 5.3.31. Usos

Seccién 5 Zona residencial C

Art. 5.3.32. Definicion

Art. 5.3.33. Ordenacién

Art. 5.3.34. Parametros reguladores
Art. 5.3.35. Usos

Seccion 62 Zona residencial D

Art. 5.3.36. Definicién

Art. 5.3.37. Ordenacion

Art. 5.3.38. Parametros reguladores
Art. 5.3.39. Usos

Seccion 7% Zona residencial E

Art. 5.3.40. Definicion

Art. 5.3.41. Ordenacion

Art. 5.3.42. Parametros reguladores
Art. 5.3.43. Usos

Seccion 82 Zona residencial F. Fincas y jardines a conservar

Art. 5.3.44. Definicion

Art. 5.3.45. Ordenacion

Art. 5.3.46. Parametros reguladores
Art. 5.3.47. Usos

Seccién 9 Zona residencial G
Art. 5.3.47. Definicion

Art. 5.3.48. Ordenacion

Art. 5.3.49. Parametros reguladores
Art. 5.3..50. Usos

Seccion 10 Campamentos de turismo

Art. 5.3.51. Definicion
Art. 5.3.52. Ordenacion

Seccién 11? Zona de nucleos rurales

Art. 5.3.53. Definicion

Art. 5.3.54. Criterios para la redaccion de su normativa

Art. 5.3.55. Ordenacion

Art. 5.3.56. Parametros reguladores

Art. 5.3.57. Usos permitidos

Art. 5.3.58. Condiciones estéticas

Seccion 122 Area de proteccion litoral en suelo urbano “Cuenca visual”

Art. 5.3.59. Definicion
Art. 5.3.60. Ordenacion

Seccion 13? Normas especificas para el suelo urbano no consolidado

Sub i6n 12 Di

posici generales

Art. 5.3.61. Ambito

Art. 5.3.62. Régimen transitorio

Art. 5.3.63. Ordenacion

Art. 5.3.64. Condiciones de edificacion, edificabilidad y uso
Art. 5.3.65. Condiciones de gestion

Art. 5.3.66. Ajustes

Art. 5.3.67. Condiciones minimas de los servicios urbanos

CAPITULO 5.4. NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANIZABLE

Seccion 12 Normas especificas para el suelo urbanizable delimitado

Subseccién 1 Di

posici generales

Art. 5.4.1. Ambito

Art. 5.4.2. Régimen transitorio

Art. 5.4.3. Ordenacién

Art. 5.4.4. Condiciones de edificacion, edificabilidad y uso
Art. 5.4.5. Condiciones de gestion

Art. 5.4.6. Ajustes

Sub ion 22 Condici ini de los servicios urbanos

Art. 5.4.7. Ambito y alcance

Art. 5.4.8. Abastecimiento de aguas
Art. 5.4.9. Saneamiento y alcantarillado
Art. 5.4.10. Energia eléctrica

Art. 5.4.11. Alumbrado publico

Art. 5.4.12. Telecomunicaciones

Art. 5.4.13. Basuras

Art. 5.4.14. Red viaria

Seccion 2? Normas especificas para el suelo urbanizable residual

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

5.4.15. Definicién

5.4.16. Gestion del suelo urbanizable residual

5.4.17. Caracteristicas de las actuaciones en suelo urbanizable residual
5.4.18. Régimen transitorio

5.4.19. Ordenacion

5.4.20. Condiciones de edificacion, densidad, edificabilidad y uso
5.4.21. Condiciones minimas de los servicios urbanos

5.4.22. Desarrollo en Planes Parciales

5.4.23. Condiciones de gestion

5.4.24. Condiciones de programacion

CAPITULO 5.5. NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO RUSTICO

Seccion 12 Disposiciones generales

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

5.5.1. Suelo rustico de especial proteccion

5.5.2. Suelo rustico de proteccion ordinaria

5.5.3. Régimen del suelo rustico de especial proteccion
5.5.4. Régimen del suelo ristico de proteccion ordinaria
5.5.5. Construcciones en suelo ristico

5.5.6. Planes Especiales en suelo rustico

5.5.7. Determinaciones de los Planes Especiales

5.5.8. Necesidad de licencias

5.5.9. Normas de proteccion

5.5.9 bis. Definiciones basicas y legislacion de aguas
5.5.10. Caminos y sendas

5.5.11 Areas en suelo ristico de especial proteccion

Seccion 22 Suelo rustico de especial proteccion

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

5.5.12. Area de proteccion costera

5.5.13. Area de proteccion de riberas

5.5.14. Area de proteccion ecoldgica

5.5.15. Area de interés paisajistico

5.5.16. Area de proteccién maritima-litoral

5.5.17. Area de proteccion paisajistica, agraria mieses
5.5.18. Area de proteccion paisajistica, caserios y forestal
5.5.19. Area de proteccion de sistemas generales

5.5.20. Area de proteccion arqueolégico-histérico

Seccion 32 Suelo rustico de proteccion ordinaria

Art.
Art.

5.5.21. Condiciones generales
5.5.22. Parametros reguladores

TITULO 6. GESTION URBANISTICA

CAPITULO 6.1. PUBLICIDAD DEL PLANEAMIENTO

Art. 6.1.1. Caracter publico

Art. 6.1.2. Consulta del planeamiento

Art. 6.1.3. Consultas particulares

Art. 6.1.4. Divulgacion general

Art. 6.1.5. Libro de registro de planeamiento

Art. 6.1.6. Publicidad comercial del planeamiento
Art. 6.1.7. Exposicion publica del planeamiento
Art. 6.1.8. Cédula urbanistica

Art. 6.1.9. Accion publica

CAPITULO 6.2. GESTION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO

Art. 6.2.1. Modalidades de gestion en suelo urbano consolidado

Art. 6.2.2. Segregacion de parcelas en suelo urbano consolidado

Art. 6.2.3. Régimen urbanistico general de los predios en suelo urbano consolidado
Art. 6.2.4. Planes Especiales

Art. 6.2.5. Estudios de Detalle

Art. 6.2.6. Reparcelaciones discontinuas y voluntarias

Art. 6.2.7. Permutas con suelo urbanizable

Art. 6.2.8. Cesion de dotaciones

Art. 6.2.9. Expropiacién

Art. 6.2.10. Proyectos de urbanizacion

CAPITULO 6.3. GESTION DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, DEL
URBANIZABLE Y DE LOS SISTEMAS GENERALES

Art. 6.3.1. Ejecucion de los sectores

Art. 6.3.2. Elaboracién de Planes Parciales

Art. 6.3.3. Sistemas de actuacion

Art. 6.3.4. Documentacién de los Planes Parciales
Art. 6.3.5. Presentacion del Proyecto de urbanizacion
Art. 6.3.6. Transmision de las cesiones

Art. 6.3.7. Iniciativa municipal

Art. 6.3.8. Prioridad de sistemas generales

Art. 6.3.9. Obtencion de los sistemas generales

Art. 6.3.10. Ocupacion de los sistemas generales
Art. 6.3.11. Acta de ocupacion de un sistema general

CAPITULO 6.4. GESTION DE LA EDIFICACION
Seccion 1° Generalidades

Articulo 6.4.1. Obras de mejora

Articulo 6.4.2. Realojamiento

Avrticulo 6.4.3. Reparaciones necesarias en viviendas
Seccion 22 Demoliciones

Articulo 6.4.4. Edificios catalogados

Articulo 6.4.5. Informacion previa
Articulo 6.4.6. Demolicion ilegal
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CAPITULO 6.5. GESTION URBANISTICA MUNICIPAL

Articulo 6.5.1. Concepto de la gestion urbanistica

Articulo 6.5.2. Disefio de areas de recreo

Articulo 6.5.3. Gestion de las dotaciones urbanisticas
Articulo 6.5.4. Inspeccion de patios

Articulo 6.5.5. Porcentaje 1% cultural o artistico

Articulo 6.5.6. Convenios

Articulo 6.5.7. Control de la ejecucion de los Planes Parciales
Articulo 6.5.8. Expropiacién

Articulo 6.5.9. Infracciones

Articulo 6.5.10. Ordenanzas adicionales

DISPOSICIONES ADICIONALES
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

DISPOSICION FINAL

TiTULO 1
DISPOSICIONES GENERALES

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.1. NATURALEZA LEGAL

1.- El Excmo. Ayuntamiento de Comillas en ejercicio de su propia competencia urbanistica,
de acuerdo con lo dispuesto en los articulo 5.2, 43 y 59 de la Ley 2/2001, de 25 de
junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (en
adelante Ley 2/2001) y en cumplimiento del mandato contenido en la Disposiciéon
Transitoria Primera de esa misma norma, ha procedido a la revision y adaptacion del
planeamiento urbano vigente desde el afio 1992 elaborando este Plan General
Municipal y Especial del Casco, que responde en su naturaleza a lo previsto en los Art.
43y 59 de la citada Ley y, en su contenido a lo referido al respecto en la misma Ley.

2.- Estas normas urbanisticas son parte integrante del Plan General y Especial de
Comillas, documento 2.

3.- Asimismo, se formula y tramita el Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico y
el Catalogo Arquitecténico Municipal, en cumplimiento de lo establecido en el articulo
6.2 y 6.3, y del articulo 62 de la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria. El Plan
Especial se incorpora y tramita con el Plan General de Ordenacién Urbana, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 62.1 de la citada Ley.

4.- El texto escrito de esta normativa tiene el doble caracter de Normas Urbanisticas para
la totalidad del término municipal y de Ordenanzas para el suelo clasificado como
urbano.

Articulo 1.2. DOCUMENTOS
1.- El presente Plan General y Especial estara constituido por los siguientes documentos:

l. Informacion.
Il Avance.
LN Ordenacion.

A su vez, el presente documento Ill-Ordenacion que ahora se entrega consta de los siguientes
documentos:

DOCUMENTO “1. MEMORIA”

DOCUMENTO “2. NORMAS URBANISTICAS”

DOCUMENTO “3. PLANOS”

DOCUMENTO “4. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO / PROGRAMA
DE ACTUACION”

DOCUMENTO “5. INFORME DE IMPACTO AMBIENTAL”

Asimismo forma parte del Plan General y Especial el “Catalogo de Patrimonio Urbanistico del
Término Municipal de Comillas y del Casco Histérico, el cual se incluye como “anejo” al
documento “2. Normas Urbanisticas” anteriormente resefiado.

Articulo 1.3. ALCANCE NORMATIVO

1.- Si bien el contenido normativo del Plan queda definido por el conjunto de los
documentos que lo componen, son los Planos de Ordenacion recogidos en la relacion
adjunta, las Normas Urbanisticas, y las Fichas de Unidades de Actuacion, Sectores y
Areas Especiales, las que poseen un caracter especificamente normativo, y de
regulacion de la actividad urbanistica, y por tanto ésta se debera ajustar de forma
obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos posee un caracter fundamentalmente explicativo o
indicativo, por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados
anteriormente, seran aquellos los que prevalezcan.

Asimismo, en caso de contradiccion en la definicion de una determinacion urbanistica
concreta entre planos normativos a diferentes escalas, prevalecera lo establecido en
los planos ejecutados a una escala mas amplia, en los que el nivel de detalle es mayor.

2.- Se consideraran determinaciones indicativas las mediciones de superficies
consignadas en el Plan y en concreto en los Cuadros Normativos y en consecuencia
los aprovechamientos medios resultantes. No asi los aprovechamientos globales
establecidos que se consideraran maximos y no seran modificables si no es a través
del correspondiente expediente de modificacion del Plan.

3.- En el caso de delimitaciones de clasificacion o calificacion de suelo que se apoyen en
los elementos viarios tales como la variante de tréfico, se entiende que los limites
establecidos en este Plan sufriran las modificaciones que impongan los necesarios
ajustes en el proyecto y ejecucion de las obras citadas, manteniéndose el criterio que
inspira la delimitacion actual.

Estas modificaciones o ajustes no supondran modificacién sustancial y por tanto no
sera necesaria la modificacion del Plan en el caso de que sean inferiores a 5 metros de
desviacion del eje en el suelo urbano y urbanizable y 25 metros en el caso del Suelo
Rustico.

Articulo 1.4. AMBITO DE APLICACION

El régimen de clasificacion y uso del suelo que define este Plan General sera de
aplicacion en la totalidad del término municipal de Comillas. A sus determinaciones se
ajustara la actividad urbanistica y edificatoria, tanto de iniciativa publica como de
iniciativa privada.

Articulo 1.5. VIGENCIA DEL PLAN

1- De conformidad con lo dispuesto en la Ley 2/2001 de Cantabria la vigencia de este
Plan, una vez aprobado definitivamente, es indefinida, reguléandose su aplicacion de
acuerdo con su contenido.

2. La nulidad, anulacién o modificacion de alguna de las determinaciones del documento
del Plan, no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna
de ellas resultara inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia de
aquellas.

3- El presente Plan sustituye, y por tanto deroga, a las Normas Subsidiarias de
Planeamiento vigentes hasta la fecha, aprobadas por la Comision Provincial de
Urbanismo de Cantabria, publicadas en el B.O.C. de fecha 3 de Julio de 1992, asi
como a las ulteriores reformas o modificaciones de las mismas.

4.- Los instrumentos de planeamiento y gestion aprobados con arreglo a sus
determinaciones que estén pendientes o en ejecucion, se regiran por lo establecido en
las Disposiciones Adicionales.

Articulo 1.6. ACTUALIZACION DEL PLAN

Una vez transcurridos los cuatro primeros afios de vigencia del Plan desde su aprobacién
definitiva, debera aprobarse la actualizacion de su Programa de Actuacion incorporando las
previsiones para una etapa mas de cuatro afios, a partir de la que comienza a contar. En lo
sucesivo, cada cuatro afios debera articularse la prolongacion del Programa de Actuacion.

Asimismo, podran modificarse las previsiones del cuatrienio no transcurrido, si fuera necesario,
acudiendo a la tramitacion de la oportuna modificacion.

Articulo 1.7. MODIFICACIONES DE ELEMENTOS DEL PLAN

1.- Tendran esta consideracion las alteraciones del contenido del Plan que se ajusten a lo
establecido por el articulo 83.1 de la Ley 2/2001 de Cantabria. Son reformas,
variaciones o transformaciones de sus determinaciones que por su entidad no deben
considerarse revisiones, tales como la modificacion por aumentos superiores al 15%
del fondo maximo edificable o de la anchura de los edificios dibujados, o del 15% de
ocupacion de la edificacién que, en su caso, fije la ficha.

2.- En todo caso las modificaciones deberan basarse en motivos de interés general y
exigiran una descripcion pormenorizada de su contenido y una justificacién expresa de
los términos en que se efecttien, en el proyecto que las establezca.

Esta descripcion y justificacion incluiran las referencias necesarias al impacto sobre las
previsiones del Plan en lo referente a poblacion, empleo, equipamiento comunitario
general y local, espacios libres, vialidad y aparcamiento, e infraestructuras.

El acuerdo aprobatorio de la Corporacion, asimismo hara referencia expresa a estos
aspectos aceptando o rechazando en su caso dichos razonamientos.

3- Todas las modificaciones guardaran relacion con el motivo que las produce, no
pudiendo incluirse en el expediente alteraciones no relacionadas con el mismo, o que
no se incluyan en las descripciones y justificaciones realizadas.

4.- A los efectos del epigrafe 4 del Articulo 83 de la vigente Ley 2/2001 de Cantabria, se
entendera que una modificacion de elementos incrementa la edificabilidad de una zona
cuando se incremente el “aprovechamiento global” definido.

La prevision de mayores espacios libres requerida, en el caso de zonas residenciales,
consistira en 18 m2/viv. referidos al nimero de viviendas incrementadas, cuando la
dotacion existente sea ésta o quede por debajo de ella, bastando completar ese
estandar para la totalidad de la zona, cuando la dotacion prevista en el Plan quede por
encima de esa cifra.

5.- Titulacion.
Los expedientes que supongan modificacion del Plan deberan titularse: “Modificacién
del Plan General y Especial de Comillas”, con la posterior expresion que defina su
contenido y alcance, debiendo incluir al final del titulo el nimero de orden que le
corresponde dentro de las modificaciones habidas.

6.- Contenido Documental.
La documentacion técnica de los expedientes de modificacion de elementos del Plan
debera comprender todos aquellos planos o documentos afectados por el cambio, los
cuales seran redactados de nuevo con las modificaciones introducidas, es decir, como
documentos refundidos, de forma que los documentos anteriormente vigentes puedan
ser anulados y autenticados los nuevos.
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Articulo 1.8. REVISION DEL PLAN

1.- En aplicacion del articulo 82.1 de la Ley 2/2001 de Cantabria se considera revision del
Plan General de Ordenacion Urbana las alteraciones del mismo que afecten de manera
sustancial a la estructura y ordenacion general en él contemplada.

2.- Procedera la Revision del Plan o, en su caso, la Modificacion de alguno de sus
elementos si ello fuese suficiente para la superacion de las disfunciones y
discrepancias existentes entre el Plan y los objetivos de ordenacién urbanistica
sustentados por la Corporacién, entre otros, en los siguientes casos:

a) Que la poblacién de Comillas haya superado los 4.000 habitantes o el indice de
crecimiento demografico acumulado en cuatro afios sea superior al 20% de la
poblacion existente.

b) Que se hayan ejecutado las construcciones correspondientes al 60% del suelo
industrial previsto.

c) Que se hay ejecutado més del 60% de la capacidad de viviendas previstas.

d) Aprobacion de intervenciones de planificacion sectorial de &mbito superior al municipal,
que modifiquen las estructuras de ordenacion y desarrollo urbanistico propuestas, tales
como la Universidad Pontificia. Que se tramite el Proyecto Singular de Interés Regional
o Plan Especial de la Actuacion Integral Estratégica de Reordenacion “Universidad de
Comillas” con una propuesta de desarrollo que supere las previsiones del presente
Plan.

e) Aprobacion de un Plan Director Territorial de Coordinaciéon que afecte al término de
Comillas y modifique la estructura de ordenacion y desarrollo urbanistico propuesto.

f) Entrada en vigor de nueva legislacién que modifique los supuestos juridicos en los que
se basa el Plan.

Cuando el Ayuntamiento constate que alguno de entre los tres primeros supuestos ha
podido llegar a producirse, encargara un informe técnico al respecto en el que se
especifique la estrategia de revision a seguir.

Estas circunstancias de revision se entienden sin perjuicio de las facultades de la
Corporacién para establecer motivadamente nuevos criterios de ordenacion del
territorio municipal que exijan revision del plan.

3.- Procedera la revision del Programa de Actuacion del Plan cuando las inversiones
cuatrienales municipales totales difieran en un 30% de las previstas.

El Pleno del Ayuntamiento en la sesion siguiente a la fecha en que se cumplieran los
dos afios desde la publicacion de la aprobacion definitiva de esta Revision y
Adaptacion debera conocer y debatir el informe que los propios servicios econémicos
municipales elaboren al efecto.

Este control tendra caréacter iterativo con temporalidad bianual.

Articulo 1.9. DESCLASIFICACION

Asimismo podra procederse a la desclasificacion de aquellas parcelas o zonas que no se
hayan ejecutado o hayan ejercido su derecho dentro de los plazos que el Plan marca para ello.
Podra iniciarse el procedimiento correspondiente, bien con la actualizacién del Programa de
Actuacion, o bien al finalizar cada una de las respectivas etapas que tengan marcada cada
actuacion dentro del Plan.

Articulo 1.10. RELACION CON OTRAS DISPOSICIONES GENERALES

1.- El Plan integra las determinaciones de aquellas normas legales de caracter general que
imponen vinculaciones o servidumbres con incidencia territorial.

2.- Las competencias deben ejercerse comunmente tratando de evitar conflictos
innecesarios y en cualquier caso, con respecto a las competencias municipales en lo
referente a la concesion de licencias.

3.- El Texto Refundido de las Leyes del Suelo y Patrimonio Cultural de Cantabria, los
Reglamentos de Planeamiento, Gestion y Disciplina Urbanistica y demas disposiciones
complementarias que las desarrollan, la Ley de Carreteras y su correspondiente
Reglamento, la Ley de Aguas, el Reglamento de Actividades Nocivas y otras
disposiciones legales, asi como la Legislacion de Régimen Local y Normas Regionales,
seran de aplicacion subsidiaria en aquellos extremos no especificados en el Plan
General.

Articulo 1.11. INTERPRETACION DEL PLAN

1.- Los casos previstos en este documento, asi como su interpretacion y aplicacion, seran
objeto de resolucién motivada del Ayuntamiento de Comillas, previos informes técnicos
y juridicos pertinentes, ademas de cualquier otro que se estime oportuno y sin perjuicio
de los recursos que las Leyes establezcan contra los acuerdos y resoluciones
municipales.

2.- Las normas del Plan seran interpretadas atendiendo a su contenido y de acuerdo con
los objetivos y finalidades expresados en la Memoria. En el caso de duda, imprecision o
contradicciones entre los documentos prevalecera la solucion mas favorable a la menor
edificabilidad y a la mayor dotacion para los equipamientos comunitarios, a la mejor
conservacion del patrimonio protegido, a la preservacion del medio ambiente, del
paisaje natural y de la imagen urbana, y a los intereses mas generales de la
colectividad.

3.- Las delimitaciones de los sectores, zonas, Unidades de Actuacion y sistemas de este
Plan General, teniendo en cuenta las tolerancias necesarias en todo levantamiento
planimétrico, podran ser precisadas o ajustadas en los elementos de planeamiento que
desarrollen el Plan General (Plan Parcial, Plan Especial, Estudio de Detalle y Proyectos
de Urbanizacion.

4.- En la interpretacion gréfica de los planos, no se podra alterar la superficie del area
delimitada en los planos normativos en mas o menos un cinco por ciento (5%).

5.- Las alineaciones de edificacion actual que figuran en los planos topograficos utilizados
para la redaccion del Plan corresponden por la técnica fotogramétrica utilizada a la
linea exterior del alero y no de la fachada en planta baja del edificio como seria
deseable para la redaccion del Plan. Por tanto, ello ha de tenerse en cuenta como una
imprecision irresoluble que sera solventada, en los casos en que induzca a conflictos
en su interpretacion, utilizando la alineacion real de la fachada en planta baja de los
edificios existentes.

En los actos de replanteo se tendra en cuenta este criterio para los casos en que las
nuevas edificaciones previstas en el Plan se dibujen adosadas a las existentes, como
prolongacién de las mismas.

6.- En los casos en que se dibujan alineaciones exteriores o interiores y quede asi
determinado el fondo edificable en los planos, esto es lo aplicable, y donde no sean
dibujados seran de aplicacion las Ordenanzas escritas correspondientes de
retranqueos y fondo maximo edificable.

TiTULO 2
REGIMEN JURIDICO URBANISTICO GENERAL
TITULO 2. REGIMEN JURIDICO URBANISTICO GENERAL
CAPITULO 2.1. CLASIFICACION DEL SUELO
Articulo 2.1.1. CLASIFICACION DEL SUELO
Toda la superficie del término municipal de Comillas queda incluida en algunas de las
siguientes clases de suelo: Urbano, Urbanizable y Rustico, segun se delimitan en los planos

del presente Plan General.

En estas clases de suelo pueden a su vez establecerse las siguientes categorias:

1.- El Suelo Urbano puede ser consolidado y no consolidado
2. El Suelo Urbanizable podra ser delimitado o residual
3.- El Suelo Rustico puede ser suelo rustico de especial proteccion o Suelo

Rustico de proteccion ordinaria.

Articulo 2.1.2. REGIMEN DE USO DEL SUELO

Cada parcela o solar tendra determinado su régimen juridico como resultado del valor de tres
parédmetros:

a) Usos autorizados.
b) Aprovechamiento urbanistico.
c) Modalidad de gestion que le sea aplicable.

Articulo 2.1.3. SUELO URBANO

Estan clasificados como suelo urbano los terrenos asi delimitados en los planos
correspondientes, bien por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacioén de
aguas residuales y suministro de energia eléctrica, o bien por estar comprendidos en areas
consolidadas por la edificacion, al menos en la mitad de su superficie, siempre que la parte
edificada reina como minimo tres de los requisitos anteriores, de acuerdo con lo dispuesto por
el Art. 95 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

También se considerara incluido en este tipo de Suelo, al Suelo Urbanizable que, en ejecucion
del Plan, a través del desarrollo de los planes parciales previstos, llegue a disponer de acceso
rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia
eléctrica, ejecutados de acuerdo con un Proyecto de Urbanizacion aprobado, debiendo tener
estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que se haya de construir
sobre ellos de acuerdo con el plan parcial.

Esta consideracién se hara efectiva por sectores o unidades de actuacion completas, en el
momento de efectuarse la cesion de la urbanizacién al Ayuntamiento, cuando se actue por el
Sistema de Compensacion, y una vez efectuada la recepcién de dichas obras por el
Ayuntamiento de la empresa urbanizadora, cuando se actte por los Sistemas de Cooperacion
o Expropiacion.

Articulo 2.1.4. SUELO URBANO CONSOLIDADO Y NO CONSOLIDADO

1.- Tienen la consideracion de suelo urbano no consolidado de acuerdo con el Art. 96 de la
Ley 2/2001 de Cantabria, los terrenos del suelo urbano que el Plan General define
expresamente como tales por resultar sometidos a procesos de urbanizacion,
renovacion o reforma interior, asi como aquellos otros sobre los que el planeamiento
prevé una ordenacion sustancialmente distinta de la hasta entonces existente. Los
ambitos de ordenacion o sectores asi clasificados se encuentran delimitados en los
planos de ordenacion a escala 1/2000.

2.- El resto del suelo urbano tiene la consideracion de suelo urbano consolidado.

CAPITULO 2.2. SITUACION DE FUERA DE ORDENACION
Articulo 2.2.1. CONCEPTO

De acuerdo con el Art. 88 de la Ley 2/2001 de Cantabria, en los edificios e instalaciones
erigidas con anterioridad a la aprobacién del Plan, que resultasen calificados como “Fuera de
Ordenacién”, las obras de consolidacion y las excepcionales autorizables se ajustaran al
numero 3 del Art. 88 de la Ley 2/2001.

Articulo 2.2.2. ACOTACION

1.- Se entenderéa que se hallan en situacién de fuera de ordenacién, por su disconformidad
con el presente Plan General o con los Planes Parciales o Especiales que lo
desarrollen, los edificios y usos expresamente incluidos en alguna de las siguientes
situaciones:

a) Los que estén obligados a la elaboracion de un Plan Parcial, o estén incluidos
en areas de intervencion en tanto que la figura del planeamiento
correspondiente no declare la adecuacion en todo o parte de lo existente a la
nueva ordenaciéon futura, salvo que del Plan General se deduzca su
conformidad con la ordenacién prevista.

b) Aquellos que estén asimismo afectados por su asignacién a viario, espacios
libres o usos dotacionales, tanto del sistema general, como de nivel sector,
salvo declaracion expresa del Plan en sentido contrario.

c) Los edificios e instalaciones sobre los que se imponga la obligatoriedad
expresa de algun tipo de obras de mejora o remozamiento, en tanto no se
lleven éstas a cabo para su adecuacion al Plan.
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d) Los usos claramente nocivos, molestos, insalubres o peligrosos que incumplan
la legislacion establecida al respecto y lo determinado mas adelante en el Titulo
3 de estas Ordenanzas.

e) En general, los tendidos eléctricos de cable desnudo. Por su parte, los tendidos
apoyados sobre columnas o postes exentos, ya sean eléctricos, telefénicos o
de alumbrado, quedan fuera de ordenacion, excepto en las zonas calificadas
de Urbano de Nucleos Rurales.

f) Aquellos otros usos y edificios que el Plan asi lo declare expresamente por
falta de adecuacion a sus finalidades y determinaciones.

[¢)] Las cercas que no resulten acordes con lo dispuesto al respecto en las
presentes ordenanzas.

2.- Los edificios, instalaciones o usos actualmente existentes no incluidos en alguna de las
situaciones definidas en el punto anterior, no quedaran en situacién de “Fuera de
Ordenacion”, atin cuando sus caracteristicas actuales no coincidan plenamente con las
reguladas en estas Ordenanzas.

3.- En los edificios, instalaciones y usos que segln los puntos anteriores no estuvieran
“Fuera de Ordenacion”, se llevaran a cabo las obras contempladas en el articulo 201 de
la Ley 2/2001 de Cantabria y en el caso de que se proceda a su sustitucion deberan
aplicarse las determinaciones de estas Ordenanzas.

4.- No se permitira el cambio de uso existente, en el supuesto de los inmuebles declarados
expresamente fuera de ordenacion.

5.- Los edificios expresamente declarados “Fuera de Ordenacion” por el presente Plan, de
acuerdo con lo especificado en el punto 1 de este articulo, figuran sefialados en la serie
de planos a escala 1:2.000 titulada “Ordenacion, usos, normativa y gestion en Suelo
Urbano y Urbanizable”. Se entiende que todos los edificios situados en suelo
urbanizable o en Unidades de Actuacion en Suelo Urbano, quedan a su vez en dicha
situaciéon aunque no se sefialen expresamente en los planos, de acuerdo con el punto
1, apartado a) de este articulo.

Articulo 2.2.3. EFECTOS DE LA SITUACION DE FUERA DE ORDENACION

1.- En los edificios e instalaciones en situacion de fuera de ordenacién no podran
realizarse obras de ninguna clase con excepcion de las siguientes:

a) Las de conservacion y las exteriores de reforma menor.

b) Las que vayan directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes de la
situacién de fuera de ordenacién, cuando ésta sea subsanable.

c) Las obras parciales de consolidacion, cuando no estuviese prevista la
expropiacion o demolicion del inmueble o la erradicacion del uso en el plazo de
quince afios desde la fecha en que se pretendiese realizarlas, siempre que la
existencia del inmueble no se deba a una infraccién urbanistica.

2.- En ningln caso podran autorizarse obras tendentes a la consolidacion de edificios o
instalaciones que alberguen usos cuya repercusion ambiental vulnere las previsiones
de la normativa ambiental, de seguridad o salubridad aplicable sin que se adopten las
medidas precisas para garantizar la adaptacion a dicha normativa.

3.- En todo, se estara a lo dispuesto en el articulo 88 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

CAPITULO 2.3. REGIMEN DE UTILIZACION DE LA EDIFICACION. OBLIGACIONES
COMUNES

Articulo 2.3.1. OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO

Segun ordena el Art. 200 de la Ley 2/2001 de Cantabria, todos los propietarios de terrenos,
urbanizaciones de iniciativa particular, edificaciones y carteles deberan destinarlos a usos que
resulten compatibles con el planeamiento y mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico, sin perjuicio de lo dispuesto al respecto en la Ley de
Arrendamientos Urbanos. Quedan sujetos igualmente a la normativa sobre proteccion del
medio ambiente, patrimonio cultural y rehabilitacion urbana.

Articulo 2.3.2. CONTROL, ESTADO DE LA EDIFICACION

El Ayuntamiento y, en su caso, los demas organismos competentes, ordenaran de oficio o a
instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para la conservacion de
las buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato de las edificaciones, urbanizaciones
o terrenos, cuando sus propietarios no cuidasen de esta conservacion. En caso de no ser
ejecutadas se podra incoar expediente sancionador y proceder a su ejecucion subsidiaria o la
imposicion de multas coercitivas, de conformidad con los Arts. 201 de la Ley 2/2001 de
Cantabria, 10.3 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y 104 y 106 de la Ley de
Procedimiento Administrativo.

Articulo 2.3.3. LIMITES DEL DEBER DE CONSERVACION

El Ayuntamiento podré ordenar la ejecucion de obras de conservacion y de reforma en
fachadas y espacios visibles desde la via publica, de acuerdo, en su caso, con los criterios
estéticos mantenidos en las ordenanzas correspondientes.

Articulo 2.3.4. OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO DEL SUELO URBANO

De acuerdo con lo determinado en el Art. 98 de la Ley 2/2001 de Cantabria, ademas de las
limitaciones especificas que se determinan en cada zona, los propietarios de suelo urbano
consolidado estan sujetos a las siguientes obligaciones comunes:

a) No podra edificarse una zona en tanto no adquiera la calificaciéon de solar, segun el Art.
101, salvo que se garantice la ejecucion simultanea de las obras de urbanizacion que el
Plan sefiale para cada caso, en la forma prevista en el Art. 40 del Reglamento de
Gestion Urbanistica.

b) Ceder gratuitamente y libre de cargas al Municipio los terrenos destinados a viales y
espacios libres publicos afectados por las alineaciones establecidas.

c) Regularizar las fincas para adaptar su configuracion a las exigencias del planeamiento
cuando fuere preciso por ser su superficie inferior a la parcela minima o su forma
inadecuada para la edificacion.

d) Costear la urbanizacion que corresponda a cada actuacion.

e) Edificar los solares dentro de los plazos que el Plan establezca o se determinen por el
régimen comun de plazos de edificacion y enajenacion forzosa de propiedades,
reguladas en el capitulo cuarto del Titulo VI de la Ley 2/2001 de Cantabria.

Asi mismo, en el suelo urbano no consolidado se tendran en cuenta las determinaciones del
articulo 100 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

Articulo 2.3.5. DECLARACION DE RUINA

La declaracion de una edificacion en estado de ruina, salvo en los supuestos de ruina
inminente, se adoptara tras expediente contradictorio que sera instruido de oficio o a instancia
de parte interesada, y se tramitara y resolvera con arreglo a lo previsto en el articulo 202 de la
Ley 2/2001 de Cantabria.

En cumplimiento del articulo 57 de la Ley 11/1998 de Cantabria, se notificara urgentemente a la
Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte la apertura de cualquier expediente de declaracion
de ruina que afecte a todo edificio declarado o incoado Bien de Interés Cultural, Bien de Interés
Local o Inventariado, o que forme parte de un conjunto histérico, de un lugar cultural o de un
entorno de proteccion.

La declaracién de ruina de los inmuebles a que se refiere el parrafo anterior cumplira los
requisitos y tendra los efectos estipulados en el articulo 58 de la Ley 11/1998, de Patrimonio
Cultural de Cantabria.

CAPITULO 2.4. REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y PUBLICIDAD URBANISTICA
Articulo 2.4.1 ACCESO AL REGISTRO

1.- Los actos administrativos que se produjeran en el ejercicio de las funciones reguladas
en el presente Plan podran ser anotados o inscritos en el Registro de la Propiedad,
conforme a lo establecido en la legislacién hipotecaria, segun proceda, por acuerdo de
la Comision Provincial de Urbanismo, de oficio o a propuesta de la Corporacion
encargada de la urbanizacion.

2.- Segun lo dispuesto, a su vez, por el Art. 3° de la Ley Hipotecaria, el acceso a los
asientos registrados se hara con base en escrituras publicas, judiciales y actos
administrativos.

Articulo 2.4.2. VINCULACION NECESARIA

1.- La importancia primera que, para la seguridad del trafico juridico inmobiliario,
representa la institucion del registro de la propiedad, debe reforzarse logrando
simultineamente una mayor garantia en el destino de los predios afectos a un uso
publico o dotacional.

2.- Las determinaciones del planeamiento urbanistico vigente que tengan incidencia en el
ejercicio de la facultad dominical privada, deben gozar de la necesaria presencia en el
Registro de la Propiedad.

3.- Las vinculaciones derivadas del planeamiento accederan al Registro, en funcién de su
alcance, como inscripciones propiamente dichas, como anotaciones preventivas, como
notas marginales o bien como connotaciones en caso de extension de derechos reales.

Articulo 2.4.3. ARTICULACION

1.- La debida articulacién entre la publicidad de la capacidad urbanistica y la del Registro
de la Propiedad debe conseguirse mejorando la adecuada comunicaciéon entre
Ayuntamiento y Registradores de la Propiedad.

2.- El Ayuntamiento pondré en conocimiento del Colegio de Registradores la aprobacion
definitiva del nuevo Plan General de Ordenacion y sus determinaciones, facilitando, al
igual que otros entes, el acceso a la documentacion del mismo.

3.- Con posterioridad, el Ayuntamiento comunicara a los titulares de los Registros, de la
misma forma, cuantas aprobaciones sucesivas pudieran modificar de forma sustancial
las vinculaciones del planeamiento general.

Articulo 2.4.4. PETICION DE CEDULA URBANISTICA

1.- Todo Registrador de la Propiedad, asi como Notario, podra solicitar al Ayuntamiento
cédula urbanistica que acredite las vinculaciones y circunstancias que el planeamiento
disponga sobre cualquier predio sito en su término municipal. (Ver articulo 6.1.8.).

2.- Esta solicitud de cédula, que deberd acomodarse a lo reglado en estas normas al
respecto, sera contestada en tal caso dentro del plazo maximo de un mes.

TiTULO 3
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICABILIDAD Y EDIFICACION

TITULO 3. CONDICIONES GENERALES DE EDIFICABILIDAD Y EDIFICACION
CAPITULO 3.1. DEFINICIONES
Articulo 3.1.1. ALINEACIONES

Se entiende por alineacion la linea que separa:

1.- Las superficies destinadas a viales de las destinadas a otros usos publicos o privados.
2.- Los espacios libres exteriores y las parcelas destinadas a otros usos.
3.- Las superficies edificables y las que no lo son, dentro de una misma parcela.

Articulo 3.1.2. CLASES DE ALINEACIONES
Se distinguen las siguientes:

1.- Alineacion actual es el limite existente entre los viales o espacios libres publicos y las
demas propiedades.
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2.- Alineacion oficial, la que define el criterio del Plan deslindando los viales y espacios
libres publicos de las demas propiedades. Las alineaciones actuales tendran el caracter
de oficiales si el Plan no sefialara otras.

3.- Alineaciones exteriores, son las que separan:
a) Las superficies destinadas a viales de otros usos.

b) Los espacios libres exteriores (como parques, jardines o zonas de recreo y
expansion) de las parcelas edificables.

4.- Alineacion interior, delimita la superficie no edificable interior de la parcela o manzana
conformando los patios de fondo de parcela o de manzana y espacios libres no
edificables interiores, que no sean patio de parcela.

5.- Alineacion de fachada, sefiala el limite de los planos de las fachadas de la edificacion
con excepcion de los vuelos y cuerpos volados, a su vez puede ser:

- Exterior si da frente a vial o espacio libre exterior.
- Interior si da frente a patio de manzana o de fondo de parcela.

6.- Alineacion de cerramiento exterior de la parcela o del frente, indica por donde han de
discurrir los vallados, cercas, verjas y otros elementos de cerramiento de una propiedad
respecto al espacio publico.

7.- Alineacion de cierre interior de parcela, cuando separa dos titularidades privadas.

Articulo 3.1.3. RETRANQUEOS

Cuando indica la separacion, minima o fija, entre la alineacion oficial y la de fachadas se
denomina retranqueo de fachada.

Cuando sefiala la separacion entre la edificacion y las medianeras se denomina retranqueo de
medianeras.

Esta distancia se medira perpendicularmente y en cualquier direccion por todos los puntos de
alineacion o medianera; deberd entenderse computada desde el punto mas exterior de la
edificacion, salvo indicacion en sentido distinto.

Articulo 3.1.4. FONDO EDIFICABLE

Se entiende por fondo edificable la dimensién méxima edificable en profundidad, medida
perpendicularmente en cada punto de la alineacién de fachada. Esta distancia conformara la
alineacion interior definidora del patio de manzana en caso de que coincidan con la linea de
fachada interior.

Articulo 3.1.5. AREA DE MOVIMIENTO

Es la parte del solar, definida por el planeamiento, sobre la que puede emplazarse la
edificacion.

Articulo 3.1.6. ALTURAS

1- Altura de la linea de cornisa.
Es la distancia vertical medida desde la rasante de la acera, en el punto central de su
fachada exterior principal o, en su defecto, del punto méas bajo del terreno en contacto
con la edificacion, a la linea de encuentro entre el plano de fachada y la cara inferior del
forjado de la cubierta. Esta altura es la utilizada para fijar las alturas maximas que
figuran en los pardmetros reguladores de las Normas Especificas para cada zona o tipo
de suelo.

2.- Altura libre de plantas.
Se entiende por tal la distancia vertical entre el acabado del suelo y la cara inferior del
forjado del techo.

3.- Altura de plantas.
Suponen las distancias verticales -acumulativas- medidas desde la rasante de la acera
o del terreno, en su caso, en contacto con la edificacion a la cara inferior del forjado de
los respectivos techos. Se mide igual que la altura de la linea de cornisa y coincide con
esta medida en la medicion de la dltima.

4.- Altura de la edificacion.
Es la distancia medida desde el mismo punto de la rasante de la acera sefialada para
la altura de la linea de cornisa, hasta el punto mas alto exterior que presenten la
estructura de cubierta u otros elementos que constituyan parte de la obra inmueble.

Articulo 3.1.7. PLANTAS
Se identifican con los distintos niveles del edificio. Se distinguen las siguientes:

1.- Se denominaré Planta Baja o inferior del edificio, la mas proxima a la rasante de la
acera o terreno, siempre que estando por encima, la distancia a la rasante sea inferior
a 1,00 m. a la cara inferior del forjado, medido en cualquier punto de la alineacion
exterior.

2.- Planta Semisétano, aquella que tiene todo o parte de su piso bajo la rasante del terreno
del que toma luces y su techo -medido en cualquier punto- no sobrepasa 1,00 m. sobre

dicha rasante. No se contabilizard a efectos de determinar el nimero de plantas

autorizado.
3.- Planta Sétano es la situada bajo planta baja o semisétano, si lo hubiere.
4.- Bajo Cubierta, o espacio comprendido entre la cara superior del dltimo forjado y la cara

inferior de la cubierta.

5.- Planta piso resulta ser cualquiera de las restantes de la edificacion.

Articulo 3.1.8. MEDICION DE LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA

1.- Para la medicioén de la altura méaxima permitida se establece dos tipos de criterios: por
numero de plantas y por distancia vertical en metros. Habran de respetarse
simultdneamente como méximas admisibles cuando las condiciones de edificacion de
una zona las contemple conjuntamente.

2.- Dicha altura se medird desde la rasante, sobre la vertical del punto medio de la
alineacion oficial exterior, fraccionada segln la estructura histérica del edificio y su
entorno o en su defecto con intervalos de 15 metros. La diferencia de cota entre los
extremos de cada fraccion no podra ser mayor de 1 metro.

3.- Cuando la edificacion tenga fachadas a calles o espacios libres exteriores con distintas
rasantes, se contabilizara la altura y nimero de plantas permitidas desde la rasante
cuya cota de terreno sea mas baja.

Articulo 3.1.9. SOLAR

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 101 de la vigente Ley 2/2001 de Cantabria, se
conceptian como solares las superficies de suelo clasificadas como Urbano y aptas para la
edificacion segln el Plan General, que cuenten con los requisitos siguientes:

- Estar dotados, como minimo, de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

- Que la via a que de frente tenga pavimentada la calzada y encintado de aceras.
- Que tenga sefialadas alineaciones y rasantes.
Articulo 3.1.10. SUPERFICIES

1.- Ocupacién maxima en planta, es la superficie de solar maxima sobre la que puede
asentarse la edificacion, segun la delimitacion que establezcan las determinaciones
gréficas del Plan o la Ordenanza de condiciones de edificacion que sean de aplicacion
a la parcela. Si esta ocupacién maxima no fuera utilizada realmente por la superficie en
planta baja que se construya, el espacio restante quedara como superficie libre privada.

2. Superficie edificada:

Por planta, es la de la totalidad de forjado construido en cada una de ellas, medida
dentro de los limites definidos por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto
exteriores como interiores, y los ejes de las medianerias, en su caso. Los cuerpos
volados, balcones o terrazas que estan cubiertos por otros elementos analogos o por
tejadillos, y los porches formaran parte de la superficie total construida cuando se
hallen limitados lateralmente por paredes o cerramientos; en caso contrario se
computara Unicamente el 50 por 100 de su superficie, medida de la misma forma.

- En planta de cubierta, es la del forjado o forjados construidos con altura libre de al
menos 1,50 m., existentes entre la Ultima planta y la cubierta.

- Enplanta baja, es la cerrada entre paramentos.

- Superficie total edificada o techo edificable. Es la resultante de la suma de las
superficies edificadas de todas las plantas, incluyendo sétanos y espacio bajo
cubierta, que seran computables a efectos de célculo de dicho techo edificable, de
acuerdo con los criterios de estas Ordenanzas.

3.- Superficie ocupada en planta baja. Es la edificada en esa planta mas la cubierta por
porches y forjados, exceptuando la proyeccion de balcones y cuerpos volados situados
en plantas superiores.

4.- Superficie de parcela:
- Total, es la comprendida dentro de su perimetro.

- Libre, es la parte no ocupada en planta baja. La superficie del espacio libre
exterior de parcela podrd ocuparse bajo rasante, como ampliacion del
estacionamiento situado bajo el edificio de la finca, en un tercio de su
superficie, siempre que no se supere el limite definido por una linea paralela al
fondo de edificacion que presente la planta baja trazada a una distancia
maxima de éste y ello no impida, por otra parte, la existencia de una franja de
terreno minima de tres metros de anchura donde sea factible la existencia de
arbolado. En todo caso, la cubierta de ese posible garaje bajo rasante, debera
ser tratada en similares condiciones que el resto del espacio libre.

Articulo 3.1.11. PATIOS

1.- Patio de manzana o de fondo de parcela, es el definido por alineaciones o fachadas
interiores.

2.- Patio de parcela, es el situado dentro de la superficie edificable.

3.- Patio abierto de manzana o parcela, al menos uno de sus lados no esta cerrado ni

cubierto, dando frente a espacio publico o privado no edificable.

4.- Patio inglés, es aquel cuya parte superior abre a espacio entre alineacion oficial y
fachada, o a patio de manzana o de fondo de parcela.

Articulo 3.1.12. VIARIO

Se entendera por viario la totalidad de la superficie delimitada para este uso en los planos de
ordenacion. En este espacio se incluyen calzadas, aceras, medianas, estacionamientos,
bulevares y demas suelo adscrito a uso auxiliar del viario principal. La distribucion y disefio
interno de estos espacios viarios se hard de acuerdo con los criterios de planeamiento
correspondiente. Se conservara y protegera la totalidad del arbolado existente dentro de este
espacio viario.

A los solos efectos de la definicion de vivienda exterior se conceptuaran como viario los
espacios libres situados frente a fachadas exteriores como consecuencia de retranqueos.
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Articulo 3.1.13. ESPACIO LIBRE EXTERIOR

Se conceptlia como espacio libre exterior, a efectos de lo regulado en estas Normas, la
superficie libre directamente colindante al menos en 1/8 de su perimetro con espacio viario
publico y cuya cota méaxima no debe superar al menos en un 60% de su superficie, a la de este
en su encuentro.

A efectos de la definicion de vivienda exterior, y en el caso de que esta no tuviera huecos a
viario publico directamente, el espacio libre exterior debera estar comunicada de forma libre y
continua con el viario publico, su anchura menor sera al menos 1/3 de la media de las que le
flanquean y debera permitir el acceso de vehiculos pesados hasta un minimo de tres metros de
la linea de fachada en el caso de que las viviendas con huecos o estas no puedan disponer de
esta condicion a través de otro hueco a viario o espacio libre exterior.

Articulo 3.1.14. RELACION ENTRE EDIFICACIONES

Se distinguen las siguientes:

1.- Exenta, la que estando en una sola propiedad no esta en contacto con ninguna de las
que pudiera haber en propiedades adyacentes. Por tanto estd rodeada en todo su
perimetro por espacio libre de parcela.

2.- Pareada, la que estando en una sola propiedad tiene una superficie de contacto con la
situada en una propiedad adyacente, siendo por el contrario exenta en relacién a todas
las demas.

3.- Agrupada, la que presente condiciones de exenta con relacién al menos a una de las

parcelas adyacentes.

4.- Entre medianerias, la que sélo tiene fachadas completas libres a viario, espacios libres
exteriores, patio de manzana o de fondo de parcela y tiene sus lineas de edificacion
laterales sobre los linderos.

5.- En hilera o adosada: Cuando la edificacion se destina a vivienda unifamiliar o naves
industriales, con solucién entre medianerias.

Articulo 3.1.15. EDIFICACION ABIERTA Y CERRADA
Se distinguen:
1.- Edificacion cerrada, la que presenta al menos una fachada interior.

2.- Edificacion abierta, la que solo presenta fachadas exteriores.

Articulo 3.1.16. EDIFICACION UNIFAMILIAR Y PLURIFAMILIAR

1.- Edificacion unifamiliar, es la adecuada para albergar el uso residencial correspondiente
a un nucleo familiar, ampliable a dos ocasionalmente, con accesos individualizados, en
parcela independiente y en edificio aislado, adosado o agrupado a otros similares, con
0 sin retranqueos interiores de parcela.

2.- Edificacion plurifamiliar, es la destinada a albergar la residencia de méas de dos nucleos
familiares con acceso y otros elementos comunes.

Articulo 3.1.17. MARQUESINAS

Se entiende por tal el voladizo de plano superior no pisable, que sobresale de la fachada 0,40
m. como minimo sin apoyo sobre la acera, destinado a proteger el acceso y en general los
bajos de un edificio.

Articulo 3.1.18. MUESTRAS

Se entiende por tal, todos los anuncios paralelos al plano de fachada.

Articulo 3.1.19. BANDERINES

Se entiende por tales los anuncios normales al plano de la fachada.

Articulo 3.1.20. CLASES DE OBRAS

1. Las obras a realizar en edificios existentes, exceptuadas las de ampliacion, pueden ser de
las siguientes clases:

a)  Conservacion: cuando su objeto sea mantener el edificio en correctas condiciones
de salubridad y ornato, sin alterar su estructura y distribucion ni ocultar o modificar
valores constructivos o morfolégicos.

b)  Consolidacion: cuando su objeto sea afianzar, reforzar o sustituir elementos
dafiados para asegurar la estabilidad del edificio y el mantenimiento de sus
condiciones basicas de uso, con posibles alteraciones puntuales de su estructura y
distribucion.

c) Restauracion: cuando su objeto sea la restitucion de un edificio existente o de parte
del mismo a sus condiciones o estado original. Comprenden la supresién eventual
de afiadidos carentes de valor patrimonial que desfiguren el caracter original del
edificio.

d) De acondicionamiento cuando su objeto sea mejorar las condiciones de
habitabilidad de un edificio o de una parte de sus locales, mediante la sustitucién o
modernizacién de sus instalaciones, e incluso la redistribucion de su espacio
interior, manteniendo en todo caso las caracteristicas morfolégicas.

e) De reestructuracion: son las que afectan a los elementos estructurales del edificio
causando modificaciones en su morfologia. Se considera reestructuracion total
cuando la obra afecta al conjunto del edificio, llegando al vaciado interior del
mismo, y parcial cuando la obra se realiza sobre parte de los locales o plantas del
edificio, o cuando afectando a su conjunto, no llega a suponer la destruccién total
del interior del mismo.

f) De demolicion: cuando suponga la desaparicion, total o parcial, de lo edificado.

2. Las obras de ampliacién pueden ser:

a) De expansion vertical o levante: cuando su objeto sea incrementar el volumen
construido de un edificio existente, con aumento del nimero de plantas.

b)  De extension horizontal: cuando el incremento del volumen construido se realice
aumentando la ocupacion en planta de edificaciones existentes.

3. Las obras de nueva edificacion pueden ser:

a)  De reconstruccion: cuando su objeto sea la reposicion, total o parcial, de un edificio
preexistente en el mismo lugar, reproduciendo sus caracteristicas tipologicas,
morfoldgicas y ambientales.

b)  De sustitucion: cuando su objeto sea el derribo de una edificacion existente o parte
de ella y en su lugar erigir una nueva construccion.

c)  De nueva planta: cuando su objeto sea la construccién sobre solares vacantes.

4. A efectos de la aplicacion de estas Ordenanzas se entenderd por “rehabilitacion” la
realizacion de cualquier clase de obras que tenga por objeto la recuperacion y mejora de
edificaciones existentes, evitando su sustitucion.

5. En funcién de su tramitacion las obras se dividen en:
a) Obras menores.

b) Obras mayores.

CAPITULO 3.2. CRITERIOS GENERALES DE EDIFICABILIDAD
Articulo 3.2.1. TECHO EDIFICABLE

1.- El techo edificable o superficie total edificada atribuido por el Plan General, a tenor de |
o dispuesto en el Art. 44.1.e) de la Ley 2/2001 de Cantabria vigente, a un predio de
propiedad publica o privada, configura el contenido cuantitativo de su derecho a la
edificacion a efectos de la distribucion de cargas y beneficios ordenada por el Art. 3.2
de la misma Ley.

2.- Este techo edificable, a efectos de su valoracion o reparcelacion, estara definido por el
resultado menor de la aplicacion de las condiciones de edificacion establecidas para
cada zona de los indices de edificabilidad que pudieran fijarse de acuerdo con lo
indicado en la ordenanza o area de intervencion correspondiente. En los casos de
calificacion dotacional, altura superior a la edificabilidad o edificio catalogado, las
condiciones de edificacion configuraran el techo edificable sélo en la medida que
regulan las Normas especificas de aplicacion con caracter general a esos supuestos.

Articulo 3.2.2. INDICE DE EDIFICABILIDAD

Se expresa en m2/m2 y refleja la relaciéon establecida por el Plan, entre la superficie total
edificable o techo edificable y la superficie real del predio correspondiente.

Articulo 3.2.3. COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD

1.- Se incluiran en el computo de la edificabilidad el 50% de la superficie de las terrazas
estén o no cerradas, con excepcion de las situadas en el atico, los porches y
soportales, salvo aquellos de uso y dominio publicos, asi como los sotanos y
semiso6tanos, cuando no estén destinados a aparcamiento o instalaciones del servicio
exclusivo del edificio.

2.- También se incluiré la superficie en planta bajo cubierta, (Art. 3.1.10) susceptible de ser
utilizada salvo que se dedique a instalaciones de servicios comunes o exclusivos del
edificio.

3.- Asimismo, se computara la posible edificacion dedicada a cualquier uso, existente en

una parcela, cuando se quiera o deba conservar.

4.- No se computaran los soportales publicos, retranqueos parciales o chaflanes, aunque
se tendrd en cuenta para el célculo de la ocupacién en planta permitido para la
edificacion.

No se computarén a su vez los locales citados en el articulo 3.3.13 punto 3 y las
plantas porticadas citadas en el articulo 3.3.20.

5.- Cuando circunstancias de composicion volumétrica, de limitacion en altura maxima o
del caracter estético lo requieran, podra imponerse el aprovechamiento parcial de la
edificabilidad de una finca bajo rasante hasta el maximo de un sétano equivalente a la
ocupacion maxima de la edificacion.

Articulo 3.2.4. EDIFICABILIDAD DEL VIARIO

Los viales de propiedad y uso publico que como tales el Plan General recoja y existan al
momento de aprobacion de éste, carecen de edificabilidad propia.

Los tramos y porciones de viario de nueva creacion por el Plan o que, de acuerdo con las
determinaciones de éste, deban perder tal condicion, tendran la edificabilidad especifica que
les otorgue el planeamiento a efectos de aprovechamiento y reparcelacion.

Articulo 3.2.5. VALOR URBANISTICO

A efectos de la determinacion del valor urbanistico de una propiedad inmobiliaria se tendra en
cuenta lo dispuesto en el titulo Il de la Ley 6/1998 sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, sin
perjuicio del justiprecio de las plantaciones, obras, edificios e instalaciones que pudieran existir
sobre el mismo.

Articulo 3.2.6. EDIFICABILIDAD DE ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

En el caso de espacios privados con naturaleza de Parques y Jardines o Areas de Recreo y
Expansién o Deportivos cuyo uso real estuviese adscrito al de una Dotacion, se entendera que
tienen derecho a la edificabilidad propia de la misma, si bien dicha edificabilidad sélo podra
materializarse sobre el area adscrita por los planos de ordenacion al uso dotacional
propiamente dicho.
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CAPITULO 3.3 CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION
SECCION 12 CRITERIOS GENERALES
Articulo 3.3.1. DEFINICION

1.- Se entiende por condiciones de edificacion las normas y criterios que determinan el
modo en que han de ejecutarse materialmente las obras y edificaciones reguladas por
el planeamiento.

2.- Las condiciones de edificacion aplicables a un lugar determinado estan reguladas por
las normas y ordenanzas especificas de la zona en que se encuentre, por las
condiciones generales de usos y edificacion de estas ordenanzas, asi como por las
disposiciones legales que sean vigentes, al respecto.

3.- Las condiciones de edificacion determinadas en este Plan General podran asimismo
complementarse y desarrollarse a través de las figuras de planeamiento inferior que en
su virtud se elaboren.

Asimismo, el planeamiento que desarrolle al general podra modificar o concretar las
determinaciones del Plan General cuando este mismo lo habilite y autorice para ello.

4.- Las condiciones generales de edificacion que se regulan en este capitulo, seran de
aplicacion en todo el ambito del Plan General salvo disposicion expresa en otro sentido.

Articulo 3.3.2. VINCULACION DEL TECHO EDIFICABLE

Cuando la definicion del techo edificable no estuviere determinado por las condiciones de
edificacion, la imposibilidad de materializar total o parcialmente el mismo en una parcela o solar
como consecuencia de las condiciones de edificacion aplicables correspondera al mecanismo o
sistema de gestion urbanistica mas adecuada solventar el ejercicio de ese derecho, de acuerdo
con lo dispuesto en la legislacion y normativa urbanistica que sean de aplicacion.

Articulo 3.3.3. CRITERIOS PARA EL COMPUTO DEL ANCHO DE CALLE

1.- El ancho de las vias publicas sera el que consta en los planos de ordenacion del Plan
General. En las vias que carezcan de edificacion en una de sus fachadas y sea dudosa
la determinacion del ancho se tomara como tal el definido por la anchura existente
hasta el margen contrario de la calzada mas dos metros a titulo de acera en dicho
margen, sin que, por tanto, puedan tenerse en cuenta espacios libres existentes o
superficies analogas.

2.- El ancho se medira en la perpendicular a la alineacion oficial de la parcela y en el punto
medio de su linea de fachada, redondeando hasta el nimero entero, expresado en
metros, por exceso o defecto, siempre a cincuenta centimetros, en cuyo caso esta
diferencia se despreciara.

Para efectuar esta medicion no se tendran en cuenta los chaflanes, ni los cruces de
calles, ni las plazas.

3.- Las alturas se tomaran en la vertical del punto medio de la linea de fachada si su
longitud no llega a los 15 metros. Si sobrepasara, se tomaran a los 10 metros del punto
mas bajo, pudiéndose escalonar la construccion en forma que en cada escalon se
cumpla lo establecido en este parrafo.

4.- En las casas de esquina se tomara la altura correspondiente a la calle de mayor ancho
pudiéndose conservar esta altura en la calle de menor anchura hasta una distancia,
medida desde la esquina, no superior al ancho de la calle menor y sin que llegue a
quince metros.

A partir de esta distancia se adoptara la altura correspondiente a la calle de menor
ancho, debiendo tratar como fachada los paramentos que queden al descubierto.

5.- En las casas con fachada a una plaza, la altura de las edificaciones sera la
correspondiente a la calle de mayor ancho que a ella afluya salvo distincién en otro
sentido del plano o norma especifica de su zona.

6.- En todos los casos la altura fijada para un ancho de calle o plaza solo podra
mantenerse hasta el eje de manzana, continuandose el resto de la edificaciéon con la
altura correspondiente a las de las otras calles, sin perjuicio de lo dispuesto en el punto
4 de este articulo.

Articulo 3.3.4. NUMERO DE PLANTAS

El nimero total de plantas edificables autorizadas en cada caso debera entenderse que se
refiere siempre a la suma de la planta baja y las plantas superiores no comprendiendo, por el
contrario, la posible utilizacion bajo cubierta. En el computo del nimero de plantas se incluiran
los s6tanos o semisétanos que sobresalgan mas de un metro en cualquiera de las rasantes del
terreno en contacto con la edificacion.

Articulo 3.3.5. ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

1.- El nimero de plantas autorizado tendra en altura maxima de cornisa las equivalencias
siguientes:
- Una planta 3,50 m.
- Dos plantas (B+1) 6,50 m.
- Tres plantas (B+2) 9,50 m.
- Cuatro plantas (B+3) 12,50 m.

- Para mayor nimero de plantas se afiadiran tres metros por cada nueva planta.

2.- Excepto para la planta baja la altura maxima admisible en cada planta superior sera de
tres metros libres.

3.- Cuando se autorizasen edificios con uso exclusivo de almacenes y exposicion,
espectaculos, industrias, almacenaje y otros que no presentasen una estructura
fraccionada en plantas, la altura maxima de cornisa que puedan alcanzar sera la
correspondiente al nimero maximo de plantas autorizado a la edificacién residencial
segun las equivalencias de este articulo.

Articulo 3.3.6. FONDO MAXIMO EDIFICABLE

1.- A efectos de las condiciones de edificacion de los nuevos edificios no podran ocupar un
fondo superior a catorce metros medidos perpendicularmente a la alineacion oficial
exterior recogida por el Plan. Las Areas de Intervencion y de Ordenacion concreta de
cada zona podran reducir este fondo maximo edificable.

2.- En todo caso, el espacio de manzana que reste dentro de cada parcela no podra tener
unas dimensiones y caracteristicas inferiores a las sefialadas para los patios de parcela
en cada caso.

3.- Las plantas bajas de uso comercial podran incrementar su fondo méximo edificable, a
efectos de las condiciones de edificacién, hasta un maximo de dieciséis metros,
siempre que ello no suponga incremento del techo edificable ni impida aplicar los
criterios sobre patios de manzana, regulados tanto en este articulo como en las
restantes ordenanzas.

SECCION 22 OCUPACION DE PARCELA Y ESTACIONAMIENTOS
Articulo 3.3.7. PARCELA MiNIMA

1.- Se autoriza la edificacién en todas las parcelas existentes y recogidas en la
documentacion grafica del Plan, siempre que sea técnicamente viable con
cumplimiento de las condiciones impuestas por esta normativa.

2.- En las posibles segregaciones del parcelario existente no podran aparecer parcelas
menores de 200 m2 y sin un minimo de 5 m. de fachada principal, sin perjuicio de lo
especificado para cada calificacion por la ordenanza correspondiente.

Podran realizarse edificaciones adosadas, siempre que exista una medianeria o, de no
haberla, se realice un proyecto de toda la edificacion incluida en un bloque continuo. En
este caso, la parcela minima se entendera referida al conjunto del proyecto y podra ser
dividida hasta un frente minimo a via publica de 5 metros.

Articulo 3.3.8. OCUPACION MAXIMA DE PARCELA
1.- En los edificios de nueva construccion en el suelo que el Plan General define como

Urbano, la superficie maxima ocupada en planta no podra superar la que al efecto fije
la ordenanza de condiciones de edificacion a que estuviese adscrita la parcela en que

se ubica.
2.- El espacio de parcela no ocupado en virtud de lo dispuesto en este articulo y situado,
entre el fondo edificable y el limite de parcela pasara a integrar el espacio libre exterior.
3.- El espacio de parcela edificable que no se utilice para construccion quedara espacial y

funcionalmente integrado con el patio de manzana si lo hubiera.

Articulo 3.3.9. PATIOS DE PARCELA

1.- En los patios interiores de la edificacion —de luces o de parcela- la altura permitida
deberd medirse desde la cota del piso mas bajo, que presente luz y ventilacién al
mismo, o correspondiente a la cota inferior de las plantas bajas de las edificaciones a
que sirve, hasta la cota del techo de la dltima planta del edificio.

2.- La anchura de estos patios debera ser al menos 1/3 de la altura permitida para el
edificio, ser 1/4 de la misma si a dichos patios solo dieran aseos, escaleras,
habitaciones no vivideras bien sea de vivienda o de otros usos y sin que en ningln
caso puedan tener una anchura inferior a tres metros en cualquiera de las luces
normales a cada uno de los paramentos que lo limitan..

3.- Si de dichos patios tomaran luces piezas o locales destinados a usos no residenciales
admitidas en plantas superiores a la baja, su anchura minima sera de 1/3 de la altura
maxima del edificio y nunca inferior a tres metros.

4.- En el computo de la anchura minima de estos patios no podra incluirse nunca las
terrazas o cuerpos volados existentes en los mismos.
5.- Estos patios interiores de la edificacion podran interrumpirse en el nivel

correspondiente a la altura de la planta baja cuando el uso autorizado en ésta permita
ocupar para el mismo la superficie que, en otro caso se adscribiria a tal patio interior en
planta baja. Tal posibilidad se incluira en el proyecto de construccion correspondiente,
no permitiéndose esta ocupacion “a posteriori”.

6.- El volumen de estos patios no computara a efectos del aprovechamiento de la
edificabilidad, pero si se conceptuara como parte de la superficie ocupada en planta
baja por la edificacion.

7.- No se permitira la construccion en los patios de edificacion alguna, ya sea esta
provisional o de caracter auxiliar a los usos de la edificacion.

Articulo 3.3.10. PASOS PARA ENTRADA DE VEHICULOS

Los pasos para entrada de vehiculos en edificios o solares, por sobre las aceras, se realizaran
rebajando el bordillo y la acera con una pendiente maxima del 15% y dando a la misma la
forma de badén conveniente.

Se prohibe expresamente rellenar, de un modo permanente, de hormigén u otro material, el
arroyo de la calzada en forma de plano inclinado que salve el desnivel entre bordillo y calzada,
aunque se prevea la circulacion de las aguas pluviales mediante tubos y otros sistemas.

El pavimento de la acera de dichos pasos de vehiculos sera de una resistencia superior a las
de la acera comun.

La regulacion mas detallada se podra hacer redactando una ordenanza municipal al efecto.

Articulo 3.3.11. ESTACIONAMIENTO EN EDIFICIOS

1.- Todo nuevo edificio debera contar con una prevision de estacionamiento dentro de su
parcela correspondiente a un minimo de una plaza por vivienda o por cada 50 m2 de
edificacion residencial util mas las originadas por los demas usos previstos de acuerdo
con los médulos minimos previstos para cada uso basico. Todo ello sin perjuicio de lo
establecido en el Art. 40.3 modificado, de la Ley 2/2001 de Cantabria.

2.- Quedan liberados de esta obligacion los edificios catalogados y los situados en el
casco histérico cuando por motivos estructurales o estéticos no sea factible la
introduccién de este servicio en su interior. Asimismo, en las zonas de casco antiguo se
podréan eliminar por motivos estéticos las entradas a garajes en fachada,
sustituyéndola, en la medida de lo posible, por el servicio a través de patios interiores.

3.- También quedaran libres de esta obligacion las zonas unifamiliares ya consolidadas; en
las unifamiliares sin consolidar podra sustituirse esta obligacién por el establecimiento
de estacionamientos colectivos.

4.- En los supuestos de los dos puntos anteriores y en los casos en que por construir en
areas consolidadas exista la imposibilidad material de cumplir esta norma, imposibilidad
que habra de ser suficientemente demostrada y expresamente anunciada en la
solicitud de licencia municipal, podra dispensarse de su cumplimiento, compensando el
mismo mediante el abono de una tasa que debera ser establecida expresamente.
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Articulo 3.3.12. BAJOS DE EDIFICACION NO RESIDENCIALES

La planta baja de un edificio podré agotar el fondo maximo que pudiera ser edificado en esa
parcela con independencia de que el resto del edificio presentara otros retranqueos respecto a
ese fondo maximo edificable.

El mismo régimen podréa adoptarse para las plantas bajo rasante siempre que se respeten las
determinaciones sobre uso de patios de manzana.

Articulo 3.3.13. AREAS PRIVADAS DE USO COMUN PARA LOS USUARIOS DEL EDIFICIO

1.- El suelo de cada parcela libre de edificacion debera estar agrupado de la forma mas
compacta posible y tratado como zona verde particular de recreo y expansion para los
residentes en el inmueble situado en la misma finca. En este area deberan incluirse los
posibles arboles y vegetacion de cierto porte que ya existieran.

2.- En los edificios residenciales con méas de cinco viviendas la zona de recreo situada en
el patio de manzana o espacio libre, debera estar provista de una dotacién de enseres
para juegos de nifios, como columpios, bancos, toboganes, fuente de agua potable,
deposito de juguetes, foso de arena, etc.

3.- En los edificios residenciales de mas de diez viviendas deberan preveerse locales
cubiertos y porticos destinados al juego de nifios y jévenes, o a sala de reunién para
usos diversos de la comunidad de vecinos, en la proporcion minima de dos metros
cuadrados por vivienda.

Estas superficies de uso comun no podran ser objeto de uso privado; su superficie util
no computara a efectos de la edificabilidad aprovechable.

4.- Junto al proyecto técnico de construccion del edificio y a su misma escala, se
acompafiara un proyecto detallado del tratamiento de estas areas de uso comun que
indique:

- Tratamiento de la zona verde y sistema de irrigacion de la misma.

- Arboleda existente y la proyectada con indicacion de las especies y envergadura
de los ejemplares.

- Enseres de juego a instalar.
- Materiales de pavimentacion.
- Tratamiento de los muros y cercados.

- Acceso desde el portal del inmueble eliminando toda clase de barreras
arquitectonicas.

- Ofras instalaciones a realizar en estas areas.

Articulo 3.3.14. CONDICIONES MINIMAS INDUSTRIA Y COMERCIO

1.- Ambito. Las condiciones de edificacién y ordenacion contenidas en este articulo son de
obligada observancia en todas las zonas calificadas de uso exclusivo o preferente
industrial o comercial en alguna de sus modalidades.

Estas condiciones podran sustituirse por las propias del Plan Parcial en el caso de que
se elabore para alguna de estas zonas y sus determinaciones mejoren los minimos de
este articulo.

Las industrial ya existentes en estas zonas deberan también adaptarse a estas
condiciones cuando lleven a cabo obras de reforma o cambio de actividad, siempre que
materialmente sea factible por las caracteristicas fisicas de la parcela en que estan
situadas del viario anejo.

2.- Condiciones, se estipulan los minimos siguientes:
2.1. Area destinada a estacionamiento de uso ptblico, 5 m2 cada 100 m2 de parcela.
2.2. Area destinada a estacionamiento de uso privado, 5 m2 cada 100 m2 de parcela.

2.3. El 10% de la superficie total de la parcela debera destinarse a uso de recreo y
expansion privado, con independencia de los espacios destinados a los
retranqueos obligados este espacio deberd agruparse en un Unico espacio y
debera dotarse de arbolado.

2.4.En las parcelas en que hubiere arbolado de importancia debera conservarse,
integrandole en la zona correspondiente al 10% anteriormente sefialado.

2.5.Los retranqueos a linderos frente a zonas no industriales, asi como a viales
publicos, seran equivalentes a la mitad de la altura de cornisa construida en la
fachada correspondiente, sin que puedan ser nunca inferiores a la distancia de
cinco (5) metros.

2.6.En las industrias e instalaciones ya existentes se autorizan, con independencia de
sus actuales caracteristicas, las ampliaciones precisas a los servicios y dotaciones
para uso de los operarios.

Articulo 3.3.15. MOVIMIENTOS DE TIERRA, DESMONTES Y RELLENOS

1.- Se permitiran las alteraciones del relieve y de las rasantes de la parcela necesarias
para la adecuada implantacion de un edificio o actividad, siempre que se cumplan las
siguientes condiciones particulares:

a) No se podra elevar la rasante existente en los linderos medianeros, salvo pacto
expreso de colindantes.

b) En el caso de que fuere necesario realizar movimientos de tierra a distancias
inferiores a 3 metros de los linderos de la parcela, los taludes correspondientes
tendrén una pendiente inferior al cincuenta (50) por ciento (%), garantizandose en
todo caso, la estabilidad del talud.

c) En el resto de la parcela se admiten movimientos de tierras mediante taludes o
muros de contencion siempre que no tengan una altura superior a 2 metros.

d) Podran realizarse banqueos con la condicién de que la distancia entre los mismos
no sea inferior a 3 metros, con un nimero maximo de 3 en la misma parcela.

e) Toda nueva edificacion deberd separar su linea de fachada de la base o
coronacion de un desmonte o terraplén una distancia minima de 3 metros.

f) Los movimientos de tierra deberan resolver, dentro del propio terreno, la circulacion
de las aguas superficiales, procedentes de la lluvia o de afloramientos de aguas
superficiales.

2.- Cualquier otra modificacién del relieve de la parcela que no cumpla las condiciones
anteriores, necesitara una autorizacién expresa de los servicios técnicos municipales.
Dicha autorizacién podra condicionarse a la redaccion de un Estudio de Detalle para
determinar las rasantes de la parcela. En su tramitacion debera notificarse a los
titulares de los predios colindantes.

3.- Las anteriores condiciones seran asimismo de obligado cumplimiento para cualquier
volumen que se construya bajo rasante.

4.- Los movimientos de tierras necesarios para la implantacion de un edificio y el
acondicionamiento del espacio libre de su parcela seran incluidos en el proyecto del
mismo.

5.- Sera condicién para la concesion de la licencia de primera ocupacién que la

restauracion ambiental de la parcela se encuentre ejecutada conforme a lo sefialado en
los puntos anteriores y se encuentren realizadas las plantaciones previstas para su
tratamiento vegetal.

6.- Tendran caracter complementario las determinaciones del articulo 36 de las N.U.R.

Articulo 3.3.16. CIERRE DE FINCAS

Los cierres vegetales de setos vivos se recomiendan de manera especial, y no superaran los
2,00 metros de altura. En su formacion se prohibe el empleo de especies al6ctonas, tales como
tuyas.

Se permiten los cierres de hasta 2,00 metros altura maxima total no pudiendo sobrepasar el
zbcalo, con elementos ciegos, 1,00 metro de altura desde la rasante. El zocalo sera
preferentemente de piedra y sobre él se podran disponer verjas metalicas o de madera.
Cuando el terreno presente distintos niveles a cada lado del cierre la altura maxima del mismo
se medira desde la rasante situada a la cota inferior. En calles en pendiente, cuando el cierre
sea escalonado la altura maxima se medira en el punto medio de cada tramo y ninglin punto
del mismo podra sobrepasar la altura maxima en 50 centimetros.

Se procurara mantener los muros, tapias, cercados y cierres tradicionales. En aquellos casos
en que sea preciso su retranqueo se permite su reconstruccién con los mismos materiales y
altura que la existente. Los cierres de los espacios libres catalogados se regiran por lo
dispuesto en el capitulo 3.6.

En Suelo Rustico se atendran ademas a lo dispuesto en el capitulo 5.5 de estas Normas.

La autorizacion de cierres en el ambito de las carreteras autonémicas se otorgara de acuerdo
con lo dispuesto en la legislacién autonémica de carreteras.

Articulo 3.3.17. IMPLANTACION DE CONSTRUCCIONES MOVILES O PREFABRICADAS

La implantacién estable de construcciones prefabricadas, fijlas o moviles, caravanas, o
cualquier otro elemento susceptible de ser utilizado como habitacion, alojamiento o lugar de
esparcimiento, ya sea de forma continua o intermitente, sera considerada a todos los efectos
como una “nueva edificacion” destinada al “uso de vivienda” y le seran de aplicacion la totalidad
de las condiciones exigidas para este tipo de construcciones.

SECCION 32 CONDICIONES DE COMPOSICION EXTERIORES
Articulo 3.3.18. FACHADAS

1.- Cuando la edificaciéon de nueva planta se encuentre contigua o flanqueada por
edificaciones catalogadas se procurara continuar las lineas fijadas de referencia de la
composicién (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zdcalos, recercados, etc.) entre la
nueva edificacion y las catalogadas. Asimismo y con caracter general, se procurara que
presenten continuidad con los edificios colindantes las lineas de alero y las alturas
entre plantas.

2.- En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre huecos y macizos en la
composicion de las fachadas deberan justificarse en funcién de las caracteristicas
tipologicas de la edificacion ambiental del entorno y especificas de la edificacion
catalogada, si su presencia y proximidad lo impusiese.

3.- En los edificios de nueva construcciéon deberan tratarse las fachadas de la planta baja
componiendo sus huecos y utilizando materiales en concordancia con los del resto de
la fachada. En la edificacion existente se favorecera las reformas en plantas bajas y
locales comerciales que se ajusten a la composicion del resto de la fachada
recuperando, en su caso, la antigua estructura y composicion alteradas por
intervenciones anteriores. Se prohibiran las reformas en este tipo de plantas que no se
ajusten en composicion y materiales a las caracteristicas ambientales y arquitectonicas
del propio edificio y del entorno.

4.- Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicion y
materiales similares a los de la fachada principal.

5.- En la composicién de fachada de un nuevo edificio deberan incluirse los elementos de
piedra de silleria que, asimismo, en fachada tuviera el edificio preexistente que, en su
caso, se hubiera derribado sobre el mismo solar.

Articulo 3.3.19. PLANTAS BAJAS

1.- La altura minima exigible en planta baja sera de 3,00 m. a menos que esté destinada a
uso de viviendas.

2.- La altura maxima de la planta baja sobre el nivel de la acera sera de 3,50 m.

3.- Las medidas citadas se entenderan computables hasta la cara inferior del forjado
superior.

4.- Las viviendas en planta baja deberian tener situado el alféizar de sus huecos a una

altura minima de 2 metros desde la rasante, cuando asomaran directamente a via o
espacio publico.

5.- No se autorizaran los vuelos ni balcones corridos en planta baja.

Articulo 3.3.20. PLANTAS PORTICADAS

Podra autorizarse una planta porticada en los edificios de nueva construccion, salvo en las
zonas de casco antiguo sin autorizacion expresa del planeamiento, sin que compute como
edificabilidad, con las condiciones siguientes:

1.- Que la planta esté situada a nivel de la via publica a pie de fachada.
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2.- Que no tenga cerramiento alguno y su uso sea publico, debiendo asi inscribirse en el
Registro de la Propiedad.

3.- Que el area porticada tenga una superficie suficiente para el uso publico, no inferior a
2,5 m. de fondo, medido perpendicularmente a la alineacion exterior.

Articulo 3.3.21. MEDIANERIAS

1.- Todos los paramentos vistos de esta naturaleza deberan tratarse de forma que su
aspecto y calidad sean analogos a los de las fachadas.

2.- Las medianerias que, por cambio de uso o calificacion de la parcela colindante,
diferencia de alturas con los edificios colindantes u otros motivos amparados por el
planeamiento quedasen al descubierto con caracter definitivo, constituyendo fachada a
plaza, via publica o espacio libre publico en general, deberan ser tratadas como
fachadas principales. Se podran abrir o simular huecos, asi como decorarlas con los
materiales adecuados previo proyecto de reforma aprobado por el Ayuntamiento y
segun los plazos que éste establezca a tenor de la incidencia de tales paramentos en el
paisaje urbano. En cualquier caso, dicho proyecto deberd continuar las lineas
generales de la composicion de las fachadas colindantes, incluida la del propio edificio;
para la apertura de huecos deberan observarse las disposiciones civiles generales.

3.- Por razones de ornato urbano general el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de
estas obras de determinados espacios publicos de importancia visual y estética de
comun acuerdo con los propietarios del inmueble.

Asimismo, podra el Ayuntamiento elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de
obligada observancia en las obras habituales de mantenimiento y decoro de
medianerias y fachadas en general.

Cuando una obra de nueva edificacion colinde con una medianeria que no sea
previsible su desaparicion o que de vista incluso como consecuencia de la misma obra,
podra cargarse a ésta el tratamiento adecuado del paramento medianero de acuerdo
con la nueva ordenacién resultante.

Articulo 3.3.22. MATERIALES EN FACHADA

1.- La justificacion de los materiales que se propongan se fundamentara en el tipo de
fabrica y calidad de los revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los
mismos, en funcién de los criterios de composicion y estética de cada zona.

2.- No se autorizara el recubrimiento de fachadas por encima de la planta baja con placas
de piedra, marmol o similares que por sus caracteristicas, peso y forma de colocacion
puedan suponer riesgo fisico para las personas en caso de desprendimiento fortuito de
una de ellas; asimismo se impedira la utilizacion de piezas de los mismos materiales en
cornisas, impostas, poyetes y similares siempre que su disefio y colocacion no
garanticen la ausencia total de riesgo para los viandantes en caso de su fortuito
desprendimiento.

Articulo 3.3.23. MODIFICACION DE FACHADAS EXISTENTES

1.- Podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada existente de
acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del
conjunto arquitectoénico.

2.- Se podra autorizar el cerramiento de terrazas existentes de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto de conjunto de la fachada, que debera presentarlo la
comunidad de propietarios del edificio en cuestion; en casos justificados podra el
Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracién de este proyecto de disefio de conjunto
de la fachada, repercutiendo su costo en las licencias correspondientes con los criterios
del mismo.

Articulo 3.3.24. INSTALACIONES EN FACHADA

1.- Toda instalacion de un edificio de acondicionamiento de aire, calefaccion, refrigeracion
o de cualquier otra clase, no podra sobresalir del paramento exterior de fachada y
debera situarse de manera que no perjudique la composicién de la misma sin que
resulten visibles desde la via publica en caras laterales y sus desaglies seran
conducidos al interior del edificio.

2.- Se prohibe expresamente que los acondicionadores o extractores de aire evacuen el
mismo a la via publica a una altura inferior a 3,00 metros sobre el nivel de la acera o
calzada, salvo casos justificados por imposibilidad material de otra solucion en los que
el caudal de aire no cause molestias.

Articulo 3.3.25. RETRANQUEO SOBRE ALINEACION OFICIAL

1.- Podra autorizar el Ayuntamiento la adopcion de un retranqueo en fachada sobre la
alineacion oficial exterior si concurren los siguientes motivos:

a) Que por la orientacién y altura del edificio la existencia de espacio libre en fachada
cree, durante la mayor parte del afio, mejores condiciones de soleamiento que de
situarse en la parte trasera del edificio.

b)

Que el posible patio de manzana en la parte posterior quedase, por el contrario, en
situacion poco deseable de soleamiento debido a la altura de los edificios
colindantes ya construidos.

L

Que la adopcién de esta nueva ordenacién no suponga, por otra parte, la privacion
de asoleamiento de forma grave e irremediable a viviendas existentes o posibles.

d) En ningun caso el posible retranqueo mas el fondo méximo de edificacién podra
superar los 20 m.

€

El tratamiento del espacio libre se hara a costa de la obra del nuevo edificio, de
acuerdo con las directrices municipales y con unos criterios de adecuacion de
espacio publico.

f)  El mantenimiento del espacio sera igualmente a costa de la comunidad de vecinos,
pero su uso sera, al menos en una parte, publico o semipublico, no autorizandose
en ninglin caso su cerramiento permanente.

El nuevo edificio rematara y tratara las posibles medianerias colindantes, bien con
cuerpo del propio edificio, con una renovacion adecuada, reconvirtiéndolas a
fachada o tratamiento de medianeria vista.

9

h) En las zonas de casco histdrico los retranqueos deberan estar autorizados por el
Plan. No podran, en ningin caso, autorizarse en tramos de calle con edificaciones
catalogadas.

2.- En el caso de que estas condiciones se entiendan suficientemente cumplidas, podra
autorizarse por el Ayuntamiento el retranqueo solicitado que, en ningln caso,
modificard las condiciones de edificabilidad ni de alturas maximas propias de la
ordenacion sobre alineacion oficial. Asimismo, el Ayuntamiento podra imponer esta
clase de ordenacion en la correspondiente cédula urbanistica.

3.- En el caso de que se autorizase el retranqueo, el fondo edificable se computara desde
la linea de retranqueo, pero en ningin caso podra desplazar la linea de fachada
posterior mas alla de 20 metros desde la alineacion exterior, salvo autorizacion expresa
en la ordenanza de condiciones de edificacion que fuese de aplicacién a la parcela.

4.- Las nuevas alineaciones se determinaran y tramitaran a través de un Estudio de
Detalle, que fijara la titularidad publica o privada y uso de los espacios libres resultantes
del retranqueo.

Articulo 3.3.26. CUBIERTAS

1.- Las pendientes de cubierta seran uniformes en toda la longitud del faldén y no podran
superar el 40%.

2.- La altura de la edificacién, o de la cumbrera, serd como méaximo de 3,25 metros
medidos a partir de la altura de la linea de cornisa.

3.- La composicién, nimero de aguas, remates a fachada, cumbreras y todo lo que
constituye la geometria de la cubierta, seran las caracteristicas de las tipologias de la
edificacion existente en su entorno inmediato o incluidas en el mismo espacio urbano
de la nueva edificacion, en aquellas zonas con especificas vinculaciones de esta indole
en las condiciones de edificacion.

4.- En el caso de cubiertas inclinadas, solamente se permitird sobresalir de los pafios
inclinados de la cubierta las chimeneas y conductos de ventilacion forzada,
enmascarandose bajo las aguas las cajas de escaleras, cuartos de ascensores y todo
tipo de volimenes que no sean los expresamente citados, cuando las condiciones de
composicion de cada zona impusieran el mantenimiento de las invariantes
preexistentes en la estructura de las cubiertas.

5.- El uso residencial bajo cubierta no contabilizara como planta aun cuando pueda
utilizarse como duplex unido a la dltima planta del edificio. Se permite adosar al plano
de cubierta lucernarios y claraboyas para iluminacion y ventilaciéon de estos espacios,
siempre que no sobresalgan del plano del faldéon, no interrumpan el alero o cornisa y su
disposicion y tamafio se ajusten al ritmo de huecos del propio edificio y tiendan a
minimizarse.

6.- Todo edificio tendra una salida facil al tejado o azotea de cubierta. Se procurara que tal
salida esté situada en elementos comunes.

Articulo 3.3.27. INSTALACIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA DE CORNISA

Sin perjuicio de la regulacion de cubiertas y usos autorizados en ellas, por encima del perfil
maximo autorizado a un edificio sélo se permitiran las siguientes instalaciones: maquinaria de
ascensores, calefaccion, acondicionamiento de aire, caja de escaleras, chimeneas y paneles
receptores de energia solar.

Su disefio debera ser cuidado y en los casos de nueva construccion debera estar integrado en
la composicion del edificio, evitando la aparicién anarquica de elementos de instalaciones y
chimeneas.

Estas instalaciones, cuya ubicacion debera ser justificada, no podran exceder la altura maxima
autorizada en mas de tres metros, sin perjuicio, asimismo, de la aplicacion de las especiales
condiciones de composicion en cubierta reguladas en las distintas zonas por
condicionamientos estéticos y ambientales.

Articulo 3.3.28. INSTALACIONES DE ENERGIA SOLAR

Se recomienda que la edificacién de nueva construccion prevea de acuerdo con lo dispuesto
en su correspondiente proyecto técnico, espacio y condiciones de instalacion suficientes para
la posible ubicacion de una instalacion receptora de energia solar suficiente para las
necesidades domésticas y de servicio propios del edificio. Esta prevision tendra en cuenta el
impacto estético y visual sobre todo en zonas de especial salvaguarda ambiental.

Articulo 3.3.29. BALCONES, CORNISAS Y ALEROS

Los vuelos de balcones, cornisas y aleros sobre el espacio publico se ajustaran a las
condiciones establecidas en los puntos que se especifican a continuacion, sobre terrenos
privados no existiran otras limitaciones que las derivadas de la ordenanza de aplicacion en
cada caso.

1.- El vuelo maximo permitido para los balcones sera de 0,40 m. en las calles con ancho
inferior a ocho metros; 0,60 m. en las de ancho comprendida entre ocho y doce metros
y de 0,70 m. en las de mayor anchura como maximo permitido.

En los chaflanes se consentiran los vuelos correspondientes a las calles mas anchas y
se permitiran también para la fachada a la calle mas estrecha, en una longitud de dos
metros, incluyendo en ellos los mayores salientes.

Los vuelos contaran desde el filo de la moldura mas saliente hasta el plano vertical que
pase por la alineacion.

2.- Los aleros y cornisas podran volar como maximo 20 cms. mas que lo permitido para los
balcones en cada caso.

3.- La altura libre minima resultante sobre la acera sera en todo caso de 2,80 metros.

Articulo 3.3.30. CUERPOS VOLADOS

Los cuerpos volados sobre el espacio publico se ajustaran a las condiciones establecidas en
los puntos que se especifican a continuacién, sobre terrenos privados no existiran otras
limitaciones que las derivadas de la ordenanza de aplicacién en cada caso.

1.- Las construcciones sélo podran sobresalir de la alineacién de fachada con los niveles y
salientes autorizados en estas Ordenanzas.

2.- Podran construirse miradores, terrazas retranqueadas y cuerpos de fabrica cerrados en
las fincas a partir de la planta primera siempre que sus vuelos no excedan de 20 cms.
de la sefialada para los balcones en cada caso.

En los miradores de angulo o chaflan se podra alcanzar el vuelo correspondiente a la
calle mas ancha, siempre que el frente a la calle mas estrecha no exceda de 2,50
metros.
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3.- Todo cuerpo volado quedard separado de las fincas contiguas con una distancia
minima igual al saliente.

4.- La altura libre minima resultante sobre la acera sera en todo caso de 2,80 metros.

SECCION 4° SOPORTES DE PUBLICIDAD Y ANUNCIOS
Articulo 3.3.31. MARQUESINAS

Podra autorizarse la construccion de marquesinas solamente en calles con anchura superior a
veinte metros, siempre que la parte inferior de su vuelo esté como minimo a 2,80 m. de la cota
de la acera. Su vuelo maximo no excedera del 50% del ancho de la acera, con un maximo de 2
metros, y mantendra una separacién minima de 30 centimetros con cada arbol a que de frente.
El espesor maximo sera de 60 centimetros.

Las aguas no podran verter a la via publica.

Los proyectos de nuevos edificios regularan la existencia de marquesinas dentro de los limites
aqui sefialados, indicando las condiciones estéticas de su composicién, integrada en el
tratamiento de la planta baja, en caso de autorizarlas.

Se denegara la colocacion de marquesinas cuando no estuvieran permitidas en el proyecto de
construccion del edificio, asi como en los casos en que se estime no cumplen unos requisitos
minimos de ordenacién del entorno.

En las zonas de casco antiguo, conjuntos urbanisticos y arquitectonicos, no se autorizaran en
ningln caso. Asimismo se elaboraran los criterios adecuados para eliminar las marquesinas
existentes y que se consideren inadecuadas de las zonas citadas con excepcion de que sean
tradicionales, en consecuencia las existentes en estas zonas quedaran en situacion de “Fuera
de ordenacion”.

En ningln caso las marquesinas impediran el acceso desde la via publica de mercancias,

mobiliario y otros enseres a efectos de mudanzas y traslados a los locales o viviendas situadas
en el mismo edificio.

Articulo 3.3.32. PORTADAS, ESCAPARATES Y VITRINAS

1.- Las portadas, escaparates y vitrinas no podran salir de las luces de los muros de
fachada mas de quince centimetros. Tal ocupacion sera puntual y tendra caracter
mueble.

2.- Debera respetarse en su instalacion la decoracién propia del hueco del portal sin

ocultar ninguna de sus partes.

3.- Las portadas sélo podran ocupar superficie de fachada correspondiente a la planta baja
del edificio.

Articulo 3.3.33. TOLDOS

Los toldos plegables o enrollables, tanto si son fijos como desmontables, no podran instalarse
en fachadas de planta baja, lindantes con vias publicas en las que no exista acera.

Los que se instalen en fachada de planta baja, lindantes con vias publicas en las que exista
acera, podran tener un vuelo maximo que, en cualquiera de sus posiciones, no sea superior a
1,50 metros, no exceda de un décimo del ancho de la via publica ni pueda resultar situado a
distancia inferior a 80 centimetros de la vertical trazada por el borde exterior del encintado de la
acera. Cualquiera de sus elementos de sujecion, fijos o moéviles, que sobresalgan de la pared
de fachada del edificio, ni tampoco sus suplementos de cortina o colgantes en general, podran
resultar situados a altura inferior a 2,20 metros sobre la acera, en cualquiera de sus posiciones.

Los que se instalen en fachadas de plantas pisos no podran exceder, en su vuelo, mas de 0,20
metros de los voladizos permitidos. Los que se instalen en las plantas aticos no podran
sobresalir del plano de fachada. En la obligatoria peticion de licencia municipal para su
instalacion, deberan aportarse los documentos necesarios suscritos por el propietario o
comunidad de propietarios del edificio, que garanticen no solamente su conformidad, sino
también la simultanea colocacion sobre los voladizos de balcones, terrazas o ventanas del
edificio de que se trate o la adopcién de uniformidad del sistema de colocacién de coloridos y
dibujos.

Todo ello, sin detrimento de lo previsto en las normas de adecuacion estética de cada zona y
del respeto al arbolado existente en el sentido de mantener una separaciéon minima de 0,20 m.
de cada uno de los arboles a que pueda dar frente.

Articulo 3.3.34. MUESTRAS
1.- Se entiende por muestras los anuncios paralelos al plano de fachada.

2.- No se podra sobresalir del plano de la fachada mas de lo estipulado para portadas y
escaparates, respetando las mismas restricciones de ocupacioén que éstas.

3.- Toda clase de muestra debera estar situada en la planta baja del edificio, quedando
expresamente prohibida la utilizacion de anuncio o rétulo adosado a balcones y
cuerpos volados.

Podran autorizarse muestras situadas en plantas superiores en la edificacion de
caracter comercial, industrial o de espectaculos que lleven incluido en su disefio la
situacion y caracteristicas de las mismas.

4.- La instalacion de muestras en planta baja podra ocupar el espacio situado entre la
altura de 2,50 m. sobre la rasante de la acera o de la calzada y la correspondiente a
0,50 m. inferior a la altura maxima de planta baja autorizada.

5.- Se permiten muestras que no sobresalgan mas de 2 cms. del plano de fachada, desde
1,50 m. de altura sobre la rasante de la acera o calzada, tales como placas, rétulos,
etc.

6.- Las muestras no podran prestarse a confusion con las sefiales de trafico.

7.- Se prohiben las confeccionadas en tela u otros materiales que no retinan las minimas

condiciones de dignidad o estética.

8.- En las areas de caracter historico no se permitiran méas muestras que las formadas por
letras sueltas de tipo clasico sobrepuestas directamente a la fachada.

9.- Las muestras luminosas estaran situadas a una altura superior a tres metros sobre la
rasante de la calle o terreno. Para su instalacion necesitaran la conformidad de los

inquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales con huecos
situados a menos de tres metros del anuncio o a 10 metros si lo estuvieran enfrente.

10.-  En medianerias que queden al descubierto podran instalarse muestras que cumplan las
prescripciones establecidas para fachadas.

11.-  No obstante, el Ayuntamiento podra denegar la instalacion de muestras de cualquier
tipo cuando por su contenido, forma, color o situacién puedan ocasionar molestias o
resultar inadecuadas a las condiciones estéticas del entorno.

Articulo 3.3.35. BANDERINES Y FAROLAS
1.- Se entiende por banderines los anuncios normales al plano de fachada.

2.- Podra autorizarse la instalacion de banderines con un saliente méaximo equivalente a
vez y media el tolerado para los balcones y ocupando, como méaximo la misma zona
delimitada para la instalacion de muestras.

3.- Podra instalarse ademas en planta primera cuando esté autorizado su uso no
residencial alcanzando, en este caso, una altura méaxima inferior en 0,50 m. a la de
dicha planta y utilizable desde el minimo inferior autorizado para las muestras.

4.- Los banderines luminosos se sujetaran para su instalacion a los mismos requisitos
regulados para esta clase de muestras.

5.- Sera de aplicacion a la instalacion de banderines lo dispuesto en el punto 10 del
articulo referente a muestras.

6.- Se permitira la colocacion de farolas normales a las fachadas con un saliente maximo
equivalente a vez y media el tolerado para los balcones, siempre que su punto mas
bajo quede a la altura minima que corresponda al primer piso sobre la rasante de la
acera, y que la vertical de su maximo vuelo no salga por fuera del bordillo de la misma.

Articulo 3.3.36. REGULACION DE LA PUBLICIDAD EXTERIOR

1.- Las distribuciones de estas normas sobre toldos, muestras y banderines podra ser
modificada en sentido especifico por las ordenanzas del Casco Historico o por los
Planes Especiales que pudieran redactarse en orden a la conservacion y rehabilitacion
del patrimonio histérico.

2.- En las areas de casco antiguo y conjuntos urbanisticos, asi como en la edificacion
catalogada no se autorizara la fijacion de carteles, ni la colocacién de soportes para
manifestacion de actividades publicitarias, salvo aquella que tradicionalmente estuviera
vinculada al edificio.

3.- Tampoco se autorizard la colocacion de publicidad exterior que tape huecos de
edificios no declarados en estado de ruina o que perjudique ostensiblemente sus
caracteristicas arquitecténicas.

4.- No se permitira la fijacion de carteles, colocacion de postes ni, en general, publicidad
en el suelo clasificado como Rustico ni en el Urbanizable si no es conforme a las
disposiciones especificas contenidas en el correspondiente Plan Parcial aprobado
definitivamente. Unicamente se autorizaran anuncios de sefializacion o relativos a
compraventa de los predios rusticos o sus productos.

5.- Las caracteristicas y contenido de la publicidad no podré dafar ni perjudicar los
criterios de este Plan sobre proteccion ambiental y estética acomodandose igualmente
a los criterios regulados a este respecto en la legislacion en materia de Publicidad.

6.- En particular, no se permitira la fijacion de carteles, colocacion de soportes ni, en
general manifestacion de actividad publicitaria.

a) Sobre edificacion calificada como Monumento Histdrico - Artistico.

b) Sobre los templos dedicados al culto, cementerios y sobre las estatuas de
plazas, vias y parques publicos.

c) En las areas declaradas Conjunto Historico - Artistico, jardines artisticos o
parajes pintorescos.

d) En las areas comprendidas en Planes Especiales, salvo con las condiciones
que en ellas se establezcan.

e) En curvas, cruces, cambios de la rasante, confluencias de arterias y en general,
tramos de carretera, calles o plazas, calzadas y pavimentos, en que se pueda
perjudicar o comprometer el transito rodado o la seguridad del viandante.

g) En las areas que impidan o dificulten la contemplacion de las edificaciones o
conjuntos citados en los apartados a) y c).

h) Queda prohibido realizar publicidad en cualquier lugar visible desde la zona de
dominio publico de las carreteras regionales, conforme a lo dispuesto en el
articulo 22 de la Ley de Carreteras de Cantabria.

7.- El Ayuntamiento podra acotar y disponer ciertos espacios con la finalidad exclusiva de
ser destinados a la fijacion de toda clase de publicidad, de acuerdo con las Ordenanzas
especificas que pueda elaborar.
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SECCION 52 ACCESIBILIDAD Y CONDICIONES HIGIENICAS DE LA EDIFICACION
Articulo 3.3.37. ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS

1.- El proyecto de todo edificio de nueva planta, reforma o ampliacién, dispondra un
itinerario practicable que una el portal o acceso al inmueble con la via publica En el
disefio de portales, accesos, escaleras, y demas elementos de comunicacion debera
aplicarse la normativa sobre supresién de barreras arquitecténicas, con arreglo a lo
establecido en la Ley 3/1996, de 24 septiembre, de accesibilidad y supresion de
barreras arquitectonicas, urbanisticas y de la comunicacion en Cantabria.

2.- Conforme a la citada Ley, los edificios publicos o de uso publico contemplados en el
articulo 14.1 de la misma cumpliran los siguientes requisitos:

a) Al menos uno de los itinerarios que comuniquen horizontalmente todas las
dependencias y servicios del edificio entre si y con el exterior, deberd ser
accesible, estara debidamente sefializado y utilizara una iluminacién adecuada
para facilitar su localizacion.

b) Al menos uno de los itinerarios que une las dependencias y servicios en sentido
vertical, debera ser accesible, teniendo en cuenta para ello y como minimo el
disefio de escaleras, ascensores, tapices rodantes y espacio de acceso.

o

El disefio y el mobiliario de los servicios e instalaciones de utilizacion general, tales
como salas de espera, despachos de atencién al publico, mostradores, ventanillas
y cualquier otro de anéloga naturaleza, permitiran en su interior la estancia y giro
de, al menos, una persona en silla de ruedas y estaran situados junto a los
itinerarios descritos en los parrafos anteriores.

Asimismo, cuando el edificio cuente con elementos tales como teléfonos,
vestuarios, duchas, aseos y cualquier otro de naturaleza analoga, se garantizara la
instalacion de, al menos, uno de ellos, accesibles a personas con limitaciones y
movilidad reducida, junto a los itinerarios antes mencionados.

d) Los locales de espectaculos, aulas, salas de proyecciones, de reuniones y teatros
dispondran cerca de los lugares de acceso y paso, de espacios reservados a
personas que utilicen sillas de ruedas. También se destinaran zonas especificas
para personas con deficiencias auditivas o visuales donde las dificultades
disminuyan y se garantizara a las personas zurdas el mobiliario adecuado. Estos
espacios estaran sefializados.

e

En las zonas exteriores o interiores destinadas a garajes y a aparcamiento de uso
publico se reservaran permanentemente, tan cerca como sea posible de los
accesos para viandantes, plazas debidamente sefializadas para vehiculos que
transporten personas con movilidad reducida.

f) Cuando un servicio publico se preste en un conjunto de varias edificaciones o
instalaciones, debera existir entre ellas, al menos, un itinerario peatonal accesible
que las comunique entre si y con el exterior en la forma prevista en los puntos

anteriores.

3.- Los edificios de uso privado de nueva construccion en los que sea obligacion la
instalacion de ascensor, deberan reunir los siguientes requisitos minimos de
accesibilidad:

a) Dispondran de un itinerario practicable que una las estancias o las viviendas
con el exterior y con las dependencias de uso comunitario que estén a su
servicio.

b) Dispondran de un itinerario practicable que una la edificacion con la via publica y con

edificaciones o servicios anexos de uso comunitario.

c) La cabina del ascensor, asi como sus puertas de entrada, seran practicables para
personas con movilidad reducida o cualquier otra limitacion.

4.- En los edificios de viviendas en los que no sea obligatoria la instalacion de ascensor, se
dejara previsto en la estructura la posibilidad de instalarlo en cualquier momento. El
itinerario en las viviendas en planta baja, asi como el acceso al posible ascensor estara
acondicionado sin barreras arquitectonicas.

5.- Se cumpliran los porcentajes de vivienda adaptada para personas con movilidad
reducida legalmente establecidos.

6.- Los edificios en que haya viviendas para personas en situacion de movilidad reducida
permanente, deberan tener adaptados:

a) Los elementos comunes de acceso a dichas viviendas.
b) Las dependencias de uso comunitario al servicio de las mismas.

C,

Un itinerario para viandantes como minimo que una la edificacion con la via publica
con servicios o edificaciones anexos y con edificios vecinos.

=

Los itinerarios de estas viviendas.

Articulo 3.3.38. CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS USOS

Las condiciones higiénicas generales aqui recogidas, se complementaran con las que se
regulan para cada uso basico en el ambito del Plan General.

Articulo 3.3.39. DOTACION DE AGUA
Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable.

Las viviendas tendrén una dotacion minima de doscientos cincuenta (250) litros diarios por
habitante para los usos domésticos, consumo real que se produce actualmente en Comillas.
Ello sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 6 del R.D. 1138/1990 y en las Normas del Plan
Hidrolégico Norte I1.

Articulo 3.3.40. ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

En aplicacion de lo dispuesto en el Real Decreto 1138/1990, Reglamentacion Técnico-Sanitaria
para el abastecimiento y control de Calidad de las Aguas Potables de Consumo Publico y en
virtud de las facultades propias de este Plan General, se dispone:

1.- No se podran otorgar licencias para construccion de viviendas, actividades
comerciales, turisticas o, en general, para cualquier tipo de asentamiento minimo,
hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su
actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto y se acredite
la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano, de acuerdo con lo
dispuesto en el anteriormente citado Real Decreto 1138/90. Cuando la procedencia de

las aguas no fuera el suministro municipal, deberia justificarse su procedencia, la forma
de captacion, emplazamiento, aforos y andlisis, y garantia de su suministro.

2.- Los proyectos de construccion de abastecimientos de agua para el consumo humano,
tanto en lo que se refiere a la captacién y conduccion, como a instalaciones de
tratamiento, correccion o depuracion, debera someterse a informe de las autoridades
sanitarias, a efectos de determinar si cumplen con unos niveles de efectiva garantia
sanitaria, de acuerdo asimismo con dicho Real Decreto.

3.- Los titulares de los abastecimientos de agua para el consumo humano estan obligados
a proteger la captacion y distribucion de las aguas, a establecer sistemas de cloracion y
otros adecuados de tratamiento, conservacion o depuracion y, en general, a adoptar
cuantas otras medidas sean necesarias como garantias sanitarias de dichas aguas. El
incumplimiento de este deber podra ser sancionado como infraccion urbanistica
conforme a esta normativa.

4.- Se considera agua con garantias sanitarias para el consumo humano aquella que, en
todo momento y a lo largo de la red de abastecimiento, retina las condiciones que la
califiquen como potable o sanitariamente tolerable; su sistema de suministro disponga
de las instalaciones de tratamiento, correcciéon o depuracion que resulten precisos y
contengan cloro libre residual u otros indicadores indirectos de potabilidad, en los
niveles que se determinen en normas de caracter general y en las ordenanzas
municipales que pueden elaborarse en este sentido.

5.- Se tendra en cuenta lo previsto en las Normas del Plan Hidrolégico Norte Il, pudiendo
considerarse:
Dotaci6n abastecimiento urbano:

Poblacion permanente 300 I/hab./dia

Poblacién estacional:

Camping 120 I/plaza./dia
Hotel 240 l/plaza./dia
Apartamento 150 l/plaza./dia
Chalet 350 I/plaza./dia

Dotacion cabafia ganadera:
Estabulada  No Estabulada

Res vacuno de leche 120 l/c.d. 100 l/c.d.
Res mayor (excepto vacuno de leche) 90 l/c.d. 80 l/lc.d.
QOvino y caprino 151/c.d. 10 l/c.d.
Porcino 50 l/c.d.

Conejos y similares 3lcd.

Aves 0,5l/cd.

Dotaciones de riego en m3 por hectérea y afio:

Plantas/Riego Gravedad Aspersion Goteo o Bajo plastico
Forrajeras 6.800 6.000

Horticolas 3.400 3.200 3.000
Lefiosas 4.700 4.000 3.000

Dotaciones para usos industriales:

Se justificara utilizando datos reales la demanda de las industrias no conectadas a la red
urbana y de poligonos industriales. A falta de datos, se adoptaran las dotaciones que figuran en
la Tabla siguiente.

En el primer horizonte del Plan la demanda de refrigeracion de grandes industrias se
cuantificara en la hipotesis de circuito cerrado, en la refrigeracion de centrales termoeléctricas
se tendra en cuenta la posibilidad de reutilizacion de las aguas.

CONSUMOS INDUSTRIALES
(m3 por empleado y dia)
Primer y segundo horizonte

SECTOR DOTACIONES
Refino Petréleo 14,8
Quimica
Fabricacion productos basicos, excluidos los farmacéuticos ..... 16,0
Resto
Alimentacién
Industrias, alcoholes, vinos y derivados de harina .................... 0,5
Resto 75
Papel
Fabricacién pasta de papel, transformacién papel y cartén ...... 20,3
Artes gréficas y edicién 0,6
Curtidos 33
Material de construcciones 2,7
Transformados del caucho 1,8
Textil
Textil seco 0,6
Textil ramo del agua 9,2
Transformados metalicos 0,6
Resto 0,6

Todos los aprovechamientos de agua para abastecimiento o cualquier otro uso necesitaran
autorizacion del Organismo de Cuenca.

Articulo 3.3.41. DESAGUES PLUVIALES

El desagiie de las bajadas de aguas pluviales se hara en atarjeas que las conduzcan al
alcantarillado urbano, destinado a recoger dicha clase de aguas.

Se prohibe el desague de pluviales por vertido libre, salvo cuando las aguas recaigan en patios
o espacios libres de la propia parcela y no puedan deslizarse por escorrentia fuera de ella.

De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducirse por
debajo de la acera hasta la cuneta.

Se prohibe expresamente el desagiie por encima de la acera y el empalmar a estos conductos
toda clase de aguas residuales, incluidas las procedentes de fregaderos y lavaderos, asi como
su empalme al alcantarillado sanitario y su vertido en fosas sépticas, en sus camaras de
cienos.

Todo vertido a cauce de aguas pluviales o mixtas, cualquiera que sea su naturaleza, necesita
autorizacion del Organismo de Cuenca.
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Articulo 3.3.42. EVACUACION DE AGUAS RESIDUALES
1.- Queda prohibido el verter aguas no depuradas a cauces publicos.

2.- En suelo urbano la evacuacion de aguas residuales debera acometer forzosamente a la
red general por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal de
saneamiento del edificio y la red de alcantarillado; y cumplird las condiciones
establecidas por el Ayuntamiento. Las aguas residuales se conduciran a la red de
alcantarillado sanitario por medio de albafiales, debiéndose instalar en el extremo de
los mismos un sifén hidraulico inodoro.

En donde no exista la referida red o ésta se halle a mas de cien metros de distancia de
la finca o cuyo desaglie no sea posible por gravedad, las aguas residuales se
conduciran a pozos absorbentes previa la correspondiente depuracion por medio de
fosas sépticas o estaciones depuradoras.

Los pozos absorbentes deberan suprimirse e inutilizarse asi que exista la
correspondiente red a una distancia no superior a cien metros del eje del portal de
entrada a vivienda en planta baja o de entrada a escalera para edificios de varias
plantas y sea posible la conexion o empalme a dicha red general y su desagte a la
misma, por gravedad.

3.- Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de garajes, aparcamientos colectivos o
actividades semejantes, se dispondra de arqueta separadora de fangos o grasas antes
de la arqueta o pozo general de registro.

4.- La calidad minima del vertido sera:
DBOs <30 p.p.m.
S.S. <30 p.p.m.
Oxigeno disuelto > 3p.p.m.
NH, <15p.p.m.
P < 6p.p.m.

Articulo 3.3.43. VERTIDO DE AGUAS RESIDUALES A POZOS ABSORBENTES

1.- Para poder verter las aguas residuales a los pozos absorbentes serd necesaria una
previa depuracion que deberd ser objeto del oportuno proyecto facultativo que
garantice las siguientes condiciones minimas para las aguas depuradas:

Materiales decantables: 0,3 ml/l.
KMn04: 100 mg/I
DBO05: 25 mgl/l

Los materiales decantables se mediran al cabo de dos horas y el consumo de
permanganato, asi como la D B O, se determinara en el agua que sobrenade.

En las instalaciones de depuracién se garantizarad ademas, que el ruido producido no
supere los veinte decibelios medidos a diez metros de cualquier instalacion y no
produzcan malos olores.

Para aguas residuales industriales polucionadas quimicamente, el sistema de
depuracion debera merecer la aprobacion previa del organismo competente.

2.- La Autoridad Municipal podra ordenar que en el plazo de cuarenta y ocho horas, se
proceda al vaciado de las camaras de cienos, cuando los signos externos u otras
causas suficientes a su juicio asi lo aconsejasen.

Articulo 3.3.44. POZOS

El alumbramiento de pozos se regulara por las disposiciones legales vigentes que rijan la
materia.

En ningln caso podran situarse a una distancia inferior a veinte metros de todo pozo
absorbente de aguas residuales.

El agua que se extraiga de los pozos sélo podra destinarse a usos agricolas e industriales, y en
consecuencia, no se podra utilizar para el consumo sin un previo analisis municipal que
determine su aptitud para la misma y las depuraciones a que deban someterse.

Articulo 3.3.45 SALIDA DE HUMOS

Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas,
aunque dicha salida tenga caracter provisional.

Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes
para evitar que la radiacién del calor se transmita las propiedades contiguas y que el paso y
salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros, no incida en huecos existentes o
merme las condiciones dimensionales minimas de los patios.

Las salidas de humos se adaptaran a lo dispuesto en el RITE 98, Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios y sus Instrucciones Técnicas Complementarias ITE, RD 1751/1998 de
31 de julio.

Es preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales,

instalaciones colectivas de calefaccién y salidas de humos y vahos de cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

Articulo 3.3.46. EMISION DE HUMOS Y GASES

1.- Ninguna actividad podréa superar los siguientes indices:

1) indice de ennegrecimiento de Riugelmann en funcionamiento:
1. En edificios no industriales 0,0
2. En edificios industriales 1,0
3. En zona de industrias 0 almacenes ...........cccceveeeiieeienieenieaens 1,5

2) indice de ennegrecimiento de Riugelmann en arranque:
1. En edificios no industriales 1,0
2. En edificios industriales 2,0
3. En zona de industrias 0 almacenes.............ccccevevevniiniccciiieeenenns 2,5

3) indice de emision de polvo en kg./hora:
1. En edificios no industriales 1.5
2. En edificios industriales 1,5
3. En zona de industrias 0 almacenes............ccocevveeveeeeerieeeeriseeens 5,0

2.- Los locales destinados a actividades econémicas en plantas bajas de edificios de uso
compartido deberan contar con conductos verticales independientes para ventilacion
forzada y extraccion de humos.

Articulo 3.3.47. TRITURADORES DE BASURAS

Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de alcantarillado.
Solamente en casos de usos especiales o dotacionales plenamente justificados podra
autorizarse esta clase de instalaciones.

Articulo 3.3.48. ILUMINACION Y VENTILACION

Todo dormitorio, habitacion vividera y local de trabajo deberé tener luz y ventilacion directa con
las solas excepciones autorizadas de esta normativa.

Se entiende por luz y ventilacion directa, las que se tomen de la via publica, espacios libres
publicos, espacios libres en ordenaciéon de edificios aislados, patios de manzana o parcelas
adscritas a la vivienda en tipologia unifamiliar.

No se aceptara como iluminacién y ventilacién directa la que se tome de cajas de escalera, ni
la de galerias o terrazas cubiertas que no estén abiertas al menos en un tercio de su perimetro.

Podra sustituirse la ventilacion directa en el caso de locales de trabajo mediante un sistema
que retina condiciones suficientes para renovar el aire de cualquier dependencia en menos de
quince minutos.

Se autorizaran chimeneas de ventilacion en retretes, cuartos de bafio, locales de calefaccion,
de basuras y de acondicionamiento de aire, despensas y garajes. Tanto las de basuras, como
de despensa, como las de garaje, calefaccion y acondicionamiento de aire, sélo pueden
utilizarse para cada uno de estos usos, con exclusion de cualquier otro.

SECCION 6° CONDICIONES DE CONSTRUCCION EN RELACION CON LOS ESPACIOS
PUBLICOS

Articulo 3.3.49. CIMENTACIONES

Las cimentaciones de los edificios de nueva construccion no podran rebasar en ningtin caso los
limites de la alineacion oficial ni de la superficie edificable.

Articulo 3.3.50. MUROS PERIMETRALES

Cuando se proceda a la excavacion de un solar por debajo de la rasante de la calle o por
debajo del plano de asiento de cimentaciones de edificios colindantes, y esta excavacion se
realice a menos de tres metros de distancia de la calle o medianera, sera obligatorio construir
el muro de contencion perimetral antes de excavar la totalidad o a la sumo se podra construir el
muro por tramos al propio tiempo que se excava, sin que en ningiin momento la excavacion
pueda estar mas de tres metros mas baja que el muro de contencion de tierras.

Articulo 3.3.51. DESVIO DE CONDUCCIONES

Cuando para la ejecucion de una determinada obra sea necesario proceder al desvio de
conducciones de alcantarillado, abastecimiento de agua, iluminacion y transporte eléctrico en
baja, bien por la modificacion de alineaciones o por otra razén, se procedera a su realizacion a
costa de la citada obra conforme al correspondiente proyecto técnico que habra de contar con
aprobacién municipal.

Articulo 3.3.52. DEPOSITOS DE CARBURANTE

Los depositos de carburante para calefacciones u otros usos de las fincas urbanas, habran de
situarse en el interior de sus propios limites sin que puedan ubicarse en fraccion alguna de la
calle o via publica.

Articulo 3.3.53. TRANSFORMACION ELECTRICA

Las cabinas subterraneas de transformacion eléctrica no podran instalarse en calles o vias
publicas, aunque si podran situarse en zonas apropiadas de plazas y parques, siempre que el
plano superior de sus cubiertas quede como minimo a un metro por debajo del nivel del suelo y
siempre que el nivel freatico lo permita.

Articulo 3.3.54. LUCERNARIOS

Las lucernas o lucernarios destinados a la iluminacion de sétano no podran estar situados en
fraccion alguna de calle o via publica definida por la alineacion exterior.

Articulo 3.3.55. URBANIZACION DE RETRANQUEOS

Los retranqueos de fachada deberan urbanizarse con cargo a la obra que se realice en la finca
correspondiente.

Los solares que queden fuera de alineacion deberan corregir los cerramientos urbanizando
asimismo el retranqueo.

Articulo 3.3.56. REDES DE SANEAMIENTO Y ACOMETIDAS

1.- En todo proyecto de edificio se detallara la acometida al alcantarillado municipal, obras
que deberan ejecutarse por el Ayuntamiento con cargo a los propietarios de las fincas,
o por estos Ultimos con previa autorizacion municipal. La red de saneamiento en el
interior del edificio o parcela debera ser separativa.

2.- Todas las conducciones interiores del edificio, incluidas las de recogida de aguas
pluviales, deberan converger en una sola arqueta con tapa registrable situada
preferentemente en el portal o en su caso en la zona libre de la parcela neta, con
objeto de facilitar posibles desatranques. Esta arqueta estara provista de una tuberia
de ventilacion de 6 cms. de didametro. En aquellas areas en que exista red separativa
se dispondran dos arquetas, una por cada red.
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3.- Las acometidas saldran del edificio por el portal y su trazado sera perpendicular al eje
del alcantarillado municipal. Deberan ser de alguno de los materiales contemplados en
el Cadigo Técnico de la Edificacion DB HS-5, y su didmetro estara en funcién del
numero de viviendas o tipo de edificio a sanear, siendo de 20 cms. el didametro minimo
admitido, y dicho didmetro siempre inferior al del colector de la calle. La tuberia, cuya
pendiente minima sera del 2%, debera ir asentada sobre una solera de hormigon,
desembocando al alcantarillado mediante una arqueta con tapa, cuyo plano se facilitara
en la Seccion de Vias y Obras municipal. Si la acometida es realizada por particulares,
previamente a su tapado debera ser inspeccionada por la Seccién de Vias y Obras y
Saneamiento.

4.- Todas las bajadas de agua residuales quedaran abiertas en la parte superior,
elevandose por encima de la cubierta.

5.- Al pie de las bajantes de agua residuales, no se podran instalar sifones, con objeto de
conseguir un perfecto aireamiento de aquellos y de la red general de alcantarillado.

6.- Cuando el buen funcionamiento de la red doméstica lo requiera, habra que instalar
camaras de descarga automatica que mantengan las canalizaciones subterraneas en
perfecto estado de limpieza.

7.- Las arquetas, camaras y pozos de registro, llevaran tapas que impidan las salidas de
olores.

Articulo 3.3.57. PROTECCION DEL ARBOLADO

1.- El arbolado existente en el espacio viario, aunque no haya sido calificado como zona
verde o espacio de recreo y expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando
sea necesario eliminar alguin ejemplar por causas de fuerza mayor imponderables, se
procurara que, al menos, se afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

2.- Toda pérdida de arbolado en via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

3.- En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas sera preceptiva la
plantacion de arbolado, incluso cuando el uso a que se destina la edificacion, sea
comercial o publico en general, a menos que la totalidad del retranqueo quede
absorbida por el trazado de la calzada de circulacion.

4.- Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se
encuentren ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus
plantaciones, cualquiera que sea su dimension.

5.- Cuando una obra afecte a algun ejemplar arboreo publico o privado, se indicara en la
solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos topograficos
que se aporten. En estos casos se exigira y garantizard que durante el transcurso de
las obras, se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de 1,80 m. de
un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

6.- La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por
deterioro u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria, a
cargo del responsable de la pérdida; seran sustituidas, a ser posible, por especies
iguales a las antiguas u otras similares a las tradicionalmente habituales en la localidad.

SECCION 72 CONDICIONES DE SEGURIDAD
Articulo 3.3.58. CONDICIONES GENERALES DE SEGURIDAD

Todo edificio en construccién y todo aquel en el que se realicen obras de ampliacién o reforma,
debera reunir, en todo momento, y con sujecién a las disposiciones legales, las condiciones de
solidez adecuadas, bajo la responsabilidad de las personas que tengan a su cargo la direccién
técnica de los trabajos y obras que en ellos se realicen, asi como el constructor o empresa que
tenga a su cargo su realizacion.

En las obras menores que, por su indole, no requieran direccion técnica, dicha responsabilidad
recaera sobre el constructor o empresa que las ejecute y sobre el propietario.

Todos los materiales empleados en las obras serén de buena calidad y exentos de defectos
visibles; tendran una resistencia adecuada a los esfuerzos a que hayan de estar sometidos,
deberan mantenerse en buen estado de conservacion y serén sustituidos cuando dejen de
satisfacer estos requisitos.

Articulo 3.3.59. PROTECCION Y SENALIZACION

Todo tipo de obra o elemento provisional que implique peligro, obstaculo o limitacién de
recorrido, acceso o estancia peatonal deberad estar sefializado y protegido conforme a lo
establecido en la legislacion sobre seguridad y salud en las obras y en el articulo 9 de la Ley
3/1996 de Cantabria.

Articulo 3.3.60. CERRAMIENTOS

Cuantos solares y parcelas existen en el suelo urbano deberan disponer de un cerramiento
adecuado.

El Ayuntamiento podra exigir a los propietarios el cerramiento de todo predio que ofrezca
peligro, o sea inconveniente para la limpieza y decoro urbanos, en caso de incumplimiento de
este requerimiento podra utilizarse la ejecucion subsidiaria. Estos cerramientos pueden estar
decorados con motivos plasticos diversos que no dafien el buen gusto.

Articulo 3.3.61. GRUAS Y APARATOS DE ELEVACION

Toda maquinaria que se emplee en una obra, para la elevacion de materiales o retirada de
escombros, tanto si se trata de gria de brazos giratorios como de montacargas o de otro tipo,
debera intentar colocarse de tal forma que, en su posible giro, no traspase en ninguna de sus
partes los planos verticales trazados por las lineas medianeras del solar o edificio en los que se
realicen las obras.

En el caso de colocarse en espacio de via publica, convenientemente acotado, o de que en su
radio de giro pueda resultar situado sobre la via publica alguno de sus elementos, aunque su
base esté situada en el interior del solar o edificio, debera sujetarse a las condiciones que se
establezcan en la necesaria licencia municipal.

Articulo 3.3.62. ANDAMIOS Y ELEMENTOS AUXILIARES

En relacion con los andamios se hace especial remision a las normas vigentes y obligatorias de
la seguridad e higiene en el trabajo.

Los andamios y pasarelas situados a mas de dos metros de altura sobre el suelo o piso,
tendran una anchura minima de sesenta centimetros, deberan poseer un piso unido y
dispondra de barandillas a noventa centimetros de altura y rodapiés de veinte centimetros
también de altura.

Se dispondran barandillas sélidas a noventa centimetros de altura y rodapiés de veinte
centimetros en los bordes y huecos de forjados de los pisos en construccion y en contorno de
escaleras.

Las escaleras que pongan en comunicacion los distintos pisos de una obra en construccion,
podran salvar unicamente la altura entre dos pisos inmediatos y seran de una sola pieza, de
ancho no inferior a cincuenta centimetros y de longitud adecuada, de forma que al estar
distanciadas en su apoyo inferior sesenta centimetros del plano vertical que pase por su apoyo
superior, sobresalgan cincuenta centimetros sobre el nivel superior del piso al cual den acceso.

Todo ello, asi como la maquinaria que se emplee en la construccion, debera estar dispuesto de
forma que, en todo momento, quede garantizada la seguridad publica, la de los moradores y
ocupantes del inmueble vecino, asi como la de los operarios y de los funcionarios que tengan a
su cargo la inspeccioén y comprobacion de los trabajos que se realicen.

Articulo 3.3.63. CONSTRUCCIONES PROVISIONALES Y MAQUINARIA DE OBRAS

1.- En el interior de los solares, en los que se vayan a efectuar obras, se permitiran, con
caracter provisional, construcciones dentro de las alineaciones y de las lineas de
edificacion, destinadas a guarderias, depédsitos de materiales o elementos de la
construccion y pisos pilotos. El otorgamiento de la licencia de la obra principal llevara
implicita la autorizacion para realizar las obras provisionales mencionadas, siempre que
el solicitante hubiese especificado su emplazamiento y caracteristicas.

2.- Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberan ser demolidas a la
terminacion de la obra principal, asi como en el uso de anulacién o caducidad de la
licencia.

3.- Las maquinarias e instalaciones auxiliares de obras habran de ser objeto asimismo de

autorizacién para su tratamiento mediante la correspondiente licencia bien especifica o
junto con la obra principal si no se hubiera solicitado antes.

Articulo 3.3.64. DERRIBOS
1.- Los derribos se efectuaran reduciendo al minimo las molestias a transetntes y vecinos,

por ello se llevaran a cabo en las primeras horas de la mafiana, de acuerdo con el
horario que se rige en la licencia que a estos efectos se conceda.

2.- La direccion facultativa, la propiedad, el contratista o el personal a sus érdenes, segtn
el caso, seran responsables de los dafios que se originen por la falta de precaucion.
3.- En el interior de las fincas pueden hacerse los derribos a cualquier hora, siempre que

no causen molestias.

4.- Se prohibe arrojar, en cualquier clase de obra, los escombros directamente a la via
publica, a patios comunes o propios, o0 a espacios proximos a fincas colindantes desde
lo alto, asi como emplear canales y toldos en las fachadas.

5.- Se necesitara licencia municipal especial para proceder al derribo mediante tirones de
tractor o con buldozers o mediante péndulo, asi como para la utilizacién de cualquier
clase de explosivos.

6.- Los materiales procedentes de derribo o de cualquier clase de obra se transportaran en
vehiculos convenientemente dispuestos para evitar el desprendimiento de escombros y
polvo en el trayecto.

7.- Cuando pueda existir peligro para los transeuntes, dificilmente evitable mediante vallas
u otros elementos de proteccion, el propietario o propietarios del inmueble a demoler,
deberan solicitar y obtener previamente de la Alcaldia, la prohibicion de transito por las
vias inmediatas y la adecuada sefializacion.

8.- Cuando la ruina o peligro sean inminentes, la direccion facultativa de las obras o los
Servicios Técnicos Municipales, podran ordenar el cierre del trafico por las calles
inmediatas y tomar las precauciones que consideren convenientes, debiendo dar
cuenta de ello, sin demora, a la Autoridad Municipal.

Articulo 3.3.65. APEOS

1.- Cuando por derribo u obras en una edificacion sea necesario apear la contigua, se
solicitara licencia por el propietario de ésta, expresando en una Memoria firmada por
facultativo legalmente autorizado, la clase de apeos que se vayan a ejecutar,
acompafiando los planos necesarios. En caso negativo de dicho propietario a realizar
las obras de apeo, se podran llevar a cabo directamente por el duefio de la casa que se
vaya a demoler o aquella donde se hayan de ejecutar las obras, el cual debera solicitar
la oportuna licencia, con el compromiso formal de sufragar, si procediere, la totalidad
de los gastos que ocasione el apeo, sin perjuicio de que pueda repercutir los gastos
ocasionados, con arreglo a Derecho. Cuando las obras afecten a una medianeria, se
estard a lo establecido sobre estas servidumbres en el Codigo Civil.

2.- En todo caso, cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el
propietario tendra obligacion de comunicarlo en forma fehaciente a los colindantes de
las fincas, por si debe adoptarse alguna precaucion especial.

3.- En caso de urgencia por peligro inmediato, podran disponerse en el acto, por la
direccion facultativa de la propiedad, los apeos u obras convenientes, aunque consistan
en tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediata a la Autoridad Municipal
responsable a que corresponda, de las medidas adoptadas para la seguridad publica,
sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de 48 horas siguientes y abonar los
derechos que proceda. Igualmente el Arquitecto Municipal a quien corresponda exigira
que se realicen los apeos y obras que estime necesario.

Articulo 3.3.66. UTILIZACION DE EXPLOSIVOS

La utilizacion de explosivos en derribos, desmontes y excavaciones, requerird la previa
concesion de expresa licencia municipal para ello.

La solicitud de esta licencia se formulara aportando fotocopia de la guia y permiso de utilizacién
de explosivos, expedidos por la Autoridad Gubernativa.

El Ayuntamiento, vistos los informes de los Servicios Técnicos Municipales, podra denegar
dicha licencia o sujetarla a las condiciones que considere pertinentes para garantizar, en todo
momento, la seguridad publica y, en especial, la de los inmuebles préximos y de sus
moradores y ocupantes.
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CAPITULO 3.4. PROTECCION DEL PATRIMONIO
Articulo 3.4.1. OBJETO Y AMBITO

El Plan General y Especial tiene por objeto, entre otros, establecer las condiciones de
proteccién del patrimonio cultural y natural del término municipal de Comillas, para garantizar
su conservacion, adecuacion y mantenimiento.

El Plan propone el conjunto urbano y su entorno territorial como patrimonio en si mismo, por
encima de las consideraciones estilisticas o monumentales de los edificios.

Componen el Patrimonio de Comillas ademas de los Bienes de Interés Cultural declarados: el
Conjunto Histérico de la Villa, los Monumentos y los Bienes Inventariados, los caminos, los
paisajes agrarios, la costa, los macizos carsticos, las masas arboreas, los yacimientos
arqueolégicos, ruinas, edificios, elementos singulares, jardines, que por sus caracteristicas
historicas, tipologicas, arquitectonicas, artisticas o ambientales merecen ser objeto de
proteccion individualizada.

Asimismo se considera con valor patrimonial el conjunto de la trama urbana, con su estructura
de espacios libres publicos y privados, delimitados por verjas y muros. Dentro de la trama, los
barrios constituyen a su vez conjuntos patrimoniales.

En definitiva, la estrategia del Plan en su consideracion del territorio como soporte de los
procesos historicos, valora tanto el paisaje como los elementos que lo conforman, naturales o
construidos, y lo protege como valor patrimonial en si mismo.

Las actuaciones sobre los B.I.C. y bienes inmuebles que componen el Conjunto Histérico de
Comillas estaran sometidas a lo sefialado en el articulo 53 de la Ley de Patrimonio Cultural de
Cantabria.

Articulo 3.4.2. CATALOGO

Como documento complementario de las determinaciones del presente Plan General y
Especial, y, de conformidad con lo previsto por los articulos 44.1.d) y 64 de la Ley 2/2001 de
Cantabria, y, 86 y 87 del Reglamento de Planeamiento se formula un Catalogo del Patrimonio
Urbanistico del Término Municipal de Comillas y del Casco Histérico (Conjunto Histérico y su
Entorno de proteccion) que contiene una enumeracion o lista ordenada de los elementos
construidos o naturales, existentes en el Término Municipal de Comillas, que, por su interés
artistico, cultural, histérico, ecolégico o naturalistico deben ser preservados y protegidos de
posibles intervenciones destructivas o degradantes, asi como establecer los cauces para su
conservacién y mejora.

El citado Catélogo, incorpora, entre ellos, la totalidad de los “bienes culturales” y sus
respectivos entornos, existentes en el Término Municipal de Comillas ya “calificados” por los
organos competentes seglin la legislacion sobre patrimonio historico-artistico, debiendo
considerarse en el futuro incorporados, ademas, aquellos otros en relacion a los cuales, se
resuelva o incoe su “calificacion” o su “inventario” con arreglo a lo dispuesto por la vigente “Ley
11/1998 del Patrimonio Cultural de Cantabria”.

Articulo 3.4.3. CLASIFICACION

Los elementos que por su valor merecen ser protegidos y son objeto de regulacion por el Plan,
a efectos de catalogacion, se clasifican en:

1.- Patrimonio Edificado y elementos singulares.

El régimen de proteccion de estos elementos de establece mediante las fichas del
Catélogo, los planos a escala 1/2.000 de Ordenacién, usos, normativa y gestion en
Suelo Urbano y Urbanizable, los planos a escala 1/1.000 del Casco Histérico y el
capitulo 3.5 de estas Normas Urbanisticas.

2.- Parques, jardines y otros espacios libres.

Los jardines se identifican en el plano Espacios Verdes del documento de Informacion y
Avance, se encuentran descritos en el apartado 7.2 Espacios verdes urbanos del
documento de Informacién del Avance y en las “Fichas de Jardines Histéricos” y las
“Fichas de Fincas y Jardines a conservar”. Los espacios libres localizados en el Casco
Histérico se sefialan en los planos “Espacios libres privados” y “Espacios libres
publicos” a escala 1/1.000. El régimen de proteccion de estos elementos se establece
en el capitulo 3.6.

3.- Patrimonio Arqueolégico.
Estos bienes se encuentran localizados y descritos en los planos “Patrimonio
arqueoldgico” a escala 1/5.000 y en el “Informe arqueolégico”, del documento de
Informacién y Avance. Su régimen de proteccion se establece en el capitulo 3.7.

4.- Caminos Historicos.
Estas infraestructuras se encuentran identificadas en el plano denominado Catalogo e
inventario de Caminos a escala 1/10.000. Su régimen de proteccion se establece en el
articulo 5.5.10.

Articulo 3.4.4. DEBER DE CONSERVACION

Los propietarios, titulares de derechos reales y poseedores de bienes catalogados estan
obligados a conservarlos y protegerlos debidamente, ejecutando en su caso las
determinaciones particulares establecidas por el Plan, sin perjuicio de los deberes que
correspondan a la Administracion Publica.

La conservacion y proteccion de los bienes catalogados resulta prioritaria respecto a cualquier
otra actuacion. Excepcionalmente podréa permitirse la sustitucion de elementos concretos
cuando lo exija su nivel de deterioro o venga justificado por el escaso valor de los mismos.

Articulo 3.4.5. USO INDEBIDO

Los edificios actualmente declarados o con declaracion incoada por su interés histérico -
artistico de forma individual o en el seno de un conjunto, en que no se realizasen las obras de
conservacion exigidas o cuando se hiciera uso indebido o no estuvieran debidamente
atendidos, podran ser expropiados con caracter sancionador, conforme a lo establecido en el
articulo 45 de la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria.

Articulo 3.4.6. DERRIBO DE EDIFICIOS CATALOGADOS

Quienes, sin licencia u orden de ejecucién o sin ajustarse a las condiciones en ella sefialadas,
derriben o desmonten un edificio o elemento incluido entre los referidos como catalogados con
obligaciéon de conservacion, asi como los que, como propietarios, autoricen su derribo o
desmontaje, podran ser obligados, solidariamente, a su reconstruccion, sin perjuicio de las
sanciones que procedan.

Articulo 3.4.7. PIEZAS PROTEGIDAS POR DISPOSICION GENERAL

Los propietarios, poseedores o usuarios de escudos, emblemas, piedras heraldicas, rollos de
justicia, cruces y demas piezas y monumentos de anéloga indole, no podran cambiarlos de
lugar ni realizar en ellos obras o reparacion alguna sin previa autorizacién de la Consejeria de
Cultura, quedando encomendado el cuidado de estas piezas y monumentos al Ayuntamiento,
quien sera responsable de su vigilancia y conservacion, debiendo poner en conocimiento de la
Consejeria de Cultura cualquier infraccion al respecto; segun lo dispuesto en la Ley de
Patrimonio Cultural de Cantabria.

Articulo 3.4.8. DERECHO DE TANTEO Y RETRACTO

Toda enajenacién de Bienes de Interés Cultural o de Interés Local requerird la previa
autorizacion administrativa, pudiendo ejercer la Administracién regional derecho de tanteo
segun lo establecido en el articulo 43 de la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria y otras
disposiciones adicionales.

Articulo 3.4.9. ENAJENACION DE OBJETOS

Los particulares, las entidades y personas juridicas, asi eclesiasticas como civiles, no podran
enajenar inmuebles ni objetos artisticos, arqueoldgicos o histéricos de una antigliedad que,
entre los peritos en la materia se considere mayor de doscientos afios, cualesquiera que sean
su especie y su valor, sin previo permiso de la Consejeria de que dependa y mediante escritura
publica, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria, articulo
43.4.

CAPITULO 3.5. REGIMEN PROPIO DE LOS EDIFICIOS Y ELEMENTOS CATALOGADOS
SECCION 12 GENERALIDADES
Articulo 3.5.1. FORMULACION DEL CATALOGO

1.- Se elabora un inventario y catalogo de los edificios y elementos con valores a proteger
dentro del ambito del Plan Especial del casco histérico, de acuerdo con lo especificado
en el articulo 63.1.b de la Ley 11/1998 de Patrimonio Cultural de Cantabria. Los
elementos catalogados de proteccion Monumental, Integral, Estructural y Ambiental
quedan identificados en las fichas individualizadas del Catalogo, con sus caracteristicas
y regulacién especifica y en el plano “Catalogo de la edificacion” a escala 1/1.000 en el
Conjunto Histérico y su Entorno de proteccion. Los elementos Neutros, Mejorables e
inadecuados se recogen en el plano “Catalogo de la edificacion” del casco y se regulan
por medio de las ordenanzas generales para el Casco Histérico y, en su caso, por lo
establecido en los planos de alzados.

2.- Los edificios y elementos protegidos estan identificados en los planos “Catélogo de la
edificacion” y “Elementos Singulares” para el ambito del Casco Histérico y en los de
“Ordenacion, Usos, Normativa y Gestion en Suelo Urbano y Urbanizable” para el resto
del término municipal y restante documentacion del Plan cuyo régimen especifico y
diferenciado de edificacion y uso se regula en este Capitulo.

3.- Las determinaciones contenidas en este Capitulo tienen caracter general para los
inmuebles sujetos a catalogacion, tanto ahora como en el futuro, a éstas deben
sumarse las condiciones de edificabilidad y complementarias de edificacion que se
regulen en las zonas especificas donde pueda estar situado cada elemento catalogado.

Articulo 3.5.2. ARTICULACION

1.- El régimen de los elementos catalogados se articula en cuatro grados de distinto
nivel de proteccion que de mayor a menor alcance conservacionista son:

- Edificios de protecciéon Monumental

Esta categoria incluye los edificios declarados Bien de Interés Cultural y aquellos
que este Plan considera que deben gozar del régimen de proteccion establecido
para los monumentos por la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria.

- Edificios de proteccion Integral

Este nivel comprende aquellos edificios que por sus caracteristicas arquitectonicas
se consideran inalterables. Tanto los edificios como su entorno urbanistico deben
ser objeto de continuo cuidado por pertenecer al patrimonio cultural de Comillas y
de Cantabria. Este grado de proteccion ampara a los Elementos Singulares
catalogados.

- Edificios de proteccion Estructural

Se refiere a aquellos edificios que, dado su interés arquitecténico y su importancia
en la trama urbana, deben conservarse integramente o deben ser objeto de
restauracion —rehabilitacién en su interior o en su fachada. En las restauraciones
que se realicen se deben recuperar los valores arquitecténicos e histéricos de la
edificacion y mantener un uso acorde con la funcién y el caracter singular del
edificio. Debe cuidarse en estas intervenciones el tratamiento del entorno proéximo
a la edificacion.

- Edificios de proteccién Ambiental

Se trata de aquellos edificios en los que, dado su estado de conservacion se prevé,
el mantenimiento del conjunto de sus elementos exteriores (paredes, cubiertas), de
la estructura sustentante y de las caracteristicas tipologicas. Cabe admitir en el
interior de estos edificios y en la cubierta obras de mejora tendentes a elevar el
standard espacial y de higiene y salubridad interior, siempre que las caracteristicas
tipolégicas y de uso de los edificios no queden afectados. Se establecen dos
categorias: Ambiental A y Ambiental B, en funcién de sus caracteristicas.

2.- La clasificacion de un edificio en alguno de los niveles establecidos en el apartado
anterior podréa ser alterada por el Ayuntamiento, de oficio a instancia de los obligados a
la conservacion de aquel. La resolucion serd siempre motivada y requerira, en todo
caso, el informe favorable de la Administracién competente para la proteccion del
Patrimonio Histérico, asi como, cuando proceda, la correspondiente modificacion del
Catélogo.
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Articulo 3.5.3. EDIFICIOS SIN VALOR PATRIMONIAL ESPECIFICO

1-

2.-

Se entenderd que carecen de valores patrimoniales especificos los edificios no
incluidos en alguno de los niveles de proteccion a que se refiere el articulo anterior.

Las actuaciones que se lleven a cabo en estos edificios deberan respetar las
condiciones generales establecidas en las presentes Ordenanzas, y, en todo caso, se
adaptaran a la estructura urbana y arquitectonica del entorno y a las caracteristicas
generales de su ambiente. El régimen de intervencion en el inmueble mantendra, al
menos, los elementos de silleria que pudiesen existir.

En el ambito del Casco Historico, los edificios considerados Mejorables se adaptaran a
las Condiciones Estéticas establecidas en los articulos 5.3.10 a 5.3.23 de las presentes
Normas Urbanisticas. La autorizacion de cualquier intervencion sobre la fachada o la
cubierta de estos edificios, que supere las de mero mantenimiento, requerira la
presentacion de un proyecto de reforma y adaptacion del edificio a las Condiciones
Estéticas citadas y que establezca un programa de actuaciones para llevarlo a efecto.

Articulo 3.5.4. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

1-

La inclusién de un inmueble en este Catdlogo supone su adscripcion a un régimen
especial de conservacion del mismo, caracterizado por:

a) El mantenimiento de los elementos que en cada caso regule el grado de
catalogacion a que esté adscrito.

b) La catalogacion excluye al edificio de la situacion de fuera de ordenacion
urbanistica, aun cuando las caracteristicas que presente sean de mayor
edificabilidad que las previstas como régimen de sustitucion.

o

La posible declaracién de ruina de un edificio catalogado total o parcialmente
excluye la aplicacion del criterio de la unidad predial para su demolicion; las
posibles intervenciones de demolicion en el mismo deberan respetar las
determinaciones proteccionistas del Plan General y Especial, limitdndose
exclusivamente a evitar riesgo de dafios a terceros, salvo aquellas partes del
inmueble en estado de ruina inminente.

d) La total destruccion de un edificio catalogado por causas de fuerza mayor que
excluyan cualquier tipo de responsabilidad personal, obligara a sujetarse al nuevo
aprovechamiento urbanistico con independencia de la reconstruccién de los
elementos y caracteristicas que motivaron su declaracién.

e) Si el inmueble catalogado tuviera jardines o espacios libres anejos, quedaran
asimismo vinculados a su mantenimiento como tales, con las caracteristicas que
actualmente presenten en la documentacion del Plan.

La obligacién de mantener en buen estado de conservacion los edificios catalogados
sera especialmente fiscalizada por el Ayuntamiento y su incumplimiento daré lugar a la
imposicién de medidas sancionadoras de acuerdo con sus facultades urbanisticas
reguladas en el Reglamento de Disciplina Urbanistica y en la Ley de Patrimonio
Cultural de Cantabria.

La obligacién de conservar los elementos catalogados de un edificio, asi como la de
realizar las intervenciones de acuerdo con las determinaciones especificas que se
indiquen, no suponen en ningln caso una situacién de vinculacién singular, ni la
ejecucion de obras que superen el limite del deber de conservacion del propietario.

En los inmuebles catalogados se autorizan todas las intervenciones de conservacion,
consolidacion y restauracion.

Articulo 3.5.5. REGULACION DE LA EDIFICABILIDAD

1.-

La edificabilidad especifica de cada inmueble catalogado vendra determinada de
conformidad con lo regulado para la zona en que se encuentre situado. Las posibles
diferencias entre la edificabilidad existente en el inmueble catalogado y la adjudicada
por el Plan con caracter genérico a una zona, se solventaran de la manera siguiente:

1.1.-  Edificios catalogados que tengan una edificabilidad superior a la del supuesto
de obra nueva regulado por la normativa. Mantendran su edificabilidad actual
en la ejecucion de las obras autorizadas en tales edificios, salvo que se
proceda a la sustitucion o vaciado total del edificio con mantenimiento solo de
la fachada, en cuyo caso, la edificabilidad materializable se calculara por la
aplicacion del coeficiente de edificabilidad neta del edificio catalogado sobre el
fondo maximo edificable para edificios de nueva construccion en esa zona.

1.2.-  Edificios catalogados de proteccion ambiental con edificabilidad actual inferior a
la concedida por las Normas del Plan.

En los edificios catalogados de proteccion ambiental podra materializarse la
edificabilidad concedida por el Plan, elevando su altura y nimero de plantas,
hasta lo permitido por la Ordenanza de la zona, siempre que simultaneamente
se proceda a la rehabilitacion estructural del edificio y de sus fachadas.

Si sobre el mismo se llevara a cabo una intervencion de vaciado generalizado
interior y mantenimiento de fachadas exteriores del inmueble catalogado podra
alcanzarse la edificabilidad concedida por el Plan observando el fondo maximo
autorizado para obra nueva, siempre que ello no afecte a la proteccion
ambiental tanto del propio edificio como del entorno en que esta situado.

1.3.- Edificios catalogados de proteccion integral y estructural con edificabilidad
actual inferior a la concedida por las normas del Plan. En el supuesto de que la
edificabilidad no pueda agotarse con el aprovechamiento bajo rasante o bajo
cubierta por las caracteristicas del edificio, o con la ampliacién planteada en su
caso, la edificabilidad no utilizable “in situ” podra ser objeto de reparcelacion
discontiniia y voluntaria, cuyo resultado necesariamente se inscribira en
Registro de la forma adecuada.

Se entendera existe renuncia al posible defecto de edificabilidad no
materializable en la propia parcela, si no se propusiera la oportuna
reparcelacién discontinua con la solicitud de licencia correspondiente a esta
clase de intervencién, en cuyo caso se procederd igualmente a la
correspondiente inscripcion registral que lo garantice.

A efecto de reparcelaciones y valoraciones de los inmuebles catalogados con
posibilidad de aprovechamiento superior a la existente, su edificabilidad sera similar a
la aplicable en el caso de edificio de nueva construccion salvo que, por haber existido
renuncia al posible defecto inscrita registralmente, se minore esta cantidad.

Articulo 3.5.6. CESION DE EDIFICIOS CATALOGADOS

1.- El propietario de un inmueble catalogado podra proponer al Ayuntamiento la cesion del
mismo previa la reparcelacion discontinua voluntaria de su edificabilidad siempre que
opere sobre la totalidad de dicha edificabilidad.

2.- La aceptacion por parte del Ayuntamiento de esta donacion serd requisito
imprescindible para autorizar la necesaria reparcelacion discontinua.

3.- La posible aceptacién por el Ayuntamiento en estos inmuebles seguira criterios de
prioridad proporcionales a la intensidad del grado de proteccion del edificio, a su riesgo
de deterioro, a su importancia cultural y a su posible utilidad dotacional para el
municipio.

4.- Los inmuebles que de esta manera se adquieran deberan acondicionarse de acuerdo
con las prescripciones del planeamiento y se destinaran con caracter preferente a la
creacion de dotaciones o servicios publicos, a su utilidad como viviendas puente para
procesos de rehabilitacién, o a residencia en régimen de alquiler.

Articulo 3.5.7. CONDICIONES PARA LAS OBRAS EN INMUEBLES CATALOGADOS

1.- Cualquier actuaciéon en inmuebles catalogados precisara de informe previo emitido por
los Servicios Técnicos Municipales en el que se precisara el alcance y caracteristicas
de las intervenciones autorizables, elementos a conservar o reponer y demas
circunstancias que deban tenerse necesariamente en cuenta en la ejecucién de las
obras.

2.- Para la intervencion en Bienes de Interés Cultural, declarados o en tramitacién con
arreglo a lo previsto en la legislacion protectora del patrimonio histérico y su entorno
sera preceptivo el informe de la Administracién competente.

3.- Sin perjuicio de la documentacion que en relacion al tipo de obra se exige con caracter
general, el Proyecto de Ejecucion de toda obra que afecte a fachada, cubierta o
cualquier elemento catalogado, contendrad documentacion grafica y fotogréfica que
defina el inmueble en su conjunto y detalle aquellos elementos arquitectonicos que lo
constituyen tales como embocaduras, balcones, miradores, cornisas, aleros, etc.

4.- La obligacion de mantener algin elemento de la edificacion o restituirlo a su estado
anterior sera objeto de garantia mediante fianza cuya cuantia se establecera en funcion
de las caracteristicas y magnitud de la intervencién de modo que permita la actuacién
subsidiaria de la Administracion en caso de incumplimiento.

Articulo 3.5.8. AYUDAS A LA REHABILITACION

1.- Seran aplicadas con caracter preferente a los edificios catalogados, incluso con
declaracion de ruina, las medidas de fomento previstas en la Ley de Patrimonio Cultural
de Cantabria y demas disposiciones complementarias. El Ayuntamiento tramitara con
preferencia las solicitudes presentadas a efectos de su aprobacién legal por la
Consejeria de Cultura y Deporte del Gobierno de Cantabria.

2.- El Ayuntamiento podréa ademas, crear un fondo de ayudas para colaborar en las
operaciones de rehabilitacién, tanto de los edificios catalogados como otros,
instrumentando, entre otras posibles, dos clases de medidas:

2.1.- Concesion de ayudas a las obras calificadas preferentes en los edificios catalogados
equivalentes a las cantidades resultantes de la liquidacion de las tasas y licencias
necesarias a tales obras.

2.2.- Dedicacion de fondos procedentes de los capitulos habituales del régimen tributario
municipal o de algunos de ellos en particular.

En todo caso, las posibles ayudas complementarias municipales dependeran de las
disponibilidades presupuestarias, y se concederan con prioridad a los vecinos con menores
niveles de renta.

Articulo 3.5.9. CONDICIONES ESPECIALES PARA PROYECTOS DE REHABILITACION

Los Proyectos de Rehabilitacion de edificios catalogados pueden ser dispensados del
cumplimiento de alguna de las condiciones de habitabilidad y accesibilidad, en lo relativo a
altura libre, dimensiones de los huecos de ventilacion e iluminacion, patios, ascensores,
portales, escaleras cuando justificadamente su cumplimiento esté condicionado por el
mantenimiento del elemento o elementos que se hayan de preservar.

SECCION 22 INTERVENCIONES PERMITIDAS SEGUN GRADO DE PROTECCION

Articulo 3.5.10. DISPOSICIONES COMUNES A TODOS LOS GRADOS DE PROTECCION

1.- Los cuatro grados de proteccion implican, con caracter general, un régimen de
conservacion obligatoria. En consecuencia, la sustitucion de un edificio o elemento
protegido queda restringida a lo previsto en el articulo 59 de la Ley 11/1998 de
Cantabria, o lo determinado por su grado proteccién, salvo que la ficha del Catalogo

autorice expresamente la sustitucion o reconstruccion.

2.- Con caréacter general para todos los grados de proteccion se admiten las siguientes
clases de obras, conforme a las definiciones establecidas en el articulo 3.1.20:

2.1.  Conservacion.

22.  Consolidacion.

23.  Restauracion.

24. Acondicionamiento, salvo las de redistribuciéon. Excepcionalmente, cuando
resulten imprescindibles para el uso del edificio, podran autorizarse obras de
acondicionamiento que modifiquen la distribucion interior.

25. Demolicion de elementos sefialados como inadecuados.

3.- Cualquier intervencion que exceda las obras de conservacion o consolidacion puntual
debera contemplar la demolicién de los elementos inadecuados existentes en el edificio

y en su parcela.

Articulo 3.5.11. GRADO DE PROTECCION MONUMENTAL
1.- Las actuaciones sobre los edificios incluidos en este grado de catalogacion estaran

encaminadas a la conservacion, consolidacion, rehabilitacién y mejora conforme a lo
establecido en el articulo 53 de la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria.
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2.- Las intervenciones sobre estos inmuebles estaran sometidas al régimen establecido en
el articulo 61 de la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria para los Monumentos
declarados Bien de Interés Cultural.

3.- La proteccion afecta a los patios, jardines y espacio libre de los inmuebles catalogados
en este grado, salvo que se encuentren sometidos a proteccion especifica.

Articulo 3.5.12. GRADO DE PROTECCION INTEGRAL

1.- Las actuaciones sobre los inmuebles incluidos en este grado de catalogacion estaran
encaminadas al mantenimiento de los valores existentes que aseguren el respeto a sus
caracteristicas de autenticidad artistica o histérica.

2.- Cuando por los motivos expuestos en el articulo 3.5.10.2.4, se autorizaren obras de
acondicionamiento, éstas respetaran los valores histéricos y culturales merecedores de
proteccién. Las fichas del Catalogo podran establecer condiciones para este tipo de
obra.

3.- La proteccion afecta a los patios, jardines y espacio libre de los inmuebles catalogados
en este grado, salvo que se encuentren sometidos a proteccion especifica.

4.- Los Elementos Singulares catalogados se encuentran sometidos a este régimen de
proteccion.

Articulo 3.5.13. GRADO DE PROTECCION ESTRUCTURAL

1.- Las actuaciones sobre los inmuebles incluidos en este grado de catalogacioén estaran
encaminadas al mantenimiento de los valores existentes que aseguren el respeto a sus
caracteristicas de autenticidad artistica o historica.

2.- Ademas de las sefialadas con caracter general para todos los grados de proteccion, en
los inmuebles catalogados con este grado se admiten las siguientes clases de obras:

2.1. Acondicionamiento, siempre que se conserven los valores arquitecténicos e
histéricos de la edificacion y mantengan o recuperen las fachadas, la cubierta, la
organizacion general de la planta y los espacios singulares, entre los que se
considerara la escalera.

2.2. Levante, en los casos singulares establecidos en las fichas del catalogo se
permite esta clase de obras.

3.- La proteccion afecta a los patios, jardines y espacio libre de los inmuebles catalogados
en este grado, salvo que se encuentren sometidos a proteccién especifica.

Articulo 3.5.14. GRADO DE PROTECCION AMBIENTAL

1.- Protege los edificios que conforman el tejido urbano de la Villa y por tanto condicionan
el aspecto del espacio urbano. Interesa la conservacion de sus invariantes tipolégicas y
de algunos elementos, por lo general externos. La organizacion y utilizacion del espacio
interno reedificable estara condicionada al respeto de las fachadas sujetas a la
conservacion, asi como otros elementos en relacién con los espacios publicos de
posible importancia.

2.- Ademas de las sefialadas con caracter general para todos los grados de proteccion, en
los inmuebles catalogados con este grado se admiten las siguientes clases de obras:

2.1. Acondicionamiento, siempre que se conserven los valores tipologicos,
arquitectdnicos e histdéricos de la edificacion.

2.2. Reestructuracion, podran llevarse a cabo las intervenciones necesarias para el
desenvolvimiento de los usos existentes y autorizados siempre que ello se lleve a
cabo con soluciones de disefio y composicion que salvaguarden la conservacion
de los elementos externos referidos y su adecuada integracion.

2.3. Levante, en los casos singulares establecidos en los alzados del catalogo se
permite esta clase de obra.

3.- En casos excepcionales, cuando se justifique sobradamente la inconveniencia o
inviabilidad de otra clase de intervencion, podran permitirse obras de Demolicion y
Reconstruccién o Sustitucion, previa presentacién de Anteproyecto que contenga el
levantamiento del edificio existente y defina la propuesta del nuevo, asi como los
alzados de los edificios contiguos, e informe del Arquitecto municipal que establezca
pormenorizadamente los elementos a conservar y/o reconstruir.

4.- En ambos casos se permitirdn actuaciones constructivas con sistemas actuales que
supongan una mejora de las condiciones de habitabilidad del inmueble, respetando
siempre los valores patrimoniales objeto de la proteccion.

Articulo 3.5.15. ENTORNO DE PROTECCION

1.- En el entorno protegido seran de aplicacion los mismos grados de proteccion aplicables
en el Conjunto Histérico declarado.

2.- Los Catalogos incluyen asi mismo todas las fichas correspondientes al Entorno de
proteccion.

CAPITULO 3.6. REGIMEN DE PROTECCION DE PARQUES, JARDINES Y OTROS
ESPACIOS LIBRES

SECCION 12 GENERALIDADES

Articulo 3.6.1. CATALOGO

Por formar parte del Patrimonio de Comillas y de Cantabria, quedan protegidos todos parques,
jardines y otros espacios libres que el Plan reconoce presentan valores formales, paisajisticos,
boténicos, historicos, culturales o que contribuyen a mantener la presencia de la vegetacién en
la Villa.

Articulo 3.6.2. ARTICULACION

1.- El régimen de los elementos catalogados se articula en dos grados con distinto nivel de
proteccion, que de mayor a menor alcance conservacionista son:

- Jardin Histérico
Esta categoria incluye los parques y jardines asociados a edificios declarados
Bien de Interés Cultural y aquellos que este Plan considera que deben gozar del
régimen de proteccion establecido para los Lugares Culturales por la Ley de
Patrimonio Cultural de Cantabria.

Los jardines incluidos en este nivel son:

1) El Parque del Palacio de Sobrellano, que también comprende los jardines
de las fincas de su entorno, Casa Ocejo, Casa Moxd, Cavaduchas, El
Capricho, El Llano y La Portilla.

2) Los Jardines de la Universidad Pontificia.

- Proteccién Ambiental
Estan integrados en esta categoria los jardines de las fincas incluidas en la
ordenanza de la Zona Residencial F y aquellos pequefios jardines, patios y
huertas, catalogados en el Casco Histérico, que se considera deben permanecer
como espacios libres sometidos a un régimen de usos y condiciones de
conservacion y plantacion de especies.

Articulo 3.6.3. REGIMEN DE USOS
1. Los espacios libres protegidos sélo pueden destinarse a usos de esparcimiento.

2. Los usos de equipamiento y deportivos so6lo son admisibles al aire libre o en
instalaciones provisionales, y siempre que se instalen en areas pavimentadas, terrizos,
0 espacios construidos existentes en el momento de su catalogacion.

3. El aparcamiento sobre o bajo rasante se considera incompatible con el objetivo de
proteccion, salvo los existentes o aquellos especificamente previstos en el Plan.

SECCION 22 INTERVENCIONES PERMITIDAS SEGUN EL GRADO DE PROTECCION
Articulo 3.6.4. JARDIN HISTORICO

1. En los Jardines Histéricos sélo estan permitidas las intervenciones de mantenimiento y
restauracion que no alteren el trazado del jardin y no supongan sustitucion de las
especies existentes. El arbolado existente no podra ser objeto de tala. Cuando sea
materialmente imposible mantenerlo en pie con seguridad para las personas, o cuando
por enfermedad o muerte sea necesario, sera sustituido por otro individuo de la misma
especie y suficiente porte.

2. Los elementos construidos originales, caminos, cierres, portadas, estanques, grutas,
etc., vinculados a los jardines no podran ser modificados en su disefio y caracteristicas.
Asi mismo, en los casos en que el Plan contempla una nueva alineacion se reconstruira
con fidelidad el cierre de la parcela.

3. No se autorizaran actuaciones que supongan incremento de la superficie pavimentada
o que modifiquen las caracteristicas de la misma de forma que afecte a las especies
vegetales.

4. Las instalaciones provisionales en estos espacios deberan ser autorizadas por el

Ayuntamiento y estardn condicionadas al respeto a las especies vegetales, su
integracion y la reposicion del espacio afectado a su estado anterior. La solicitud ird
acompafada de la documentacion que defina las dimensiones y caracteristicas de la
instalacion y su ubicacion, el objeto de la misma y el plazo en que sera desmontada.

5. Se admitiran obras de restitucion de especies vegetales desaparecidas y de
reconstruccion de elementos construidos u ornamentales, siempre que en base a la
documentacion histérica disponible se recuperen el emplazamiento, y la especie o
disefio y material originales, previa realizacion de un inventario y catalogacion de los
arboles y plantas existentes y un proyecto de rehabilitacion.

Articulo 3.6.5. PROTECCION AMBIENTAL

1. Los jardines y espacios de Proteccién Ambiental deberan preservarse en su estado
actual, admitiéndose en ellos intervenciones de mejora del arbolado y la jardineria. El
arbolado existente no podra ser objeto de tala. Quedan prohibidas las intervenciones
destructivas, como talas de arbolado o especies arbustivas. Se procuraran evitar los
movimientos de tierras o el incremento de la superficie pavimentada, que en todo caso
estaran sujetos a licencia.

2. Las afecciones sobre ellos, se autorizaran exclusivamente en los casos previstos en el
presente Plan, y en ellas se debera minimizar su incidencia, procediendo al traslado de
los especimenes afectados en todos los caso en que resulte viable. Asi mismo, en los
casos en que el Plan contemple una nueva alineacion se reconstruira con fidelidad el
cierre de la parcela.

3. Las intervenciones sobre este tipo de espacios que excedan de las labores habituales
de mantenimiento e incidan sobre su configuracion, sobre el arbolado o las especies
arbustivas existentes, deberan ser autorizadas por el Ayuntamiento.

4. Los propietarios privados de los espacios asi catalogados deberan mantener los
mismos en adecuado estado de conservacion.

CAPITULO 3.7. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y PALEONTOLOGICO
Articulo 3.7.1. INFORMACION

Por formar parte del Patrimonio de Comillas y de Cantabria, quedan protegidos todos los
bienes de valor arqueoldgico y paleontologico, estén o no identificados. Al dia de hoy se tiene
conocimiento de los relacionados en el Inventario Arqueolégico de Cantabria y en la relacion y
catalogo de yacimientos, hallazgos aislados y areas de proteccion arqueoldgica, que se aporta
en la documentacion del presente Plan General, punto 16.2 de la Memoria y planos a escala 1:
5.000 del documento de Informacion y Avance, de acuerdo con lo establecido en el articulo
76.2.b de la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria. En este documento se indica la tipologia,
cronologia y localizacion geogréfica de los bienes relacionados.

Articulo 3.7.2. DESCUBRIMIENTOS

La titularidad y proteccion de los restos arqueolégicos descubiertos sera acorde con lo
establecido en la legislacion aplicable, y en particular con lo indicado en el Capitulo | del titulo
IV, de la Ley 11/1998, de Patrimonio Cultural de Cantabria, articulos 76 al 95, y el Decreto
36/2001 que desarrolla la citada Ley 11/1998, en sus articulos 50 al 68.
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Articulo 3.7.3. CONTROL

El control arqueolégico regulado en la Ley de Cantabria 11/1998 sera de aplicacion en todo el
término municipal de Comillas, ya que por todo su territorio existen indicios o evidencias de la
existencia de yacimientos o restos arqueolégicos.

Cuando se realicen obras que puedan afectar a valores arqueoldgicos, se verificara la
existencia de restos de dicha naturaleza en cualquier movimiento del terreno que se lleve a
cabo, segun establece el articulo 63.1.e de la Ley de Cantabria 11/1998. Si estas hubieran
comenzado y se descubre algun hallazgo se ha de paralizar la obra y comunicarlo de acuerdo
a lo sefialado en los articulos 82, 83 y 84 de la citada Ley. La Consejeria de Cultura, Turismo y
Deporte determinara, en contacto con los Servicios Técnicos Municipales, su sometimiento al
control arqueolégico que previene la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria, determinando el
interés y el valor arqueoldgico de los hallazgos. Esta decision debera adoptarse en el plazo de
los quince dias siguientes a contar desde la comunicacion indicada, segun lo sefialado en el
articulo 84.2 de la Ley.

El estudio arqueoldgico que deba realizar el interesado, conforme a lo previsto en el apartado

anterior, visado por el 6rgano autonémico competente, se incluiré entre la documentacion que
debe presentarse acompafiando a la solicitud de licencia.

TiTULO 4
REGULACION DE USOS DEL SUELO Y DE LA EDIFICACION

TITULO 4. REGULACION DE USOS DEL SUELO Y LA EDIFICACION

CAPITULO 4.1. REGULACION GENERAL

Articulo 4.1.1. REGIMEN

Estas Ordenanzas regulan los diferentes usos y actividades que pueden llevarse a cabo sobre
el territorio y en los inmuebles incluidos en el Plan General y Especial de Comillas.

Articulo 4.1.2. CLASES DE USOS

A efectos de estas normas y de las que, en desarrollo de este Plan General se incluyan en los
Planes Parciales y Especiales, se diferencian los usos siguientes:

1.- Usos Basicos
2.- Usos Globales
3.- Usos Permitidos
4.- Usos Tolerados
5.- Usos Prohibidos
6.- Usos Publicos
7.- Usos Privados
8.- Usos Colectivos

Articulo 4.1.3. USOS BASICOS

1.- Constituyen la ordenacién y regulacion basicas de usos y actividades de este Plan
General. Estos Usos Basicos podran agregarse dentro de un mismo predio o edificio,
de acuerdo con las caracteristicas y compatibilidades definidas en estas Ordenanzas.

2.- Con la asignacion de Usos Bésicos se establece de forma detallada la especifica
utilizacién de los terrenos incluidos en cada una de las zonas que el Plan define dentro
de su &mbito territorial.

3.- La asignacion de un Uso Basico determina simultdneamente, tanto las actividades a
que puede dedicarse la nueva edificacion, como el régimen de tolerancia y sustitucion
de usos ya existentes.

Articulo 4.1.4. USOS GLOBALES

En las diferentes zonas del Suelo Urbanizable, el Plan General puede definir Usos Basicos o
bien Usos Globales. Estos Usos Globales comprenderan una determinada agregacion de Usos
Basicos autorizados, que el correspondiente Plan Parcial debera atribuir de forma especifica a
cada predio.

Articulo 4.1.5. USOS PERMITIDOS

1.- Son usos permitidos por el Plan los siguientes:
a) Los Usos Basicos o Globales asignados en cada caso.
b) Los usos existentes con anterioridad que queden incluidos en los Usos Basicos

o Globales asignados por el Plan en cada caso.

2.- Se podran permitir como Usos Temporales los establecidos por plazo limitado o por
tiempo indeterminado revocables a voluntad de la Administracion, en funcion de los
objetivos de la ordenacién urbanistica y siempre que no supongan incompatibilidades
de uso.

3.- Se podrén permitir como usos provisionales los que, por no necesitar de obras o
instalaciones permanentes y no dificultar la ejecucion de los planes puedan autorizarse
con caracter provisional, por causas de interés publico o ejecucion de obras
necesarias.

Articulo 4.1.6. USOS TOLERADOS

1.- Son Usos Tolerados los usos existentes con anterioridad que atin no coincidiendo con
los usos propuestos para cada caso no se encuentren incluidos en alguna de las
circunstancias de fuera de ordenacion urbanistica definidas en estas Normas.

2.- La condicién de Uso Tolerado permitird la realizacién de obras de ampliaciéon o
reforma, dentro de los limites establecidos para el Uso Bésico correspondiente. En este
supuesto, las obras deberan incluir las necesarias para adecuarse, en lo posible, a las
nuevas especificaciones exigidas al uso correspondiente.

3.- La supresion de la actividad de un Uso Tolerado sera causa de extinciéon del mismo, no
pudiendo implantarse de nuevo ni ser sustituido por otro uso que no sea de los
permitidos por este Plan.

Articulo 4.1.7. USOS PROHIBIDOS

1.- Son Usos Prohibidos los no autorizados ni tolerados de forma general o especifica por
la normativa de este Plan, las Ordenanzas de Planes Parciales o de los Planes
Especiales, los Catalogos, Ordenanzas Municipales en general, o las disposiciones
legales de aplicacion en materia de actividades, medio ambiente, seguridad, salubridad
o moralidad en su caso.

2.- Se entenderan que son Usos Prohibidos aquellos que, aun no estando expresamente
vedados, son incompatibles con los Usos Permitidos, incluso aunque se les someta a
restricciones en la intensidad de uso.

Articulo 4.1.8. USOS PUBLICOS Y PRIVADOS

1.- Son Usos Publicos, a los efectos de estas Normas y de las contenidas en los Planes
que desarrollen lo dispuesto en este Plan General, los referentes a los usos y servicios
publicos realizados o prestados por la Administracion o por gestién de los particulares
sobre bienes de dominio publico.

2.- Son Usos Privados los que, no estando comprendidos en el apartado siguiente, se
realizan por particulares en bienes de propiedad privada.

3.- En los Usos Publicos se comprenden asimismo los realizados por la Administraciéon en
bienes de propiedad particular mediante arrendamiento o cualquier otro titulo de
ocupacion.

4.- Ningutin Uso Publico podra ser sustituido por un uso privado, salvo expresa autorizacion
del Plan.

Articulo 4.1.9. USOS COLECTIVOS

1.- Son usos Colectivos los que utilizando bienes y titularidad privadas se dirigen a una
utilizacién publica o semiplblica y a los que se accede por la pertenencia a una
asociacion, agrupacion, sociedad, club u organizacién similar, o por el abono de una
cuota, entrada, precio o contraprestacion analoga.

2.- El mantenimiento de cualquier uso colectivo existente se considera de interés publico y
utilidad social, aun cuando no haya sido recogido como uso propuesto. En
consecuencia, para la supresion de un uso colectivo o su sustitucion por otro,
cualquiera que sea éste, se exigird la autorizacion del Ayuntamiento, quien podra
denegarla en razon del interés general del mantenimiento de la actividad.

Articulo 4.1.10. USOS FUERA DE ORDENACION

1.- Se consideran fuera de ordenacion con caracter transitorio o definitivo los usos
existentes que se encuentren en alguna de las siguientes circunstancias:

a) Tener declaracion expresa de “fuera de ordenacién” por el Plan General y
Especial o por los Planes Parciales o Especiales que, en desarrollo del mismo,
puedan redactarse.

b) Estar afectado, bien por una propuesta de uso dotacional o por nuevo trazado
de viales, segun las determinaciones del Plan General.

c) Estar en situaciéon de incompatibilidad dentro del mismo edificio, de acuerdo
con lo regulado en estas Normas.

d) Cuando los efectos de repercusion ambiental de cualquier actividad vulneren
los niveles maximos regulados en estas Normas, en Ordenanzas Municipales
apropiadas o en cualquier disposicién legal en materia de actividades, medio
ambiente, seguridad, salubridad o moralidad.

2.- Tendra caracter transitorio la situacion de fuera de ordenacion cuando un uso existente,
incluido en alguna circunstancia de las previstas en los puntos c) y d) del apartado
anterior, pueda regularizar dicha circunstancia mediante el establecimiento de
restricciones o medidas correctoras sobre la intensidad o forma de uso, adquiriendo, en
consecuencia, la consideracion de uso permitido o tolerado.

El plazo maximo de adaptacion para estos usos se fija en cinco afios desde la
aprobacién de este Plan, con independencia de los plazos particulares que puedan
exigir las disposiciones especificas en su caso.

3.- Tendra caracter definitivo la situacion de fuera de ordenacion cuando un uso existente
esté afectado por alguna de las circunstancias previstas en el apartado primero de este
articulo y no pueda reunir las condiciones prescritas en el apartado 2.

4.- La consideracion de fuera de ordenacion transitoria o definitiva de un uso impide la
autorizacién de obras de consolidacién, aumento de volumen, ampliacion, modificacion
o incremento del valor de expropiacién de la instalacién, pero si permite pequefias
reparaciones que exigiese la higiene, ornato y conservacion.

5.- Los usos fuera de ordenacion por tener asignado un uso propuesto de caracter
dotacional, podrén ser extinguidos por el Ayuntamiento mediante expropiacion del
inmueble correspondiente dentro de los quince afios siguientes a la aprobacién de este
Plan, en defecto de la aplicacion de cualquier otro sistema de actuacion previsto en la
Ley 2/2001 de Cantabria.

6.- Se considera que un uso fuera de ordenacion se extingue cuando la persona natural o
juridica que ostenta la titularidad del uso cesa en el ejercicio del mismo, no pudiendo
alquilar, traspasar o vender el derecho al mantenimiento de dicho uso.

7.- Aquellos usos existentes, de caracter industrial, que se hallen en funcionamiento sin
autorizacion municipal y se consideren fuera de ordenacioén por no haber mantenido en
su emplazamiento una distancia superior a 2.000 metros del nicleo mas proximo de
poblacién agrupada, segun establece el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas (Decreto 2.414/1961), vendran obligados a regularizar
su situacion por los procedimientos que se establezcan en la Ordenanza que al efecto,
y en desarrollo de estas Normas, redacte el Ayuntamiento en un plazo méximo de cinco
afios.

8.- No quedaran fuera de ordenacion los usos existentes en edificios catalogados, salvo
los que no lo estuvieran por los supuestos regulados en el punto d) del apartado 1 de
este articulo.
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CAPITULO 4.2. USOS BASICOS
Articulo 4.2.1. CLASIFICACION

A efectos de aplicacion de estas Normas, se consideraran los siguientes Usos Basicos:

1.- Vivienda familiar

2.- Residencia colectiva

3.- Comercio

4.- Almacenes - exposicion - venta
5.- Bajos de oficina

6.- Hosteleria

7.- Locales de espectaculo
8.- Edificios de espectaculo
9.- Locales de reunién

10. Campamentos de turismo
11.-  Talleres

12. Industrias

13. Almacenaje

14. Garajes y servicios del automovil
15. Estacionamiento
16. Gasolineras

17. Colectivos:
Escolar
Cultural
Asociativo
Religioso
Institucional
Asistencial
Otros

18. Parques y Jardines: Zonas verdes

19. Recreo y expansion

20. Deportivo

21. Cementerios

22.- Usos especiales

23. Usos agropecuarios

Articulo 4.2.2. DISPOSICIONES GENERALES

1.- La obligatoriedad de cumplimiento de las especificaciones correspondientes a cada uno
de los Usos Basicos, se entiende sin perjuicio de cuantas otras dimanen de organismos
de la Administracion competentes y les fuesen de aplicacion.

2.- Dada su condicion de usos propuestos, las disposiciones de este capitulo se regulan
para los usos de nueva implantacion o sustitucion de otros existentes y para la
adaptacion de usos existentes tolerados.

3.- Todo proyecto de edificio de nueva planta o de rehabilitacién o reforma de los
existentes o parte de los mismos contendra justificacién del cumplimiento de las
prescripciones contenidas en la Ley 3/1996, de Accesibilidad y supresion de barreras
arquitectdnicas, urbanisticas y de la comunicacion en Cantabria, que corresponda a los
usos contemplados.

Articulo 4.2.3. CONDICIONES DE SEGURIDAD

1.- Seguridad estructural.
Seran de obligado cumplimiento las “Exigencias basicas de seguridad estructural”
establecidas en el articulo 10 del Cédigo Técnico de la Edificacion, aprobado por Real
Decreto 314/2006 de 17 de marzo.

2.- Seguridad en caso de incendio.
Seran de obligado cumplimiento las “Exigencias basicas de seguridad en caso de
incendio” establecidas en el articulo 11 del Cédigo Técnico de la Edificacion, aprobado
por Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo.

En establecimientos industriales seran de aplicacion el “Reglamento de Seguridad
contra incendios en los establecimientos industriales” y la Ley 21/1992, de 16 de julio,
de Industria y el Real Decreto 2267/2004, de 3 de diciembre.

3.- Seguridad de utilizacion.
Seran de obligado cumplimiento las “Exigencias basicas de seguridad de utilizacion”
establecidas en el articulo 12 del Cédigo Técnico de la Edificacion, aprobado por Real
Decreto 314/2006 de 17 de marzo.
Articulo 4.2.4. CONDICIONES DE SALUBRIDAD
Seran de obligado cumplimiento las “Exigencias basicas de salubridad” establecidas en el
articulo 13 del Codigo Técnico de la Edificacion, aprobado por Real Decreto 314/2006 de 17 de
marzo.
Articulo 4.2.5. CONDICIONES ACUSTICAS
Seran de obligado cumplimiento las “Exigencias basicas de proteccion frente al ruido”
establecidas en el articulo 14 del Cédigo Técnico de la Edificacion, aprobado por Real Decreto
314/2006 de 17 de marzo.
Articulo 4.2.6. CONDICIONES TERMICAS
Seran de obligado cumplimiento las “Exigencias basicas de ahorro de energia” establecidas en

el articulo 15 del Cédigo Técnico de la Edificacion, aprobado por Real Decreto 314/2006 de 17
de marzo.

SECCION 12 VIVIENDA FAMILIAR
Articulo 4.2.7. DEFINICION

1.- La vivienda comprende los espacios, locales o dependencias destinados a alojamiento
o residencia familiar. Se establecen las siguientes categorias:

a) Vivienda unifamiliar, es la construida sobre parcela independiente y exclusiva,
de acuerdo con lo dispuesto en estas Normas.

b) Vivienda plurifamiliar, es el edificio con acceso y elementos comunes a varias
viviendas familiares.

2.- Se entendera que constituyen parte de este uso los talleres domésticos y los
despachos profesionales afectados al usuario de la vivienda en superficie no mayor del
25% de esta y siempre que no causen molestias equiparables a un uso distinto al de
vivienda en sentido estricto.

3.- No se autorizaran las viviendas familiares que incumplan el Programa minimo de
vivienda en edificios de nueva construccion o por segregacion o division de los
existentes.

4.- Con el fin de fomentar la diversidad de usos, la variedad en el programa de las

viviendas y la cohexion del tejido social se establece que el nimero maximo de
viviendas que puede albergar un edificio resulta de dividir la superficie computable a
efectos de edificabilidad entre 100. Si el resultado es un nimero decimal, se
redondearé al numero entero més préximo.

Subseccion 12 CONDICIONES DE LA VIVIENDA FAMILIAR

Articulo 4.2.8. CONDICIONES ESPACIALES

1.- Programa minimo: Toda vivienda debera constar, como minimo, de estancia - comedor,
cocina y un dormitorio conyugal, o dos dormitorios, uno doble y otro sencillo, un cuarto
de aseo dotado de lavabo, retrete y ducha. y armario ropero empotrado.

2.- Dimensiones minimas de los locales: Las diversas dependencias de la vivienda habran
de cumplir las siguientes condiciones minimas de superficie Util, en razén al programa

familiar.

- Estancia - comedor: Siempre debera poder inscribirse un circulo de tres metros
de didmetro y tener la siguiente superficie:

N° de personas
‘ 3 4 5 6 7 8

Superficie Gtil m2 16 18 18 20 20 22

- Cocina:

‘34

Superficie Util m2 6 8 8 8 10 10

- Dormitorio conyugal: 10 m2 sin incluir superficie para armario ropero y circulo
inscribible de diametro minimo 2,80 metros.

- Dormitorio_doble: 8 m2 sin incluir superficie para armario ropero y circulo
inscribible de didmetro minimo 2,40 metros.

- Dormitorio_sencillo: 6 m2 sin incluir superficie para armario ropero y circulo
inscribible de diametro minimo 2,00 metros.

- Cuarto de aseo: 3 m2 y circulo inscriptible de diametro minimo 1,5 metros.
- Armario ropero empotrado: El frente minimo sera de 1 metro.

N° de personas
3 4 5

Superficie util m2 15 19 23 27 31 35

- Pasillos: La anchura minima de los pasillos serd de 0,90 m. Podran existir
estrangulamientos méaximos de 0,80 m. en longitudes maximas de 0,30 m.,
nunca situados frente a la puerta. Los pasillos permitiran el paso a cualquier
habitacion de un rectangulo en planta de 0,40 m X 1,60 m. La anchura minima
en el vestibulo o zona de entrada sera de 1,20 metros.

- Tendederos: Toda vivienda de mas de un dormitorio estard dotada de una
superficie cubierta y abierta de, al menos, cuatro metros cuadrados destinados
a tender la ropa. Esta dependencia, si estuviera situada sobre la fachada que
da a la via publica o si fuera visible desde la misma, se la dotara de un sistema
adecuado de persianas o celosias que impidan ver de forma ostensible la ropa
tendida.

3.- Superficie minima de la vivienda: No podré haber una vivienda de superficie Util total
menor de 40 m2.

A estos efectos y a los de habitabilidad, se considerara superficie Util la comprendida
dentro del perimetro definido por la cara interior de los cerramientos y con altura libre
mayor de 2,50 metros excluida la superficie ocupada en planta por los cerramientos y
particiones interiores asi como elementos estructurales y canalizaciones.

No se computaran a estos efectos los sétanos, garajes o locales de servicio comun, en
cuanto a las terrazas, balcones, tendederos y similares, se computaran con criterios
similares a los aplicables por la legislacion general de viviendas de proteccion oficial
(VPO).

4.- Alturas. La altura libre minima de una vivienda sera de 2,50 metros, admitiéndose hasta
un 10% de la superficie util con alturas inferiores pero siempre superiores a 2,20
metros.

5.- Accesibilidad.

a) Toda vivienda dispondra, en contacto con el exterior, de un hueco practicable para
entrada de muebles de dimensiones minimas de 2 m. x 1 m.

b) La anchura minima de hojas de puerta sera la siguiente:

0,825 metros
0,625 metros

Acceso a vivienda
Cuarto de aseo
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Resto de dependencias 0,725 metros

Condiciones de distribucién.

a) El acceso al cuarto de aseo no podra hacerse a través ni de los dormitorios ni
de la cocina. Si el acceso se dispone a través de la estancia - comedor, ambas
dependencias deberan quedar separadas por una dependencia con doble
puerta.

b) En las viviendas con mas de un cuarto de aseo, podra accederse a éstos
desde los dormitorios, debiendo, sin embargo, al menos uno de los cuartos de
aseo cumplir la condicion de acceso independiente regulada en el parrafo
anterior.

c) Las cocinas tampoco serviran de paso directo a dormitorio.

Articulo 4.2.9. CONDICIONES HIGIENICAS

1.-

Vivienda exterior:

a) Toda vivienda debera ser exterior. Se considerara vivienda exterior aquella
cuyas habitaciones vivideras, estancia - comedor y dormitorios, tengan sus
huecos de iluminacion y ventilacion recayendo a espacio calificado como viario
0 a espacio abierto inmediato a éste, siempre que sea espacio libre exterior, o
propio de la vivienda en tipologias unifamiliares, o que den simultdneamente a
viario y a patio de manzana.

b) Excepcionalmente, podra autorizarse la ventilacion de dormitorios a patio
interior de parcela en nimero no superior al reflejado en el siguiente cuadro:

N° de dormitorios de la vivienda

N° de dormitorios a patio de parcela 0 0 1 2 2
c) El dormitorio conyugal en ninglin caso podra dar al patio de parcela.
d) Salvo los bafios, aseos, distribuidores y vestibulos, ningin local sin luz y

ventilacion natural, por razén de dimension o condiciones de disefio, permitira
la inscripcion de un rectangulo de 0,70 m X 1,80 m. en planta.

Viviendas en sétano: Quedan expresamente prohibidas las viviendas en sétano o
semisétano

Locales abuhardillados: En toda dependencia dispuesta en planta bajo cubierta no
computara, a los efectos de cumplimiento de la superficie Gtil minima establecida en el
articulo 4.2.4.2 para cada tipo de local, la superficie cuya altura libre sea inferior a 2,50
metros. A efectos de computo de edificabilidad se estara a lo dispuesto en el articulo
3.2.3.

lluminacion:

a) Con el fin de asegurar una adecuada iluminacién en las viviendas, todas las
habitaciones dispondran de ventanas con superficie acristalada mayor o igual a
1/6 de la superficie Gtil de la habitacion. Podran exceptuarse de esta condicion
los cuartos de aseo.

b) Se conseguira el oscurecimiento y tamizado de la luz en los dormitorios y
estancias disponiendo para ello de los sistemas adecuados a este fin o dejando
resuelta la posibilidad de colocacién, por el usuario, de elementos que tengan
caracter de mobiliario y que sirvan a este fin.

Ventilacion:

a) Para garantizar al usuario la posibilidad de ventilaciones instantaneas, los
diferentes locales de la vivienda, tendran superficies practicables de las
ventanas de al menos 1/12 de la superficie Util de la habitacién. En los cuartos
de aseo que no ventilen por fachada o patio, segun las anteriores condiciones,
se instalard conducto independiente o colectivo homologado de ventilacion
forzada estatica o dinamica.

b) Las cocinas tendran conductos de eliminacion de humos de combustion
directamente al exterior sobre la cubierta del edificio.

c) Se consideraran obligatorias soluciones de disefio arquitecténico que
posibiliten la ventilacién cruzada de la vivienda, en concordancia con las
exigencias establecidas para la vivienda exterior.

Ventilacién permanente: Toda vivienda dispondra de un sistema de ventilacion que
incluya, con las ventanas cerradas, toma de aire exterior, que asegure una renovacion
de aire superior a un volumen/hora y el barrido de la ventilacién afectara a toda la
superficie de forma cruzada sin que queden fondos de saco, en que la profundidad sea
mayor a la anchura, sin ventilar.

Articulo 4.2.10. CONDICIONES DE LOS SERVICIOS

1.-

Se considerara parte integrante de la vivienda el equipamiento y dotacion de
instalaciones y servicios.

El usuario debe poder disponer de una dotacién minima de agua potable capaz para un
consumo de 100/1dia/usuario, si bien debe asegurarse un suministro de 250
litros/usuario/dia, distribuida en la vivienda por una instalacién que conduzca el agua
como minimo hasta los puntos de consumo donde se prevean actividades de higiene
personal y preparacion de alimentos, con un caudal minimo de 0,15 I/s por grifo de
agua fria de 0,10 I/s de agua caliente.

Todas las instalaciones de fontaneria y saneamiento dispondran del correspondiente
equipo terminal dispuesto para el uso y en los emplazamientos previstos se situaran en
condiciones de comodo uso al menos, un fregadero, una ducha, un lavabo y un
inodoro.

El usuario debe poder disponer de energia eléctrica, distribuida en la vivienda, por una
instalacion que permita la iluminacién y tomas de corriente con una potencia global
igual o mayor a la definida en la legislacion vigente.

La vivienda debera tener instalado o previsto un sistema de calefaccion que permita su
calentamiento a una temperatura minima de 18° C medidos a 1,5 m. de altura en el
centro de cada habitacién.

Las instalaciones de calefaccion, acondicionamiento de aire, agua caliente, gas,
telecomunicaciones y demas, asi como sus accesorios, deberan cumplir con las
condiciones vigentes y, en ningln caso, podran constituir peligro o molestias para los
vecinos. En todo caso, entre las 22 horas y las 8 horas, el nivel sonoro admisible en el

dormitorio del vecino mas afectado, con las ventanas abiertas, no podra sobrepasar en
mas de 3 dBA al ruido de fondo, entendiéndose por tal al ambiental sin valores punta
accidentales.

Toda clase de instalaciones, subidas de humos, chimeneas, conducciones, desagtes,
maquinaria, etc., se realizaran en forma que garantice, tanto al vecindario como a los
viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones o ruidos con los
limites ya expresados.

Subseccion 22 Condiciones de los edificios con vivienda

Articulo 4.2.11. CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA

1.-

2.

El usuario debera poder acceder al edificio o parcela de la vivienda libremente desde el
espacio publico exterior.

El portal tendra unas dimensiones minimas en planta de 2,50 m. de anchura por
2,00m., y una altura no menor de 2,40 m.

a) En todo el recorrido de acceso a la vivienda dentro del edificio, las bandas de
circulacion horizontales limitadas por paramentos u otros elementos, tendran un ancho
minimo de 1,20 m., permitiran el paso de un rectangulo horizontal de 2,00 m. por 0,70
m. y estaran dimensionadas en funcion de la posibilidad de evacuacion en caso de
fuego, de la poblacion a que sirvan.

b) Todo el recorrido dispondra de un nivel de iluminacién minima de 40 lux, conseguido
con medios naturales o artificiales, al menos durante el tiempo necesario para efectuar
el trayecto.

a) Las escaleras podran tener un ancho minimo de 1,00 m. en edificios de hasta 10
viviendas, de 1,10 m. en casas de hasta 30 viviendas, y en casas de mas de 30
viviendas se exigiran dos escaleras con una anchura minima de 1,00 m. o una sola de
ancho minimo de 1,30 m.

b) Las escaleras no tendran tramos mayores de 16 peldafios y a 40 cm. de cualquier
barandilla se cumplira que la anchura minima de las huellas de los escalones sera de
28 cm. y la altura maxima de las tabicas de 18 cm., excepto en viviendas unifamiliares
donde se permite una variacion del 20% respecto a las expresadas medidas. Se
recomienda evitar el bocel en los peldafios.

c) La anchura minima de las mesetas habra de ser 1,20 m., excepto en viviendas
unifamiliares, que podra ser de 1 m.

d) No podran comunicar directamente con locales comerciales o industriales, debiendo
de existir un vestibulo intermedio con puertas resistentes a 90 minutos de fuego.

e) Para alturas del edificio iguales o inferiores a planta baja + 3 plantas, las escaleras
se podran iluminar y ventilar cenitalmente, siempre que el hueco de iluminacién en
cubierta tenga una superficie no inferior a 1 m2.

Para alturas superiores a planta baja + 3 plantas, la iluminacion y ventilacion debera
ser directa, con huecos a patio o fachada en cada planta, de superficie no inferior a 1
m2.

a) El desnivel maximo a salvar en un edificio sin ascensor u otros medios mecanicos,
entre el nivel medio en el umbral del acceso al edificio y el nivel de acceso a la vivienda
sera de 10,75 m.

b) En los edificios de viviendas en las que no sea obligatoria la instalacion de ascensor,
se dejara previsto en la estructura la posibilidad de instalarlo.

El desnivel maximo a salvar en el edificio entre el nivel medio en el umbral del acceso
al edificio y el nivel de desembarco del ascensor serda de 0,36 m. y debera poder
salvarse mediante rampa accesible para carritos o sillas de ruedas.

a) Los itinerarios publicos o privados de uso comunitario destinados al transito de
peatones o mixto de vehiculos y peatones, deberan disefiarse de manera que los
desniveles no lleguen a grados de inclinacién que dificulten su utilizacion a personas
con movilidad reducida y que dispongan de una anchura tal que permita, al menos, el
transito simultaneo de dos personas una de ellas en silla de ruedas.

b) Los desniveles de itinerarios y espacios publicos peatonales se salvaran mediante
rampas que no alcanzaran grados de inclinacién superiores al 6 por 100.

Si el nimero de viviendas excediera de 15, se exigira la provision de dos ascensores, si
éstos son exigibles en funcién de lo expuesto en el punto 5.

Articulo 4.2.12. DOTACIONES COMPLEMENTARIAS

1.-

Sub

Todo edificio destinado a viviendas dispondra con facil acceso de un local para los
cubos de basura de los ocupantes, cumpliendo ademas cuantas condiciones sefialen
las disposiciones vigentes. Su ventilacién no podra realizarse a través de la chimenea
de ventilacién de los cuartos de bafio.

Asimismo, dispondran de cuarto para estacionamiento de coches de nifios y bicicletas,
de facil acceso desde el portal y de dimensiones adecuadas al nimero de viviendas.

Queda prohibido el uso de conductos verticales para recoleccion de basuras.
Todo edificio que retina cinco o mas viviendas debera adecuar los espacios libres de
patio de manzana o de parcela exterior para juego de nifios. En el caso de que el

edificio reina diez o mas viviendas dispondra, ademas, de una habitacién para reuniéon
de vecindad.

3% Condici de iento

Articulo 4.2.13. CONDICIONES GEOGRAFICAS

No se reconocerd como habitable la vivienda que, por su emplazamiento, esté expuesta a
riesgos previsibles de catastrofes, tales como riadas, inundaciones, corrimiento de tierras, etc.

Articulo 4.2.14. CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD

1.-

2.

No se reconocera como habitable la vivienda que no tenga asegurada la conexion de
su acceso con la red viaria publica.

La red viaria, publica o privada, salvo en areas céntricas con zonas peatonales amplias
y otros casos excepcionales, que deberan quedar justificados en la licencia de
construccion, permitirda el acceso y estacionamiento de vehiculos hasta las
inmediaciones del edificio, de forma que el maximo recorrido a pie entre el acceso al
edificio y la zona mas préxima de la red de vehiculos quede dentro de un radio de 100
m. Este recorrido dispondra de una instalacion de iluminacién nocturna fija o accionable
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a voluntad y se configurara de forma que no presente riesgos que afecten a la
seguridad de las personas.

Deberan asegurarse, ademas, condiciones de acceso de vehiculos con caracter
singular, para que, por razones de urgencia, bomberos, ambulancia, etc., o de carga y
descarga esporadica, mudanzas, puedan quedar a distancias del acceso del edificio no
superiores a 10 m.

SECCION 22 RESIDENCIA COLECTIVA

Articulo 4.2.15. DEFINICION

Por residencia colectiva se entiende el conjunto de espacios, locales o dependencias
destinados a alojamiento o residencia en régimen de comunidad, bien sean ancianos,
infantiles, religiosas, empleados, estudiantes, militares y otros analogos.

Articulo 4.2.16. CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.-

Dado el caracter de vivienda del presente uso, seran de aplicacién las condiciones
espaciales, higiénicas, y de servicios correspondientes al uso de vivienda familiar,
excepcion hecha de las condiciones de programa minimo o de superficies de cocina o
estancia comedor.

Seran asimismo de aplicacion las condiciones relativas a accesibilidad a las viviendas y
edificios, asi como a las de seguridad, acusticas, térmicas, etc., correspondientes al
uso de vivienda familiar.

Cuando la residencia colectiva presentara mas de 10 dormitorios, seréa de obligado
cumplimiento la legislacion hotelera en materias de higiene o seguridad que fueran de
aplicacion por afinidad de uso.

SECCION 32 COMERCIO

Articulo 4.2.17. CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.-

Todos los locales de uso comercial deberén observar las siguientes condiciones de
caracter general y, en cada caso, las de caracter especifico que les corresponda, que,
a continuacion de las generales, se establecen.

Son condiciones de caracter general:

12 La zona destinada al publico en el local tendra una superficie util minima de 6
m2 y no podra servir de paso ni tener comunicacién directa con ninguna
vivienda.

22 En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer

éstas de accesos, escaleras y ascensores independientes.

32 Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las
viviendas, caja de escalera ni portal si no es a través de una habitacién o paso
intermedio, con puerta de salida resistente a 90 minutos de fuego.

42 La altura de los bajos comerciales sera la que corresponda por condiciones de
edificacion. La altura libre minima para sétano y semisétano sera de 2,70 m. y
3 m. respectivamente.

52 Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta
100 m2, un retrete y un lavabo; por cada 200 metros cuadrados més o fraccién
se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los 100 m2 se instalaran con
absoluta independencia para sefioras y caballeros. En cualquier caso, estos
servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales y, por
consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

62 La luz y ventilacion de los locales comerciales podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie
total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local. Se exceptian
los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos.

En el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de
las instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a
revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente,
en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento
podra cerrar total o parcialmente el local.

7 Dispondran de salida de urgencia, accesos especiales para extincion, aparatos,
instalaciones y utiles que, en cada, y de acuerdo con la naturaleza y
caracteristicas de la actividad, estime necesarios el Ayuntamiento.

82 Las estructuras de la edificacion seran resistentes al fuego y los materiales
deberan ser incombustibles, o disponer de la proteccién necesaria, y de
caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos o vibraciones,
cuyos niveles se determinan en el Codigo Técnico de la Edificacion, asi como
en ofras normas que sean de aplicacion en materia de reglamentacion
ambiental, que se recogen en los usos industriales.

92 Con iguales condiciones se exigiran las instalaciones necesarias para
garantizar, al vecindario y viandantes, la supresion de molestias, olores,
humos, vibraciones, etc.

102 Los bajos comerciales que se establezcan en primer s6tano no podran ser
independientes del local inmediatamente superior al que se uniran mediante
escaleras y otros huecos. A los efectos de esta condicion, se denominara zona
de contacto la superficie de la planta superior cuya proteccién vertical coincida
con la superficie de la planta inferior.

Dada su peculiar naturaleza, los locales comerciales del ramo de la alimentacion
podran ser objeto de una reglamentacién municipal especifica, que, en cualquier caso,
observara, como minimo, las prescripciones contenidas en las presentes Normas.

Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto del
edificio, no se admitiran fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse la
iluminacién natural a través de la fachada.

Articulo 4.2.18. BAJOS COMERCIALES

1.-

Incluira las actividades localizadas en las plantas bajas de edificios y dedicadas a:

- Locales abiertos al publico destinados al comercio al por mayor o menor.
- Locales destinados a la prestacion de servicios privados al plblico como
peluquerias, salones de belleza, lavado, planchado y similares.

Los usos comerciales que, por sus caracteristicas, materias manipuladas o
almacenadas o medio utilizados, originen molestias o generen riesgos a la salubridad o
a la seguridad de las personas o de las cosas, se regiran por lo establecido para el uso
industrial.

Este uso se localizara en planta baja, con posibilidad de extensién a semisétano y
sotano de almacén; asimismo, podra contar con una entreplanta en planta primera si el
nivel de ésta no es superior a 4 m. sobre el nivel de la rasante de la planta baja del
edificio y contaré con un retranqueo minimo de 4 m. sobre la linea de fachada exterior
del mismo edificio.

A efectos del aprovechamiento del techo maximo edificable autorizado en una finca
podréd admitirse o imponerse la utilizacion del mismo en planta de sétano
exclusivamente como bajo comercial.

Articulo 4.2.19 EDIFICIOS COMERCIALES

1.-

Es el uso comercial extendido a la totalidad de un edificio o a parte de él si los usos
restantes son de caracter terciario y en ningun caso de vivienda.

Seran de aplicacion en todo caso las correspondientes al uso de bajos comerciales,
ademas de las que corresponden a la actividad que desarrollen.

Seran asimismo de aplicacion las siguientes condiciones especificas:

12 En los edificios comerciales en lo que se disponga de luz y ventilacion artificial,
en las condiciones establecidas para los bajos comerciales, no seran
obligatorias las zonas de contacto.

22 Las escaleras de servicio al publico en los edificios comerciales tendran un
ancho que no podra ser inferior a 1,30 m.

SECCION 4° ALMACENES - EXPOSICION - VENTA

Articulo 4.2.20. DEFINICION

1.-

3.-

A los efectos de estas Normas, se define como uso de Almacenes — Exposicion - Venta
el correspondiente a establecimientos destinados a la guarda, conservaciéon y
distribucién de productos naturales, materias primas o articulos manufacturados con
posibilidad de venta al por mayor o menor acompafiados de zona de exposicién con
acceso al publico.

En estos locales no se podran efectuar operaciones secundarias de transformacion,
admitiéndose exclusivamente el empaquetado o embalaje.

Este uso estara instalado en todo caso en edificio independiente.

Articulo 4.2.21. CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.-

Al ser un uso que participa, o puede participar, del uso de caracter comercial o de
oficinas, los locales en que se lleve a cabo la actividad deberan ajustar sus condiciones
a las del comercio, oficinas e industrias en los aspectos preferentes de acceso al
publico, condiciones de puestos de trabajo y protecciones ambientales y de seguridad,
fuego, etc., respectivamente.

Las condiciones y previsiones de servicios y aseos se calcularan proporcionalmente a
las superficies o personal de la instalacion.

SECCION 5% OFICINAS

Articulo 4.2.22. DEFINICION

Se incluyen en este uso los locales en los que se realicen actividades administrativas o
burocraticas de caracter publico o privado; los de Banca, Bolsa, Seguros; los que, con caracter
andlogo pertenecen a empresas privadas o publicas y los que se dedican a despachos
profesionales de cualquier clase.

Articulo 4.2.23. CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.-

Todos los locales de oficinas deberan observar las siguientes condiciones de caracter
general y, en cada caso, las especificas que les correspondan que, a continuacion de
las generales se establecen.

Son condiciones de caracter general:

1?2 En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer
éstas de accesos, escaleras y ascensores independientes.

22 La altura de los bajos de oficina sera la que corresponda por condiciones de
edificacion.

32 Los bajos de oficinas tendran los siguientes servicios:
a) Hasta 100 m2, un retrete y un lavabo. Por cada 100 m2 més o fraccion,

se aumentara un retrete y un lavabo.

b) En todo caso, se instalaran con entera independencia para sefiores y
caballeros .

Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales,
disponiéndose con un vestibulo de aislamiento.

42 La luz y ventilacién de los locales y oficinas podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie
total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local.
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En el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de
las instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a
revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente,
en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento
podra cerrar total o parcialmente el local.

En todo caso, seré utilizada la luz y ventilacion correspondiente a fachadas.

52 Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y Utiles que, en cada caso,
y de acuerdo con las caracteristicas de la actividad, sean de aplicacion.

62 Los materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles, o
disponer de la proteccion necesaria, y la estructura resistente al fuego y con

caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos ni vibraciones
cuyos niveles se determinan en el Cédigo Técnico de la Edificacion, asi como

otras normas que sean de aplicacion en materia de la reglamentacion
ambiental, que se recogen en los usos industriales.

7° Con iguales condiciones se exigiran las instalaciones necesarias para
garantizar, al vecindario y viandantes, la supresion de molestias, olores,
humos, vibraciones, etc.

82 Los bajos de oficina que utilicen el s6tano o semisétano o la planta primera,
seran indivisibles de la planta baja.

92 La altura libre minima para semisétano o sétano serd de 2,70 metros o de 3
metros, respectivamente.

102 Las escaleras de comunicacion entre estas plantas, si tienen acceso de
publico, tendran un ancho minimo de 1,00 m.

Articulo 4.2.24. LOCALES DE OFICINAS
Este uso de oficinas tendra limitada su situacién a la planta primera o superiores de edificios
con otros usos. En ningln caso podran estar situados por encima de plantas con uso de
vivienda.
Articulo 4.2.25. CONDICIONES DE LOS LOCALES
Seran de aplicacion todas las condiciones propias del uso “Bajos de Oficinas”, con excepcién
de aquellos referentes a los sotanos.
Articulo 4.2.26. USOS MIXTOS

Es el uso de oficinas extendido a la totalidad de un edificio o a parte de él si los usos restantes
son de caracter terciario y en ningin caso de vivienda.

Seran de aplicacion todas las condiciones propias del uso “Bajos de Oficinas” que le
correspondan por razén de la situacion de las plantas.

SECCION 6° HOSTELERIA

Articulo 4.2.27. DEFINICION

Es el uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al

alojamiento eventual o temporal, para transeuntes, como hoteles, apartoteles, pensiones y, en

general, los regulados por la legislacion especifica de turismo.

Articulo 4.2.28. NIVELES

1.- Locales de hosteleria:
En este caso el uso hostelero no debe ocupar mas de dos plantas completas del
edificio donde se encuentre, sin que, en ningln caso, pueda estar situado por encima
de plantas con uso de vivienda.

2.- Edificios de hosteleria:
Se extiende el uso a la totalidad del edificio, incluyendo ademas las necesarias
actividades complementarias como restaurantes, bares, tiendas, etc.

Articulo 4.2.29. CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.- Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones que les fueran de aplicacion, de |
as fijadas para el uso de vivienda familiar.

2.- Asimismo, deberan ajustarse a las disposiciones oficiales de aplicacién en hosteleria,
en particular a lo establecido en el Decreto 50/1989, de 5 de julio, sobre ordenacién y
clasificacién de establecimientos hoteleros en Cantabria y el Decreto 31/1997, de 23 de

abril, por el que se regulan los alojamientos y actividades turisticas en el medio rural de
Cantabria.

SECCION 72 LOCALES DE ESPECTACULO
Articulo 4.2.30. DEFINICION

Corresponde este uso a los locales destinados al publico con fines de cultura y recreo y se
encuentran situados en planta baja o plantas inferiores de edificios.

Los cines y teatros tienen la consideracion de Usos Colectivos.

Articulo 4.2.31. CONDICIONES DE LOS LOCALES

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes en la materia o, en su defecto,
aquellas Normas que les sean de aplicacion del Uso de Bajos Comerciales y sus instalaciones
a las de Usos Industriales.

SECCION 82 EDIFICIOS DE ESPECTACULOS

Articulo 4.2.32. DEFINICION

Es el uso que se corresponde con el definido en Locales de Espectaculos pero extendido a la
totalidad del edificio o a parte de él si los usos restantes son de caracter terciario y en ningiin
caso de vivienda.

Articulo 4.2.33. CONDICIONES

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes en la materia o, en su defecto,
aquellas Normas que le sean de aplicacion al Uso Comercial.

SECCION 9° LOCALES DE REUNION
Articulo 4.2.34. DEFINICION

Comprende este uso los locales destinados al publico para el desarrollo de la vida de relacion,
tales como bares, restaurantes, salas de baile, discotecas, casinos, salas de juego y similares.

Articulo 4.2.35. CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.- Cumpliran las establecidas para los usos de caracter comercial seguin concordancia de
las ubicaciones y las instalaciones las aplicables de los Usos Industriales, con las
limitaciones de caracter ambiental que les correspondan.

2.- Asimismo, las condiciones de accesos y seguridad en general, deberan ajustarse a la
reglamentacion correspondiente y a la de espectaculos que les sean de aplicacion.

3.- Si estos usos se situasen en planta baja, su régimen de utilizacién y caracteristicas
seran las sefialadas para los bajos comerciales.

4.- Ningun establecimiento nuevo o existente de este uso, cualquiera que sea su nivel,
podra producir, en edificios que puedan alojar el uso de vivienda, ruidos, vibraciones o
cualquier otra afeccion entre las 22 h. y las 8 h. con niveles superiores a los limites mas
bajos admisibles para el uso de Talleres.

5.- En edificios utilizados adecuados para uso de vivienda queda impedida la nueva
implantacion de actividades de salones de baile, discotecas, discobares o similares.

6.- Podran establecerse en areas publicas como uso temporal sujeto a autorizaciones
especificas del Ayuntamiento las actividades de esta clase situadas al aire libre en

terrazas o areas de recreo, pudiendo admitirse puestos de bebidas de superficie
maxima de 9 m2 en una sola planta.

SECCION 10° CAMPAMENTOS DE TURISMO
Articulo 4.2.36. DEFINICION
Comprende los establecimientos destinados al alojamiento eventual o temporal de personas en

régimen de acampada en elementos desmontables o moviles, como son autocaravanas y
remolques.

Articulo 2.2.37. CONDICIONES GENERALES

1.- Solo se permitira su instalacion en las zonas designadas a este fin y en las condiciones
establecidas en la ordenanza correspondiente. Se prohibe su instalacion en Suelo
Rustico.

2.- Dispondran de las dotaciones y servicios requeridos por las disposiciones oficiales de

aplicacion, conforme a la categoria que ostenten.

3.- Quedan prohibidas las construcciones e instalaciones fijas o permanentes, tales como
bungalows, médulos tipo mobil-home o cualquier otro elemento que no esté montado
sobre ruedas y el estacionamiento o guarderia de caravanas fuera de temporada. Sera
obligado el establecimiento de un periodo minimo de seis meses al afio durante el cual
todas las caravanas tendran que ausentarse de las zonas destinadas a este uso.

4.- Dispondran de un local que albergue los contenedores para deposito de residuos y
basuras.

SECCION 112 TALLERES
Articulo 4.2.38. DEFINICION

Es el uso que corresponde a locales destinados a la realizacion de actividades de artes u
oficios, que pueden situarse en plantas bajas de edificios destinados a uso de vivienda o
inmediatos a ellos, por no entrafiar molestias y ser necesario para el servicio de las zonas
donde se emplacen, sean o no de caracter familiar.

Articulo 4.2.39. CONDICIONES DE LOS LOCALES Y ACTIVIDADES

Los locales destinados a estos usos, ademas de las establecidas en la Ordenanza General de
Seguridad e Higiene del Trabajo, en cuanto le fueren de aplicacion cumpliran las siguientes
condiciones:

1.- Dispondran de las medidas correctoras que garanticen la comodidad, salubridad y
seguridad de los vecinos.

2.- Cumpliran con las dimensiones y condiciones de los locales para el Uso de Vivienda
que les sean de aplicacion, y estaran dotados, al menos, de un retrete con ducha y
lavabo.

3.- Deberan tener ventilacion natural o forzada.

4.- El acceso se proyectara de forma que no cause molestias a los vecinos.

5.- La densidad de potencia no sobrepasara 0,075 KW/m2 ni la potencia total los 10 KW.

6.- Los niveles de contaminaciéon ambiental, no sobrepasaran las maximas fijadas en la

normativa que para este fin, se acompafa para los usos industriales en general.
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La cuantificacién de los niveles sefialados en este articulo podréa modificarse por una
Ordenanza especial adecuada.

Dispondran de un local para el depésito de residuos y basuras.

Las actividades admisibles, ademéas de estudios de pintor, escultor o analogos, seran
las siguientes:

l. ALIMENTACION Y TABACO

1.- Elaboracion de helados y sorbetes de todas clases y similares.
2.- Elaboracion de productos de panaderia, galletas y pasteleria.
3.- Elaboracion de masas fritas (churros, bufiuelos, etc.) y freiduria de productos

animales y vegetales.

4.- Elaboracién de productos derivados del tabaco, cacao, chocolates y confituras.
1. TEXTIL Y CALZADO

5.- Talleres de género de punto.

6.- Talleres de cordaje, soga y cordel.

7.- Talleres de calzado, excluido el calzado de goma.

8.- Reparacion del calzado.

9.- Talleres de prendas de vestir (excepto calzado), sastreria y modisteria,

camiseria, guanteria y sombreros.

10.- Confeccion de articulos de materias textiles, excepto prendas de vestir.
11.- Servicios de lavado, planchado, limpieza y tefiido.
IR MADERA'Y CORCHO

12.-  Talleres de muebles de madera.

13.-  Talleres de tapizado y decorado.

14.-  Talleres de muebles de mimbre y junco.

15.-  Talleres de accesorios de muebles.

16.- Oftros talleres auxiliares del mueble (talla, dorado, marqueteria, barnizado,

pirograbado, etc.).
17.-  Jugueteria y articulos de deportes e instrumentos de musica.
18.- Fabricacion de escobas, cepillos, brochas y pinceles.
v PAPEL Y ARTES GRAFICAS

19.-  Talleres de articulos de pasta de madera, papel y carton (incluso cortado,
doblado y engomado).

20.-  Tipografias.
21.-  Talleres de composicion mecanica.

22.- Talleres de planigrafia y litografia (estampacion de carteles, cuadros,
estampas, cromos, ilustraciones, etc.).

23.-  Talleres de reproduccion impresa: fotograbado, galvanoplastia, estenotipia,
grabados, serigrafia (sin medios propios de estampacion).

24.- Talleres de encuadernacion.
25.- Estudios y laboratorios fotogréaficos.
V. PLASTICOS, CUEROS Y CAUCHO

26.- Confeccién de articulos de cuero, exceptuando calzado y otras prendas de
vestir, incluso guarnicioneria.

27.-  Talleres de calzado y articulos para el mismo.

28.-  Talleres de jugueteria y articulos de deporte y reparacion de articulos de los
mismos.

Vi CONSTRUCCION, VIDRIO Y CERAMICA

29.-  Talleres de vidrio y productos de vidrio (plano, hueco, prensado, fibra, optica y
talleres de corte, biselado y grabado).

30.- Talleres de ceramica, loza y alfareria.
VI METAL
31.- Talleres de ferreteria, cerrajeria, fontaneria y hojalateria.

32.-  Talleres de armeria.

33.-  Talleres de construccion de aparatos eléctricos de medida, regulacion y
verificacion.
34.- Talleres de construccion de material eléctrico, de telecomunicacion, y

transmision y cinematografia.
35.- Reparacion de vehiculos automoviles y bicicletas.

36.- Talleres de instrumentos y aparatos profesionales, cientificos, de medida y
control. Aparatos de fotografia e instrumentos de optica.

37.-  Talleres de relojeria.

38.-  Talleres de joyeria y plateria.

39.-  Talleres de instrumentos de musica.

40.- Talleres de juguetes y articulos de deporte: articulos de “bisuteria” o adorno; de
lapices y objetos de escritorio o clasificacion en otras agrupaciones.

SECCION 12° INDUSTRIAS
Articulo 4.2.40. DEFINICION

1.- Es el uso que corresponde a los establecimientos dedicados al conjunto de
operaciones que se ejecutan para la obtencion y transformacion de primeras materias,
asi como su preparacion para posteriores transformaciones, incluso envasado,
transporte y distribucion.

2.- Se entendera por edificio industrial, en zonas donde se admite la construccion de
viviendas, el que sus paredes de separacion con los predios colindantes a partir de
cimientos, dejen un espacio libre medio de 15 cm., sin que en ninguin punto pueda ser
inferior a 5 cm., no teniendo contacto con los edificios vecinos, excepto en fachadas,
donde se dispondra el aislamiento por juntas de dilatacion y en la parte superior en la
que dispondra de un cierre o proteccion con material elastico para evitar la introduccion
de escombros y agua de lluvia en el espacio intermedio. La construccion y
conservacion de las juntas de dilatacion de fachadas y la proteccion superior correran a
cargo del propietario del edificio industrial.

3.- La adecuacion de usos existentes tolerados no requerira en el caso de las industrias, el
cumplimiento de lo indicado en el parrafo anterior, salvo que, por la naturaleza de la
actividad industrial desarrollada, hubiera exigencia expresa por parte del Ayuntamiento
en este sentido.

Articulo 4.2.41. CLASIFICACION
1.- Se establecen las siguientes categorias:
12 Pequefia Industria. Exenta o en edificio industrial entre medianerias en
parcelas independientes no mayores 500 m2. También podra admitirse entre

medianerias, sobre parcelas mayores si se trata de edificio Gnico para varios
establecimientos o naves nido.

22 Industria Media. En parcelas de dimension no superior a 2.000 m2.
32 Industria General. Exenta sobre parcelas de superficie no mayor de 10.000 m2.
42 Industria Auténoma. Exenta, propia de actividades con gran necesidad de

superficie o que por sus caracteristicas de molestia o peligrosidad o cualquier
otra derivada del Decreto 2414/1961, de 30 de Noviembre, deben estar
separadas de las areas urbanas y ser capaces de resolver a su coste las obras
y efectos de su implantacion. Parcela minima 10.000 m2.

2.- A efectos de su administracion y guarda, previa justificacion, podra admitirse la
existencia de un méaximo de una vivienda por instalacién industrial dentro de su misma
parcela, excepto en industrias calificadas de nocivas o peligrosas.

3.- Podran incluir las actividades complementarias necesarias para el desarrollo de la
actividad industrial limitando éstas cuando se tratara de usos asimilables a oficinas, a
un maximo de 10% de la superficie construida.

Subseccién 1? Condiciones de los locales comunes a todas las industrias.
Articulo 4.2.42. CONDICION GENERAL

Cumpliran las que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y actividad y las que se
establecen en los articulos siguientes.

Articulo 4.2.43. ACTIVIDADES PERMITIDAS

Deberan estar autorizadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, Decreto numero 2414/1961 de 30 de Noviembre, y cumplirdn las normas de la
Ordenanza General de la Seguridad e Higiene en el Trabajo, asi como las condiciones
ambientales reguladas por las presentes Normas.

Articulo 4.2.44. DIMENSIONES Y CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.- La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos
los locales y espacios destinados a esta actividad. No se computara la superficie de las
oficinas, zona de exposicién y venta, si éstas tienen acceso independiente de los
locales destinados a trabajo industrial, bien directo desde el exterior o a través de un
vestibulo de distribucion.

2.- Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo, deberan tener, como
minimo, una superficie por cada uno de ellos, de dos metros cuadrados y un volumen
de 10 metros cubicos. Se exige la iluminacion y ventilacion natural o artificial. En el
primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no
inferior a un octavo de la que tenga la planta del local. En el segundo caso, se exigira la
presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando
estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier
momento. En el supuesto de que éstas no fueran satisfactorias, se fijara por los
Servicios Técnicos Municipales un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse total
o parcialmente el local si, a su terminacion, no funcionaran correctamente.

Articulo 4.2.45. ASEOS

Dispondran de una dotacién minima de aseos independientes para los dos sexos, a razéon de
un retrete, un urinario, un lavabo y una ducha por cada grupo de 20 obreros o fraccién.
Articulo 4.2.46. ESCALERAS

Las de circulacion general cumpliran las condiciones de las de vivienda, con un ancho minimo
de un metro.

Articulo 4.2.47. CONSTRUCCION

Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos, seran impermeables y lisos. Los
materiales, estructuras y sistemas constructivos, seran tales que cumplan el Codigo Técnico de
la Edificacién y el “Reglamento de Seguridad contra incendios en los establecimientos

industriales”, y no permitiran que al exterior puedan llegar ruidos ni vibraciones sobrepasando
los niveles marcados por la normativa ambiental.
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Articulo 4.2.48. ENERGIA

1.-

Se podra utilizar la energia de fuente mas adecuada a la actividad que se desarrolla
estableciendo, en su caso, las medidas correctoras y reservas de combustible
especiales, segln marcan las disposiciones vigentes.

La potencia electromecanica esta determinada por la suma de las potencias de los
motores que accionan las maquinas expresadas en kilowatios (KW). No se evaluara
como potencia de las maquinas portatiles con motores de potencia no superior a 250 W
cuando el numero de éstas no exceda de cuatro; ni la de las instalaciones de aire
acondicionado, aparatos elevadores de cualquier tipo, ventilacion forzada, transportes
interiores, bombas para elevacion de agua, aire comprimido. Cuando en un mismo
edificio, por su caracter de naves nido, coexistan diversos talleres, ni individualmente ni
en conjunto se sobrepasaran los limites correspondientes al uso de industria que
corresponda segun la clasificacion de estas Normas.

Las instalaciones de fuerza y alumbrado de los establecimientos industriales cumpliran
con las reglamentaciones vigentes.

Los motores y las maquinas, asi como toda la instalaciéon, deberan montarse bajo la
direccion de un técnico legalmente competente. Cumpliran los requisitos necesarios
para la seguridad del personal y, ademas, los que sean precisos acustica y
térmicamente, a fin de no originar molestias.

La instalacion de calderas y recipientes a presion, estara sujeta a las disposiciones
vigentes.

No se permitiran debajo de vivienda los aparatos de produccién de acetileno
empleados en las instalaciones de soldadura de oxiacetilénica.

Articulo 4.2.49. BASURAS

Dispondran de locales especificos para el depésito de residuos y basuras.

Si los residuos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no pueden ser
recogidos por el Servicio de Limpieza domiciliaria, deberan ser trasladados directamente al
vertedero por cuenta del titular de la actividad.

ion 22 Condici bi les de los usos de industria.

Articulo 4.2.50. CONDICIONES GENERALES

1.-

Las normas de caracter ambiental que se contienen en el presente epigrafe, tienen por
objeto preservar el medio ambiente urbano y rural, controlando los efectos no
deseables en funcion de la ubicacion e intensidad de los usos industriales en relacion
con los otros usos.

Las condiciones que a continuacion se recogen afectan de manera directa a las cuatro
categorias industriales, Pequefia Industria, Industria Media, Industria General e
Industria Auténoma, ya definidas, y al Uso Basico de Talleres que recoge actividades
artesanales necesitadas de regulacion.

Ademas de las ya expresadas, ninguna otra actividad podra producir sobre alguna
vivienda niveles de molestias o contaminacién ambiental superiores a los minimos
fijados para el uso de Talleres, bien sean oficinas, comercios, espectaculos, discotecas,
bares u otros anélogos, bien corresponda a actividades del ramo del automoévil,
garajes, talleres de reparacion o instalaciones y servicios propios de una comunidad de
viviendas, tales como instalaciones de climatizacion, de mantenimiento, de los aparatos
elevadores, etc.

Articulo 4.2.51. CLASIFICACION DE ACTIVIDADES

1.-

Para la clasificacion de las actividades segun los conceptos de “molestas”, “insalubres”,
“nocivas” o “peligrosas”, se estard a lo dispuesto en el Decreto 2414/1961 de 30 de
Noviembre, que sera de aplicacion simultdnea con las Normas contenidas en este
Capitulo, sin perjuicio de que vayan produciéndose las adaptaciones e interpretaciones
derivadas de las nuevas legislaciones en la materia propias del cambio tecnolégico.

EI Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas ejerciendo la capacidad que la
Ley confiere, podra redactar y aprobar unas Ordenanzas reguladoras de los usos
industriales que, sin contradecir las determinaciones de este Plan General, ni ampliar
los limites aqui fijados, concreten y pormenoricen los distintos parametros ambientales,
aguas residuales, contaminacion atmosférica, olores, incendios y peligro de explosion y
ruidos, siguiendo las directrices del “Estudio sobre la regulacion de Usos Industriales en
los Planes de Ordenacion y Ordenanzas Municipales”, redactado en 1978 por la
Comision de Urbanismo de la Asociacion de Ingenieros Industriales de Catalufia.

Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones que se
promulguen en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los elementos
industriales, sobre proteccién del medio ambiente y contra la emision de agentes
contaminantes, etc., se consideran parte integrante del conjunto normativo de los usos
industriales y son de obligatorio y directo cumplimiento sin necesidad de acto previo o
requerimiento de sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva planta o
reforma, como para las ya instaladas, cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humos,
etc., sobrepasen los limites que aqui se fijan.

Articulo 4.2.52. VARIACION DE CATEGORIAS

1.-

Cuando por los medios técnicos correctores utilizables y de reconocida eficacia se
eliminen o reduzcan las causas justificativas de la inclusién de una actividad industrial
en una categoria determinada, el Ayuntamiento, a los efectos urbanisticos regulados en
este Plan General, podré considerar a esta actividad como de categoria inmediata
inferior.

Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto justificativo de la inclusién en
la categoria inferior y en el plazo que se otorgue al industrial para la correccion de
deficiencias o la adopcién de otras medidas (que no podra ser superior, en ningun
caso, a dos meses) no se garantizase el eficaz funcionamiento, el Ayuntamiento
acordara el cese o clausura de la actividad no permitida segun las Normas Generales.

Seran como minimo condiciones indispensables para que wuna actividad
correspondiente a Industria General pueda ser considerada como de la Industria Media,
las siguientes:

a) Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise la fusion
de metales, o bien procesos electroliticos o que puedan desprender olores,
vapores, humos o nieblas.

b) Que tampoco utilicen disolventes inflamables para la limpieza de las maquinas o
para cualquier otra operacion.

c) Que las materias primas estén exentas de materias volatiles inflamables y/o toxicas
o molestas, y que los vahos que puedan desprenderse sean recogidos y
expulsados al exterior por chimeneas de caracteristicas reglamentarias.

d) Que la instalacién de la maquinaria sea tal, que ni en los locales de trabajo ni en
ningun otro se originen vibraciones, ni éstas se transmitan al exterior.

d) Que la insonorizacién de los locales de trabajo sea tal que fuera de ellos y en

el lugar mas afectado por el ruido originado por la actividad, el nivel de ruido no se
incremente en méas de 3 dBA.

f) Que cuando la superficie industrial sea superior a doscientos metros cuadrados
(200 m2), se disponga de una zona exclusiva para carga y descarga con la
capacidad minima de un camién por cada 500 m2 de superficie industrial, y de dos
camiones para superficies superiores.

g) Que desde las 21 h. a las 8 h. solo se permita la carga y descarga de furgonetas
(carga maxima inferior a 3.500 Kg.) y siempre dentro del local cerrado destinado a
este fin.

h) Que ademas de las precauciones contra incendios preceptivas, en todo local en

que existan materias combustibles (como recortes de papel o de cartén o de
plastico o virutas de madera, cartén o plastico combustibles) se instalen sistemas
de alarma para humos o rociadores automaticos.

Articulo 4.2.53. CONTROL AMBIENTAL

1.-

A efectos del adecuado control de los efectos ambientales de las actividades reguladas
tanto en las disposiciones legales generales como por este Plan General y demas
Ordenanzas Municipales, se incluyen a continuacion los criterios basicos a tener en
cuenta.

Las condiciones de funcionamiento de cada actividad se determinaréan desde los
siguientes lugares de observacion:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes en los
casos de humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de contaminacion y de
perturbaciones eléctricas o radioactivas. En el punto o puntos en donde se
puede originar, en el caso de peligro especial de incendio y de peligro de
explosion.

b) En los limites de la linea de solar o parcela o del muro edificable medianero
perteneciente a los vecinos inmediatos, en los casos en que se originen
molestias por ruidos, vibraciones, deslumbramientos, olores o similares.

Limites de funcionamiento en cada tipo de efectos:

a) Posibilidades de fuego y explosion. Todas las actividades que, en su proceso
de producciéon o almacenaje, incluyen inflamables y materias explosivas, se
instalaran con los sistemas de seguridad adecuados, que eviten la posibilidad
de fuego y explosion, asi como los sistemas adecuados, tanto en equipo como
en utillaje, necesarios para combatirlos en casos fortuitos. Bajo ningin
concepto podran quemarse materiales o desperdicios al aire libre.

La instalacion de los diferentes elementos debera cumplir ademas las
disposiciones pertinentes que se dicten por los diferentes organismos estatales,
regionales o locales, en la esfera de sus respectivas competencias.

En ninglin caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables o
explosivos, en locales que formen parte o sean contiguos a destinados a vivienda.
Estas actividades, por consiguiente, se clasificaran siempre de Industria General.

b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas. No se permitira ninguna actividad
que emita radiaciones peligrosas o perturbaciones eléctricas que afecten al
funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de los que
originen dicha perturbacion.

Deberan cumplir también las disposiciones especiales de los organismos
competentes en la materia.

c) El ruido se medira en decibelios A y su determinacion se efectuara en los
lugares de observacion del parrafo 2 o en el domicilio del vecino mas afectado
por molestias de la industria en condiciones de industria parada y totalmente
funcionando, de dia y de noche para comprobar el cumplimiento de los limites
recogidos en el Cuadro. En todo caso, entre las 22 h. y las 8 h. el nivel sonoro
admisible en el domicilio del vecino mas afectado no podra sobrepasar en mas
de 3 dBA al ruido de fondo, entendiéndose por tal el ambiental sin los valores
punta accidentales.

d) No podra permitirse ninguna vibracion que sea perceptible sin instrumentos en
el lugar de medida especificado en estas Normas, para su correccion se
dispondran bancadas independientes de la estructura del edificio y del suelo
del local para todos aquellos elementos originadores de la vibracion, asi como
dispositivos antivibratorios.

La vibracién V se medira en Pals segun la formula DIN 10 log. 10 3200 A2 N2,
en la que A es la amplitud en cm. y N la frecuencia en hertzios.

La vibracion no podra superar los 25 Pals en las Industrias General y Auténoma, 15
Pals en la Industria Media y 5 Pals en el resto.

e) Deslumbramientos.
Desde los puntos de medida especificados en el parrafo 2 de esta Norma, no
podra ser visible ningin deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes
luminosas de gran intensidad o a procesos de incandescencia a altas
temperaturas, tales como combustién, soldadura u otros.

f) La emision de gases de la chimenea u otro conducto de evacuacion no podra
sobrepasar los limites recogidos en el cuadro, expresados en los siguientes
tres indices: indice de ennegrecimiento de Ringlemann, en funcionamiento y de
arranque y de emision maxima de polvo en kgs/hora.

Por consiguiente, las actividades calificadas como “insalubres”, en atencion a la
produccion de humos, polvo, nieblas, vapores o gases de esta naturaleza,
deberan estar dotadas de las adecuadas y eficaces instalaciones de
precipitacion de polvo o por procedimiento eléctrico.

Asimismo, en el interior de las explotaciones no podran sobrepasarse los
niveles maximos tolerables de concentracion de gases, vapores, humos, polvo,
nieblas y neblinas en el aire.

En ningln caso se superaran las concentraciones maximas admisibles para los
demas contaminantes, que determin6 la Ley de Proteccion del Ambiente
Atmosférico, de 22 de Diciembre de 1972 y las O.M. subsiguientes dictadas en
desarrollo de la Ley (Decreto 833/1975 y O.M. 10 de Agosto de 1976 y 18 de
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Octubre de 1976) y la Ley de Prevencion y Control Integrados de la
Contaminacion, de 1 de julio de 2002.

9) Olores.
No se permitird ninguna emisién de gases ni la manipulacién de materias que
produzcan olores en cantidades tales que puedan ser faciimente perceptibles,
sin instrumentos, en la linea de la propiedad de la parcela, desde la que se
emiten dichos olores.

h) Otras formas de contaminacion del aire.
No se permitira ningtn tipo de emisién de cenizas, polvos, humos, vapores,
gases, ni de otras formas de contaminacién del aire, del agua o del suelo, que
puedan causar peligro a la salud, a la riqueza animal y vegetal, a otras clases
de propiedad o que causen suciedad.

4.- El cuadro adjunto recoge, por categorias y situaciones, los limites maximos tolerables
de contaminacion.

BAJOS EDIFICIOSIN | EXENTO EXENTO EXENTO
EDIFICIO CON | VIVIENDA O (1) | Sup < 1.000 <10.000 >10.000
VIVIENDA INDUSTRIAL
(2)
TALLERES 0,075 0,075 DENSIDAD POTENCIA KW /M2
U]
10 10 POTENCIA EN KW
0/1/15 0/1/1,5 EMISION DE HUMO Y POLVO
5 5 VIBRACION EN PALS DIA NOCHE
NIVEL SONORO
40 ° 40 30| wmax dsa EXT]
0 45
55 55 NT
PEQUERA NO 01
INDUSTRIA
@) 50
1215
5
40 | 30
60 | 50
INDUSTRIAL 01
MEDIA
350
NO NO 11215
15
5 35
65 55
INDUSTRIA limitada
GENERAL
limitada
NO NO NO 151/2,5/20
25
50 50
75 | 70
INDUSTRIA Ilimitada
AUTONOMA
llimitada
NO NO NO 2/3/ilim.
25
5 [ 50
80 [ 80

Articulo 4.2.54. VERTIDOS INDUSTRIALES

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se trataran en primera
instancia por la propia industria, antes de verterlas a las redes generales de saneamiento
mediante procesos de depuracion. Dada la gran variabilidad de los componentes de dichos
residuos, no se establece un tratamiento general obligado previo al vertido a la red de
saneamiento municipal, pudiéndose emplear todos o algunos de los siguientes:

- Rejillas finas de eliminacién de la materia en suspension gruesa.
- Desespumacion para eliminar la grasa o el aceite.

- Tanques igualadores para controlar el vertido constante a la red de
saneamiento y depuracion municipal.

En la instalacion de elementos de depuracion previos a cualquier vertido se tendra en cuenta
que la calidad de las aguas superficiales y subterraneas de la zona es A, en la propuesta de la
Confederacion Hidrografica del Norte II.

En cualquier caso, el Ayuntamiento podra proceder, de acuerdo con los informes pertinentes a
la obligatoriedad de la instalacion de plantas depuradoras mas complejas, dentro de la fabrica o
taller hasta que el liquido resultante no presente mayor carga para la depuradora municipal que
un volumen igual de aguas residuales domésticas.

Por su parte, la evacuacion de las aguas pluviales de los recintos industriales s6lo podra
efectuarse al alcantarillado municipal, bien de colectores unitarios o separativos, con un
tratamiento previo de desarenado y desengrasado.

SECCION 132 ALMACENAJE

Articulo 4.2.55. DEFINICION

Es el uso que corresponde a los locales destinados a la guarda, conservacion y distribucion de
productos naturales, materias primas o articulos manufacturados, con exclusivo suministro a
mayoristas, instaladores, fabricantes y distribuidores y, en general, los almacenes sin servicio
de venta directa al publico. En estos locales se podran efectuar operaciones secundarias que
transformen, en parte, los productos almacenados.

Articulo 4.2.56. CLASIFICACION

Se establecen los siguientes:

NIVEL 1: En naves de uso exclusivo de almacenaje con superficie no mayor de
1.000 m2.
NIVEL 2: En naves de uso exclusivo de almacenaje sin limitacién de superficie.

En cualquiera de los dos niveles, las naves podran albergar mas de un establecimiento y tener
las instalaciones auxiliares de oficinas, etc., que fueran precisas para el desarrollo de la propia
actividad de almacenaje.

Articulo 4.2.57. CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.- Los locales que se destinen a este uso, cumpliran las condiciones que les sean de
aplicacion de los usos industriales, comerciales o de oficinas, asi como las
disposiciones vigentes en la materia.

2.- No podran almacenarse materias explosivas o peligrosas mas que en situaciones
analogas a la Industria Auténoma.

SECCION 142 GARAJES Y SERVICIOS DEL AUTOMOVIL
Articulo 4.2.58. DEFINICION

1.- Es el uso que corresponde a los locales destinados a la estancia permanente de
vehiculos automoviles de cualquier clase. Se consideran incluidos dentro de esta
definicion, los lugares anexos de paso, espera o estancia de vehiculos, asi como los
depositos para venta de coches.

2.- También se incluyen dentro del uso Garajes los locales destinados a la conservacion y
reparacion del automoévil, incluso los servicios de lavado y engrases, asi como las
instalaciones auxiliares de oficina, etc. que fueran necesarias para el desarrollo de la
actividad.

Articulo 4.2.59. CONDICIONES GENERALES

1.- La instalacion del uso de garajes debera ajustarse, ademas de lo estipulado por las
presentes Normas, a las disposiciones vigentes en la materia.

2.- El Ayuntamiento podra denegar la instalacion de garajes en aquellas fincas que estén
situadas en edificios catalogados. El hecho de denegar o establecer un régimen
restringido, no relevaré a los propietarios de suplir el nimero de plazas objetorias en
lugar y forma adecuados. Cuando un garaje aporte plazas para un uso o edificio
situado en otra parcela, la aportacion, que sera por compraventa, debera recogerse en
el Registro de la Propiedad.

3.- Los garajes, sus establecimientos anexos y los locales de servicio del automovil,
dispondran de un espacio de acceso de tres metros de ancho y cinco metros de fondo,
como minimo, con piso horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad.

4.- Queda prohibido realizar garajes individualizados en todo el frente, de la planta baja
con acceso directo de cada uno a la calzada, a través de la acera, inutilizando ésta con
vados continuos. La entrada y salida sera Unica, a lo sumo doble, en funcion de la
superficie total segin se especifica mas adelante. La solucién que aqui se prohibe
podra ser tolerada en las calles privadas de urbanizaciones, zonas de Estudios de
Detalle o en los edificios de viviendas unifamiliares adosadas. Los accesos se situaran,
a ser posible, de tal forma que no se destruya el arbolado existente.

5.- Los garajes deberan cumplir el Codigo Técnico de la Edificacion.

6.- Cumpliran, asimismo, los limites de contaminacion ambiental recogidos en Usos
Industriales que les sean de aplicacion segun su dimension y situacion.

7.- La evacuacién de los sumideros de garaje contaré con un sistema de separacion de
grasas y lodos, en el caso de uso parcial como taller o estacion de servicio.

8.- Los garajes de menos de 500 m2 tendrén un acceso de 3 m. como minimo de ancho.
En los de mayor superficie, el ancho del acceso sera de 3, 4 0 5 m., segin que den a
calles de mas de 15 m., comprendidas entre 10 y 15 m. o menores de 10 m.
respectivamente.

9.- Los garajes de menos de 500 m2 de superficie pueden utiliza como acceso el portal del
inmueble, cuando sea para uso exclusivo de los ocupantes del edificio. Los accesos de
estos garajes, podran servir también para dar entrada a locales con usos autorizables,
siempre que las puertas que den al mismo sean blindadas y el ancho del acceso sea
superior a cuatro metros.

10.-  Los garajes con superficie comprendida entre 500 m2 y 2.500 m2 podran tener un sélo
acceso de vehiculos, con independencia de las condiciones de evacuacion y
sefializacion prescritas por el Cédigo Técnico de la Edificacion.

11.-  En los garajes de mas de 2.500 a 6.000 m2, la entrada y salida deberan ser
independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion de 3 m. En
los superiores a 6.000 m2 deberan existir accesos a dos calles, con entrada y salida
independientes o diferenciadas en cada una de ellas. Estos Ultimos dispondran de dos
accesos para peatones.

12.-  Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16% y las rampas en curva del
12%, medidas por la linea media. Su anchura minima sera de 3 m., con el sobreancho
necesario en las curvas y su radio de curvatura, medida también en el eje, sera
superior a 6 m.
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13.-  Las rampas de acceso a los garajes comunitarios y las de locales de servicio del
automovil se desarrollaran integramente en el interior del edificio. Se dispensara de
esta obligacion a los edificios que por sus dimensiones no tengan capacidad para
acoger la rampa en su interior, en estos casos las rampas de acceso a los garajes o
sotanos deberan desarrollar integramente su pendiente en suelo de uso privado. La
dispensa se solicitara justificadamente con antelacién a la solicitud de la licencia.

14.-  Las rampas de acceso a los garajes o sétanos de las viviendas unifamiliares aisladas
podrén ser exteriores y deberan desarrollar integramente su pendiente en suelo de uso
privado, respetado los parametros de la ordenanza correspondiente.

Articulo 4.2.60. PLAZAS DE APARCAMIENTO

Se entiende por plaza de aparcamiento un espacio minimo de 2,50 por 5,00 metros. Las
dimensiones de las plazas reservadas para personas con movilidad reducida seran de 3,60por
5,00 metros. Sin embargo, el nimero de coches en el interior de los garajes no podra exceder
del correspondiente a 20 metros cuadrados por coche. Se sefialaran en el pavimento los
emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos, sefializacion que figurara en los planos
de los proyectos que se presenten al solicitar la concesion de las licencias de construccion,
instalacion, funcionamiento y apertura.

Articulo 4.2.61. ALTURAS

En los garajes se podra admitir una altura libre minima de 2,20 m.

Articulo 4.2.62. ASEOS

1.- En los garajes en los cuales se prevea permanencia de personal laboral, se instalaran
aseos en la proporcion establecida para usos industriales.

2.- En todo caso, en los garajes de nivel 3 que no superen los 1.500 m2, se instalaran dos
retretes y dos lavabos separados para hombres y mujeres, y por encima de ese limite,
los aseos se incrementaran en un retrete y lavabo por cada 2.000 m2 de exceso o
fraccion.

Articulo 4.2.63. CONSTRUCCION

1.- Los elementos constructivos de los locales destinados al uso de garajes reuniran las
condiciones de aislamiento y resistencia al fuego exigidos por el Cédigo Técnico de la

Edificacion, debiéndose especificar en los proyectos correspondientes a la naturaleza,
espesores y caracteristicas de los materiales protectores.

2.- El recinto del garaje debera estar aislado del resto de la edificacion o fincas colindantes
por muros y forjados resistentes al fuego, y con aislamiento acustico adecuado, sin
huecos de comunicacion con patios o locales destinados a otros usos.

3.- Podra comunicarse el garaje con la escalera, ascensor, cuartos de calderas, salas de
maquinas, cuartos trasteros u otros usos autorizados del inmueble, cuando éstos
tengan acceso propio independiente del garaje y dispongan de un vestibulo adecuado
de aislamiento, con puertas blindadas de cierre automatico. Se exceptuan los situados
debajo de salas de espectaculos, los cuales estaran totalmente aislados, no
permitiendo ninguna comunicacion interior con el resto del inmueble. Cualquier hueco
debera estar a una distancia al menos de cuatro metros del otro edificio o de los
linderos con las fincas colindantes.

Articulo 4.2.64. VENTILACION

1.- La ventilacion, natural o forzada, estard proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacion de vapores o gases nocivos, en proporcion superior a las cifras
que sefiala el Reglamento de Actividades Molestas, siendo obligatorio disponer de
aparatos detectores de CO, que accionen automaticamente las instalaciones
mecanicas de ventilacion exclusiva, construidos con elementos resistentes al fuego,
que sobrepasaran un metro la altura maxima permitida por las Normas de Edificacion.
Los garajes contaran con patinillos o chimeneas de ventilacion de uso exclusivo. Estos
patios o chimeneas quedaran libres en toda su altura sin resaltos ni remetidos.

2.- La ventilacién forzada deberd realizarse de manera que el numero de
renovaciones/hora de aire y gases del ambiente del garaje sea el necesario para
cumplir las normas que sefiala el Reglamento de Industrias y Actividades, en todo
caso, debera asegurarse una renovacién minima de aire de 18 m3/hora por metro
cuadrado de superficie y su utilizacion no producird ruidos de nivel superior a los
admitidos para las industrias segtn dimension y situacion. Los extractores seran
instalados en los puntos altos del local, acoplados a todas o a las precisas chimeneas
de ventilacion, y también distantes de las tomas de aire situadas en los lugares méas
préximos al suelo del local, a fin de conseguir el debido tiro. Tendran proteccion contra
la llama, y las conducciones de los mismos estaran debidamente protegidas contra la
accion del fuego, cumpliendo ademas lo legislado sobre instalaciones eléctricas. El
mando de los extractores se situara en el exterior del recinto del garaje o en una cabina
resistente al fuego y de facil acceso.

3.- En edificios exclusivos para este uso, se permitira huecos en la fachada a la calle,
separados, como minimo, 4 m. de las fincas colindantes, no autorizandose en las
fachadas a patios de manzana. La superficie minima de los huecos para ventilaciéon
sera del 8% de la superficie de cada planta.

Articulo 4.2.65. CALEFACCION

La calefaccion de los locales y demas medios en los que se realice la combustion de

sustancias, se dispondra de forma que, en ninglin momento, haya peligro de que las mezclas
carburantes se inflamen, debiendo estar totalmente aislados y ventilados eficazmente.

Articulo 4.2.66. ILUMINACION

La iluminacién artificial se realizara sélo mediante lamparas eléctricas, y las instalaciones de
energia y alumbrado responderan a las disposiciones vigentes sobre la materia.

Articulo 4.2.67. INSTALACIONES CONTRA INCENDIOS

Las instalaciones se ajustaran a lo preceptuado por la normativa sectorial vigente.

Articulo 4.2.68. PRESCRIPCIONES DE EXPLOTACION

1.- Queda prohibido fumar y hacer fuego en todo local de garaje, en los locales de servicio
o sus establecimientos anexos, dentro de la zona definida legalmente como peligrosa.
Visiblemente se fijaran, con caréacter permanente, letreros en los diferentes locales con
la leyenda “No Fumar”, “Peligro de Incendio”.

2.- Se prohibe el almacenamiento de carburantes y combustibles liquidos fuera de los
depositos de los coches y los correspondientes a los surtidores siempre que el punto
de inflamacion de aquellos sea inferior a 55 grados, y también en este caso, cuando su
capacidad sea superior a 200 litros.

3.- Las aceras, los pasos generales y los aparcamientos deberan siempre conservarse
libres, sefializandose debidamente para su facil comprobacion.

4.- Se prohiben las reparaciones ruidosas, molestas, nocivas y peligrosas, tales como el
trabajo de chapistas, pintura y prueba de motores, salvo en las zonas industriales.

5.- Queda prohibido también todo almacenamiento, incluso dentro de los vehiculos, de
material de cualquier clase, combustibles o no, y realizar dentro de estos locales
operaciones que no respondan estrictamente a las necesarias de acceso y estancia de
los vehiculos.

Articulo 4.2.69. PREVISIONES DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

1.- Cada uso basico, seguin sus caracteristicas, debera establecer un nimero de plazas de
aparcamiento o garaje en razén de la actividad o intensidad del uso. El nimero de
plazas variara segun sea régimen normal o régimen restringido, tal como se recoge en
las Condiciones Generales del uso de Garaje.

2.- El nimero de plazas por uso sera el siguiente:

uso

- Vivienda familiar
- Residencia colectiva

1 plaza por vivienda 6 50 m2 utiles
1 plaza por cada 6 dormitorios

- Bajo comercial
- Edificio comercial

1 plaza por cada 100 m2
1 plaza por cada 100 m2 6 s/ art. 3.3.14

- Bajo oficina 1 plaza por cada 50 m2
- Local oficina 1 plaza por cada 50 m2
- Edificio oficina 1 plaza por cada 50 m2
- Almacén exposicion y venta

- Locales de hosteleria
- Edificios hosteleria

1 plaza por cada 100 m2
1 plaza por cada 2 Habitaciones
1 plaza por cada 2 Habitaciones

- Locales de espectaculos
- Edificio de espectéaculos

1 plaza por cada 25 localidades
1 plaza por cada 25 localidades

- Locales de reunién
- Edificios de reuniéon

1 plaza por cada 100 m2
1 plaza por cada 100 m2

- Talleres 1 plaza por cada 100 m2
- Industria 1 plaza por cada 150 m2 6 s/ art. 3.3.14
- Aimacenaje 1 plaza por cada 250 m2

- Colectivos escolar, cultural, asociativo,

religioso, institucional, otros. 1 plaza por cada 100 m2

- Deportivo 1 plaza por cada 25 espectadores

3.- Cuando un edificio albergue varios usos, la dotacién minima de plazas de
aparcamiento sera la suma de las que correspondan a cada uno de los usos.

4.- La dotacién de aparcamientos debera cumplirse ademas de por todo edificio de nueva
planta, por los edificios objeto de ampliacion, rehabilitacion integral o en cualquier caso
que suponga cambio de uso. Asi mismo, se cumplira cuando se incremente el nimero
de viviendas.

5.- En los aparcamientos de edificios publicos o de uso publico contemplados en el articulo
14.1 de la Ley 3/1996 de Cantabria, por cada 50 plazas o fraccion, se reservara una
plaza para personas con movilidad reducida.

SECCION 152 ESTACIONAMIENTO
Articulo 4.2.70. DEFINICION

Es el uso que incluye las &reas o lugares abiertos fuera de la calzada de las vias,
especialmente destinados a parada o terminal de vehiculos automéviles o aquellos otros
situados en el subsuelo, en el suelo o en edificios destinados al aparcamiento publico de
vehiculos.

Articulo 4.2.71. CLASIFICACION

NIVEL 1: En subsuelo de vias publicas o espacios con uso de Recreo o Expansion,
podré admitirse en el subsuelo de areas con uso de Parques y Jardines
Publicos solamente en aquellos casos en que asi venga recogido de forma

expresa en el Plan General.

NIVEL 2: En superficie, situados perimetralmente a las vias o en areas especiales al
margen de las mismas.

NIVEL 3: En edificio exento de uso exclusivo.

Articulo 4.2.72. CONDICIONES

1.- Cumplirén las disposiciones vigentes en la materia, ademas de todas aquellas que les
sean de aplicacion de las recogidas en el Uso de Garajes.

2.- Por cada 50 plazas o fraccion, se reservara una plaza para personas con movilidad
reducida, debiendo cumplir las condiciones establecidas en el art. 11 la Ley de
Cantabria 3/1996. Estas plazas se dispondran tan cerca como sea posible de los
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accesos peatonales. Los accesos peatonales a dichas plazas serén accesibles y junto
a la plaza de aparcamiento debera ubicarse una rampa de acceso a la acera, cuando
ésta exista, o se rebajara el bordillo. Los aparcamientos subterraneos, en la medida de
lo posible, contaran con ascensor accesible o elementos sustituiros del mismo.

3.- En el supuesto previsto en el Nivel 1, segin el cual pueda establecerse el uso de
estacionamiento en el subsuelo de Recreo o Expansion o de Parques y Jardines, la
cubierta deberd incluir una capa de tierra vegetal de un espesor minimo de un metro,
asi como los sistemas de drenaje e impermeabilizacién que sean precisos.

SECCION 16° GASOLINERAS.

Articulo 4.2.73. DEFINICION

A los efectos de las presentes Normas y sin perjuicio de lo establecido en el Reglamento para
Suministro y Venta de Carburantes y Combustibles Liquidos objeto del Monopolio de Petroleos,
se entiende por gasolinera toda la instalacion construida al amparo de la oportuna concesion,

que contenga aparatos para el suministro de carburantes, gasoil y lubricantes y en la que
puedan existir otros relacionados con los vehiculos de motor.

Articulo 4.2.74. CONDICIONES

1.- Se consideraran incompatibles con cualquier otro uso dentro de un mismo edificio o
parcela.

2.- Se ajustaran en cuanto a emisién de ruidos, olores, etc. a los maximos admisibles en
zonas de vivienda, ademas de las disposiciones oficiales existentes por razén de la
materia.

SECCION 172 USOS COLECTIVOS
Articulo 4.2.75. DEFINICION

Se agrupa bajo el nombre genérico de Usos Colectivos el conjunto de usos basicos, publicos o
privados que teniendo dicho caracter recojan las actividades siguientes:

1.- COLECTIVO ESCOLAR: Incluye el conjunto de espacios o locales destinados a
actividades de formacion, ensefianza o investigacion en sus diferentes grados y
especialidades, tales como centros de preescolar, primaria, secundaria, bachillerato,
FP, asi como guarderias, academias y similares.

2.- COLECTIVO CULTURAL: Es el uso que corresponde a los espacios o locales
destinados a la conservacion, transmision y génesis de los conocimientos, tales como
bibliotecas, archivos, museos, teatros, centros de investigacion, etc.

3.- COLECTIVO DEPORTIVO: Incluye los espacios, locales o edificios destinados a la
practica, ensefianza o exhibicién de deportes o ejercicios de cultura fisica.

4.- COLECTIVO ASOCIATIVO: Es el uso que corresponde a los locales destinados a
actividades socioculturales o de relaciéon, como pueden ser los centros de
asociaciones, agrupaciones nacionales o internacionales, etc.

5.- COLECTIVO RELIGIOSO: Es el uso que corresponde a los espacios o locales
destinados al culto y los directamente ligados al mismo, templos, centros parroquiales,
conventos, etc.

6.- COLECTIVO INSTITUCIONAL: Es el uso que corresponde a los espacios o locales
destinados a actividades propias de la Administracion Central, Auténoma o Local, bien
sea de caracter burocratico o de prestacion de servicios de cualquier indole.

7.- COLECTIVO ASISTENCIAL: Es el uso que corresponde a los espacios o locales
destinados a la asistencia y prestacion de servicios médicos o quirdrgicos a los
enfermos con o sin alojamiento en los mismos, tales como hospitales, clinicas,
dispensarios, ambulatorios, etc.

Se incluye, asimismo, dentro de este uso asistencia no sanitaria de la poblacién méas
desprotegida, nifios, ancianos, disminuidos psiquicos, etc.

8.- COLECTIVO OTROS: Corresponde al conjunto de usos de caracter colectivo no
incluibles en los apartados anteriores.

Articulo 4.2.76. CLASIFICACION

1.- Para todos los usos recogidos en el articulo anterior se establecen iguales niveles.
2.- Estos niveles son los siguientes:
NIVEL 1: Superficie maxima de 200 m2 en bajos o plantas de edificios,

situandose siempre por debajo de los usos de vivienda familiar o
residencia colectiva.

NIVEL 2: Igual situacion que el Nivel 1, pero sin limitacién de superficie.

NIVEL 3: En edificio o parcela de uso exclusivo. Podra incluir una vivienda para
guarda o propietario.

Articulo 4.2.77. CONDICIONES DE LOS LOCALES

1.- Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes en la materia
correspondiente y en su caso las que sean de aplicacion por afinidad con otros usos de
las que se recogen en estas Normas. Se citan como ejemplo las siguientes:
1° USO ESCOLAR: Las de oficina y talleres.

2° USO CULTURAL: Las de oficina, comercio y espectaculos y las instalaciones de
industrias.

Como minimo, existiran, con absoluta independencia, aseos para ambos sexos, que no
podréan comunicarse directamente con el resto de los locales, debiendo, por tanto,
disponer de un vestibulo o zona de aislamiento.

3° USO ASOCIATIVO: Las mismas que el uso cultural

4° USO RELIGIOSO: Las de espectaculos por razones de seguridad.

5° USO INSTITUCIONAL: Las de oficina y, en su caso, las de industrias.
6° USO ASISTENCIAL: Las de residencia colectiva y hotelera.
7° OTROS USOS: Los que le sean de aplicacion por razon de la actividad.

2.- Los locales y edificios cumpliran, en todo caso, el Codigo Técnico de la Edificacion,
incluyendo las recogidas en otras normas que les sean de aplicacién.

SECCION 182 PARQUES Y JARDINES: ZONAS VERDES
Articulo 4.2.78. DEFINICION

1.- Es el uso que comprende los espacios libres de cualquier otro uso destinados
fundamentalmente a plantaciones de arbolado y jardineria, cuyo objeto es garantizar la
salubridad y reposo de la poblacién, la proteccién y aislamiento de zonas o
establecimientos que lo requieran y la obtencién de mejores condiciones ambientales
del area en que estan situados.

2.- Podréan ser publicos o privados y segin sean sus dimensiones y caracteristicas
serviran como las reservas minimas exigidas por la Ley 2/2001 de Cantabria.

3.- Unicamente podran admitirse como otros usos los del local de REUNION en Nivel 1, el
Colectivo Cultural como uso publico y al aire libre, el de recreo y expansion y el
deportivo publico y al aire libre.

Articulo 4.2.79. CONDICIONES

Los espacios que se destinen con caracter publico a este uso, deberan ajardinarse con criterios
de disefio y eleccion de especies arbéreas tendentes a la creaciéon de areas adecuadas a
cualquier estacion climatica. En este sentido serdn predominantes los arboles de especies
caducifolias que creen sombras densas en verano y permitan el asoleo en invierno. Asimismo,

se evitaran en lo posible grandes extensiones de jardineria que requieran elevados costos de
mantenimiento y conservacion.

SECCION 19° RECREO Y EXPANSION

Articulo 4.2.80. DEFINICION

1.- Es el uso que corresponde a espacios libres de cualquier otro usos que se destinen al
ocio y esparcimiento colectivo, fiestas populares, verbenas, manifestaciones folkléricas,

etc., o bien de caracter individualizado.

2.- Recoge este uso los pequefios espacios urbanos ajardinados o libres que, por sus
caracteristicas, no retinan condiciones para tener el caracter juridico de zona verde.

SECCION 20 DEPORTIVO

Articulo 4.2.81. DEFINICION

1.- Es el uso que incluye los espacios, locales o edificios destinados a la practica,
ensefianza o exhibicion de deportes o ejercicios de cultura fisica.

2.- Podra ser publica o privada y tener capacidad para espectadores o restringirse a los
usuarios.

Articulo 4.2.82. CLASIFICACION
Se establecen los siguientes niveles:

NIVEL 1: En locales de edificios pero no situados nunca por encima del uso de vivienda
o de cualquier otro uso en el que sea previsible la permanencia de personas.

NIVEL 2: En espacios o edificaciones de uso exclusivo.

Articulo 4.2.83. CONDICIONES DE LAS INSTALACIONES

1.- Deberan ajustarse en las condiciones especificas de su caracter deportivo a las
disposiciones vigentes sobre la materia.

2.- Las instalaciones en las que se prevea la presencia de espectadores deberan,
asimismo, cumplir las disposiciones de espectaculos que sean de aplicacion.

3.- Las condiciones de luz, ventilacion, servicios, etc. estaran, en su caso, a lo dispuesto
para otros usos basicos dentro de estas Normas, segin las condiciones de
localizacion.

SECCION 21 CEMENTERIOS

Articulo 4.2.84. DEFINICION

Es el uso que comprende el ambito destinado a enterrar a los muertos y los edificios que
albergan las instalaciones requeridas para la prestacion de este servicio.

Articulo 4.2.85. CONDICIONES

1.- Ademés de contemplar los dos cementerios existentes el Plan establece una reserva
de suelo a este fin.

2.- La construccion, ampliacion o rehabilitacion de cementerios garantizara el cumplimiento
de los requisitos exigidos por la legislacion aplicable en materia de policia mortuoria, y
en particular el Decreto de Cantabria 1/1994, la Ley 5/2002, de 24 de julio, de Medidas
Cautelares Urbanisticas en el &mbito del litoral de sometimiento de los instrumentos de
planificacion territorial y urbanistica a evaluacién ambiental y de régimen urbanistico de
los cementerios de Cantabria, modificada por la Ley 10/2002, de 23 de diciembre, de
medidas administrativas y fiscales.
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SECCION 222 USOS ESPECIALES
Articulo 4.2.86. DEFINICION

1.- Bajo este epigrafe se recogen aquellas actividades no recogidas o asimilables a
ninguno de los usos basicos anteriormente recogidos en estas Normas.

2.- Sélo podran existir en Areas Especiales o zonas no dedicadas a algun uso dotacional
especifico.

Articulo 4.2.87. CONDICIONES

Seran las que correspondan a la actividad y estén reguladas por las disposiciones legales en la
materia, ademas de las que le pudieran ser de aplicacién con arreglo a su afinidad parcial con
otros usos regulados.

SECCION 23 USOS AGROPECUARIOS
Articulo 4.2.88. DEFINICION

1.- Se consideran usos agropecuarios las actividades productivas basadas en cultivo de
plantas, bien por la siembra o por plantacién, el aprovechamiento de especies
silvestres, y la reproduccion, engorde y explotacién de animales domésticos o silvestres
al aire libre en instalaciones apropiadas destinadas a dicho efecto.

2.- Se incluyen en este uso las construcciones y edificios utilizados a tal fin, como
establos, invernaderos, silos, pajares, heniles, cercados, tejavanas, u otras
equivalentes, asi como los espacios libres ocupados por especies vegetales naturales
o introducidas por el hombre, sea cual sea su naturaleza y aprovechamiento, que no
estén incluidos en otros usos (parques y jardines).

Articulo 4.2.89. CONDICIONES GENERALES

1.- Deberan ajustarse a las que establecen las disposiciones legales vigentes que les
afectan.
2.- Las condiciones de luz, ventilacion, servicios, etc. estaran, en su caso, a lo dispuesto

en estas normas con caracter general, y para aquellos usos que sean afines.

3.- Las viviendas familiares en edificios de uso agropecuario, se ajustaran a las
condiciones establecidas en el uso de vivienda familiar (Seccion 1?).

Articulo 4.2.90. CONDICIONES AMBIENTALES

1.- Las instalaciones agropecuarias no podran verter las aguas residuales de las mismas a
los cursos y corrientes de agua, sin previa depuracion que garantice que el liquido
resultante no presente mayor carga para la depuradora municipal que un volumen igual
de aguas residuales domésticas.

2.- Las actividades agropecuarias dispondran, en su caso, de instalaciones para la
recogida, conservacion y manipulacion de los residuos producto de la explotacion
(estiércol, etc.) que aseguren la no contaminacion del suelo y eviten su acceso a los
cursos de agua, caminos y vias publicas por filtracion, escorrentia, deslizamiento, etc.

3.- No se permitird la acumulaciéon de sustancias que produzcan olores en valores
perceptibles al exterior fuera de la finca cuando afecten a otras propiedades. El

Ayuntamiento podra regular, en su caso, mediante las correspondientes Ordenanzas
los parametros ambientales que seran de aplicacion en estos casos.

TiTULO 5

NORMAS ESPECIFICAS PARA CADA TIPO DE SUELO

TITULO 5. NORMAS ESPECIFICAS PARA CADA TIPO DE SUELO.
CAPITULO 5.1. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 5.1.1. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen urbanistico del suelo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley 2/2001
de Cantabria y el articulo 19 del Reglamento de Planeamiento, se define mediante:

a) La clasificacion del suelo en suelo urbano, urbanizable y rastico.

b) La calificacién urbanistica del suelo segun diferentes zonas y sistemas establecidos por
estas Normas.

Articulo 5.1.2. CLASIFICACION DEL SUELO

1.- A efectos de este Plan, se entendera por clasificacion de suelo, la division del territorio
municipal en los siguientes tipos de suelo (articulo 92 Ley de Cantabria 2/2001):

- Suelo urbano, que puede ser consolidado o no consolidado.

- Suelo urbanizable, que puede ser delimitado o residual.

- Suelo rustico que puede ser de especial proteccion o de proteccion ordinaria.
2.- A cada uno de estos tipos de suelo, seré de aplicacion el régimen juridico urbanistico

basico que define la vigente Ley 2/2001 y los Reglamentos que la desarrollan.

Articulo 5.1.3. CALIFICACION DEL SUELO

1.- Se entendera por calificacion del suelo, la asignacion de usos al territorio a través del
planeamiento.

2.- Se distinguen dos niveles de calificacion del suelo:

a) El“global” o general, a través del cual se define la estructura general y organica del
territorio, dividiendo éste en “sistemas generales” y “zonas”.

b) El “pormenorizado”, en el que se desarrolla la ordenacion detallada de la
implantacion de usos e intensidades de edificacion en las zonas incluidas en el
suelo urbano y urbanizable.

Articulo 5.1.4. ZONAS

A los efectos del presente documento, se entenderd por “zonas”, las areas del territorio
destinadas en forma genérica a alguno de los usos globales que se tipifican en las presentes
Normas.

Articulo 5.1.5. ALCANCE DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN

1.- En el Suelo Urbano consolidado, el Plan General precisa la ordenacion, siendo en
consecuencia de inmediato y directo cumplimiento, sin precisar ulterior regulacion,
salvo en los casos expresamente sefialados. Siguiendo lo establecido en el articulo 46
de la Ley 2/2001 de Cantabria, contendra las siguientes determinaciones:

a) Identificacion de su delimitacion y superficie.

b) Calificacion del suelo, entendida como la asignacién de usos, intensidades y
tipologias edificatorias de las diferentes parcelas o zonas homogéneas, incluyendo,
en su caso, las deméas caracteristicas de la ordenacion, la urbanizacién y la
edificacion que se consideren necesarias. En especial, la prevision detallada de las
condiciones sanitarias y estéticas de las construcciones y de los terrenos de su
entorno. Entre las condiciones sanitarias se incluye expresamente la defensa frente
al ruido.

c) Delimitacion o emplazamiento de espacios libres, deportivos y de ocio, centros
docentes, sanitarios, culturales, religiosos y demas servicios de interés social
vinculados al &mbito objeto de la ordenacion detallada, con indicacion, en su caso,
de su caracter publico o privado. El Plan puede indicar también criterios de disefio,
ejecucion y obtencion de los terrenos necesarios.

d) Trazado y caracteristicas de las redes de comunicaciones y servicios y de su
conexion con la gran vialidad y los correspondientes sistemas generales.

e) Sefialamiento de alineaciones, rasantes y prevision de aparcamientos publicos.

2.- En el Suelo Urbano No Consolidado, se incluyen al menos las siguientes
determinaciones:

a) Delimitacion de los Sectores o &mbitos de ordenacion propios de un Plan Parcial o
un Plan Especial, asi como, si procede, la de las unidades de actuacion en que se
articule cada uno de ellos.

=

Asignacion de usos predominantes, intensidades, tipologias edificatorias y
densidad maxima en las diferentes zonas que se establecen.

KA

Aprovechamiento medio del Sector o Sectores que constituyen el ambito de la
equidistribucion y, en su caso, el de las unidades de actuacion.

=

Esquema de los sistemas generales y de las redes de comunicaciones y servicios.

Dotaciones locales minimas, incluidas las obras de conexion con los sistemas
generales.

&

Condiciones, prioridades y, en su caso, plazos para la urbanizacion de los
diferentes Sectores o zonas.

El Plan General de Ordenacion podra sefialar el sistema o sistemas de actuacion
previstos, incluso con caracter alternativo, en las unidades de actuacion que delimite.

3.- En el Suelo Urbanizable Delimitado, la ordenacion detallada la efectuaran los
correspondientes Planes Parciales o, en su caso, Planes Especiales, si bien en el Plan
General se fijan con caracter de minimos y de forma vinculante, las determinaciones
sobre la red viaria, los espacios libres, las dotaciones comunitarias y el tipo de
ordenacion, mediante las fichas especificas de sectores y las normas correspondientes.
Se incluyen las determinaciones que establece el articulo 48 de la Ley de Cantabria
2/2001.

4.- En el Suelo Urbanizable Residual, se establecen los usos incompatibles, las
caracteristicas técnicas que han de reunir las actuaciones de esta categoria y en
general todo lo previsto en el articulo 49 de la Ley de Cantabria 2/2001.

5.- En el Suelo Rustico, la regulacion es de aplicacion directa con las particularidades que
se sefialan en estas Normas y lo establecido en los articulos 44, 45 y 50 de la Ley de
Cantabria 2/2001.

Articulo 5.1.6. DESLINDE MARITIMO-TERRESTRE

1.- Los planos de “Ordenacion, usos, normativa y gestion en Suelo Urbano y Urbanizable”
a escala 1/2000 incluyen las delimitaciones del deslinde del dominio publico maritimo-
terrestre y de la zona de servidumbre de proteccion del deslinde del dominio publico
maritimo-terrestre correspondiente al término municipal de Comillas, aprobado por
O.M. de 19 de octubre de 2005. Las lineas citadas no sustituyen en modo alguno a la
documentacion grafica del deslinde maritimo-terrestre propiamente dichos que
prevalecera sobre lo contenido en el presente Plan, y seran de consulta obligada en
todas aquellas actuaciones municipales, u otras, que puedan verse afectadas por lo
dispuesto por la Ley de Costas y su reglamento.

2.- El régimen de usos aplicable al dominio publico maritimo-terrestre y a su zona de
servidumbre de proteccion, cumplira lo indicado en los Titulos Il y II, respectivamente,
de la Ley de Costas, con independencia de la clasificacion del suelo.

3.- Los usos y construcciones existentes en dominio publico maritimo-terrestre y
servidumbre de proteccion quedan sometidos al régimen establecido en la Disposicién
Transitoria Cuarta de la Ley de Costas y Decimotercera de su Reglamento de
desarrollo.
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CAPITULO 5.2. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES
Articulo 5.2.1. AMBITO Y DEFINICION

1.- Las determinaciones contenidas en este capitulo seran de aplicacion para todos los
sistemas considerados como tales por el Plan, independientemente del tipo de suelo en
que se ubican y sin perjuicio de las determinaciones especificas que pudieran
afectarles por las normativas de cada tipo de suelo.

2.- Se entiende por sistemas generales, todos los elementos, terrenos y edificaciones que,
formando parte integrante de los distintos sistemas definidos en el Articulo 25.1. del
Reglamento de Planeamiento, estén expresamente sefialados en el Plano de
Estructura y Sistemas Generales a escala 1/10.000, en otros planos, en la Memoria y
en estas Normas.

Estos sistemas generales van funcionalmente dirigidos a cubrir las necesidades
globales del territorio ordenado.

3.- Se entiende por sistemas locales aquellos que estructuran organicamente y de manera
especifica un sector.

Constituyen, por tanto, los sistemas locales el resto de los elementos, terrenos y
edificaciones que cumplen funciones de comunicaciones, viabilidad, espacios libres,
equipamiento comunitario e infraestructuras urbanas, de cualquier tipo de suelo.

Articulo 5.2.2. USO DE LOS SISTEMAS

1.- Los sistemas generales y locales que en el momento de la aprobacion del Plan General
estuviesen afectados a un servicio publico determinado, continuaran destinados a dicho
uso, salvo que el Plan General disponga expresamente otra cosa.

2.- Los sistemas generales de nueva creacion se vincularan a un uso a través de las
determinaciones del presente Plan General o, en su defecto, por medio de Planes
Especiales.

3.- Los sistemas locales nuevos quedaran afectados a un uso por medio del presente Plan

General y por los Planes Parciales o Especiales que lo desarrollen.

Articulo 5.2.3. OBTENCION DE SUELO PARA SISTEMAS

1.- Los sistemas generales nuevos previstos en el Plan, se obtendran de acuerdo con lo
establecido en el Articulo 6.3.9. y siguientes de esta Normativa.

2.- Los sistemas locales podran obtenerse:
a) En Suelo Urbano:
- Por cesion directa de los propietarios, de acuerdo con los Articulos 98 y
100 de la vigente Ley 2/2001 de Cantabria.
- Por cesion unitaria de un conjunto de propietarios incluidos en un
Sector de Suelo Urbano No Consolidado.
- Por expropiacion forzosa.
b) En Suelo Urbanizable, mediante cesion del organismo urbanistico actuante,
segun el sistema de actuacion previsto en el presente Plan General.
SECCION 12 EL SISTEMA DE COMUNICACIONES
Subseccion 12 El sistema viario
Articulo 5.2.4. DEFINICION
Se incluyen en este sistema las siguientes vias:

1. Como Sistemas Generales:

Las carreteras y calles definidas en el Plan a E: 1/10.000 de “Estructura y Sistemas

Generales”.
2.- Como Sistemas Locales:
a) El conjunto de las calles y plazas de distribucion del trafico en suelo urbano y
urbanizable.
b) Las calles y sendas peatonales, pistas de bicicletas y, en general, todos los

espacios de propiedad publica dedicados al transito de personas, sefialados
como tales en el presente Plan. (Existentes y propuestos).

c) Los caminos rurales grafiados en los planos.

Articulo 5.2.5. ORDENACION Y REGULACION

1.- En el Plan General se establecen nuevos elementos del sistema viario con secciones
especificas sefialadas en planta en los planos a escala 1/2.000.

2.- En el plano de estructura general y organica se sefialan las franjas de proteccion de las
vias consideradas como sistemas generales.

3.- El resto del sistema viario se regula:

a) Aquellas vias que tienen consideracion de carreteras se entiende que quedan
reguladas por la Ley de Carreteras de Cantabria, que en el caso especifico de las
carreteras autonémicas estaran a los criterios y determinaciones de la Direccion
General de Carreteras, Vias y Obras del Gobierno de Cantabria.

b) Los caminos rurales se regulan en las Normas Especificas del Suelo Rustico
(Capitulo 5 de este Titulo).

c) La zona de dominio publico comprende una franja de tres metros de anchura
medidos horizontal y perpendicularmente al eje de la carretera, desde la arista
exterior de la explanacion.

4.- En los terrenos clasificados como Suelo Urbano de nueva creacion y Suelo
Urbanizable, deberan preverse caminos alternativos de acceso independientes de la
carretera autonémica, definiendo los mismos a partir de los ya existentes en el Suelo
Urbano Consolidado, y que deberan evitar al maximo, nuevas conexiones con las
carreteras autondmicas.

5.- En el plazo de 2 afos después de la aprobacion definitiva del Plan, el Ayuntamiento
redactara un Plan Especial de actuacion con el objeto de adaptar progresivamente las
vias publicas, los parques, los jardines, y el resto de espacios publicos, y dependencias
destinadas a la atencion al publico, conforme a lo dispuesto en la Disposicién Final
Tercera de la Ley de Cantabria 3/1996.

Articulo 5.2.6. SEPARACION A CARRETERAS Y VIALES MUNICIPALES

1.- Las construcciones deberan respetar siempre la linea de edificacion, establecida,
segun los casos, a las siguientes distancias a las carreteras autondmicas y locales:

a) Carreteras primarias:

1.- En suelo urbano consolidado: 8 m (*).
2.- Fuera de suelo urbano consolidado: 18 m.

heA

Carreteras secundarias:

1.- En suelo urbano consolidado: 8 m (*).
2.- Fuera de suelo urbano consolidado: 14 m.

c) Carreteras locales:

1.- En suelo urbano consolidado: 6 m (*).
2.- Fuera de suelo urbano consolidado: 10 m.

&

Las distancias a carreteras se mediran en horizontal, perpendicularmente al eje de
la carretera y desde la arista exterior de explanacion.

Salvo reduccion de distancias indicadas en los planos por existencia de alineacion
consolidada.

2.- Viales municipales: Los cierres se situaran a la distancia sefialada en la ordenanza de
aplicacion que resulte aplicable a cada parcela o en su caso en la alineacion sefialada
en los planos de ordenacién, que prevalecera sobre la ordenanza.

3.- Las servidumbres de los tres tipos de carreteras a que se refiere el punto 1 consistiran
en una zona de proteccion delimitada interiormente por la zona de dominio publico y
exteriormente por una linea paralela a la arista exterior de explanacion a una distancia
de 18 m. en carreteras primarias, 14 m. en las secundarias y 10 en las locales, medidos
en forma horizontal, perpendicularmente al eje de la carretera.

4.- Los tramos urbanos de carreteras que deban considerarse como travesias con arreglo
a lo establecido en el articulo 24 de la Ley 5/1996, de Carreteras de Cantabria
quedaran sujetos al régimen especifico previsto en dicha Ley.

Tendréan la consideracion de travesia:

a

El tramo de la CA-135 comprendido entre la interseccion con el vial conocido como
Regato Callejo, junto al Colegio Publico, y la glorieta sita en la confluencia con la
CA-131.

=

El tramo de la CA-131 comprendido entre la interseccion con la calle Costanilla de
la Cruz y la glorieta sita en la confluencia con la CA-135.

c) Lacarretera CA-361.

SECCION 2° EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES
Articulo 5.2.7. DEFINICION

1.- El sistema de espacios libres lo constituiran todos los espacios libres destinados por el
Plan a la formacién de parques y jardines publicos.

2.- Constituiran parques publicos, todas las reservas de suelo previstas por el Plan para
esta finalidad y que tengan la consideracion de sistemas generales.

3.- Por el contrario, tendran la consideracion de jardines publicos y areas de recreo y
expansion los espacios libres previstos por el Plan y que no tengan la consideracion de
sistemas generales, asi como los que lleguen a serlo por desarrollo de los Planes
Parciales, de acuerdo con el Articulo 55 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

4.- Los espacios incluidos en el Sistema General de Espacios Libres se grafian en el Plano
de Estructura y Sistemas Generales a escala 1/10.000. Los Sistemas Locales se
grafian en los planos a escala 1/2.000.

Articulo 5.2.8. REGIMEN DE USO Y EDIFICACION

1.- En estos espacios destinados por el Plan a uso de esparcimiento y descanso, se
admitiran aquellas instalaciones y usos que no comportando perjuicios a la utilizacion
publica, sean compatibles con ellos.

2.- Se autorizan expresamente instalaciones para la practica de deportes al aire libre,
siempre que sean de libre acceso y no tengan caracter de espectaculo o competicion.

3.- Estas areas carecen de edificabilidad propiamente dicha, que se limitara a la necesaria
para materializar los usos basicos de estas zonas. Las condiciones de edificacion seran
las necesarias para llevar a cabo dichos usos.

Articulo 5.2.9. AREAS DEPORTIVAS

1.- Las areas deportivas publicas expresamente sefialadas forman parte del sistema de
espacios libres y pueden, a su vez, de acuerdo con las determinaciones del Plan, tener
la consideracion de sistemas generales o locales.

2.- En estas areas, se fija una edificabilidad genérica de 0,1 m2/m2, para la construccion
de instalaciones deportivas cubiertas (vestuarios, graderios) y una limitacion de 2
plantas (B + 1) y 9 m. de altura. (Sin perjuicio de lo dispuesto en el Articulo 5.2.8).
Excepto el equipamiento deportivo 1.12, localizado en Rubarcena, que no puede ser
ampliado.

3.- Si la naturaleza de las instalaciones justificara la necesidad de mayor edificabilidad o
altura, el Ayuntamiento podré aumentarla, previa tramitacién de un Estudio de Detalle,
en que se justifique, y exposicion al publico durante un plazo no inferior a quince dias.

4.- Las areas deportivas obtenidas por cesién en areas de intervencion en suelo urbano,
gozaran de la edificabilidad sefialada en el punto anterior, que no computara a efectos
del célculo del techo edificable.

5.- A efectos exclusivamente de representacion gréfica, las areas deportivas van
sefialadas en los planos con la trama de Espacio Libre, Equipamiento o Dotacion,
segun corresponda, y, en su caso, el cédigo De.
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Articulo 5.2.10. URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

1.- El Ayuntamiento redactarad en el plazo de seis meses después de la aprobacion
definitiva del Plan, una ordenanza especifica que regule las condiciones e instalaciones
minimas de los espacios libres publicos.

2.- Dicha ordenanza serd de aplicacion tanto para los espacios libres publicos cuya
realizacion corra por cuenta del Ayuntamiento, como para aquellos que deban ser
realizados por los particulares segun las condiciones de urbanizacion sefialadas en las
Areas de Intervencion o las que pudieran sefialar los Planes Parciales y Programas de
Actuacién Urbanistica.

SECCION 32 SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Articulo 5.2.11. DEFINICION

1.- Constituyen el sistema de equipamiento comunitario los terrenos, edificios e
instalaciones que el Plan destina a usos publicos, o colectivos al servicio de la
poblacion.

2.- Constituyen el Sistema General de Equipamiento Comunitario aquellos elementos del

sistema de equipamiento comunitario considerados como Sistemas Generales, que
figuran grafiados en el Plano de Estructura General y Organica.

3.- Constituiran el Sistema Local de Equipamientos el resto de los terrenos, edificios e
instalaciones destinados a tal fin.

4.- A efectos de esta normativa, se entenderan como equivalentes los términos
Equipamiento y Dotacién y sus derivados.

Articulo 5.2.12. TITULARIDAD DE LOS EQUIPAMIENTOS

1.- Los equipamientos existentes hasta el momento de la aprobacion del presente Plan,
podran ser de propiedad publica o privada.

2.- Los equipamientos de nueva creacion previstos en el Plan, seran de titularidad publica
o privada segun lo previsto en la documentacion del Plan General.

3.- Ademas de los equipamientos previstos en el Plan, la iniciativa publica o privada podra
instalar en las distintas zonas nuevos equipamientos, siempre que cumplan las normas
especificas de la misma y se computen en el techo edificable correspondiente.

Articulo 5.2.13. USO DE LOS EQUIPAMIENTOS
Los equipamientos se clasifican, en cuanto a su uso, en:

- Escolar o docentes (Do)
- Asistenciales (As)

- Institucionales (1)

- Culturales (C)

- Religiosos ( R)

- Otros (O)

Articulo 5.2.14. EQUIPAMIENTOS SIN USO ESPECIFICADO

1.- El Plan podra sefialar espacios destinados a equipamientos que, siendo claramente
necesarios para la zona donde se ubican, no parece conveniente caracterizar por un
uso especifico, quedando dicha determinacién sujeta a actuacion posterior.

2.- La concrecion del definitivo caracter dotacional de espacio libre o deportivo de una
parcela, podréa realizarse por la Corporacion en cualquier momento tras la aprobacion
del Plan General, sometiendo dicha definicion a un plazo de quince dias de informacion
publica, previa a la adscripcion definitiva del uso dotacional correspondiente.

3.- Tras dicha definicion, tendra la edificabilidad que corresponda al caracter dotacional al
que se adscriba.

4.- En tanto se mantenga la condicion de Uso Dotacional sin especificar, sélo podran
realizarse obras de caracter provisional.

Articulo 5.2.15. CONDICIONES DE EDIFICACION Y EDIFICABILIDAD

1.- La edificabilidad maxima se regula por la aplicacién de los siguientes indices:
Educacional 0,50 m2/m2.
Asistencial 0,75 m2/m2.
Institucional 1,00 m2/m2.
Cultural 0,75 m2/m2.
Religioso 0,75 m2/m2.

Otros 1,00 m2/m2.
2.- Las dotaciones publicas obtenidas por cesion en Areas de Intervencién en Suelo

Urbano, gozaran de la edificabilidad correspondiente, segun el punto anterior, que no
computaré a efectos del calculo del techo edificable.

3.- Con caracter general, se establece la limitacion de tres plantas (B+2) y 10 metros de
altura.
4.- Estas alturas podran ampliarse cuando las condiciones del servicio asi lo requiriesen.

En ese caso, serd necesario tramitar un Estudio de Detalle en el que, junto a la
solucién de la ordenacion propuesta, se justifique plenamente la necesidad de
modificacion del régimen general.

5.- Se mantendran separaciones de, al menos, cinco (5) metros respecto a propiedades
adyacentes, salvo que, por acuerdo expreso con el colindante, pudiera autorizarse la
edificacion adosada, entre medianeras o agrupada.

SECCION 4° SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS
Articulo 5.2.16. DEFINICION

El sistema general de infraestructuras, a los efectos del presente Plan, comprende los servicios
de abastecimiento y saneamiento, con sus instalaciones especificas como depésitos,
depuradoras, vertederos, etc., las centrales receptoras y distribuidoras de energia eléctrica y
redes de suministro, centrales de comunicaciones y teléfono y otros posibles servicios de
caracter afin, sefialados en el plano de Estructura y Sistemas Generales a escala 1/10.000.

Articulo 5.2.17. REGULACION

1.- En estos terrenos no se autorizan otras construcciones e instalaciones que aquellas
estrictamente necesarias para su funcionamiento.

2.- El Ayuntamiento podra imponer condiciones especiales, estéticas, de composicion y de
otros tipos, que garanticen la minimizacion de los impactos de estas instalaciones.

3.- Para la ejecucién de sistemas generales de infraestructuras serd recomendable la
redaccion de un Plan Especial o mediante el desarrollo del Plan Parcial cuando estos
sistemas generales estén incluidos en sectores de suelo urbanizable.

4.- Seran de aplicacion a las instalaciones eléctricas de generacion, transporte y
distribucion de energia eléctrica, los articulos 52 y siguientes de la Ley 54/1997.

5.- Seran de aplicacion a la red publica de telecomunicaciones, los articulos 26 y
siguientes de la Ley 32/2003 y los articulos 57 y siguientes del R.D. 424/2005.

6.- Seran de aplicacion a las instalaciones radioeléctricas, los articulos 43 y siguientes de
la Ley 11/1998 y los articulos 3 y siguientes del R.D. 1066/2001.

SECCION 5° SISTEMA GENERAL PORTUARIO
Articulo 5.2.18. DEFINICION

El Sistema General Portuario integra los terrenos e infraestructuras asi delimitados por el
presente Plan General afectos al uso portuario.

Articulo 5.2.19. REGULACION

Los puertos autondémicos son sistemas generales territoriales que se regiran por su legislacion
especifica.

La regulacién de este ambito se efectuara de acuerdo con la Ley 5/2004, de 16 de noviembre,
de Puertos de Cantabria.

Para la ejecucion de obras en la zona de servicio del puerto se actuara conforme a lo dispuesto
en el Art. 23 de la Ley 5/2004 de Cantabria:

1. Las obras de infraestructura portuaria y aquellas obras publicas de gran envergadura que
afecten a la localizacién del puerto o a su conexién con la red viaria y los sistemas generales
de comunicaciones no estaran sujetas a control preventivo municipal por constituir obras
publicas de interés general.

No obstante, la Direccion General competente en materia de puertos podra recabar del
municipio en el que se localice la zona de servicio un informe sobre la adecuacion de las obras
proyectadas al planeamiento urbanistico, de conformidad con lo establecido en el articulo 194
de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico
del Suelo de Cantabria.

Se debera recabar dicho informe siempre que se trate de obras que sean susceptibles de
necesitar licencia urbanistica y que no se encuentren incluidas en el Plan de Puertos e
Instalaciones Portuarias.

2. En ningln caso procedera la suspension, por los érganos urbanisticos competentes, de la
ejecucion de las obras realizadas directamente por la Administracion autonémica en los puertos
de Cantabria, siempre que éstas se ajusten al Plan de Puertos e Instalaciones Portuarias o, en
su caso, se hayan tramitado de acuerdo con el apartado 2 del articulo 8 de esta Ley.

3. Las obras que se realicen sobre el lecho del mar territorial o en aguas interiores no estaran
sometidas a los actos de control preventivo municipal.

4. Las obras que los particulares debidamente autorizados realicen sobre los espacios
portuarios se ajustaran a lo establecido en la legislaciéon urbanistica y en la legislacion de
régimen local que resulte aplicable

CAPITULO 5.3. NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANO
SECCION 12 DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 5.3.1. AMBITO

1.- Las Normas y Ordenanzas que se contienen en este capitulo sobre condiciones de
edificabilidad, edificacion y uso se aplicarén en las distintas zonas homogéneas que
califican el suelo urbano de acuerdo con los limites que, para cada una de ellas, se
sefialen en los planos de “Ordenacion, Usos, Normativa y Gestion en Suelo Urbano y
Urbanizable” a escala 1/ 2.000.

2.- En aquellas areas del Suelo Urbano No Consolidado sobre las que se delimitan
sectores o Unidades de Actuacion, las condiciones de edificabilidad, edificacion y uso
se sujetaran a las determinaciones especificas fijadas en las mismas.

3.- En los Sistemas Generales y Locales, incluidos en la delimitacion del suelo urbano,
seran de aplicacion las disposiciones del capitulo anterior y las especificas de éste.

Articulo 5.3.2. APLICACION

Las condiciones de edificabilidad, de edificacion y de uso de cada zona homogénea o sector,
se aplicaran de acuerdo con las condiciones generales de edificabilidad y de edificacion, asi
como las relativas a cada uso, segun lo dispuesto en estas Normas, salvo referencia expresa
en otro sentido.
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Varios edificios existentes, o en el caso del Hotel Comillas, parte del mismo, que deben
mantener el uso hotelero al que estan destinados actualmente han sido sefialados con la letra
H en los planos de “Ordenacion, Usos, Normativa y Gestion en Suelo Urbano y Urbanizable” a
escala 1/2.000. De igual forma se han identificado aquellas parcelas destinadas al uso Hotelero
por el planeamiento de desarrollo aprobado, tanto en aquellos ya ejecutados como en los que
se encuentran en desarrollo.

Articulo 5.3.3. ZONAS HOMOGENEAS
Se establecen las siguientes zonas homogéneas para el Suelo Urbano:

- Zona de Casco Histérico.
- Zona Residencial A

- Zona Residencial B

- Zona Residencial C

- Zona Residencial D

- Zona Residencial E

- Zona Residencial F

- Zona Residencial G

- Campamentos de Turismo
- Zona de Nucleos Rurales
- Area de Proteccion Litoral en Suelo Urbano “Cuenca Visual*

SECCION 2°* ZONA DE CASCO HISTORICO: CONJUNTO HISTORICO Y ENTORNO DE
PROTECCION

Articulo 5.3.4. DEFINICION

Comprende el Conjunto Histérico declarado de la Villa de Comillas y aquellas areas del Casco
Histérico que han conservado sin grandes modificaciones su antigua estructura, que
constituyen el Entorno de proteccion del primero. La delimitacion de este ambito queda
establecida en los planos de ordenacion a escala 1/2.000 y 1.1000.

Subseccion 12 CONDICIONES DE EDIFICACION
Articulo 5.3.5. ORDENACION

De conformidad con los articulos 53.2 y 63 de la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria'y 37.2
de la Ley del Suelo el Plan recoge esta zona con las propias caracteristicas con que ha sido
ejecutada a lo largo del tiempo y la consolida. Con caracter general y con las excepciones
sefialadas en los planos de ordenacion vy las fichas del Catalogo, cada uno de los edificios
conservaran las condiciones especificas de edificabilidad y edificacion con que fueron
disefiados y que presentan actualmente en su ejecuciéon material.

Esta zona se ordena mediante las alineaciones oficiales sefialadas en los planos 1/1.000, no
admitiéndose retranqueos salvo en los casos expresamente sefialados y con los pardmetros
reguladores que se establecen en el articulo 5.3.8, procurando mantener las alineaciones
existentes. Estas alineaciones afectan a las fachadas apoyadas en calles y espacios libres y a
las fachadas de las partes interiores de los edificios.

La profundidad edificable serd en cada caso la resultante de las alineaciones indicadas en los
planos.

No se modifican las rasantes, que quedan sefialadas en los planos de alineaciones y cotas.
Los proyectos de urbanizaciéon promovidos por la administracion o los particulares procuraran,
en la medida de lo posible, ajustar las rasantes a sus niveles histéricos.

Toda propuesta de actuacion arquitecténica planteada dentro de ambito del Casco Histdrico,
deberad ajustarse a los criterios establecidos en la presente Ordenanza y en los planos
adjuntos. A tal efecto, sera obligatorio en todos los casos la presentacion al Ayuntamiento, del
correspondiente anteproyecto de edificacion en el que debera quedar claramente expresada y
justificada la adaptacion de la propuesta de nueva edificacion en su entorno. El Ayuntamiento
fijard, una vez estudiado cada anteproyecto las directrices a seguir para la redaccion del
proyecto definitivo.

Articulo 5.3.6. ESTUDIOS DE DETALLE

En las parcelas ocupadas por edificios con niveles de proteccion neutro o mejorable, cuando se
proceda a la sustitucion de la edificacion existente podran formularse Estudios de Detalle que
planteen una reordenacion volumétrica alternativa que, sin ampliacién de la superficie
construida preexistente, adapte la altura del edificio a la predominante en el entorno y amplie la
superficie destinada a espacio libre. La aprobacion definitiva de estos Estudios de Detalle
requerira informe favorable de la Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte para el que se
seguira el procedimiento establecidos en el articulo 62.2 de la Ley 11/1998 de Cantabria.

La superficie construida existente sera acreditada mediante la presentacion del levantamiento
de la edificacion a sustituir. La superficie se especificara por plantas, conforme a las
definiciones establecidas en el articulo 3.1.7. y el computo de superficies a efectos de
determinar el techo edificable resultante se realizara conforme a los articulos 3.1.10. y 3.2.3.

No se incluirdn en su caso los volimenes resultado de cierre de terrazas, espacios porticados,
elementos inadecuados, fuera de ordenacion o cualquier tipo de afiadidos.

La propuesta del Estudio de Detalle contemplara las siguientes determinaciones: Integracion en
el entorno conforme al contenido del articulo 5.3.23.; La superficie existente bajo rasante solo
podra disponerse en planta sétano o semisétano; Se agotara el aprovechamiento del espacio
bajo cubierta; La intervencion respetara el arbolado y la vegetacion existentes.

En el supuesto de que la edificabilidad no pueda agotarse con el aprovechamiento bajo rasante
o bajo cubierta por las caracteristicas del emplazamiento o de la ordenacion planteada en su
caso, el Ayuntamiento y la Propiedad podran acordar mediante convenio urbanistico que la
edificabilidad no utilizable “in situ” sea objeto de reparcelacién discontinia y voluntaria.
Articulo 5.3.7. CONDICIONES DE PARCELA

La estructura parcelaria existente en el ambito del Caso Histérico sera conservada. Por tanto
las licencias de parcelacion, reparcelacion y segregacion se limitaran a:

1.- Las cesiones establecidas en el presente Plan.

2.- La agregacion de parcelas cuyo resultado sea la restitucion de una antigua parcela,
siempre que no perjudique a la edificacion existente.

3.- En los supuestos de renovacion de edificios sin valor patrimonial, la subparcelacién en
lotes con al menos 5 metros de frente.

4.- Las que en barrios o hileras de edificios afecten a espacios libres privados y tengan por
objetivo la agrupacion con la parcela colindante, de forma que la nueva parcela resulte
delimitada lateralmente por la prolongacién de las medianeras del lote o parcela a la
que se efectuia la agregacion.

Articulo 5.3.8. PARAMETROS REGULADORES

Los edificios con valor patrimonial se rigen por el régimen especifico de los edificios
catalogados.

Los edificios de nueva planta y las sustituciones o intervenciones sobre edificios sin valor
patrimonial especifico, neutros y mejorables, deberan respetar las condiciones generales
establecidas en las presentes Ordenanzas, y, en todo caso, se adaptaran a la estructura
urbana y arquitectonica del casco y a las caracteristicas generales de su ambiente.

Las condiciones de ocupaciéon quedan delimitadas por las alineaciones que se encuentran
sefaladas en los planos de ordenacion a escala 1/1.000.

El nimero de plantas para las actuaciones de nueva planta y ampliacion propuestas por el
presente Plan se encuentran sefialadas en el plano “Ampliaciones y nueva edificacion”, a
escala 1/1.000. En los casos de sustitucion de edificios con niveles de proteccién neutro o
mejorable, el nimero de plantas sera el existente.

La altura maxima de la linea de cornisa se encuentra limitada por los méaximos establecidos en
el articulo 3.3.5 y queda condicionada al cumplimiento de la necesaria armonizacion de las
alturas como sefialan las condiciones de composicion contenidas en el articulo 5.3.10 cuando
el edificio o solar sea colindante con otro edificio. Para los edificios contemplados en las Fichas
de Alzados la definicion de la linea de cornisa queda sefialada graficamente en las mismas,
obteniéndose por medicién a la escala en ellas sefialada.

La tipologia de los edificios de nueva planta sera de vivienda familiar entre medianeras o
aislada, seguin corresponda a la ordenacion existente, a excepcion de los equipamientos
propuestos, cuya tipologia estara en correspondencia con su uso y emplazamiento.

Articulo 5.3.9. USOS PERMITIDOS

a) Vivienda familiar, residencia colectiva segun lo establecido en el articulo 4.2.15 y
hosteleria en todos los casos.

b) En plantas bajas de los edificios:
- Comercio

- Locales de espectaculo
- Locales de reunion

- Garajes
c) Todos los colectivos y dotacionales.
d) En planta primera o edificio exclusivo:
- Comercio.
- Oficinas.

La subdivision de edificios o viviendas existentes estara condicionada al cumplimiento, sin
perjuicio de lo dispuesto con caracter general, de los siguientes requisitos:

1.- El nimero maximo de viviendas sera el resultado de dividir la superficie residencial
entre 100m2.

2.- La dotacion de plazas de aparcamiento segun lo dispuesto en el articulo 4.2.69.

Subseccion 22 CONDICIONES ESTETICAS
Articulo 5.3.10. CONDICIONES DE COMPOSICION

Toda edificacion de nueva planta a construir en el casco histoérico, bien sea en sustitucion de
otra existente o sobre solares vacios debera proyectarse en base a criterios compositivos que
garanticen su integracion en el entorno préximo y del conjunto.

En el disefio exterior de las edificaciones deberdn mantenerse las caracteristicas
arquitectdnicos de la zona en que se ubiquen, no admitiéndose en fachadas y cubiertas el uso
de materiales o colores que rompan con tales cualidades.

En general se procurara que las impostas que marcan los forjado de las plantas y la cornisa o
alero de coronacion del edificio en proyecto corran a la misma altura que los correspondientes
elementos de las casas colindantes, asi como que las pendientes de cubierta coincidan con las
de los edificios colindantes o que formen parte de una agrupacion, cuando no sobrepasen la
inclinacion maxima.

El alero se dispondra a nivel en las distintas fachadas o faldones del edificio, ain en edificios
con rasantes a cotas distintas. El perfil se cerrara con una linea de 40 % de pendiente maxima
trazada desde el extremo del alero. La altura de cubierta vendra determinada por el perfil en el
punto medio de la seccion del edificio.

La composicion arquitectonica de los cerramientos de plantas bajas debera ser acorde con la
composicién general de la fachada de cada edificio, debiendo constituir un proyecto unitario.

La composicion en fachada de los levantes que puedan construirse debera realizarse
adaptandose a la composicion de la fachada del edificio al que se le adosa la nueva planta.

El Ayuntamiento exigird en todos los proyectos, la presentacion de alzados del conjunto de la
manzana en donde quede encajado el edificio a construir.

La inadecuacion estética del edificio al entorno podra ser motivo de denegacion de la licencia
de construccion, segun informe razonado del técnico municipal o de la Consejeria de Cultura,
Turismo y Deporte cuando proceda.

Articulo 5.3.11. HUECOS DE FACHADA

Dadas las caracteristicas del casco histdrico, la disposicion de los huecos al exterior puede
regularizarse o no y su tamafio deberia tender a minimizarse. No obstante, dado que el
mantenimiento de las caracteristicas de los huecos tradicionales puede suponer un cierto
contrasentido con los requerimientos de la vivienda actual, se seguira en todo caso el criterio
de respetar las proporciones verticales y no apaisadas, tanto en aberturas antepechadas o
ventanas, de forma que predomine el macizo sobre el hueco.
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Articulo 5.3.12. VUELOS: BALCONES Y MIRADORES

Dada la variedad tipolégica y las irregularidades de los espacios urbanos del nucleo, no se
regula su dimensién de forma detallada. Se permite que los vuelos a utilizar sean del tipo,
tamario y materiales de los existentes en la calle o entorno inmediato en que se emplaza el
edificio y cumpliran lo establecido en los articulos 3.3.29 y 3.3.30.

Los balcones no podran estar cerrados con antepechos de fabrica o material opaco.

Los vuelos cerrados adoptaran la solucion de mirador acristalado en toda su extension.
Deberan ser cuerpos ligeros, prohibiéndose los cerramientos de fabrica. La proteccion de las
superficies horizontales o inclinadas en su parte superior se realizara con el mismo material de
la carpinteria o con chapa de zinc, cobre o plomo, prohibiéndose expresamente el uso de
laminas asfalticas o sintéticas vistas.

Articulo 5.3.13. CUBIERTAS

La inclinacién y caracteristicas materiales y compositivas tendran caracter similar a las
dominantes en el entorno, manteniendo obligatoriamente la pendiente paralela a los planos
existentes, salvo que supere la pendiente méaxima, establecida en un cuarenta (40) por ciento.
Se permitird adosar al plano de cubierta, lucernarios y claraboyas para iluminacién y ventilaciéon
de los espacios bajo cubierta, siempre que no sobresalgan del plano exterior de la cubierta. Su
numero y tamario tenderan a minimizarse.

Las antenas de radio y television seran siempre colectivas y se colocaran en la cubierta,
procurando que no sean visibles desde la calle o espacios publicos.

Se prohibe la construccion de elementos arquitectdnicos de iluminacion que sobresalgan del
perfil definido por las presentes Ordenanzas, en particular las buhardillas, salvo las existentes
que el presente Plan no haya declarado fuera de ordenacion.

Por encima del perfil solo se permiten la construccion de chimeneas y volumenes de servicio
correspondientes a instalaciones. En el caso de las chimeneas, conductos de ventilacion y
otras instalaciones se procurara su agrupacion, para que su forma y composicién minimicen su
presencia sobre el plano de cubierta. Se prohibe el uso de petos ocultando los faldones de
cubierta.

La recogida de aguas se realizara en canalones de zinc o cobre vistos. Cuando las bajantes
sean exteriores se ejecutaran con los mismos materiales, que podran ser protegidas con
fundicién o acero en los 2,5 metros inferiores. En edificios catalogados se mantendrén los
sistemas existentes o se recuperaran los originales.

Las antenas de radio y television seran siempre colectivas. Se prohiben las antenas
individuales y parabdlicas en fachadas o balcones, asi como las de telefonia movil visibles
desde el espacio publico. Se procurara que las antenas colectivas no sean visibles desde la via
publica o espacios libres publicos.

Articulo 5.3.14. ALEROS

En obras de rehabilitacion y sustitucion se procuraré la reconstruccion del alero existente, y en
particular su forma y dimensiones.

En obras de nueva planta el vuelo del alero no ser& superior a la media de los edificios
histéricos los de la hilera, agrupacion, frente de manzana o calle.

El grosor del alero no superaré los 20 centimetros y se procuraré que tenga una seccion similar
a la de los existentes (15cm).

El vuelo maximo del alero sera de 60 cm. a partir de la linea fina de fachada.

Articulo 5.3.15. MATERIALES

Las fachadas de edificios de nueva planta y de levantes o reformas, deberan construirse con
materiales que encajen dentro del tratamiento exterior general del conjunto urbano. Se
emplearan los cerramientos de muros de piedra, arenisca preferentemente o caliza, de
mamposteria y silleria vista, en ningiin caso pulida. Tanto en obras de rehabilitacién como de
nueva planta se procurara recuperar los revestimientos originales en base a morteros
acabados en colores neutros, prohibiéndose expresamente los morteros monocapa.

Se utilizaran preferentemente las carpinterias de madera en huecos, miradores y barandillas.
El material de acabado de cubiertas obligado es la teja ceramica arabe.

Se prohiben los materiales disonantes con el entorno tales como: carpinteria y persianas de
aluminio color natural y plastico, vidrios reflectantes, fibrocemento, ladrillo cara vista, bloques
de hormigén visto, canalones de plastico visto, etc.

El Plan protege los revestimientos de mortero que se mantendran y recuperaran, por tanto
queda prohibido que sean picados para dejar vistos los materiales que constituyen los muros.
En casos de desprendimiento o que su estado de conservacion impida su conservacion
deberan ser repuestos.

El Ayuntamiento podré denegar la licencia cuando se pretenda utilizar materiales de baja
calidad estética o notoriamente disonantes con los existentes en el entorno, previo informe
razonado del técnico municipal.

Articulo 5.3.16. COLORES

Los colores permitidos, para aquellos materiales en que el color no es parte consustancial,
seran aquellos que se han utilizado tradicionalmente en el casco histérico, asegurando con ello
su integracion ambiental con el entorno urbano o con el paisaje.

Las gamas de las fachadas seran el blanco, los grises claros y azulados entre los colores frios ,
y en general los tonos claros entre los calientes, tendran texturas mates. Se prohiben, por lo
tanto, los colores primarios, los oscuros y el negro, asi como los tonos vivos y brillantes.

La carpinteria podré ser en los colores que se han utilizado tradicionalmente en el conjunto,
prioritariamente los marrones oscuros, el blanco y el verde. También se admitira la madera en
color natural.

En general en un edificio, y particularmente en los que pertenecen a varios propietarios, se
uniformaran los colores de la carpinteria y de los revocos, pudiendo emplear, en su caso, para
los elementos ornamentales otro tono o color.

Las cubiertas tendran el color natural de las tejas ceramicas, prohibiéndose los bitonos, los
vidriados o efectos similares, excepto en aquellos casos en que formaran parte del disefio
original del edificio.

Articulo 5.3.17. MEDIANERIAS

Las diferencias de nivel del suelo de implantacion, asi como las particularidades volumétricas
de las construcciones, han dado lugar a una gran profusién de medianerias que se acaban
convirtiendo por su presencia en fachadas. Por tanto sera obligatorio el tratamiento como tales
de todas las medianerias que se produzcan, por exceso o defecto de la propia actuacion, con
arreglo a los siguientes criterios:

a) Cuando la medianeria vista sea la propia, se dara a ésta el mismo tratamiento
de la fachada exterior.

b) Cuando la medianeria vista sea la vecina, se le dara por el promotor de la finca
en obras el mismo tratamiento de la medianeria preexistente, en la parte que
hubiere quedado al descubierto por la nueva edificacion en el caso de que esta
fuere de menor altura que la anteriormente existente. En el resto de los casos,
si la medianeria vecina se encuentra manifiestamente deteriorada, el promotor
estara obligado a adecentarla, en condiciones de calidad anélogas a las de la
obra propia.

Articulo 5.3.18. ANUNCIOS, ROTULOS Y BANDERINES

Se prohibe la colocacion de toda clase de letreros y anuncios, excepto los rétulos asociados a
locales comerciales en los huecos de planta baja. Estos rétulos se dispondran y dimensionaran
adecuadamente de forma que respeten los valores arquitectonicos del edificio y el entorno en
que se ubiquen. La autorizacion para la colocacion de éstos rétulos estara sujeta al
cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) Seran adecuados en tamafio, disposicion, materiales y colores, a la composicién
general y caracteristicas fisicas de la fachada.

=

Estaran integrados en la carpinteria del hueco, excepto si se tratare de rétulos
formados por letras sueltas de bronce, hierro forjado o material similar, que
respetando los elementos ornamentales podran colocarse en los machones o en
los paramentos superiores del plano de fachada, por encima de los huecos de la
planta, sin ocultar la molduracién del dintel y sin sobrepasar la altura libre de la

planta baja.

c) Su altura méxima sera de 50 cm, no pudiendo sobrepasar el metro cuadrado de
superficie.

d) Se permi la colocacion de un udnico rétulo por establecimiento. Los

establecimientos con fachadas a varias calles podran disponer un rétulo adicional
por cada una de las calles diferentes a que presenten frente o tengan orientaciones
distintas, excluida la primera.

Se prohibe la instalacién de anuncios luminosos.

o

f) Queda prohibida la instalacion de banderines o rétulos perpendiculares al plano de
la fachada en el &mbito de esta Zona.

Articulo 5.3.19. VELADORES, TOLDOS Y MARQUESINAS

Se prohibe la instalacién de veladores y marquesinas en el dmbito del Casco Histdrico. Asi
mismo, para no dificultar el acceso de los vehiculos de emergencias, no se admitird la
instalacion de toldos en calles cuyo ancho sea inferior a ocho metros.

La instalacién de toldos de lona con armazén mévil en voladizo en la planta baja, ademas de lo
establecido con caracter general por el articulo 3.3.33, se adecuara a la composicion de la
fachada del edificio en que se inserta sin ocultar elementos significativos de la misma y se
ajustara a la gama de colores establecida para las fachadas en el articulo 5.3.16 y uniformara
su presencia en el espacio publico. Asi mismo, no entorpeceran la visién y perspectiva del
espacio publico, ni ocultaran edificios, fachadas o conjuntos de valor ambiental.

Articulo 5.3.20. INSTALACIONES EN FACHADA

1.- Se prohibe la colocacién de cualquier tipo de cableado, canalizacion, caja de
contadores, de proteccion, etc., instalaciones de gas, television y telefonia en fachada,
debiéndose hacer por el interior de los edificios o bien empotradas, sin que se acusen
al exterior.

2.- Cualquier obra nueva o de reconstruccion, reestructuracion, acondicionamiento o
rehabilitacién, prevera la disposicion de sus instalaciones de contadores, cajas, etc., asi
como las necesarias para establecer las diversas acometidas a través del subsuelo en
el momento oportuno.

Articulo 5.3.21. REPRODUCCIONES

Se prohiben las reproducciones o copias de elementos o detalles de la arquitectura tradicional
con “falsos” sistemas constructivos, tales como los aleros de viguetas de hormigén con
canecillos y pintados color madera, los esquinales de aplacados o pintados imitando piedra de
sillares, etc. Como sefala el articulo 53 de la propia Ley de Patrimonio Cultural, se prohibe en
las nuevas construcciones las actuaciones miméticas que falsifiquen los lenguajes
arquitectonicos tradicionales.

Articulo 5.3.22. ELEMENTOS DE CIERRE: MUROS, TAPIAS Y VERJAS.

Las paredes de cerramiento de las parcelas y muros de contencién seguirdn los mismos
criterios de integracion en el entorno sefialados en los puntos anteriores. Se prohibe
expresamente el derribo de tapias y muros de piedra y su reconstruccion o construccion nueva
con bloques de hormigén o con escollera.

Articulo 5.3.23. NORMAS DE APLICACION DIRECTA

Se tendran en cuenta las Normas de Aplicacion Directa, articulos 33 y 34 de la Ley 2/2001 de
Cantabria, que sefialan:

“Articulo 33. Proteccion del entorno cultural.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior y en la legislacion que resulte aplicable,
las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de
caracter histérico o cultural formalmente declarados como tales conforme a la normativa
sectorial especifica 0 que estén incluidas en Catalogos propios del planeamiento municipal,
habran de armonizar con el entorno, especialmente en cuanto a alturas, volumen y materiales
exteriores.
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Articulo 34. Proteccion del paisaje.

1. En los lugares de paisaje abierto y natural o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos
urbanos de caracteristicas historicas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las
carreteras y caminos de trayecto pintoresco se acentuaran las exigencias de adaptacion al
ambiente de las construcciones que se autoricen y no se permitird que la situacién, masa,
altura de los edificios, colores, muros, cierres o la instalacion de otros elementos limiten el
campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompan la armonia del paisaje natural,
rural o urbano, o desfiguren la perspectiva propia del mismo.

En particular, queda prohibida la publicidad estatica que por sus dimensiones, localizacién o
colorido no cumple las anteriores prescripciones, incluyendo a estos efectos en el concepto de
publicidad los carteles anunciadores de locales y establecimientos mercantiles.

2. En los conjuntos urbanos a los que se refiere el apartado anterior, la tipologia de las
construcciones habra de ser, ademas, congruente con las caracteristicas del entorno. Los
materiales empleados para la renovaciéon y acabado de fachadas, cubiertas y cierres de
parcelas habran de armonizar con el lugar en que vayan a emplazarse. Los mismos requisitos
seran de aplicacion a las obras de rehabilitacion, modernizacion o conservaciéon de los
inmuebles ya existentes.

3. Los instrumentos de planeamiento concretaran, pormenorizaran y definiran los criterios a los
que se refiere este articulo.”

SECCION 32 ZONA RESIDENCIAL “A” (CODIGO: A).
Articulo 5.3.24. DEFINICION

Comprende las areas historicamente caracterizadas por edificaciones unifamiliares aisladas.

Articulo 5.3.25. ORDENACION

Esta zona se ordena mediante las alineaciones sefialadas en los planos 1/2.000 y los
parametros reguladores establecidos en el proximo articulo.

Subsidiariamente las parcelas y construcciones incluidas en la delimitacion del Area de
Proteccion Litoral en Suelo Urbano “Cuenca Visual” cumpliran las condiciones establecidas en
el articulo 5.3.61.

Articulo 5.3.26. PARAMETROS REGULADORES

Parcela minima: 600 m2 por vivienda.

Frente minimo: 10m

Circulo minimo: 18 m

Altura de Cornisa: 6,50 m. maximo.

Numero de plantas: B + 1 maximo.

Edificabilidad maxima: 0,35 m2/m2.

Ocupacion maxima: 25%.

Retranqueo a una via: 5 m minimo desde el eje del vial al limite de la parcela,
salvo que el retranqueo sefialado en los planos sea
mayor. 5m desde la linea de edificacion al limite de la
parcela.

5 m. minimo.

10 m. minimo.

Retranqueo a colindantes:
Retranqueo entre edificaciones:

Tipologia: Edificacion unifamiliar aislada.

Articulo 5.3.27. USOS

Usos Permitidos
a) Vivienda unifamiliar y residencia colectiva segun lo establecido en el articulo 4.2.15.

b) En plantas bajas de los edificios, vinculado al titular de la vivienda:
- Comercio.
- Oficinas.
- Garajes.
- Talleres.

c) Todos los colectivos y dotacionales.
d) En edificio exclusivo:
- Comercio.
- Oficina.
- Hosteleria en todos los casos.
- Almacenes de exposicion y venta, con un maximo del 50% de la edificabilidad

de la parcela.
- Talleres.

Usos Tolerados

a) Vivienda unifamiliar adosada
b) Vivienda plurifamiliar

SECCION 4° ZONA RESIDENCIAL “B” (CODIGO: B).
Articulo 5.3.28. DEFINICION

Comprende las &reas caracterizadas por edificaciones unifamiliares adosadas.

Articulo 5.3.29. ORDENACION

Esta zona se ordena mediante las alineaciones sefialadas en los planos 1/2.000 y los
parametros reguladores establecidos en el proximo articulo.

Subsidiariamente las parcelas y construcciones incluidas en la delimitacion del Area de
Proteccion Litoral en Suelo Urbano “Cuenca Visual” cumpliran las condiciones establecidas en
el articulo 5.3.61.

Articulo 5.3.30. PARAMETROS REGULADORES

Frente minimo:

Fondo méximo edificable:

Altura de Cornisa: 6,50 m. maximo.

Numero de plantas: B + 1 maximo.

Edificabilidad méxima: 0,35 m2/m2.

Ocupacion maxima: 20%, sobre parcela bruta.

Retranqueo a una via: 5 m minimo desde el eje del vial al limite de la parcela,
salvo que el retranqueo sefialado en los planos sea
mayor. 5m desde la linea de edificacion al limite de la
parcela.

Retranqueo a colindantes: 5 m. minimo.

Retranqueo entre edificaciones: 10 m. minimo.

Longitud maxima: 36m.

5,00m por vivienda.
16 m. maximo.

Tipologia: Edificacion unifamiliar adosada siempre que exista una medianeria o, de no haberla,
se realice un proyecto conjunto de toda la edificacién incluida en un bloque continuo. En este
caso, la parcela minima se entendera referida al conjunto del proyecto y podra ser dividida
hasta un frente minimo a via publica de 5 metros.

Articulo 5.3.31. USOS
Usos Permitidos

a) Vivienda unifamiliar aislada y adosada, residencia colectiva segn lo establecido en el
articulo 4.2.15 y hosteleria en todos los casos.

b) En plantas bajas de los edificios:
- Comercio
- Oficinas
- Garajes.
- Talleres.

c) Todos los colectivos y dotacionales.
d) En edificio exclusivo:

- Comercio.

- Oficina.

- Almacenes de exposicion y venta.
- Talleres.

Usos Tolerados

a) Vivienda plurifamiliar.

SECCION 52 ZONA RESIDENCIAL “C” (CODIGO: C).
Articulo 5.3.32. DEFINICION

Comprende las dareas del casco urbano de Comillas caracterizadas por tipologias de
ordenacion abierta, urbanizadas y edificadas en gran parte durante las Gltimas décadas.

Articulo 5.3.33. ORDENACION

Esta zona se ordena mediante las alineaciones sefialadas en los planos 1/2.000 y los
parédmetros reguladores establecidos en el proximo articulo.

Subsidiariamente las parcelas y construcciones incluidas en la delimitacion del Area de
Proteccion Litoral en Suelo Urbano “Cuenca Visual” cumpliran las condiciones establecidas en
el articulo 5.3.61.

Articulo 5.3.34. PARAMETROS REGULADORES

Frente minimo:

Fondo méximo edificable:

Altura de Cornisa: 9,50 m. maximo.

Numero de plantas: B + 2 maximo.

Edificabilidad maxima: 0,53 m2/m2.

Ocupacién maxima: 20%, sobre parcela bruta.

Retranqueo a una via: 5 m minimo desde el eje del vial al limite de la parcela,
salvo que el retranqueo sefialado en los planos sea
mayor. 5m desde la linea de edificacion al limite de la
parcela.

Retranqueo a colindantes: 5 m. minimo.

Retranqueo entre edificaciones: 10 m. minimo.

Longitud maxima: 36m.

5,00m por vivienda.
16 m. méximo.

Tipologia: Edificacion plurifamiliar aislada o entre medianeras siempre que exista una
medianeria o, de no haberla, se realice un proyecto conjunto de toda la edificacion incluida en
un bloque continuo.

Articulo 5.3.35. USOS

Usos Permitidos

a) Vivienda familiar, residencia colectiva segtn lo establecido en el articulo 4.2.15 y
hosteleria en todos los casos.

b) En plantas bajas de los edificios:

- Comercio
- Locales de espectaculo
- Locales de reunion

- Garajes
c) Todos los colectivos y dotacionales.
d) En planta primera o edificio exclusivo:
- Comercio.
- Oficinas.
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SECCION 6 ZONA RESIDENCIAL “D” (CODIGO: D).
Articulo 5.3.36. DEFINICION

Comprende las éareas del casco urbano de Comillas caracterizadas por tipologias de
ordenacion abierta, urbanizadas y edificadas en gran parte durante las ultimas décadas.

Articulo 5.3.37. ORDENACION

Esta zona se ordena mediante las alineaciones sefialadas en los planos 1/2.000 y los
parametros reguladores establecidos en el proximo articulo.

Subsidiariamente las parcelas y construcciones incluidas en la delimitacion del Area de
Proteccion Litoral en Suelo Urbano “Cuenca Visual” cumpliran las condiciones establecidas en
el articulo 5.3.61.

Articulo 5.3.38. PARAMETROS REGULADORES

Frente minimo:

Fondo méximo edificable:
Altura de Cornisa: 12,50 m. maximo.

Numero de plantas: B + 3 maximo.

Edificabilidad maxima: 0,70 m2/m2.

Ocupacién maxima: 20%, sobre parcela bruta.

Retranqueo a una via: 5 m minimo desde el eje del vial al limite de la parcela,
salvo que el retranqueo sefialado en los planos sea
mayor. 5m desde la linea de edificacion al limite de la
parcela.

El mayor de los siguientes limites: 5 m 6 la mitad de la

5,00m por vivienda.
16 m. méximo.

Retranqueo a colindantes:
altura.

Retranqueo entre edificaciones:
de las alturas.

El mayor de los siguientes limites: 10 m 6 la semisuma

Tipologia: Edificacion plurifamiliar aislada o entre medianeras siempre que exista una
medianeria o, de no haberla, se realice un proyecto conjunto de toda la edificacion incluida en
un blogue continuo.

Articulo 5.3.39. USOS

Usos Permitidos

a) Vivienda familiar, residencia colectiva segun lo establecido en el articulo 4.2.15 y
hosteleria en todos los casos.

b) En plantas bajas de los edificios:

- Comercio
- Locales de espectaculo
- Locales de reunion

- Garajes
c) Todos los colectivos y dotacionales.
d) En planta primera o edificio exclusivo:
- Comercio.
- Oficinas.

SECCION 72 ZONA RESIDENCIAL “E” (CODIGO: E).

Articulo 5.3.40. DEFINICION

Comprende tres conjuntos residenciales del casco urbano de Comillas, denominados La
Ortegona, El Tesoro y las viviendas sociales del cruce de La Cadena, caracterizados por

tipologias de ordenacion abierta, singulares por su altura y ubicacion y edificadas en el tercer
cuarto del siglo pasado.

Articulo 5.3.41. ORDENACION

1.- El Plan considera estas actuaciones consolidadas y como tales se asume su presencia
durante la vida util de los edificios que las componen y se recogen en los planos
1/2.000.

2.- En caso de sustitucion de estos edificios se redactara una propuesta de reordenacion

del aprovechamiento existente mediante un Estudio de Detalle, que contemplara las
siguientes determinaciones: Reducira en dos el nimero de plantas existentes, agotara
la maxima ocupacion de la planta baja, sin mas limitaciones que los retranqueos, y
dispondra aprovechamiento en el espacio bajo cubierta.

En caso de sustitucion, el Ayuntamiento y la Propiedad podran acordar mediante
convenio urbanistico la transferencia parcial de la edificabilidad existente.

Subsidiariamente las parcelas y construcciones incluidas en la delimitacion del Area de
Proteccion Litoral en Suelo Urbano “Cuenca Visual” cumpliran las condiciones establecidas en
el articulo 5.3.61.

Articulo 5.3.42. PARAMETROS REGULADORES
Altura de Cornisa:

Numero de plantas:
Edificabilidad maxima:

12,50 m. méaximo.

B + 3 maximo.

La materializada en los edificios existentes, con
licencia. En el calculo de la edificabilidad existente no
se incluiran en su caso los volumenes resultado de
cierre de terrazas, espacios porticados o cualquier tipo
de afiadidos.

La resultante de los retranqueos establecidos.

5 m minimo desde el eje del vial al limite de la parcela,
salvo que el retranqueo sefialado en los planos sea
mayor. 5m desde la linea de edificacion al limite de la
parcela.

El mayor de los siguientes limites: 5 m ¢ la mitad de la
altura.

El mayor de los siguientes limites: 10 m 6 la semisuma
de las alturas.

Ocupacion maxima:
Retranqueo a una via:

Retranqueo a colindantes:

Retranqueo entre edificaciones:

Tipologia: Edificacion plurifamiliar aislada o entre medianeras siempre que exista una
medianeria o, de no haberla, se realice un proyecto conjunto de toda la edificacion incluida en
un bloque continuo.

Articulo 5.3.43. USOS
Usos Permitidos

a) Vivienda familiar, residencia colectiva segun lo establecido en el articulo 4.2.15 y
hosteleria en todos los casos.

b) En plantas bajas de los edificios:

- Comercio
- Locales de espectaculo
- Locales de reunion

- Garajes
c) Todos los colectivos y dotacionales.
d) En planta primera o edificio exclusivo:
- Comercio.
- Oficinas.

SECCION 82 ZONA RESIDENCIAL “F” (CODIGO: F). FINCAS Y JARDINES A CONSERVAR
Articulo 5.3.44. DEFINICION

Integran esta calificacion todas aquellas fincas de caracter privado con amplios espacios
ajardinados que contribuyen a mantener la presencia de la vegetacion y son parte inseparable
del paisaje cultural de Comillas.

El Plan General y Especial mantiene el régimen de las fincas protegidas anteriormente,
denominadas Fincas y jardines a conservar y amplia su niumero.

Articulo 5.3.45. ORDENACION

Cualquier obra que se proyecte en estas fincas respetara el entorno protegido, para lo cual se
realizard un estudio pormenorizado del arbolado y la vegetacion existentes y se evaluara la
forma en que puede resultar afectado por la intervencion.

Las condiciones de ordenacion y gestion para cada una de estas fincas se establecen a través
del Catalogo de “Fincas y jardines a conservar”.

En algunas de ellas se ha establecido un &rea de movimiento o la necesidad de redactar un
Estudio de Detalle que establezca con precisiéon la ordenacién del volumen edificable. La
propuesta contemplaré soluciones para restaurar la calidad del conjunto afectado por la obra.

En fincas situadas en el Casco Historico, para los edificios de nueva planta se aplicara de
forma subsidiaria la ordenanza de la Zona de Casco Histérico, en particular las Condiciones
estéticas.

Subsidiariamente las parcelas y construcciones incluidas en la delimitacion del Area de
Proteccion Litoral en Suelo Urbano “Cuenca Visual” cumpliran las condiciones establecidas en
el articulo 5.3.61.

Las fincas situadas en suelo rustico se regulan por la normativa especifica de la calificacion
que les corresponde.

Articulo 5.3.46. PARAMETROS REGULADORES

Los parametros para la intervencion en cada una de estas fincas se establecen en el Catalogo
de “Fincas y jardines a conservar”, cuyas fichas contemplan las posibilidades de edificacion
para cada una de las fincas.
Altura de Cornisa: 6,50 metros. Excepcionalmente, en los casos de
ampliacion de edificios catalogados, esta altura podra
ser rebasada cuando las alturas libres del edificio que
se amplie asi lo requieran.

5 m minimo desde el eje del vial al limite de la parcela,
salvo que el retranqueo sefialado en los planos sea
mayor. 5m desde la linea de edificacion al limite de la
parcela.

5 m. minimo.

10 m. minimo.

Retranqueo a una via:

Retranqueo a colindantes:
Retranqueo entre edificaciones:

Tipologia: Edificacioén unifamiliar aislada.

Articulo 5.3.47. USOS

Usos Permitidos

a) Vivienda familiar, residencia colectiva segun lo establecido en el articulo 4.2.15 y
hosteleria en todos los casos.

b) Todos los colectivos y dotacionales.

La subdivision de edificios o viviendas existentes estard condicionada al cumplimiento, sin
perjuicio de lo dispuesto con caracter general, de los siguientes requisitos:

1.- El numero maximo de viviendas sera el resultado de dividir la superficie
residencial entre 100m2.

2.- La dotacién de plazas de aparcamiento segun lo dispuesto en el articulo 4.2.69.
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SECCION 92 ZONA RESIDENCIAL “G” (CODIGO: G).
Articulo 5.3.48. DEFINICION
Comprende el area situada al sur del camino del Grafién en la que existe una serie de

edificaciones unifamiliares aisladas.

Zona Residencial G. Plano parcelario actual.

Articulo 5.3.49. ORDENACION

Esta zona se ordena mediante las alineaciones sefialadas en los planos 1/2.000 y los
siguientes parametros reguladores.

Articulo 5.3.50. PARAMETROS REGULADORES
Parcela minima edificable: 2.000 m2. Se mantendra el parcelario existente. Se
acompafia plano parcelario. Si existen parcelas
menores que 2.000 m2 se permitird su agrupacion para
alcanzar la parcela minima.

Frente minimo: 30m.

Circulo minimo: 30m.

Altura de Cornisa: 6,50 m. maximo.

Numero de plantas: B + 1 maximo.

Edificabilidad maxima: 0,125 m2/m2.

Ocupacion maxima: 12,5%.

Retranqueo a una via: 5 m minimo desde el eje del vial al limite de la parcela,
salvo que el retranqueo sefialado en los planos sea
mayor. 5m desde la linea de edificacién al limite de la
parcela.

5 m. minimo.

10 m. minimo.

Retranqueo a colindantes:
Retranqueo entre edificaciones:

Tipologia: Edificaciéon unifamiliar aislada. Se permite la construccién de una segunda vivienda
en parcelas cuya superficie supere los 3.000 m2.
Articulo 5.3.51. USOS
Usos Permitidos
a) Vivienda unifamiliar y residencia colectiva segun lo establecido en el articulo 4.2.15.
b) En plantas bajas de los edificios, vinculado al titular de la vivienda:
- Comercio.
- Oficinas.
- Garajes.
- Talleres.
c) Todos los colectivos y dotacionales.

d) En edificio exclusivo:

- Oficina.
- Hosteleria en todos los casos.

SECCION 10° CAMPAMENTOS DE TURISMO, CAMPING
5.3.52. DEFINICION

Se aplicara en los ambitos que aparecen designados como Camping en los planos de
ordenacion a escala 1/2.000.

5.3.53. CONDICIONES

1.- La instalacion esta ubicada en dos parcelas, una situada en suelo urbano y la otra en
suelo rustico, con unas superficies aproximadas de 19.100 m? y 9.750 m?
respectivamente.

2.- La instalacién tendra una capacidad proporcional a su superficie. La capacidad minima
sera de 100 campistas y la maxima de 800.

3.- Las zonas no podran ser objeto de parcelacién de cualquier género y han de
permanecer como una sola titularidad dominical.

4.- Estas zonas no podran tener edificaciones o instalaciones de caracter fijo, a no ser las
destinadas a servicios colectivos.
5.- En suelo urbano las edificaciones del campamento se separaran, al menos, 5 metros

de los linderos de la parcela. El cierre se dispondra a 5 metros del eje del viario y a
partir del cierre las edificaciones se retranquearan otros 5 metros. En cualquier caso, se
cumpliran los requisitos exigidos por la legislacion aplicable en materia de proteccion
de carreteras.

6.- El suelo rustico de especial proteccion queda regulado por la normativa
correspondiente a tal calificacion.

7.- Debera destinarse a espacio libre o deportivo un minimo del 25% de la parcela.

8.- Cumplirén lo dispuesto en su normativa especifica, garantizando la total depuracion de
los vertidos y la recogida y transporte a vertederos de las basuras.

9.- La zona de acampada no podra superar el 75% de la superficie total del Campamento
de Turismo. El 25% restante se dedicara a zonas verdes, equipamientos, instalaciones
y otros servicios de uso comun. En ninglin caso los espacios libres y deportivos podran
ser inferiores al 25%.

10.-  Lainstalacion dispondra de plazas de aparcamiento a razén de una plaza por cada dos
personas en tienda de campafia y una plaza por cada caravana.

Subsidiariamente afectan a ambas parcelas, por encontrarse incluidas en la delimitacion del
Area de Proteccion Litoral en Suelo Urbano “Cuenca Visual”, las condiciones establecidas en el
articulo 5.3.61.

SECCION 112 ZONA DE NUCLEOS RURALES (CODIGO: U.N.R.)
Articulo 5.3.54. DEFINICION

Se denomina Zona de Nucleos Rurales el suelo que se incluye en el Régimen del Suelo
Urbano, pero posee unas caracteristicas propias, diferenciadas de los espacios urbanos
tradicionales ligados a las actividades residenciales, industriales, comerciales y de servicios. En
esencia, son asentamientos tradicionales conformados en su mayoria por espacios ligados a
las actividades agricola - ganaderas, aln cuando una parte de su poblaciéon sean empleados
de otras actividades del sector secundario o terciario. En los ultimos afios prevalece la
demanda de vivienda para segunda residencia, por lo que se hace necesario preservarlos,
permitiendo un crecimiento controlado de forma que mantengan su caracter rural, evitando
actuaciones propias de zonas urbanas.

En esta zona se incluyen los nulcleos rurales de Rubarcena, Trasvia, Rioturbio, y el Valle de
Ruisefiada (El Valle, Araos, La Citrera, La Molina).

Articulo 5.3.55. CRITERIOS BASE PARA LA REDACCION DE SU NORMATIVA

La construccion en estos nucleos se regula por medio de una normativa, fijando la densidad,
edificabilidad, y las condiciones de la edificacion. Esto es debido a la complejidad estructural de
cada nicleo en donde no existe un modelo claro que permita el establecimiento de
alineaciones previas. Por otra parte, ello supone mantener la logica de construccién histérica
de estas zonas, que se han formado por la construccion sobre parcela privada sin un plan
preconcebido de alineaciones, de forma que la imagen urbana sea el resultado de la
parcelacion del suelo como base de actuacion, y de unas leyes de construccion determinadas
por las necesidades familiares y de produccién agricola o por la existencia de viales o caminos.

La modificacion de estas leyes en el sentido de modificar el tipo edificatorio, unido al concepto
de rentabilidad tipico de la construccion en zonas urbanas, hace necesario el establecimiento
de una normativa que regule las condiciones de construccion, garantizando una igualdad de
aprovechamiento de cada parcela por un lado, y unas condiciones de la edificacion que
permitan un cierto respeto a lo existente y la integracion de los nuevos edificios al entorno.

Actualmente, en estos nucleos no hay un programa de edificacion a desarrollar, ya que éstas
aparecen de manera esporadica. Tampoco existe un tipo edificatorio unico a desarrollar, siendo
una situacion ecléctica. Ante esto, pretender establecer unas alineaciones “a priori” y de una
manera genérica se ha comprobado que puede resultar excesivamente rigido e inaplicable.
Parece imprudente, por tanto, fijar la alineacion de un edificio si no se sabe ni el tipo de edificio
ni el de promocién. Podria ser una vivienda unifamiliar, aislada o en hilera, vivienda en grupo,
no se sabe el uso en planta baja (vivienda, taller, hosteleria, etc.) y ni siquiera se sabe si serd
vivienda u otro uso. Por ello, se considera que lo que en el Plan puede fijarse no son las
alineaciones del edificio, sino ‘“indirectamente” los retranqueos a viales y otras
recomendaciones, pero que las alineaciones exactas se definan una vez que se conozca la
edificacion a construir.

Las condiciones de integracién en el entorno contenidas en los capitulos II, Patrimonio Cultural,
y lll ,Paisaje, del titulo Il y el capitulo I, Condiciones particulares de la edificacién en suelo
urbano, del titulo Il de las N.U.R. tendran caracter complementario.

Articulo 5.3.56. ORDENACION

En base a la peculiar morfologia urbana de los nucleos rurales y al tipo de demanda de
licencias, la cual responde a un proceso discontinuo e irregular en cuanto a localizacion y tipo
edificatorio, no se propone la ordenacion fisica detallada y dibujada en los planos, por
considerarlo inadecuado como instrumento ordenador. En su lugar se proponen las siguientes
medidas:

- Proyectos de Urbanizacion conjuntos que permitan coordinar e iniciar las obras mas
necesarias en los pueblos: pavimentacion, abastecimiento, recogida de pluviales, etc.

- Delimitacién, que garantice un orden en la expansién urbana, ocupacion del suelo e
inversiones publicas a nivel territorial (Planos).

- Definicién de la Red Viaria general, accesos y caminos rurales (Planos).

- La red viaria existente en los nucleos se mantiene en su totalidad, ya que sus
caracteristicas internas y la dindmica actual no aconseja proponer nuevas alineaciones. No
obstante, se definen los retranqueos de la edificacion al viario en el suelo urbano. Ello se
concreta en 8 m. de retranqueo contados desde la arista exterior, para las Carreteras
Autondmicas Primarias, y 6 m. de retranqueo para las Carreteras Autonémicas Locales y
Municipales. El retranqueo para los caminos principales de los nucleos sera de 6 m. al eje.
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Para las solicitudes de obra de 4 viviendas o mas se exige la redaccion de un Estudio de
Detalle que garantice no sélo las alineaciones de las nuevas edificaciones, sino también la
cesion de viales y suelo segun los criterios expuestos.

En las areas con dificultades de urbanizacién, accesos, reparcelacion, etc., de cierta entidad,
se puede exigir el Estudio de Detalle como paso previo a la concesién de licencia a los
proyectos de edificacion, para solucionar de forma coordinada los problemas del area que se
delimitan.

Los Estudios de Detalle definiran el emplazamiento de las cesiones.

Articulo 5.3.57. PARAMETROS REGULADORES

1.- Parcela minima edificable: 600 m2/vivienda cuando se edifiquen 1 6 2 viviendas en una
misma parcela o agrupacion de parcelas; 900 m2/vivienda cuando se edifiquen 3 6 4
viviendas en una misma parcela o agrupacion de parcelas y 1.200 m2/vivienda cuando
el nimero de viviendas sea 5 0 mas, en una misma parcela o agrupacion de parcelas.
Podran ser aceptables fincas con superficie menor de 600 m2, para la construccion de
una vivienda, siempre que se encuentren entre medianeras, dentro de una hilera de
edificaciones tradicionales, de forma que con su edificacion, conservando las
alineaciones de las colindantes, se complete la manzana.

2.- Ocupacion maxima permitida: 35%, excepto en el caso ya mencionado de parcela entre
medianeras, en que quedara establecida por las alineaciones frontal y posterior de la
hilera.

3.- Edificabilidad maxima: 0,35 m2/m2, excepto en el caso ya mencionado de parcela entre

medianeras en que la envolvente sera el resultado de la superficie ocupada segun el
punto anterior y la altura caracteristica de la hilera.

4.- Altura: 6,5 m. al alero correspondiente a dos plantas, admitiéndose alturas superiores
en instalaciones tales como silos u otras similares ligadas a la explotacion.

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

RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION

1.- Viales de distribucion interna: 6 m. del eje, minimo para las nuevas edificaciones. Estos
retranqueos se cumplirén, exceptuando lo indicado en el apartado de alineaciones, en
los viales existentes en la actualidad.

2.- Retranqueos a colindantes:

2.1. 3,00 m. Sera posible llegar al limite de la colindancia de parcela con la
edificacion siempre que exista una edificacion anterior en esa situacion, o bien,
mediante acuerdo entre propietarios. Asimismo se podra llegar al limite frontal
cuando el edificio se encuentre entre medianeras y conforme calle con ellos,
debiendo por tanto guardar la misma alineacién que los colindantes.

2.2. Parcelas adosadas a edificaciones existentes (medianeras): no existiran
retranqueos en caso de que los edificios construidos presenten medianeras a
las que se pueda adosar la nueva construccion.

ALINEACIONES
1.- Parcelas libres no colindantes con zonas construidas.

Las alineaciones seran establecidas en cada caso dentro de la parcela edificable
resultante de la aplicacién de la normativa de retranqueos enunciada.

En promociones menores de cuatro viviendas las alineaciones serén solicitadas al
Ayuntamiento, previamente a la presentacion del proyecto de construccion. Para la
solicitud, se acompanara plano topografico de la finca y plano de situacion a 1/2.000.
En promociones superiores a las cuatro viviendas, las alineaciones seran determinadas
por medio de un Estudio de Detalle, que debera contener ademas del plano de
alineaciones, una justificacion de la edificabilidad ordenada en relacion con las
determinaciones contenidas en el Plan (densidad, edificabilidad, etc.), fijara el régimen
de propiedad del suelo una vez construida la edificacion y definira los compromisos de
urbanizacién del suelo publico. (Articulo 98 de la Ley 2/2001).

2.- Parcelas adosadas a edificaciones existentes.

Las alineaciones seran fijadas por el Ayuntamiento en cada caso, procurando la
continuidad de las alineaciones existentes, tanto en las alineaciones a los caminos de
acceso, como en los fondos de edificacién. En ambos casos, y en general, se tendra en
cuenta como alineacion preferente las alineaciones existentes que resulten mas
respetuosas con el entorno.

3.- Se tomara como alineacién, en caso de sustitucion de un edificio existente, la
alineacion en planta baja de la edificacion que se sustituye, exceptuando la de los
cobertizos o superficies cerradas anexas al edificio principal.

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

5.- Sin perjuicio de lo anterior, la alineacién oficial y la del cerramiento exterior o frente de
parcela se dispondran a 3 m. del eje del vial correspondiente.

Articulo 5.3.58. USOS PERMITIDOS

Se autorizan los siguientes usos:

a) Vivienda unifamiliar aislada o pareada hasta un maximo de dos, y hosteleria.
b) Edificaciones destinadas a usos agropecuarios en todos los casos.
c) En planta baja:

- Comercio

- Oficinas

- Talleres

d) Dotacional en todos los casos.
Articulo 5.3.59. CONDICIONES ESTETICAS
La tipologia sera la de vivienda unifamiliar, aislada o adosada.

Las condiciones estéticas aplicables seran las mismas que las definidas para el casco histérico
de Comillas.

SECCION 12 AREA DE PROTECCION LITORAL EN SUELO URBANO “CUENCA VISUAL”
Articulo 5.3.60. DEFINICION

Comprende aquellas zonas de Suelo Urbano proximas a la costa y de elevada visibilidad,
delimitadas en el plano “Zonificacion del territorio y tipos de suelo rustico” a escala 1/10.000
Las principales zonas establecidas son: La cuenca en forma de anfiteatro natural sobre la
playa, la zona situada sobre el puerto y el entorno del cementerio.

Articulo 5.3.61. ORDENACION

Ademas de la normativa especifica del suelo urbano que resulte de aplicacion, esta zona, por
constituir la fachada maritima de Comillas, y en su caso el entorno de su playa, por sus
caracteristicas de paisaje abierto y por las perspectivas que ofrece, estara afectado por el
articulo 34 de la Ley de Cantabria 2/2001y por el 38 del POL.

Que en particular se concreta en los siguientes aspectos:
1.- Las construcciones se adaptaran al ambiente.

2.- La situacion, masa, altura de los edificios, colores, muros, cierres o la instalacion de
otros elementos no limitaran el campo visual, no romperan la armonia del paisaje, ni
desfiguraran la perspectiva propia del mismo.

3.- En particular, queda prohibida la publicidad estatica que por sus dimensiones,
localizacion o colorido no cumple las anteriores prescripciones, incluyendo a estos
efectos en el concepto de publicidad los carteles anunciadores de locales y
establecimientos mercantiles.

Documentacion:

La licencia de construccion queda vinculada a la realizacion de un estudio de impacto
paisajistico en el que se justifique su adecuada insercién espacial y en especial al entorno
ambiental y paisajistico de la zona. Para ello se presentara entre otros documentos una
simulacion fotocompositiva segun lo fijado en el art 190 de la Ley de Cantabria 2/2001

En el entorno proximo a la playa el Ayuntamiento establecera los siguientes servicios:
1.- Un acceso para personas con movilidad reducida, con su correspondiente sefializacion,

de acuerdo con lo establecido en la normativa de supresion de barreras arquitectonicas
y urbanisticas.

2.- Establecera una dotacion de servicios de higiene y limpieza adecuados al uso de la
playa.
3.- Dispondra instalaciones de recogida de residuos ubicados fuera de la playa, en lugares

apropiados y acondicionados al efecto.

SECCION 22 NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Sub! i6n 12 Di: ici generales
Articulo 5.3.62. AMBITO

1.- Se clasifican como Suelo Urbano No Consolidado los terrenos que el Plan General
define porque resultan sometidos a procesos de urbanizacion, renovaciéon o reforma
interior, asi como aquellos sobre los que el Plan prevé una ordenacion sustancialmente
distinta a la existente.

2.- La delimitacion de estas zonas se realiza en el plano de Clasificacion del Suelo, a
escala 1/10.000 y en los de Ordenacion, a escala 1/ 2.000.

3.- El Suelo Urbano No Consolidado se divide en sectores para su desarrollo en planes
parciales, los cuales, a su vez, pueden contener una o varias zonas. Esta division se
grafia también en los planos sefialados en el punto anterior.

Articulo 5.3.63. REGIMEN TRANSITORIO

En Suelo Urbano No Consolidado en tanto no esté definitivamente aprobado el Plan Parcial
que deba desarrollar el sector, no podran otorgarse licencias para los actos de edificacion y
usos del suelo relativos a las parcelaciones urbanas, movimientos de tierra, obras de nueva
edificacion, modificacion de estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes,
modificaciones del uso de las mismas o demolicién de construcciones.

No obstante lo anterior, podra llevarse a cabo la ejecucion de las obras necesarias que el
Ayuntamiento ordene, de oficio o a instancia de parte, para dar cumplimiento a las obligaciones
impuestas por la ley para el efectivo mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones de iniciativa
particular, edificaciones y carteles, en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, o
los de demolicion de edificacion en situacion de ruina.

Articulo 5.3.64. ORDENACION

1.- El Plan establece la ordenacién de los sectores de Suelo Urbano No Consolidado en
los planos de Ordenacién y en la Ficha de caracteristicas propia de cada sector
especifica las determinaciones sefialadas por el articulo 47 de la Ley 2/2001 de
Cantabria.

2.- El desarrollo de los sectores se realizara por los Planes Parciales que detallaran y
ajustaran las determinaciones establecidas en las Fichas de Caracteristicas.

3.- En los casos en que no se define el uso preciso de las dotaciones sefialadas en los
planos, se entendera que corresponden a dotaciones o equipamientos sin especificar,
cuyo uso podra ser concretado posteriormente con arreglo a los procedimientos
previstos en estas Normas.

4.- Toda transformacion urbanistica debe tener un balance ecoldgico positivo, o sea, que
los lugares en los que se intervenga deberan quedar en mejores condiciones
ecologicas que en las que estaban. Como minimo se cumpliran las siguientes
condiciones:

a) La permeabilidad del suelo serd como minimo de un 50%, es decir, que al
menos la mitad de la superficie de cada sector serd permeable, traspirara,
seran zonas verdes, sean publicas o privadas.
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b) En cada sector se plantara un nimero de arboles proporcional a la superficie
del mismo. Por cada 100 m® se plantara un arbol que se ubicara en suelo
publico (parques, jardines, calles, etc.). Igual nimero de arboles se plantara
distribuido entre los espacios libres de las parcelas privadas que resulten de la
ordenacién.

Articulo 5.3.65. CONDICIONES DE EDIFICACION, EDIFICABILIDAD Y USO
1.- En cada sector se estara a lo dispuesto en las Fichas de caracteristicas.

2.- Seran, asimismo, de aplicacion las condiciones generales de edificabilidad y edificacion
y de uso de éstas Normas para aquellos extremos no regulados expresamente para el
Suelo Urbano No Consolidado.

3.- Los equipamientos a construir en las parcelas de cesiones obligatorias de los Planes
Parciales, tendran la edificabilidad correspondiente seguin la normativa de Sistemas de
Equipamiento que no computara a efectos de medicion del aprovechamiento.

Articulo 5.3.66. CONDICIONES DE GESTION

1.- Se estara a lo dispuesto en el Art. 6.3.1 y siguientes de estas Normas, y a las
determinaciones especificas para cada sector sefialadas en la ficha correspondiente.

2.- El célculo de aprovechamientos, imputacién de Sistemas Generales, cesiones, etc., se
detalla en la ficha correspondientes a cada sector.

3.- El Ayuntamiento podra, en cualquier momento, ocupar los suelos destinados a
Sistemas Generales, adelantandose a los Planes Parciales y aplicando el mecanismo
de la expropiacion forzosa, que se referirad tanto al suelo como a los derechos de
edificabilidad del mismo. Esta edificabilidad pasara al Ayuntamiento que se incorporara
como titular a la Gestion del Sector correspondiente.

Articulo 5.3.67. AJUSTES

1.- Las cifras de aprovechamientos asignados a cada sector no podran ser modificadas
con posterioridad a la aprobacion definitiva de este Plan.

Los ajustes a que den lugar los replanteos de zonas, sectores, unidades o sistemas, no
tendran, por tanto, relevancia a efectos del calculo del aprovechamiento y techo
edificable fijados por el Plan.

2.- En consecuencia, se considera explicitamente sin efecto a este respecto las normas

sobre Alcance Normativo (art. 1.3.2) e Interpretacion del Plan (art. 1.4.11) del titulo | de
estas Normas.

Articulo 5.3.68. CONDICIONES MiNIMAS DE LOS SERVICIOS URBANOS
Seran de aplicacion obligatoria para los Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacion que se

redacten en desarrollo de los distintos sectores del Suelo Urbano No Consolidado las Normas
de servicios urbanos que se definen en el capitulo siguiente (Art. 5.4.7 a 5.4. 14).

CAPITULO 5.4. NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANIZABLE

SECCION 12 NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

Sub ion 12 Di ici generales

Articulo 5.4.1. AMBITO

1.- Se clasifican como Suelo Urbanizable Delimitado los terrenos que el Plan General
defina por considerar que deben ser urbanizados para garantizar un desarrollo urbano
racional.

2.- La delimitacion de estas areas se realiza en el plano de Clasificacion del Suelo, a

escala 1/10.000 y en los de Ordenacion, a escala 1/ 2.000.

3.- El Suelo Urbanizable Delimitado se divide en sectores para su desarrollo en planes
parciales, los cuales, a su vez, pueden contener una o varias zonas. Esta division se
grafia también en los planos sefialados en el punto anterior.

Articulo 5.4.2. REGIMEN TRANSITORIO

El Suelo Urbanizable Delimitado estara sujeto a la limitacién de no poder ser urbanizado hasta
que se apruebe el correspondiente Plan Parcial, ni podran realizarse en él otras obras sino las
previstas en el Articulo 84.1 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 5.4.3. ORDENACION

1.- La ordenacién detallada de los terrenos incluidos en el Suelo Urbanizable Delimitado
corresponde a los Planes Parciales que lo desarrollen.

2.- No obstante, el Plan General, ademas de sefialar los Sistemas Generales
correspondientes a este tipo de Suelo, podra concretar la localizacion y dimensiones de
aquellos Sistemas Locales que considere pertinentes para articular entre si o con el
Suelo Urbano Préximo a los distintos sectores.

3.- Asi mismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 48.3 de la Ley 2/2001 de
Cantabria, el Plan General puede delimitar directamente las Unidades de Actuacion en
que se articula cada uno de los Sectores y adelantar las determinaciones y condiciones
propias del Plan Parcial, de manera que se pueda ejecutar aquel directamente sin
necesidad de planeamiento de desarrollo.

4.- Las determinaciones a que se refiere el punto anterior estan reflejadas en los planos de
ordenacién, a escala 1/ 2.000, y en las fichas de los sectores correspondientes.

5.- En los casos en que no se define el uso preciso de las dotaciones sefialadas en los
planos, se entendera que corresponden a dotaciones o equipamientos sin especificar,
cuyo uso podra ser concretado posteriormente con arreglo a los procedimientos
previstos en estas Normas.

6.- Toda transformacion urbanistica debe tener un balance ecolégico positivo, o sea, que
los lugares en los que se intervenga deberan quedar en mejores condiciones
ecologicas que en las que estaban. Como minimo se cumpliran las siguientes
condiciones:

a) La permeabilidad del suelo serda como minimo de un 50%, es decir, que al
menos la mitad de la superficie de cada sector serd permeable, traspirara,
seran zonas verdes, sean publicas o privadas.

b) En cada sector se plantard un nimero de arboles proporcional a la superficie
del mismo. Por cada 100 m? se plantara un arbol que se ubicara en suelo
publico (parques, jardines, calles, etc.). Igual nimero de arboles se plantara
distribuido entre los espacios libres de las parcelas privadas que resulten de la
ordenacion.

Articulo 5.4.4. CONDICIONES DE EDIFICACION, EDIFICABILIDAD Y USO

1.- Se estara a lo dispuesto en las Normas especificas de cada zona y a lo sefialado en las
fichas.
2.- Seran, asimismo, de aplicacion las condiciones generales de edificabilidad y edificacién

y de uso de éstas Normas para aquellos extremos no regulados expresamente para el
Suelo Urbanizable Delimitado.

3.- Los equipamientos a construir en las parcelas de cesiones obligatorias de los Planes
Parciales, tendran la edificabilidad correspondiente segin la normativa de Sistemas de
Equipamiento que no computaré a efectos de medicion del aprovechamiento.

Articulo 5.4.5. CONDICIONES DE GESTION

1.- Se estard a lo dispuesto en el Art. 6.4.1. y siguientes de estas Normas, y a las
determinaciones especificas para cada sector sefialadas en la ficha correspondiente.

2.- El célculo de aprovechamientos, imputacion de Sistemas Generales, cesiones, etc., se
detalla en las fichas correspondientes a cada sector.

3.- El Ayuntamiento podra, en cualquier momento, ocupar los suelos destinados a
Sistemas Generales, adelantandose a los Planes Parciales y aplicando el mecanismo
de la expropiacion forzosa, que se referira tanto al suelo como a los derechos de
edificabilidad del mismo. Esta edificabilidad pasara al Ayuntamiento que se incorporara
como titular a la Gestion del Sector correspondiente.

Articulo 5.4.6. AJUSTES

1.- Las cifras de aprovechamientos asignados a cada zona, sector o sistema, no podran
ser modificadas con posterioridad a la aprobacion definitiva de este Plan.

Los ajustes a que den lugar los replanteos de zonas, sectores o sistemas, no tendran,
por tanto, relevancia a efectos del célculo del aprovechamiento y techo edificable
fijados por el Plan.

2.- En consecuencia, se considera explicitamente sin efecto a este respecto las normas
sobre Alcance Normativo (art. 1.3.2) e Interpretacion del Plan (art. 1.4.11) del titulo | de
estas Normas.

Sub ion 2? Condici de los servicios urbanos

Articulo 5.4.7. AMBITO Y ALCANCE

1.- Las presentes Normas de servicios urbanos seran de aplicacion obligatoria para los
Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacién que se redacten en desarrollo de los
distintos sectores del Suelo Urbanizable o del Suelo Urbano No Consolidado.

2.- El Plan General define, con caracter vinculante, a menos de indicacion en contrario en
la ficha del sector correspondiente, la vialidad basica y las redes de infraestructuras
basicas que se reflejan en los planos a escala 1/2.000.

Articulo 5.4.8. ABASTECIMIENTO DE AGUAS

La dotacién minima de agua potable no sera nunca inferior a 250 litros por habitante y dia,
debiendo justificarse el nimero de habitantes a razén de 3 habitantes por vivienda. Asi mismo,
se tendran en consideracion las Normas del Plan Hidrolégico Norte Il (art. 3.3.40).

Se entiende por agua potable aquella que cumpla las condiciones de potabilidad previstas por
la legislacion vigente u organismo competente, y que cumple con lo establecido en el Codigo
Alimentario (Capitulo 27).

Para riego y otros usos, se justificara la dotacion de agua segin las caracteristicas de la
ordenacion.

Para los Planes Parciales Industriales, la dotacion minima sera de 100 m3/dia/Ha. y un caudal
punta de 3 litros/seg./Ha.

Sera preciso demostrar documentalmente la disponibilidad del caudal suficiente, bien sea de la
red municipal o particular existente o manantial, pozo, etc. En cualquier caso, si el
Ayuntamiento considera necesaria la instalacion de depdsitos reguladores para una
determinada zona, éstos deberan tener una capacidad igual al consumo total de un dia punta
de dicha zona.

Las redes deberan ser de tipo mallado, es decir, que aseguren dos caminos de abastecimiento
a cada punto del area. Todas las conducciones deberan ser subterraneas, seguiran el trazado
de la red viaria y de los espacios libres de uso publico y no se situaran bajo las calzadas sino
bajo aceras y jardines.

La presion minima del funcionamiento en el punto mas desfavorable de la red sera de 1
atmosfera.

En cualquier caso, la red de distribucion debera ir por encima de la red de alcantarillado, con la
debida proteccion de heladas y de cargas de trafico de los puntos de cruce de calzada.

El diametro minimo de la red general de distribucion sera de 125 mm.

Como proteccién contra incendios, sera obligatorio instalar hidrantes en lugares facilmente
accesibles y debidamente sefializados. En zonas residenciales se prevera un hidrante cada 25
m.; en areas industriales un hidrante cada 100 m. lineales de fachada o por cada Ha.
urbanizada.

Se tendré en cuenta en el calculo de la red la correspondiente Norma Tecnolégica de la
Edificacion.
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Articulo 5.4.9. SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO

Se establecera en todo caso un saneamiento de tipo separativo en el que las aguas residuales
y las aguas pluviales discurran por conductos independientes, al menos en las de nueva
creacion y en las que sea factible.

Si las caracteristicas del enlace del saneamiento con la red municipal existente no permitieran
otra posibilidad las dos redes podran tener un punto comun de entronque con la red existente,
provisto de dispositivos adecuados que aseguren la imposibilidad de entrada de olores de la
red de aguas negras a la red de aguas pluviales.

El caudal de célculo de la red de aguas negras serd como minimo el calculado para la dotacién
de agua mas el previsto para el riego.

Todas las conducciones seran subterraneas, seguirdn el trazado de la red viaria y de los
espacios libres de uso publico y no se situaran bajo las calzadas, sino bajo aceras y jardines.
Se abriran pozos de registro cada cincuenta metros como maximo en el suelo urbano, asi
como en todos los cambios de alineacién, rasantes y en las cabeceras.

Quedan prohibidos los vertidos directos de aguas negras al subsuelo, asi como a vaguadas,
arroyos o cauces publicos. En el caso de ser necesarios estos vertidos, las aguas negras
deberan depurarse previamente y serd preceptivo acompaiiar la oportuna concesion de la
Confederacion Hidrografica del Norte con el expediente aprobado y el proyecto ajustado a las
condiciones de vertido que contempla la legislacion vigente a la que se dicte con posterioridad.
En cualquier otro se respetaran las calidades previstas en las Normas del Plan Hidrolégico
Norte Il, para los cauces y acuiferos de la zona.

En cualquier caso, no se permitira el vertido de aguas a cauces normalmente secos, atn con
previa depuracion, debiendo arbitrarse en cada caso las soluciones técnicas mas idéneas a fin
de evitar el estancamiento de las aguas y su putrefaccion.

Las aguas de lluvia podréan verterse directamente a arroyos o cauces publicos, siempre que
aguas abajo no discurran por el suelo urbano, justificando, en cada caso, la capacidad de los
cauces para su evacuacién y tomando las medidas necesarias para evitar riesgos aguas abajo
del punto de vertido. Si las caracteristicas del suelo impidiesen cumplir el requisito anterior,
excepcionalmente se podra verter a dichos arroyos o cauces publicos, debiendo en este caso
contar con la autorizacién del organismo competente.

En el caso de prever una estacion depuradora, jamas el afluente de ésta podra ser empleado
para el riego por sus posibles repercusiones en la salud publica.

Articulo 5.4.10. ENERGIA ELECTRICA

La dotacién minima de energia eléctrica para uso doméstico sera de 5,75 Kv sin perjuicio de lo
que disponga la legislacion vigente.

Las lineas de distribucion de energia eléctrica seran subterraneas y seguiran el trazado de la
red viaria y los espacios libres de uso publico, no situandose bajo las calzadas. A peticion del
titular de la instalacion por causa justificada y con caracter excepcional, el Ayuntamiento podra
autorizar tendidos eléctricos aéreos y tendidos subterraneos bajo las calzadas para lineas de
distribucién. Estos tendidos aéreos deberan respetar la estética de las edificaciones y de los
espacios publicos en lo referente a tendidos, postes, apoyos, etc.

Los centros de transformacion se dispondran aislados o en el interior de las edificaciones,
debiendo en este Ultimo caso contar con acceso independiente y demas condiciones
establecidas en la legislacion vigente.

Los centros de transformacion aislados solo podran disponerse enterrados en espacios libres
de uso publico guardando las medidas pertinentes de proteccion.

Articulo 5.4.11. ALUMBRADO PUBLICO

Las lineas de distribucion del alumbrado publico seran siempre subterraneas, y se dispondran
siguiendo los trazados de las vias de comunicacioén y los espacios libres de uso publico, no
situandose bajo las calzadas.

Cumplirén lo especificado en la legislacion vigente en cuanto a materiales y caracteristicas de
su instalacion.

El nivel de iluminacion de las vias de trafico rodado, asi como los espacios libres de uso
publico, se determinard de acuerdo con la normativa existente, sin que, en ningin caso,
puedan rebajarse los siguientes valores:

Viales principales .............ccccccoiiiiiiiiiiicccne E =de 20 a 30 Ix; Emin/E = 0,25
Viales secundarios ............ccceeveveeceeiiecceeeeeienns E =de 10 a 20 Ix; Emin/E = 0,25
Areas peatonales ............cooeverreenerreeneennnnens E=de5a10Ix; Emin/E = 0,25

Siendo E = lluminacién media de la calzada (ex = lux)

Emin/E = Factor de uniformidad media de iluminacion.

Articulo 5.4.12. TELECOMUNICACIONES

Se disefiard de acuerdo con la normativa especifica de la Ley 11/1998 General de
Telecomunicaciones y Decretos que la desarrollan, segun las caracteristicas del area
ordenada.

Todas las conducciones seran subterraneas y discurriran por espacios publicos, conforme a las
caracteristicas generales definidos en las UNE 133100-1 y 133100-2 o normativa que las
sustituya.

Si por las caracteristicas del area o necesidades del servicio fuera necesaria la ejecucion de un
Centro de Conexiones, sus caracteristicas externas se ajustaran de acuerdo con los criterios
estéticos y de composicion previstos en otros apartados de estas Ordenanzas.

Articulo 5.4.13. BASURAS
El Plan Parcial o el Proyecto de Urbanizaciéon debera prever puntos de almacenamiento de
basuras para su recogida por autocamiéon de forma tal que la distancia a recorrer desde las

edificaciones no sea superior a 50 metros.

Los puntos de almacenamiento de basuras estaran sefializados y contaran con desagie y
toma de agua para limpieza en sus proximidades.

Para su dimensionamiento, se tomara como promedio la cantidad de 0,5 Kg. por habitante y
dia, equivalente a medio litro por habitante y dia.

Articulo 5.4.14. RED VIARIA

Los Planes Parciales completaran la red viaria basica con la disposicion de sus caracteristicas
técnicas y geométricas y definiran la red viaria secundaria y los aparcamientos.

Esta red viaria secundaria no podra ser de anchura inferior a 10 metros contados entre las
alineaciones exteriores de la edificacion o del cierre de parcela.

Los Planes Parciales y los Proyectos de Urbanizacion que los desarrollen cumpliran las
condiciones establecidas en la Ley de Cantabria 3/1996, de 24 de septiembre, sobre
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y de la Comunicacion, y
demas disposiciones complementarias vigentes.

Todos los edificios tendran que tener acceso rodado.

En el caso de que por las caracteristicas del terreno u otras causas, fuera imprescindible

establecer fondos de saco en el viario secundario, sea cual sea el disefio de éstos, seran de tal
forma que pueda inscribirse dentro de su perimetro un circulo de 28 metros de diametro.

SECCION 2* NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANIZABLE RESIDUAL

Articulo 5.4.15. DEFINICION

1.- Se clasifican como Suelo Urbanizable Residual aquellas zonas que deben ser
reservadas, de acuerdo con el modelo de utilizacién del territorio que adopta el Plan
General, para su posible urbanizacion.

2.- La delimitacion de estas zonas se hace en los planos de Clasificacion del Suelo, a
escala 1/10.000, y en los de “Ordenacion, Usos, Normativa y Gestién en Suelo Urbano
y Urbanizable” a escala 1/2.000.

Articulo 5.4.16. GESTION DEL SUELO URBANIZABLE RESIDUAL

La gestion de esta clase de suelo se hara por medio de Planes Parciales, que estableceran la

ordenacion detallada para cada sector, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2001 de
Cantabria y tal y como se regula en el Titulo 6 de estas Normas.

Articulo 5.4.17. CARACTERISTICAS DE LAS ACTUACIONES EN SUELO URBANIZABLE
RESIDUAL

1.- Los Planes Parciales se redactaran teniendo como ambito minimo uno de los sectores
completos en que ha sido dividido el Suelo Urbanizable Residual.

2.- A estos efectos, el presente Plan General divide el Suelo Urbanizable Residual en dos
sectores. Dichos sectores, se delimitan en el plano de Clasificacion del Suelo, a escala
1/10.000, y en los planos de “Ordenacion, Usos, Normativa y Gestion en Suelo Urbano
y Urbanizable"a escala 1/2.000.

Articulo 5.4.18. REGIMEN TRANSITORIO

1.- Hasta tanto no se aprueben los Planes Parciales, el suelo clasificado como Urbanizable
Residual tendra el régimen propio del Suelo Rustico de proteccion ordinaria.

2.- Para no condicionar el desarrollo urbano de esta categoria de suelo, mientras no se
apruebe el Plan Parcial correspondiente queda expresamente prohibida la construccién
de viviendas unifamiliares.

Articulo 5.4.19. ORDENACION

1.- La ordenacion detallada de los terrenos incluidos en este tipo de suelo corresponde a
los Planes Parciales que los desarrollen.

2.- No obstante, el Plan General sefiala la localizacion y caracteristicas de algunos de los
sistema generales y locales de este tipo de suelo, que seran recogidos por los Planes
Parciales que los desarrollen.

3.- Dichos sistemas generales y locales figuran en las fichas correspondientes.

Articulo 5.4.20. CONDICIONES DE EDIFICACION, DENSIDAD, EDIFICABILIDAD Y USO

1.- Se estara a lo dispuesto en las normas especificas para cada uno de los sectores
recogidas en la ficha correspondiente.

2.- Seran, asimismo, de aplicacién las condiciones generales de edificabilidad, edificacién
y uso de estas normas para aquellos extremos no regulados expresamente para el
Suelo Urbanizable Residual.

Articulo 5.4.21. CONDICIONES MIiNIMAS DE LOS SERVICIOS URBANOS

Se estara a lo dispuesto para el Suelo Urbanizable Delimitado.

Articulo 5.4.22. DESARROLLO EN PLANES PARCIALES

Cada uno de los Sectores delimitados de Suelo Urbanizable Residual se desarrollara mediante
un Plan Parcial, de acuerdo con lo dispuesto en la ficha correspondiente.

Articulo 5.4.23. CONDICIONES DE GESTION

1.- Se estard a lo dispuesto en las Normas Generales de Gestion y en las fichas
correspondientes.
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2.-

El Ayuntamiento podra, en cualquier momento, adelantarse a la redaccién de los
Planes Parciales para la ocupacién del suelo destinado a Sistemas Generales,
utilizando el mecanismo de la expropiacion forzosa.

Articulo 5.4.24. CONDICIONES DE PROGRAMACION

Ademéas de las condiciones para la Revision del Programa de Actuacion, contenidas en el Art.
1.8 y siguientes de estas Normas, se procederd a la programacion de este tipo de suelo
cuando:

- Interese su programacion para la construccion de viviendas o servicios de
interés social.

- Cuando se den las circunstancias previstas en las fichas para cada Sector.

CAPITULO 5.5. NORMAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO RUSTICO

SECCION 12 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 5.5.1. SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION

En el presente Plan General y Normas se clasifica y delimita como Suelo Rustico de Especial
Proteccion, de acuerdo con lo establecido en la Ley 2/2001 de Cantabria (Art. 108) y
Reglamento (Art. 24.b) los terrenos en los que concurren alguna de las circunstancias
siguientes:

a)

Que estén sometidos a un régimen especial de proteccion incompatible con su
transformacion urbana conforme a los planes y normas de ordenacion territorial o a la
legislacion sectorial pertinente en razén de sus valores paisajisticos, historicos,
arqueolégicos, cientificos, ambientales, culturales, agricolas, de riesgos naturales
acreditados, o en funcién de su sujecién a limitaciones o servidumbres para la
proteccion del dominio publico.

Que sean clasificados como tales por los Planes Generales de Ordenacion Urbana o,
en su defecto, por las Normas Urbanisticas Regionales o Comarcales por estimar
necesario preservarlos de su transformaciéon urbana en atencion a los valores
genéricos a que se ha hecho referencia en el parrafo a) anterior, a sus riquezas
naturales o a su importancia agricola, forestal o ganadera.

El suelo rustico de especial proteccion quedara sujeto al régimen previsto para este tipo de
suelo en los articulos siguientes.

Articulo 5.5.2. SUELO RUSTICO DE PROTECCION ORDINARIA

1.-

Tienen la consideracién de suelo rustico de proteccion ordinaria los terrenos que, no
reuniendo los requisitos y caracteristicas del articulo anterior, el Plan General les
reconoce motivadamente tal caracter con objeto de preservarlos de las construcciones
propias de las zonas urbanas y de su desarrollo urbano integral, por considerarlo
inadecuado en atencién a alguna de las siguientes circunstancias:

a) Las caracteristicas fisicas de la zona de que se trate.
b) La incompatibilidad con el modelo urbanistico y territorial adoptado.
c) La inconveniencia de soluciones bruscas entre el suelo urbanizable y el suelo

rustico de especial proteccion.

d) La preservacion y encauzamiento de formas de ocupacion del territorio y
asentamientos no urbanos considerados desde la perspectiva y exigencias del
desarrollo sostenible.

El suelo rustico de proteccion ordinaria quedara sujeto al régimen previsto para este
tipo de suelo en los articulos siguientes.

Articulo 5.5.3. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION

1.-

En el suelo rustico de especial proteccion estaran prohibidas las construcciones,
actividades y usos que impliquen la transformacién de su naturaleza y destino o
infrinjan el concreto régimen limitativo establecido por el planeamiento territorial y la
legislacion sectorial.

En el suelo rustico de especial proteccion se estara a lo dispuesto en este articulo o al
régimen mas restrictivo que pudiera derivarse del planeamiento territorial, de la
legislacion sectorial o del planeamiento urbanistico aplicable.

En ausencia de prevision especifica mas limitativa en los instrumentos normativos a
que hace referencia el apartado anterior, en el suelo ristico de especial proteccion
podran ser autorizadas con caracter excepcional las siguientes construcciones y usos:

a) Las instalaciones que sean necesarias para las explotaciones agricolas,
ganaderas, forestales y otras analogas, que guarden relacion con la naturaleza,
extension y utilizacion de la finca, incluidas las viviendas de las personas que
hayan de vivir y vivan real y permanentemente vinculadas a la correspondiente
explotacién. En este ultimo caso se observaran, ademas, las exigencias del
articulo 114 de la Ley 2/2001.

b) Las construcciones e instalaciones, permanentes o no, vinculadas a la
ejecucion, entretenimiento y servicio de obras publicas e infraestructuras.

c) Las actuaciones y usos especificos que quepa justificadamente considerar de
interés pulblico por estar vinculados a cualquier forma de servicio publico o
porque sea imprescindible su ubicacién en suelo rustico.

d) Se procurard mantener la parcelacion existente, cercas y cierres tradicionales.

Para autorizar la instalacion de los supuestos del apartado 3 de este articulo se tendra
en cuenta el caracter tasado de la excepcion, los criterios genéricos del apartado 1y el
principio de que las construcciones autorizables no lesionen de manera importante o
sustancial el valor que fundamenté la clasificacién del suelo como especialmente
protegido.

Articulo 5.5.4. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO DE PROTECCION ORDINARIA

1.-

En ausencia de prevision especifica mas limitativa que se incluya en los instrumentos
de planeamiento territorial o urbanistico que resulten aplicables, en el suelo rustico de
proteccion ordinaria podran ser autorizadas con caracter excepcional las siguientes
construcciones y usos:

a) Las mencionadas en el apartado 3 del articulo anterior.

b) Los usos y construcciones industriales, comerciales y de almacenamiento que
sea imprescindible ubicar en dicho suelo.

c) Las actividades extractivas y las construcciones vinculadas a ellas.

d) Las obras de renovacion y reforma de las construcciones preexistentes que no
estén declaradas fuera de ordenacién.

En el suelo rustico de proteccion ordinaria sélo podran autorizarse instalaciones
vinculadas a actividades de ocio y turismo rural, asi como viviendas aisladas de
caracter unifamiliar cuando asi se contemple expresamente en el planeamiento
territorial, que debera prever las determinaciones procedentes en materia de alturas,
ocupacién, superficie y otras andlogas. En tales supuestos, se estard a las
determinaciones de dichos Planes y, en su caso, a las previsiones mas limitativas que
puedan contenerse en el planeamiento municipal.

Las construcciones y usos autorizables a que se refieren los apartados anteriores no
podran transformar la naturaleza o destino del suelo rustico en que se ubican, lesionar
de manera importante o comprometer sustancialmente los criterios que, de
conformidad con el articulo 109 de esta Ley, fundamentaron su clasificacion como
suelo rustico.

Articulo 5.5.5. CONSTRUCCIONES EN SUELO RUSTICO

1-

7-

En los supuestos a que se refieren los articulos anteriores sera, en todo caso, de
aplicacion lo dispuesto en los articulos 32 y siguientes de la Ley 2/2001 como normas
de aplicacién directa.

El planeamiento determinara las condiciones de disefio permitidas para tal tipo de
edificaciones y fijara los demas requisitos que resulten pertinentes.

Quedan particularmente prohibidas las construcciones residenciales colectivas o
propias del entorno urbano, entendiendo por tales aquéllas con acceso o servicios
comunes para mas de una vivienda.

La altura maxima de las viviendas que puedan autorizarse no sera superior a 8 metros,
medidos desde cualquier punto del terreno en contacto con la edificacion hasta su
cumbrera, y la ocupacion de parcela no superara el 10 por 100 de su superficie.

La parcela minima para la edificacién sera al menos de 2.500 metros cuadrados. La
separacion de la vivienda de las fincas colindantes no sera inferior a 10 metros.

Asimismo, sin perjuicio de previsiones mas restrictivas contenidas en la legislacion
sectorial de carreteras, los cerramientos se situaran de tal manera que la distancia
minima al limite exterior de la calzada, vial o camino sea de 3 metros, debiendo los
propietarios ceder gratuitamente al Ayuntamiento, y acondicionar, con ese limite, los
terrenos necesarios para la ampliacion del viario preexistente.

Se procurara mantener la parcelacion existente, cercas y cierres tradicionales.

Articulo 5.5.6. PLANES ESPECIALES EN SUELO RUSTICO

En Suelo Rustico, ademas de en los casos previstos por la Ley 2/2001 (Art. 59), se redactaran
Planes Especiales en los siguientes casos y supuestos:

a)

Para delimitacion y ordenacion de areas de explotacion minera existentes y, en
general, para la ubicacion de actividades extractivas y para la delimitacion, en todo
caso, de las denominadas Zonas de Proteccion Especial previstas en estas Normas.

Para la delimitacién y ordenacion de areas de especial interés paisajistico previstas en
la Zona de Protecciéon Ambiental - Paisajistica.

Para la implantacién de infraestructuras y ejecucion de obras de utilidad publica o
interés social en general y especificamente en los casos de obras de encauzamiento
de cursos de agua, construccion de colectores, depuradoras, depdsitos de agua y
lineas de transporte de energia eléctrica. En estos supuestos, la delimitacion resultante
del desarrollo del Plan Especial, en su calidad de Zona de Proteccion de Sistemas
Generales, se incorporara al plano, escala 1/10.000, en los que afecte al Suelo Rustico
y de acuerdo con lo previsto en el Art. 5.5. 5. de estas Normas.

Articulo 5.5.7. DETERMINACIONES DE LOS PLANES ESPECIALES

1.-

Determinaciones.

Los Planes Especiales en Suelo Rustico deberan contener, en todo caso y como
minimo, un estudio y valoracion de las caracteristicas ambientales (morfolégicas y
topogréficas, geoldgicas, hidrograficas y vegetales, asi como paisajisticas), del area
considerada y afectada, asi como las especificaciones precisas para la evaluacién del
impacto, por las obras e instalaciones o actividades previstas en el entorno, tanto
préximo como mediato, y las recomendaciones precisas a desarrollar en el proyecto
correspondiente, para la preservacion de los caracteres ambientales de mayor valor, y
para la restauracion, recuperacién o rehabilitacion del espacio afectado una vez
concluida la actividad, obras, o desaparecida la instalaciéon que motivé el impacto.

Zonas de Proteccion.

Los Planes Especiales determinaran, en su caso, la ejecucién a cargo del proyecto
responsable de las obras, instalaciones actividades, de las zonas de proteccion
(pantallas de arbolado, setos, muros, etc.) que sean necesarias para la preservacion
del entorno de los efectos nocivos, visuales o de otro tipo, derivados de la actividad,
obra o instalacion prevista.
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Articulo 5.5.8. NECESIDAD DE LICENCIAS

1.-

Actos sometidos a licencia.

Se requerira licencia municipal en los casos siguientes:

a) Para las construcciones previstas en el Art. 5.5.3.3. de estas Normas, en los
términos sefialados en el mismo.

b) Para la edificaciones sefialadas en el Art. 5.5.4., tanto de utilidad publica como
viviendas familiares, y en los términos que en dicho articulo se prevén.

c) Para la plantacion o tala de arbolado y vegetacion arborescente, tanto en
predios particulares como en espacio de dominio publico.

d) Para la remocion de tierras, construccion de pistas, caminos, terraplenes.

e) Para las parcelaciones y deslindes de fincas.

f) Para las obras de construccién de cerramientos de pared, muro secal u otros,

salvo setos vivos, y para los derribos de cerramientos existentes, sea cual sea
su naturaleza.

9) Para la colocacion de vallas y carteles de propaganda que sean visibles desde
la via publica o de predios colindantes o inmediatos.

h) Para la instalacion de construcciones prefabricadas, sean provisionales o
permanentes.

i) Para la instalacion de lugares de acampada y caravanas.

Denegacion de licencia.

Se denegara la licencia municipal, ademas de en los casos de incumplimiento de lo
previsto en la presente normativa en las Zonas de Proteccion correspondiente en los
siguientes supuestos:

a) En los casos de preverse usos no permitidos para el Suelo Rustico.

b) Cuando no se presente prueba fehaciente de la naturaleza agricola-ganadera
de la finca y, sobre todo, del destino de la construccion pretendida.

c) Cuando la edificacién, obras o actividad prevista afecte, por su proximidad o

localizacion, a edificios, conjuntos, paisajes, caminos de caracter paisajistico, o

impida su contemplacion en las perspectivas habituales o preexistentes o
desfigure su perspectiva natural. (Art. 32 y siguientes de la Ley 2/2001).

d) En los supuestos en que no se aporte la documentacion prevista y especificada
en el Art. 5.5.8.3. siguiente.

Documentacion exigida.

a) Para la concesion de licencia municipal en construcciones en Suelo Rustico se
exigira, ademas del preceptivo proyecto firmado por el facultativo
correspondiente, la licencia de apertura, en su caso, de las explotaciones
agrarias incluidas en la clasificacion del Reglamento de 1961, los documentos
gréficos (fotografias, croquis, etc.) que acrediten la condicién aislada de la
edificacion prevista, o el cumplimiento, en su caso, de lo determinado en las
presentes Normas y que le sea de aplicacion, y las distancias a sus colindantes
y adaptacién a su entorno. A tal fin, presentaran como documentos necesarios
los siguientes: 1. Proyecto; 2. Licencia de Apertura de la Explotacion; 3. Plano
de situacion a escala 1/5.000; 4. Plano de parcela a escala 1/1.000.

b) En el caso de viviendas familiares ligadas a explotacion agraria se exigira,
ademas de los previstos en el apartado a), los documentos acreditativos de la
identificacion de la finca, extension, datos catastrales y registrales, acreditativos
de la propiedad de la misma; declaracién de las fincas vinculadas a dicha
explotacion agraria y de los demas edificios, sea cual sea su destino, los
croquis, fotografias y planos que muestren el cumplimiento de las distancias y
retranqueos exigidos.

c) En las construcciones y edificaciones de utilidad publica o interés social, se
exigira, acompafiando al proyecto y documentos previstos en el apartado a)
documentacion acreditativa de tal condicion y de la necesidad de su
emplazamiento en Suelo Rustico, y cuantos documentos graficos sean
necesarios para asegurar su condicién aislada, adaptacién al entorno y
cumplimientos de las determinaciones exigidas en estas Normas o en los
Planes Especiales redactados en su caso.

d) Documentos que acrediten y hagan constar el caracter y condiciéon de Suelo
Rustico de las fincas, asi como su destino exclusivamente agrario, y utilizacion
prevista para las mismas en el Plan.

e) Documentos que acrediten la vinculacion de la construccion, sea ésta
destinada a usos agricola-ganaderos o forestales, o a vivienda familiar, segin
lo previsto en el Art. 55.5. de estas Normas, a fincas independientes que
retnan las condiciones de extension superficial que se establecen en estas
Normas o sean de superior superficie.

En general, se tendran en cuenta los criterios para la regulacion de las autorizaciones de
construcciones y viviendas vinculadas a explotaciones en suelo rustico aprobados por la
Comision Regional de Urbanismo en sesion de 7 de Mayo de 2002, y lo establecido en el Art.
116 de la Ley 2/2001 sobre “Procedimiento para autorizar construcciones en Suelo Rustico”.

4.-

Condiciones particulares para licencias de parcelacion y segregacion de fincas
colindantes a carreteras autonémicas.

El otorgamiento de licencias de parcelacion y segregacion de fincas colindantes a
carreteras autonémicas debera contar con el informe favorable previo y vinculante de la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, teniendo en cuenta que con caracter general:

a) La parcelacién no debe dar lugar a nuevos accesos.

b) El acceso de la finca matriz serd el acceso para las restantes parcelas
segregadas.

c) En el caso de que sea necesario modificar el acceso de la finca matriz, dicha

modificacion se hard de forma que atienda adecuadamente a las parcelas
segregadas, pero sera el Unico para todas ellas.

Articulo 5.5.9. NORMAS DE PROTECCION

Sin mengua de las normas de proteccion especificas determinadas en las respectivas zonas
clasificadas del Suelo Rustico regiran, sin contradiccion con aquellas, y con caracter general
para el conjunto del Suelo Rustico las siguientes:

1.-

De proteccion de cauces publicos: (ver definiciones en art. 5.5.9 bis. y legislacion de
aguas)

Se tendra en cuenta lo que establece la nueva Ley de Aguas de 20 de Julio de 2001, el
Reglamento, los planes y resto de la legislacion sectorial de Aguas vigente:

a) Proteccion de los linderos y demarcacion de zonas de proteccion.
b) Prohibicion de toda modificacion de la composicion de la vegetacion arbérea y

arbustiva y herbacea de las orillas y margenes de los cauces publicos de rios y
arroyos.

c) Deslinde de dominio publico previo a la concesion de cualquier licencia de
obras que afecte a cualquier cauce publico.

d) Reserva como espacio libre de uso publico de una zona de 5 metros desde la
linea de avenida normal a lo largo del afio, o desde la linea de cornisa natural
del terreno, en las urbanizaciones que limiten con cauce publico y en todas las
construcciones y edificaciones equivalentes.

e) Prevision de acceso publico al cauce publico y a su zona de reserva de dominio
publico de 5 m., al menos cada 100 metros lineales.

f) Respeto a la legislacion vigente en materia de vertidos a cauces publicos y
abastecimiento de aguas a las poblaciones.

De proteccion ambiental.

Se estara a lo previsto en el vigente Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, de 1961, y demas disposiciones vigentes en este campo. Ley
20/1986 de Residuos Toxicos y Peligrosos.

De proteccion del paisaje.

No se concedera la aprobacion ni la correspondiente licencia a toda obra, Plan o
Proyecto que suponga la destruccion, alteracion, deterioro o desfiguracion del paisaje
preexistente o de sus rasgos mas sobresalientes. Sera preceptivo en los casos de
actuaciones que puedan suponer riesgo de alteracion del entorno, bien en su equilibrio
ecoldgico - ambiental o paisajistico, bien en su configuracién morfoldgica- topografica,
la presentacion de un estudio de impacto previo a la concesién de la licencia.

Queda prohibido plantar masas arbéreas de eucaliptos o pinos para la explotacion
forestal a menos de 50 metros de todo edificio habitado y del suelo urbano o
urbanizable.

De proteccién del arbolado.

1. Se prohiben las talas de masas forestales autdctonas resefiadas en los planos, con
excepcion de las limpiezas y entresacas destinadas a la mejora de las mismas, y, de
las que pudieran resultar inevitablemente necesarias para la realizacion de
construcciones o instalaciones correspondientes a la Estructura General del Territorio,
o cuya ejecucion haya sido autorizada por el procedimiento establecido en las
presentes Normas por considerarse de utilidad publica o interés social.

Asimismo se prohiben, con caracter general las talas de “robles” y “alisos” de ribera
existentes, con independencia de que estén o no identificados en los planos.

Ademéas, siempre que su valor ecolégico, ambiental o paisajistico lo justifique, se podra
condicionar la ejecucion de un proyecto u obra a la preservacion y conservacion de
otras masas forestales de especies distintas a las mencionadas.

2. Con caracter general, se condicionara la ejecucion de un proyecto o construccion
que afecte masas forestales o arbustivas de interés que, por motivos de rango
prioritario, no puedan ser conservadas, a la restitucién de las mismas con similares
caracteristicas de superficie y entidad.

3. Con excepcion de las que se resefian en el epigrafe 1 del presente articulo, no
podran autorizarse construcciones sobre los espacios ocupados por las “areas de
arbolado protegido” definidas en el presente Plan que hayan sido destruidas —aun
cuando dicha destruccion haya sido fortuita- pudiendo condicionarse cualquier
intervencion edificatoria sobre las fincas correspondientes a la adopcién de medidas
tendentes a su regeneracion.

Integracion paisajistica de los tendidos aéreos.

El Ayuntamiento podra imponer condiciones en el trazado y configuracién de los
elementos de los tendidos de lineas eléctricas y telefonicas aéreas, para conseguir que
la repercusion negativa sobre el paisaje y sobre los aprovechamientos agricolas y
forestales sea, dentro de los factores de concurrencia, la menor posible.

De camping y caravaning.

a) Las areas de acampada y aparcamiento de caravanas que se instalen en Suelo
Rustico tendrén el caracter de actividad turistica no hotelera, y seran
considerados como usos tolerados, siempre que se establezcan como
instalaciones de interés social. En cualquier caso, se ordenaran mediante un
Plan Especial de ocupacion de suelo rustico, en las condiciones y con las
determinaciones previstas, en su caso, en el Art. 5.5.6.).

b) Las instalaciones de acampada y aparcamiento de caravanas Unicamente
podran establecerse en terrenos calificados como Area de Proteccion Agraria,
caserio-forestal.

c) Las zonas destinadas a “camping” no podran tener instalaciones de caracter
fijo, a no ser las destinadas a servicios colectivos. La ocupacién de las cuales
no excederad del 5% de la zona, y su altura no sobrepasara los cuatro (4)
metros.

d) Las zonas destinadas a “caravaning” no podran ser objeto de parcelacion de
ningin género, siéndoles de aplicacion lo previsto en estas Normas con
caracter general respecto de las parcelaciones. Deberan permanecer como una
sola titulacién dominical.

e) El correspondiente Plan Especial determinara los sectores reservados a uso
particular, la separacion entre ellos, la integracion de la zona en el entorno, el
respeto del paisaje, segun lo previsto en las Normas presentes, y los servicios
de uso colectivo general.

f) Quedan prohibidas las construcciones de elementos fijos en los sectores
reservados a uso particular, asi como el aparcamiento de modulos que no
estén montados sobre ruedas, siendo obligatorio que todas las caravanas
hayan de ausentarse un minimo de seis (6) meses al afio.

9) En las zonas de camping y en las zonas de caravaning sera preceptivo prevenir
y disponer de un area de aparcamiento de automoviles cuya superficie minima
sera la de una plaza de aparcamiento por cada dos personas en el camping y
por cada plaza de caravana, respectivamente.

h) La implantacién estable de construcciones prefabricadas, fijas o moviles,
caravanas, o cualquier otro elemento susceptible de ser utilizado como
habitacion, alojamiento o lugar de esparcimiento, ya sea de forma continua o
intermitente sera considerada a todos los efectos como una ‘“nuevas
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edificacion” destinada al “uso de vivienda” y le seran de aplicacion la totalidad
de las condiciones exigidas para este tipo de construcciones.

Articulo 5.5.9 bis. DEFINICIONES BASICAS Y LEGISLACION DE AGUAS
BIENES QUE INTEGRAN EL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO:

a) Las aguas continentales, tanto superficiales como las subterraneas
renovables, con independencia del tiempo de renovacion.

b) Los cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas.

c) Los lechos de los lagos y lagunas y los de embalses superficiales de
cauces publicos.

d) Los acuiferos subterraneos.

Cauce natural: De una corriente continua o discontinua es el terreno cubierto
por las aguas en las maximas crecidas ordinarias. Se consideraran como
caudal de maxima crecida ordinaria la media de los maximos caudales, en
régimen natural producidos durante diez afios consecutivos, que sean
representativos del comportamiento hidraulico de la corriente.

Riberas: Se entiende por riberas las franjas laterales de los cauces publicos
situados por encima del nivel de aguas bajas.

Margenes: Los terrenos que lindan con los cauces.

Zona servidumbre: Las margenes estan sujetas en toda su extension a una
zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico.

Zona de policia: Las margenes estan sujetas, en toda su extension longitudinal
a una zona de policia de 100 m. de anchura en la que se condicionara el uso
del suelo y las actividades que se desarrollan.

Zonas inundables: Son aquellas que resultan inundables cuando circula un
caudal uniforme igual al de periodo de retorno de 500 afios.

MARGENES DE RIOS
Previo a lo especificado deberia introducirse con caracter genérico las
siguientes normas:

Cauces naturales: En estos queda prohibido, salvo redaccion del Plan Especial
que estudie la necesidad por motivos exclusivos de bien publico, toda
modificacién de las condiciones naturales (cambios de curso, rasantes,
arbolado o vegetacion natural, extraccion de aridos, etc.). Si se realizase un
Plan Especial, este debera contener un estudio de la situacién existente y de
impactos previsibles.

Se permite el uso agricola y ganadero siempre que no se alteren las
condiciones naturales.

Se permiten las instalaciones necesarias para el mantenimiento de las
condiciones naturales del rio, obras para facilitar el desove del salmén, la
trucha y demas especies faunisticas del rio, todas ellas sujetas a licencia tras la
redaccién de un Plan Especial.

Zona de servidumbre: La zona de servidumbre para uso publico definida tendra
los fines siguientes:

a) Paso para servicio de personal de vigilancia del cauce.

b) Paso para el salvamento de personas o bienes.

c) Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de
necesidad.

Los propietarios de estas zonas de servidumbre podréan libremente sembrar y
plantar especies no arboreas, siempre que no impidan el paso sefialado en el
apartado anterior, pero no podran edificar sobre ellas sin obtener la
autorizacion pertinente de la Confederacion Hidrografica del Norte, que se
otorgard en casos muy justificados. Las autorizaciones para plantacion de
especies arbéreas requeriran autorizacion del Organismo de Cuenca.

Zona de policia: En la zona de policia de cien metros de anchura medidos
horizontalmente a partir del cauce y con el fin de proteger el dominio publico
hidraulico y el régimen de corrientes, quedan sometidos a autorizacion del
Organismo de Cuenca las siguientes actividades y usos del suelo:

a) Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.

b) Las extracciones de aridos.

c) Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.
d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la
corriente en régimen de avenidas o que pueda ser causa de degradacion o
deterioro del dominio publico hidraulico.

La ejecucion de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces
precisara autorizacion administrativa previa del Organismo de Cuenca. Dicha
autorizacién sera independiente de cualquier ora que haya de ser otorgada por
los distintos érganos de las administraciones publicas.

Zonas inundables: Las actuaciones en zonas inundables deben ser sometidas
a la autorizacion del Organismo de Cuenca.

Con caréacter general las Normas Subsidiarias deben incluir o al menos aludir a
las Normas 2.1.5.1.5, 2.1.5.1.6 y 2.1.5.1.11 del Plan Hidrolégico Norte Il cuyo
contenido es:

Norma 2.1.5.1.5.- Zonas Inundables.- Zonas inundables son aquellas que
resultan inundables cuando circula un caudal uniforme igual al del periodo de
retorno de 500 afios.

Norma 2.1.5.1.6.- Periodos de retorno de dimensionamiento de las
infraestructuras de defensa.- Las infraestructuras de defensa de las zonas
urbanas o urbanizables deben disefiarse para que no haya inundaciones con la
avenida de T = 500 afios. Las defensas de zonas rurales se dimensionaran
como maximo para la avenida de T = 100 afios. Las defensas de viviendas en
el medio rural podran dimensionarse con el mismo periodo de retorno que el de
las zonas urbanas.

Norma 2.1.5.1.11.- Edificacion en zonas inundables.- Como criterio general, no
podra edificarse en las zonas de policia inundables en zona urbana o
urbanizable, en tanto no exista un Plan de Encauzamiento del rio aprobado por
el Ayuntamiento y el Organismo de Cuenca. Un Plan de Encauzamiento de un
rio en zona urbana consiste en la definicion de: el eje del encauzamiento, la
anchura y el calado, para el caudal de T = 500 afios.

En zona rural podré autorizarse la edificacion en las zonas de policia
inundables, cuando con pendientes del rio de 1,2 6 3 6 mas por mil, los calados
de agua sean inferiores a 1,00, 0,75 y 0,25 m. respectivamente, y la edificacion
en el sentido transversal a la corriente ocluya un drea mojada no mayor que la
que resulta del producto de la anchura de la superficie libre por una altura de
15cm.

Todas las obras o instalaciones de nueva implantacion ubicadas en zona de policia de cauces,
necesitaran autorizacion de la Confederacion Hidrografica del Norte. En todo caso deberad
respetarse la zona de servidumbre.

La calidad de las aguas superficiales de la zona es, en la propuesta del Plan Hidrolégico Norte
Il, A; en su aptitud para el consumo humano y apta para salménidos en cuanto a la vida
piscicola.

La calidad de las aguas subterraneas es A, lo que debera considerarse en la instalacion de los
elementos de depuracion previos al vertido que en caso de realizarse de forma directa o
indirecta a cauce publico necesitara autorizacion del Organismo de cuenca.

El abastecimiento de agua a las instalaciones, ya sea superficial o subterranea, necesitara la
correspondiente concesion administrativa.

En todo caso se respetara el contenido de:

Ley 1072001, de 5 de julio, de Plan Hidrolégico Nacional, modificada por Ley
11/2005, de 22 de junio.

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, de la Ley de Aguas.

Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, de aprobacién del Reglamento de Dominio
Publico Hidraulico, modificado por el Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo.

Real Decreto 1664/1998, de 24 de julio, aprobacion del Plan Hidroldgico Norte 1.
Orden de 13 de agosto de 1999, de publicacién del contenido normativo del Plan
Hidrologico Norte II.
Articulo 5.5.10. CAMINOS Y SENDAS
1- Definicion e identificacion.
A los efectos del presente Plan General de Ordenacion Urbana, se entiende por
caminos y sendas las vias de acceso y comunicacion situadas en el Suelo Rustico que
no se incluyen en las categorias respectivas de la red nacional, comarcal y local, y que
aparecen grafiados en el plano Catalogo e inventario de Caminos.
Se considerara camino o senda la seccion correspondiente al firme de rodadura o
trénsito asi como los bordes o margenes de la misma correspondientes al curso natural
de las aguas, asi como la vegetacién de borde arbérea, arbustiva o herbacea de los
margenes publicos de la via.

2.- Clases de caminos rurales.

Se consideran los siguientes tipos o clases de caminos:

a) Caminos historicos

b) Caminos rurales de la red general

c) Caminos rurales agrarios

d) Caminos rurales de interés ambiental
3.- Caminos historicos.

Se entiende por caminos histéricos los tramos o sectores de viales reconocidos o
identificados como parte de las vias de comunicacion romanas, medievales o
modernas, anteriores a las actuales infraestructuras de comunicacion mecanica a
motor. En el caso del término municipal de Comillas corresponden a los caminos
medievales (Camino de Santiago, caminos del interior) sefialados en el plano citado.
Comprenden o pueden comprender tramos de suelo Rustico y tramos de suelo Urbano.

Son caminos histéricos las vias asi identificadas en el plano general, que forman parte
de las vias historicas de transito o acceso al término de Comillas a lo largo de la costa
o procedentes del interior. Se garantiza la integridad de su trazado y perfil, su
recuperacion fisica y ambiental asi como su identificacion publica.

En los tramos que discurren por Suelo Rustico se atenderd a su recuperacion,
conservacion y mejora, asi como a su sefializacion. Son de aplicacion respecto de
retranqueos de la edificacion lo previsto respecto de los caminos rurales de la red
general. En sus tramos urbanos se procurara su sefializacion adecuada asi como, en
su caso, la preservacion de su perfil y pavimento en los sectores en que se conserven.

No se permitird la alteracion o modificacion de su trazado, perfil longitudinal o
transversal ni de su pavimento cuando éste se conserve en sus condiciones originarias.

4.- Caminos rurales de la red general.

Son caminos rurales de la red viaria general las vias que permiten la circulacion rodada
mecénica y que sirven para el enlace entre los distintos nucleos rurales y entre éstos y
Comillas, siendo posible su uso como distribuidores alternativos del tréfico urbano en
determinados sectores. Tendran seccion de 6 m., firme especial, y sera preceptivo en
ellos el retiro de la edificacion al menos 12,5 m. respecto al eje de la calzada.

En las areas de Proteccion de Paisaje debera preverse la seccion suficiente para el
establecimiento de una senda de uso peatonal y/o carril-bici, paralela a la via de uso
por vehiculos de traccién mecénica a motor, ubicada en uno de los margenes de la
seccién pavimentada. (Plano citado, escala 1/10.000)

5.- Caminos rurales agrarios.

Son caminos rurales agrarios las vias de acceso rodado que sirven preferentemente
para el servicio de los predios rusticos y de las actividades originadas por el uso
agricola, ganadero y forestal, cuya utilizacion principal proviene de los vehiculos
agricolas (maquinaria agricola y vehiculos de transporte), dependientes de la
explotacién agraria. En ellos se incluyen los caminos de mies asi como los caminos
forestales.

Podran tener pavimento natural o de todo-uno. La secciéon minima sera de tres (3)
metros, siendo obligatorio el retiro de las edificaciones respecto de su eje, al menos
12,5 metros. Cada 200 metros lineales, sera obligada una ampliacion de calzada a 6
metros, en una longitud de 10 metros, para permitir el cruce de vehiculos y la maniobra
de los mismos.
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La adecuacion de los mismos con motivo de proyectos de Concentracién Parcelaria
debera realizarse procurando la preservacion de elementos fisicos relevantes, como
ribazos y bancales, muros y setos u orlas vegetales, evitando su destruccion.

Se consideran dentro de esta categoria de caminos agrarios los siguientes:
a) Caminos de mies

Son vias de acceso rodado al servicio de las mieses o areas de cultivo labrado y de
praderia a partir de los respectivos barrios.

b) Caminos forestales

Son vias de acceso y transito en los montes de utilidad publica, de caracter
permanente, utilizados para las labores de explotacion de los mismos, al servicio de la
explotacion forestal o que atraviesan dichos montes como vias de transito. Se
comprenden en ellos las pistas forestales. Se regularan por las normas
correspondientes de la Direccion General de Montes o, en su caso, de los organismos
directores correspondientes cuando correspondan con espacios naturales protegidos.

Caminos de interés ambiental.

Se consideran caminos rurales de caracter ambiental los viales publicos cuyo uso
preferente, por su localizacion o caracteristicas intrinsecas o de entorno, es el de
itinerarios de valor ambiental paisajistico.

Se consideraran, en esta categoria, las sendas o caminos de seccion inferior a 2
metros, no accesibles a la circulacion rodada o de uso exclusivo peatonal. Se
entendera como senda aquellos viales consolidados por el uso, accesibles
exclusivamente a pie o en vehiculo de dos ruedas, de firma natural, de seccion igual o
inferior a 2 metros.

En esta modalidad de viales se mantendra el caracter natural del firme y una seccion
de 2 metros. El acceso a los mismos quedara restringido exclusivamente al uso
peatonal y a vehiculos de dos ruedas sin motor. No se permitira la alteracion de sus
caracteres fisicos (firme, bordes, orla vegetal). Quedan autorizadas las operaciones de
mejora local o restablecimiento de los mismos previo proyecto de restauraciéon o
rehabilitacion y licencia municipal.

El retiro, en este caso, de las edificaciones respecto del camino sera de 18 metros al
eje de la calzada.

En el caso de los caminos ambientales de acceso rodado se contemplara su
adecuacion al uso peatonal y con vehiculos de dos ruedas sin motor mediante el
correspondiente proyecto de rehabilitacién o mejora y previa licencia municipal.

Ampliaciones y recuperaciones.

En los caminos histéricos y caminos rurales de interés ambiental podran autorizarse,
previo proyecto y licencia municipal, ampliaciones o adecuaciones de sectores
inmediatos a los mismos destinados a la mejor contemplacion o disfrute de los valores
paisajisticos del entorno. Se impulsard la recuperacion y acondicionamiento de
aquellos segmentos de carreteras autonomicas o locales que por modificaciones del
trazado de la via hayan quedado segregados y carezcan de uso como viales, asi como
su adecuacion para el uso publico como espacios de ocio o descanso.

Prohibicion de apertura.

No se autorizara la apertura de caminos rurales nuevos, ni de viales o pistas para el
trafico rodado, salvo los propuestos en los respectivos Planes Especiales previstos en
esta Norma y en las condiciones que en ellos se determinen.

En el caso de operaciones de Concentraciéon Parcelaria, los nuevos viales se atendran
a lo previsto en el articulo de estas Normas.

Modificaciones de los perfiles.

No se permite ni autoriza la modificacion de los perfiles transversales ni longitudinales
de los caminos rurales sin la correspondiente licencia municipal. Para la concesion de
ésta, se considera la magnitud y el impacto de la obra prevista. Sélo se permitiran
obras que supongan modificacion del perfil transversal o longitudinal del camino en
sectores locales, cuando dichas modificaciones estén justificadas por el exceso de
pendiente o la presencia de efectos erosivos que afecten gravemente a la integridad
del camino en su firme o sus bordes, que dificulte o impida su uso o que implique el
deterioro fisico del camino.

Ocupacion y tramos privatizados.

Se prohibe cualquier tipo de ocupacién de los caminos y se impedira la consolidacion
de usos privados sobre los mismos.

Los tramos privatizados de los antiguos caminos publicos que figuran como tales en el
plano catastral deben ser repuestos en el uso publico, corriendo los gastos de
reposicion a costa del ocupante temporal del camino.

Los fragmentos de caminos publicos cartografiados en el plano 1:25.000 de base
municipal redactado por el IGNE en 1929 y que han sido posteriormente privatizados
que no sean asimilables en el punto anterior y sobre los que se carezca de constancia
documental de su uso publico seran objeto de expropiacion con un ancho de minimo de
3,60m para reestablecer su continuidad.

Conservacion.

Es de obligacién municipal el mantenimiento, limpieza y desbroce de los caminos, para
lo que se arbitraran los medios necesarios. Quienes atenten contra la continuidad de
los caminos, arrojen escombros o basuras sobre los mismos, derriben los antiguos
muros de los margenes o corten el arbolado del camino, estaran obligados a costear la
reposicion de las condiciones originales.

Los propietarios de predios colindantes con caminos de los clasificados en el presente
articulo, deberan mantenerlos, en el transito de su propiedad, libres de obstaculos, en
perfectas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico (Art. 200 de la Ley
2/2001 de Cantabria). EI Ayuntamiento podré ordenar, de oficio, la ejecucion de las
obras necesarias para la conservacion del buen estado de dichos caminos, con cargo a
la propiedad, de acuerdo con lo establecido en el Art. 106 de la Ley de Procedimiento
Administrativo.

Retranqueos a caminos.

En las nuevas construcciones dentro de los predios rusticos, asi como en las
ampliaciones de las existentes, correspondientes al Suelo Rustico, se respetaran los
retranqueos establecidos respecto del camino.

Derribo de arbolado.

En cumplimiento de la normativa general, se exigira licencia municipal para las obras o
instalaciones que supongan dafio o derribo de arbolado o vegetacion arbustiva en las
propiedades colindantes con los caminos, siempre que aquella proyecte su sombra
sobre las vias publicas, considerandose, en su caso, la reposicion del arbolado dafiado
o destruido. Las autorizaciones deberan regirse por el principio de conservacion de la
vegetacion existente cuando ésta se corresponda con especies arbéreas autoctonas.

No se autorizara el derribo de arbolado de especies autoctonas salvo por
circunstancias de caracter excepcional y debidamente justificadas.

Conservacion ambiental.

En los caminos rurales de caracter agrario e histérico-ambiental, queda prohibida toda
construccion que altere las cualidades paisajisticas o naturales de estos caminos. No
podran instalarse elementos inertes, de nueva construccion, o vivos (muros, setos,
arboles), que impidan la vista o contemplacién del paisaje. La instalacion de muros,
cercas, setos y arbolado, se hara con solicitud de licencia municipal.

Se preservaran los elementos inertes y vegetales existentes, como muros, setos y orlas
vegetales, incluyendo la vegetacion arbustiva. Sélo se autorizara, debidamente
justificado, y bajo supervisién de técnicos en la materia, las labores de limpieza y
adecuacion cuando la situacién o desarrollo del arbolado, vegetacion arbustiva o
elementos inertes, afecten al propio camino, dificulten el transito por la via o la
integridad de la misma.

En los tramos de los caminos rurales comprendidos dentro del ambito del Parque
Natural de Oyambre se estard, en su caso, a lo que establezcan las normas
correspondientes.

Hitos y amueblamiento caminero

Son de obligada conservacion los hitos y construcciones publicas asociadas con los
caminos tales como: las ermitas y capillas de animas, y las fuentes, lavaderos y
abrevaderos

Cierres y portillos.

Los duefios de predios contiguos a los caminos estaran obligados a tener
perfectamente arreglados y limpios los cierres, entradas o portillos, de forma que no
entorpezca el paso por el camino, ni se ocupe el suelo del mismo.

Se conservaran las cercas y cierres tradicionales, que en caso de ser modificadas, en
cumplimiento del articulo 36 de la Ley 2/2001 de Cantabria, tendrén que retraquearse
un minimo de tres metros del limite exterior de la calzada o via publica a que den
frente. Se excluye de esta prevision la colocacion de mojones o postes destinados a
delimitar la propiedad rustica, sin impedir el acceso a la misma.

Entorno de proteccion del Camino de Santiago.

El expediente de incoacién del Camino de Santiago establece un entorno de proteccion
a partir del eje del mismo de 15 metros en su discurrir por Suelo Urbano y de 30 metros
en Suelo Rustico.

Articulo 5.5.11. AREAS EN SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION

1.-

A los efectos de las presentes Normas y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 108
de la Ley de Cantabria 2/2001, del articulo 36 del Reglamento de Planeamiento y del

Plan de Ordenacion del Litoral, se establecen las siguientes areas o zonas en Suelo
Rustico de Especial Proteccion:

Area de Proteccion Costera (PC)

Area de Proteccion de Riberas (PR)

Area de Proteccion Ecolégica (PE)

Area de Interés Paisajistico (AIP)

Area de Proteccion Maritimo-Litoral (ML)

Area de Proteccion Paisajistica Agraria y Mieses
Area de Proteccion Agraria, caserio-forestal
Area de Proteccion de Sistemas Generales
Area de Proteccion Arqueolégico-Historica

OCONDORWN =

En la presente definicion de areas o zonas se recogen las establecidas en el Plan de
Ordenacién del Litoral -POL- referente a las disposiciones establecidas en el articulo 8
y en el TITULO Il, NORMAS DE PROTECCION, articulos 23 a 34, ya que es obligado
su incorporacién al planeamiento municipal.

Cuando en un terreno o ambito exista superposicion de zonificaciones, seran
vinculantes todas las ordenanzas y en su caso las determinaciones mas restrictivas.

Para la parte del término municipal incluida dentro del Parque Natural de Oyambre, la
delimitacion y tipo de zonificacion propuesta en este Plan General, quedara en su dia
sometida a lo que disponga el documento del PORN, asi como la normativa
correspondiente que lo desarrolle y los usos autorizables. Todo ello de acuerdo con los
criterios de la Direccion General de Montes y Conservacion de la Naturaleza del
Gobierno de Cantabria.

Los limites de los montes denominados Dehesa de Rubarbén y Canal de Villeras,
numeros 324 y 325, respectivamente, del Catalogo de Montes de Utilidad Publica,
situados ambos en el término municipal de Comillas, se incorporan en los planos a
escala 1/10.000, n° 3 y 4. Sus terrenos pertenecen al Dominio Publico Forestal,
quedando asi delimitado el uso forestal, conforme a lo dispuesto en la Ley 43/2003, de
Montes, modificada parcialmente mediante Ley 10/2006. A su vez, estos montes estan
sujetos al Plan de Ordenacion del Grupo Corona. Todo ello de acuerdo con los criterios
de la Direccion General de Biodiversidad del Gobierno de Cantabria.

SECCION 22 SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION

Articulo 5.5.12. AREA DE PROTECCION COSTERA

Se delimita como Area de Proteccién Costera la que aparece como tal en la documentacion
gréfica del POL y recogida en este Plan General en el plano Zonificacion. Esta area engloba la
totalidad de las unidades territoriales de Playas, Sistemas Dunares, Acantilados y Orlas
litorales. Se corresponde con espacios asociados a la accién de la dindmica marina cuyas
caracteristicas los convierten en unidades territoriales de proteccién necesaria por sus valores
ambientales excepcionales y elevada sensibilidad ambiental.

Su regulacion normativa en lo referente a usos autorizables se atiene a lo establecido en los
articulo 28 y 29 del POL, que se transcriben a continuacion:
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1.- Usos autorizables con caracter general:

a) Actuaciones, construcciones e instalaciones, permanentes o no, vinculadas
a un servicio publico o a la ejecucion, entretenimiento y servicio de obras
publicas e infraestructuras que sea necesario ubicar en estas areas.

b) Obras de rehabilitacion, renovacion y reforma que no impliquen aumento de
volumen de edificaciones que sean elementos del patrimonio cultural y
etnografico, reconocidos administrativamente, a los que alude el articulo
44.1.d) de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, en los que se admitira el
cambio de uso para fines dotacionales publicos o de restauracion conforme al
articulo 15.2 de la Ley de Cantabria 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacion del
Turismo de Cantabria.

c) Instalaciones asociadas a actividades cientificas, de investigacion,
informacién e interpretacion directamente vinculadas con el caracter de la
categoria de proteccion en que se ubiquen.

2.- Usos autorizables de caracter especifico:

a) Instalaciones asociadas a actividades deportivas directamente vinculadas
con el carécter de esta categoria.

b) Explotaciones acuicolas y marisqueras sin construcciones asociadas.

c) Instalaciones asociadas a la explotacion marisquera de recogida tradicional
de algas.

Articulo 5.5.13. AREA DE PROTECCION DE RIBERAS

La Proteccién de Riberas engloba la totalidad de las unidades territoriales de terrazgo de ribera
y los espacios de ribera correspondientes al area de inundacién fluvial. Se corresponde con el
espacio asociado a la dinamica intermareal y fluvial esté o no ocupado mediante relleno u otras
operaciones para el desarrollo de actividades humanas. Esta area es la comprendida dentro de
los limites sefialados en el plano Zonificacion del Plan General.

Se autorizan en esta categoria los siguientes usos:
1.- Usos autorizables con caracter general:

a) Actuaciones, construcciones e instalaciones, permanentes o no, vinculadas
a un servicio publico o a la ejecucién, entretenimiento y servicio de obras
publicas e infraestructuras que sea necesario ubicar en estas areas.

b) Obras de rehabilitacion, renovacion y reforma que no impliquen aumento de
volumen de edificaciones que sean elementos del patrimonio cultural y
etnografico, reconocidos administrativamente, a los que alude el articulo
44.1.d) de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, en los que se admitira el
cambio de uso para fines dotacionales publicos o de restauracion conforme al
articulo 15.2 de la Ley de Cantabria 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacion del
Turismo de Cantabria.

c) Instalaciones asociadas a actividades cientificas, de investigacion,
informacion e interpretacion directamente vinculadas con el caracter de la
categoria de proteccion en que se ubiquen.

2.- Usos autorizables de caracter especifico:

a) Obras de rehabilitacion de edificaciones preexistentes que no estén
declaradas fuera de ordenacién, siempre que no supongan incremento de
volumen ni alteren sus caracteres tipoldgicos.

b) Construcciones e instalaciones necesarias para las explotaciones de
acuicultura y marisqueo.

c) Instalaciones deportivas al aire libre, asi como aquellas directamente
vinculadas al medio. Si la instalacion deportiva se extendiera hasta la zona de
servidumbre de proteccion del dominio publico maritimo-terrestre, debera
dejarse tanto una franja libre paralela como corredores transversales a la costa
con anchura suficiente para permitir el transito peatonal, de acuerdo con lo
establecido en la normativa de supresion de barreras arquitectonicas y
urbanisticas y de las determinaciones establecidas en el Plan Especial de la
Red de Sendas y Caminos del Litoral.

3.- Otras condiciones

a) No se podra alterar el trazado y caracteristicas del lecho y cauces de los
rios y arroyos, ni los materiales naturales de los mismos, ni la morfologia
natural de sus bordes. En el caso de las obras publicas de utilidad publica
previstas en el apartado d) del presente articulo, el proyecto de las mismas
habré de incluir la restauracién y/o acondicionamiento segln se establece en el
siguiente apartado.

b) Los proyectos y obras de utilidad publica que afecten por su objetivo
durante su ejecucién los cauces publicos en su trazado o caracteristicas,
deberan incluir en los mismos las obras de restauracion de los caracteres
preexistentes y, en su caso, la plantacién de arbolado, setos, vegetacion
arbustiva, césped, etc., asi como la recuperacion de la morfologia y topografia
anteriores a las obras, o proyecto de modificacién y acondicionamiento para su
mejora.

c) Se prohibe la destruccién y alteracion o degradacion de la vegetacion de
todo tipo existente en las riberas de los rios y arroyos de dominio publico dentro
del @mbito municipal. A estos efectos, se tendrdn en cuenta las normas
generales de proteccion establecidas en las presentes normas.

d) Queda prohibida la extraccion de gravas, arenas y tierra de lecho y cauces
y riberas de los rios y arroyos sefialados en el plano de Zonificacion. Se
exceptua el dragado de los cauces por motivos de utilidad publica.

e) Las nuevas edificaciones respetaran el retranqueo de 10 metros al borde
del rea de dominio publico, situado a cinco (5) metros de la linea de cornisa
en los cauces escarpados o de avenida maxima en afio y medio. Asi mismo, se
atendran a lo previsto en el articulo 5.5.9.1.

f) Los cerramientos, muros, setos, etc., en las fincas colindantes con cursos
de agua publicos, respetaran el retiro de 5 metros de zona de dominio publico,
segun lo establecido en el apartado anterior y en el citado articulo 5.5.9.1.

Articulo 5.5.14. AREA DE PROTECCION ECOLOGICA

El Area de Proteccion Ecoldgica engloba la totalidad de unidades territoriales donde el caracter
fisico dominante es la vegetacion autdctona tales como montes de encinar y rodales de
frondosas atlanticas, bosques en galeria y vegetacion de ribera.

En esta categoria de proteccion, con caracter general debera mantenerse la vegetacion de
interés que determina su clasificacion, prohibiéndose cualquier nueva plantacion que no sea de
especies autoctonas. Sera prioritario el desarrollos de proyectos de recuperacion paisajistica y
la sustitucion de las posibles manchas de repoblacion, asi como la recuperacion de la red de
caminos historicos y del patrimonio cultural.

Se autorizan en esta categoria los siguientes usos:
1- Usos autorizables con caracter general:

a) Actuaciones, construcciones e instalaciones, permanentes o no, vinculadas
a un servicio publico o a la ejecucion, entretenimiento y servicio de obras
publicas e infraestructuras que sea imprescindible ubicar en estas &reas.

b) Obras de rehabilitacion, renovacion y reforma que no impliquen aumento de
volumen de edificaciones que sean elementos del patrimonio cultural y
etnogréfico, reconocidos administrativamente, a los que alude el articulo
44.1.d) de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, en los que se admitira el
cambio de uso para fines dotacionales publicos o de restauracion conforme al
articulo 15.2 de la Ley de Cantabria 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacion del
Turismo de Cantabria.

c) Instalaciones asociadas a actividades cientificas, de investigacion,
informacion e interpretacion directamente vinculadas con el caracter de la
categoria de proteccion en que se ubiquen.

2.- Usos autorizables de caracter especifico:

a) Cambio de uso para fines de ocio y turismo rural de edificaciones que sean
elementos  del patrimonio  cultural y etnogréfico, reconocidos
administrativamente, a los que alude el articulo 44.1.d) de la Ley de Cantabria
2/2001, de 25 de junio.

b) Obras de rehabilitacion de edificaciones preexistentes que no estén
declaradas fuera de ordenacién, siempre que no supongan incremento de
volumen ni alteren sus caracteres tipolégicos.

3.- Cuando se superponen Areas de proteccion ecologica con zonas A.LP. del
P.O.L. seran vinculantes las normas mas restrictivas, por ello, en estos casos
los usos del apartado 2 estaran prohibidos dentro de la zona A.l.P. del P.O.L.
en Pefiacastillo.

Articulo 5.5.15. AREA DE INTERES PAISAJISTICO

Comprende esta area los que el POL delimita como tal en Rubarcena, Pefia Castillo y Monte
Corona por su excepcionalidad o singularidad fisica, por sus caracteres geomorfologicos o por
su incidencia como escenario del paisaje litoral. También se incluyen en este Plan General
areas de Trasvia y Pelazo, que pertenecen al Parque Natural de Oyambre.

En Pefia Castillo, el Plan general delimita, a su vez, el macizo carstico existente por sus valores
geologicos y la vegetacion de bosquetes y rodales de encina. Ademas sobre Pefia Castillo se
superpone un Area de Proteccion Arqueolégica Historica.

La amplia area de Monte Corona destaca por la masa forestal, siendo prioritaria la
recuperacion de la red de caminos histéricos y del patrimonio cultural.

Se autorizan en esta categoria los siguientes usos:
1- Usos autorizables con caracter general

a) Actuaciones, construcciones e instalaciones, permanentes o no, vinculadas
a un servicio publico o a la ejecucion, entretenimiento y servicio de obras
publicas e infraestructuras que sea imprescindible ubicar en estas areas.

b) Obras de rehabilitacion, renovacion y reforma que no impliquen aumento de
volumen de edificaciones que sean elementos del patrimonio cultural y
etnografico, reconocidos administrativamente, a los que alude el articulo
44.1.d) de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, en los que se admitira el
cambio de uso para fines dotacionales publicos o de restauracion conforme al
articulo 15.2 de la Ley de Cantabria 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacién del
Turismo de Cantabria.

c) Instalaciones asociadas a actividades cientificas, de investigacion,
informacién e interpretacion directamente vinculadas con el caracter de la
categoria de proteccion en que se ubiquen.

2- Usos autorizables de caracter especifico:

a) Obras de rehabilitacion de edificaciones preexistentes que no estén
declaradas fuera de ordenacion, siempre que no supongan incremento de
volumen ni alteren sus caracteres tipolégicos.

b) Instalaciones que sean imprescindibles para las explotaciones agricolas,
ganaderas, forestales y otras analogas, que guarden relacion con la naturaleza,
extension y utilizacion de la finca sin que alteren los caracteres tipoldgicos
preexistentes debiendo ubicarse de la manera mas respetuosa con el entorno.

Articulo 5.5.16. AREA DE PROTECCION MARITIMA-LITORAL

Corresponde esta zona a las areas que se delimitan como tales en el POL y en este Plan
General, incluyendo las categorias de Proteccién Maritima y Proteccién Litoral. La primera
corresponde a la franja mas proxima a la costa y la segunda a la parte mas interior, como

queda reflejado en el plano de Zonificacion de este Plan General.

Se identifica esta zona con las rasas marinas y el territorio rural mas directamente asociado
con la presencia del mar.

Se autorizan en esta categoria los siguientes usos:
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1.- Usos autorizables con caracter general

a) Actuaciones, construcciones e instalaciones, permanentes o no, vinculadas
a un servicio publico o a la ejecucion, entretenimiento y servicio de obras
publicas e infraestructuras que sea necesario ubicar en estas areas.

b) Obras de rehabilitacion, renovacion y reforma que no impliquen aumento de
volumen de edificaciones que sean elementos del patrimonio cultural y
etnografico, reconocidos administrativamente, a los que alude el articulo
44.1.d) de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, en los que se admitira el
cambio de uso para fines dotacionales publicos o de restauracién conforme al
articulo 15.2 de la Ley de Cantabria 5/1999, de 24 de marzo, de Ordenacion del
Turismo de Cantabria.

c) Instalaciones asociadas a actividades cientificas, de investigacion,
informacion e interpretacion directamente vinculadas con el caracter de la
categoria de proteccion en que se ubiquen.

2.- Usos autorizables de caracter especifico:

a) Obras de rehabilitacion y cambio de uso para fines de ocio y turismo rural de
edificaciones que sean elementos del patrimonio cultural y etnografico,
reconocidos administrativamente, a los que alude el articulo 44.1.d) de la Ley
de Cantabria 2/2001, de 25 de junio.

b) Obras de rehabilitacion de edificaciones preexistentes que no estén
declaradas fuera de ordenacion, siempre que no supongan incremento de
volumen ni alteren sus caracteres tipolégicos.

c) Instalaciones que sean necesarias para las explotaciones agricolas,
ganaderas, forestales y otras analogas, que guarden relacion con la naturaleza,
extension y utilizacion de la finca, incluidas las viviendas de las personas que
hayan de vivir y vivan real y permanentemente vinculadas a la correspondiente
explotacion. Se cuidara especialmente la localizacion y tipologia de las
instalaciones con el objeto de producir el menor impacto posible.

d) Construcciones necesarias para las explotaciones de acuicultura y
marisqueo.

e) Instalaciones deportivas descubiertas y sus construcciones asociadas, que
deberan ubicarse apoyandose en edificaciones preexistentes, sin perjuicio de
su posible adecuacion a estos nuevos usos. Si la instalacion deportiva se
extendiera hasta la zona de servidumbre de proteccion del dominio publico
maritimo-terrestre, debera dejarse tanto una franja libre paralela como
corredores transversales a la costa con anchura suficiente para permitir el
transito peatonal, de acuerdo con lo establecido en la normativa de supresion
de barreras arquitecténicas y urbanisticas y de las determinaciones
establecidas en el Plan Especial de la Red de Sendas y Caminos del Litoral.

Articulo 5.5.17. AREA DE PROTECCION PAISAJISTICA, AGRARIA MIESES

Corresponde esta zona del suelo rustico a los espacios de mieses que se conservan en el valle
de Ruisefiada y al norte de Trasvia, entre el suelo urbano y el mar. Se trata de terrenos que
poseen una especial calidad y aptitudes para la produccion agricola por su fertilidad y
caracteres naturales.

Usos autorizables:

a) En esta zona se admitirdn como uso las actividades de cultivo extensivo, a
excepcion de las explotaciones forestales, y las de caracter intensivo que se
pudieran llevar a cabo en explotaciones con instalaciones existentes. No podran
establecerse en ella edificios u otras construcciones fijas o temporales que
reduzcan o deterioren la superficie destinada al cultivo.

b)

Solo se admitiran aquellas construcciones, fijas o temporales, destinadas a
infraestructuras directamente orientadas a intensificar la fertilidad del suelo para el
cultivo (pozos para regadio, grupos de aspersion, riego por goteo).

C,

Sera necesario la licencia municipal para el establecimiento de las construcciones
referidas al punto b, y para modificar el trazado de caminos, cercas, arroyos y
elementos naturales existentes en esta zona (vegetacion, suelo).

=

Obras de rehabilitacion y mejora de edificaciones preexistentes incluidas en el
catalogo y de los elementos de organizacion territorial (caminos, setos, cierres o
cercas...), vinculadas a la coexistencia de las actividades agricolas tradicionales
con actividades de ocio, educativas o culturales.

o

Se controlardn las operaciones de concentracion parcelaria para evitar la
desaparicion de los elementos de organizacion territorial (caminos, setos, cercas,
cierres, ribazos y bancales... etc.). Se tendra en cuenta a su vez, que:

1.- Los suelos que a partir de la entrada en vigor del Plan sean objeto de
concentracion parcelaria deberan mantener su clasificaciéon como suelo rustico de
especial proteccion durante al menos 20 afios a contar desde la conclusion de las
operaciones de concentracion parcelaria y sin perjuicio de que sean merecedores
de otras protecciones de acuerdo con la legislacion sectorial que sea de aplicacion.

2.- Las vias y servicios obtenidos mediante el desarrollo de las actuaciones de
concentracion parcelaria no servirdn para la clasificacion como urbanos de los
terrenos incluidos en ellas.

3.- Se debera prestar la necesaria atencion a los elementos que definen la
estructura parcelaria como son la vegetacion, los caminos y los cierres al objeto de
que la actuacion produzca las minimas afecciones territoriales y paisajisticas,
procurando mantener su red de caminos existentes y reutilizar los materiales de
sus cierres originales.

Articulo 5.5.18. AREA DE PROTECCION PAISAJISTICA, CASERIOS Y FORESTAL

Comprende esta zona los espacios de praderia de los caserios y las repoblaciones forestales,
situados al sur del ndcleo urbano de Comillas.

De acuerdo con el art. 15.3. de la Ley de Cantabria 2/2004, no se podran implantar
explotaciones forestales intensivas a una distancia inferior de 50 metros de los nucleos de
poblacion, y las explotaciones existentes deben retirarse 50 metros. Del mismo modo, en los
nuevos crecimientos urbanisticos en Suelos Urbanos o Urbanizables no podran implantarse
edificaciones a menos de 50 metros de dichas explotaciones.

1.- Usos compatibles
a) Las instalaciones que sean necesarias para las explotaciones agricolas,

ganaderas, forestales y otras analogas, que guarden relacion con la naturaleza,
extension y utilizacion de la finca, incluidas las viviendas de las personas que

hayan de vivir y vivan real y permanentemente vinculadas a la correspondiente
explotacion.

£

La rehabilitacion de edificaciones existentes asi como posibles ampliaciones de
hasta un 10 por ciento en viviendas o de hasta un 20 por ciento en edificaciones
culturales, de ocio y turismo rural. Excepto en el Area de Interés Paisajistico (AIP)
Monte Corona, donde no se admiten las ampliaciones con fines de ocio y turismo
rural.

9

Cambios de uso de edificaciones tradicionales existentes para vivienda e
instalaciones culturales, de ocio y turismo rural. A estos efectos, se considerara
edificaciones tradicionales existentes aquellas que posean caracteristicas
arquitectonicas, tipolégicas y constructivas inequivocamente propias de una
edificacion rural del entorno y una superficie construida no inferior a 50 metros
cuadrados, incluidas en el inventario del Plan General. Excepto en el Area de
Interés Paisajistico (AIP) Monte Corona, donde no se permiten los cambios de uso
con fines de ocio y turismo rural.

2.- Edificaciones
a) Las edificaciones deberan situarse en parcelas de superficie minima de 5.000 m2,

vinculadas a la edificacion, pertenecientes a caserios con 5 has de superficie total
al menos, integrada en la explotacion.

R

Las nuevas construcciones se ajustaran a los siguientes parametros reguladores:

- Parcela minima: 5.000 m2
- Numero maximo de plantas: B + 1
- Altura maxima: 6,5 m, admitiéndose alturas superiores en instalaciones tales
como silos u otras similares ligadas a la explotacion.
- Edificabilidad:
- 0,05 m2/m2 para vivienda para parcela de 5.000 m2
- 0,10 m2/m2 para edificios no destinados a vivienda, sobre la superficie
vinculada total de la explotacion.

e

En el area de proteccion agraria y en los denominados caserios, se permite la
construccion de una vivienda unifamiliar sin parcelacion ni segregacion de dominio,
como segunda vivienda del caserio. La nueva edificacion quedara vinculada a la
explotacion, haciéndose constar asi en la correspondiente inscripcién registral,
respetando las condiciones de edificabilidad previstas.

e

La segunda vivienda a que se refiere el apartado anterior, formara bloque con las
edificaciones preexistentes o, en todo caso, se localizara exenta a una distancia no
superior a 5 metros de aquellas, y debera cumplir las condiciones establecidas en
el apartado 1.a) de este articulo.

e

Las nuevas construcciones, sean destinadas a usos ganaderos o sean vivienda
familiar, habrén de respetar las tipologias existentes.

1.- En el caso de edificaciones con destino y uso ganadero (con o sin
vivienda), la construccién serad rectangular, con doble largo sobre
ancho, de una o dos plantas, y con cubierta a dos aguas, vertientes a
las fachadas de mayor longitud.

2.- En las nuevas viviendas, se respetaran los elementos y tipologias de
los caserios actuales y de las edificaciones existentes.
3.- Asimismo se dara preferencia a las orientaciones dominantes en las

construcciones E/SE y S).

4.- El acabado de muros y parametros exteriores sera en piedra o en
revoco de mortero pintado y las cubiertas seran de teja arabe o de
materiales equivalentes industriales.

5.- Las nuevas construcciones se retiraran del camino de acceso rodado al
menos 12,5 metros y no mas de 20. Tanto la finca como las nuevas
edificaciones, se cerraran en el borde del camino mediante pared de
piedra, o mortero, muro secal o seto vivo.

6.- Se respetaran los cerramientos de fincas existentes, tanto de piedra
como setos vivos.
7.- En las construcciones ganaderas destinadas a establos, se exigira

proyecto de depuracion de aguas residuales antes de su vertido,
siempre que la cabida prevista sobrepase las veinte cabezas adultas.
Asimismo, sera obligatorio la instalacion de recogida de estiércol que
impida la contaminacién de cauces por aguas corrientes o pluviales.

Articulo 5.5.19. AREA DE PROTECCION DE SISTEMAS GENERALES
1. Definicion

La zona de Proteccion de Sistemas Generales, de acuerdo con el articulo 5.2.1.2 comprende
los equipamientos y las infraestructuras existentes o previstas en el desarrollo de este Plan,
situados en el Suelo Rustico, asi como sus franjas o terrenos de proteccion legalmente
establecidos, en su caso.

2. Delimitacion
a) Para la red carreteras

De acuerdo a la Ley de Cantabria 5/1996, de 17 de diciembre, de Carreteras de Cantabria,
capitulo Il “Uso y defensa de las carreteras”, la zona de influencia se subdivide en dos: zona
de dominio publico y zona de proteccion, estableciéndose diferencias entre ellas basadas en
los usos y actividades en ellas permitidas.

Zona de dominio publico:

Comprende ésta una franja de tres metros de anchura medidos horizontal y
perpendicularmente al eje de la carretera, desde la arista exterior de la explanacion.

Zona de proteccion:

La zona de proteccion consistira en una franja de terreno delimitada interiormente por la zona
de dominio publico, y exteriormente por una paralela a la arista exterior de la explanacion a una
distancia de dieciocho metros para carreteras primarias, catorce metros para las secundarias y
diez para las locales, medidos en horizontal, perpendicularmente al eje de la carretera. La zona
de proteccion se define con el fin da garantizar la seguridad vial, asegurar la disponibilidad de
los terrenos necesarios para la realizaciéon de obras de ampliacién y de mantenimiento de las
carreteras e instalaciones de sus servicios complementarios, asi como proteger los usos de los
terrenos colindantes del impacto de las vias. El limite exterior de esta zona constituye la linea
de la edificacion.

En el caso de que la importancia de las obras de desmonte o terraplén haga que las zonas
definidas anteriormente queden comprendidas dentro de estos elementos, la zona de
proteccién se ampliara hasta la linea paralela a la linea que define el dominio publico y a 8
(ocho) metros de la misma (zona de servidumbre del R-G de Carreteras).
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b) Para la red de infraestructuras basicas (abastecimiento de agua, alcantarillado y
tendidos eléctricos aéreos o subterraneos) sefialadas en los planos comprendera una franja de
terreno de diez metros a cada lado del eje de la infraestructura en el caso de ser aéreas y de
cinco metros en el caso de ser subterraneas y no discurrir por terreno publico.

A las instalaciones eléctricas de generacion, transporte y distribucion de energia eléctrica, les
seran de aplicacion los articulos 52 y siguientes de la Ley 54/1997.

A la red publica de telecomunicaciones, le seran de aplicacion los articulos 26 y siguientes de
la Ley 32/2003 y los articulos 57 y siguientes del R.D. 424/2005.

A las instalaciones radioeléctricas, les seran de aplicacion los articulos 43 y siguientes de la
Ley 11/1998 y los articulos 3 y siguientes del R.D. 1066/2001.

3. Condiciones de construccion

En la zona de Proteccion de Sistemas Generales, se estara a lo dispuesto en las Normas de
Proteccion y las disposiciones legales vigentes.

A todos los efectos, queda prohibida la construccion en esta Zona cualquiera que sea su uso,
con las siguientes excepciones:

a) Las construcciones de servicio de carreteras, tales como estaciones de servicio,
parques de autoescuelas, ambulatorio de auxilio en carretera, etc. y en general las
instalaciones complementarias y de servicio vinculadas a la carretera, en las que
atraviesan el término municipal de Comillas en el Suelo Rustico en una franja de 50
metros de profundidad maxima, con las limitaciones impuestas por la Ley de
Carreteras y su Reglamento, con las siguientes condiciones:

- Volumen: 0,5 m3/m2
- Altura: 6 m al alero

b) Obras propias, acondicionamiento y mejora de las instalaciones propias de los
equipamientos existentes identificados en el Plano correspondiente.

Articulo 5.5.20. AREA DE PROTECCION ARQUEOLOGICO - HISTORICO

En Pefia Castillo, al sureste del municipio, se delimita en el plano de Zonificacion una zona de
proteccion arqueologica-historica. También se grafian en el plano una serie de puntos de
proteccién arqueolégica que corresponden a los principales yacimientos identificados.

En la memoria, documento de informacién urbanistica, punto 16.2 Informe Histérico-
Arqueoldgico, se define la legislacion de la Ley 11/1998 del Patrimonio Cultural de Cantabria
que vincula a estas zonas y yacimientos. En el citado informe se hace una descripcion
detallada de los yacimientos y elementos valiosos, se establecen sus coordenadas de
referencia, y en el plano a escala 1:5000 de Yacimientos Arqueolégicos se sitian con precision.

Se incluye en el plano citado la delimitacién del Entorno de proteccién de la Cueva de la Meaza

SECCION 32 SUELO RUSTICO DE PROTECCION ORDINARIA

Articulo 5.5.21. CONDICIONES GENERALES

De acuerdo con la resolucién de la Direccion General de Montes y Conservacion de la
Naturaleza de fecha 23 de junio de 2006, para la parte del término municipal incluida dentro del
Parque Natural de Oyambre, la delimitacién y tipo de zonificacién propuesta en este Plan
General, quedara en su dia sometida a lo que disponga el documento del PORN, asi como la
normativa correspondiente que lo desarrolle y los usos autorizables. Todo ello de acuerdo con
los criterios de la Direccion General de Montes y Conservacion de la Naturaleza del Gobierno
de Cantabria.

1. Justificacion

El articulo 109 de la Ley 2/2001 de Cantabria establece que tendran la consideracion de suelo
rustico de proteccion ordinaria aquellos que el Plan General quiera preservarlos de un
desarrollo urbano integral por considerarlo inadecuado en atencién a alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Las caracteristicas fisicas de la zona de que se trate

b) La incompatibilidad con el modelo urbanistico y territorial

c) La inconveniencia de soluciones bruscas entre el suelo urbanizable residual y
el suelo rustico de especial proteccion

d) La preservacion y encauzamiento de formas de ocupacion del territorio y

asentamientos no urbanos considerados desde la perspectiva y exigencias del

desarrollo sostenible.

En base a lo anterior se ha clasificado como suelo rustico de proteccion ordinaria la zona
existente en Trasvia que antes tenia la consideracion de “Corola”.

2. Usos
Los usos marcados por el art. 113 de la Ley 2/2001 de Cantabria son:

- Instalaciones para explotaciones agricolas, ganaderas, forestales y otras analogas
incluso viviendas vinculadas.

- Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de
obras publicas e infraestructuras.

- Actuaciones de interés publico.

- Renovacion y reforma de edificaciones preexistentes.

- Actividades de ocio y turismo rural.

w

. Competencia y tramitacion

En el suelo rustico de proteccién ordinaria, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacién
sectorial aplicable, la autorizacién para las construcciones y usos permitidos en el articulo 113
de la Ley correspondera al Ayuntamiento, por tratarse de un municipio con Plan General, previo
informe de la Comision Regional de Urbanismo, que sera vinculante cuando proponga la
denegacion fundada en infraccion concreta de los requisitos y condiciones previstas en la Ley
2/2001 o en el planeamiento territorial.

4. Documentacion
1. Plano de emplazamiento a escala 1/5.000 a 1/2.000 que permita identificar:

- La parcela sobre la que se va a edificar
- Las vias publicas de acceso

- Caracteristicas del medio circundante y de las edificaciones existentes en el
entorno acotando las distancias entre ellas y la edificacion que se pretende

- Ubicacién respecto del ndcleo de poblacion mas préximo (acotando la
distancia)

2. Fotos de la parcela y del entorno

- La documentacion fotogréfica que se aporte deberd permitir identificar las
caracteristicas naturales del entorno asi como las condiciones ambientales y
tipologicas del nicleo/s de poblacién proximos

- En caso que se considere necesario se podra solicitar ademas de un estudio
de adaptacion al entorno mediante una simulacién fotocompositiva segin lo
fijlado en el art 190 de la Ley de Cantabria 2/2001

3. Plano de situacion de la parcela a escalas entre 1/1.000 a 1/200 que permita indicar:

- Forma, dimensiones y superficie de la parcela

- Ubicacion de la construccion y superficies, indicando limite a linderos y a las
vias de acceso

- Posicién de la red de energia eléctrica y caracteristicas y cota de enganche

- Situacion de las instalaciones de abastecimiento de agua o foco de captacion
de agua potable. Con informe de técnico u organismo competente que asegure
la potabilidad de la captacion

- Descripcion del sistema de evacuacion y tratamiento de aguas residuales,
acotando la distancia existente entre esta y el foco de abastecimiento de agua
potable

- Acreditacion fidedigna de la superficie de la parcela mediante certificado de
catastro, también podra admitirse si no existiera dicho certificado, certificacion
expedida por un técnico competente

4. Seccion transversal a escala 1/200

- Este requisito sera necesario solo en caso de que las condiciones del terreno y
la construccion que se va a implantar requieran realizar movimientos de terreno
para su adaptacion al mismo

- Se debera acotar la altura o desnivel de los terraplenes o desmontes segin
corresponda

- Se ubicara la construccion acotando su altura en el punto més desfavorable de
contacto con el terreno asi como la distancia al borde del terraplén o desmonte

5. Memoria justificativa

- La forma en la que van a ser conseguidas las dotaciones y servicios
necesarios, tratamiento y descripcion de los mismos

- Descripcion de los materiales de fachada y cubierta

- Descripcion de los materiales y tipo de cerramientos de la parcela

- Justificacion de la inexistencia de repercusiones negativas de caracter
ambiental mediante:

Descripcion sucinta del proyecto, asi como de las infraestructuras y obras
auxiliares. Necesidades de suelo y otros recursos naturales.

Listado de afecciones derivadas del proyecto, y de las infraestructuras y
obras ahocicadas (con inclusion de vertidos, residuos soélidos, residuos
ganaderos y emisiones producidas) que puedan generar impactos sobre el
medio ambiente y en particular en la calidad y fragilidad del paisaje, la
vegetacion y la calidad de las aguas superficiales y subterraneas.

Descripcion de las caracteristicas ecolégicas basicas del entorno, hasta
donde se aprecien los impactos derivados del proyecto, con especial
referencia a los suelos, la vegetacion, la fauna y el paisaje.

Medidas previstas para reducir, eliminar o compensar los impactos
ambientales significativos derivados del proyecto.

6. Documentacion presentada para demostrar la vinculacion de la vivienda con la
explotacion:

- Alta en el Régimen Especial Agrario de la Seguridad Social y fotocopia del
Ultimo recibo

- Fotocopia del alta en Hacienda de la actividad agraria

- Plan de explotacion o datos necesarios para su elaboracion

- Cartilla Ganadera

- Certificado de empadronamiento

- Certificado del catastro de las parcelas en propiedad

- Certificado del catastro de las parcelas en arrendamiento

- Lavivienda vinculada debe ser la residencia habitual de la unidad familiar. Una
unidad familiar no podré promover la construccion de mas de una vivienda
vinculada, incluyendo los hijos hasta que salgan de la unidad familiar

- Cuando se trate de una explotacion regentada por una personals distinta al
propietario, la vivienda sera la residencia habitual de las personas que regenten
la explotacion

Articulo 5.5.22. PARAMETROS REGULADORES

Parcela minima: 2.500 m2 por vivienda.

Frente minimo: 30m.

Circulo minimo: 30m.

Altura de Comnisa: 6,50 m. maximo.
Numero de plantas: B + 1 méaximo.
Edificabilidad maxima: 0,125 m2/m2.

Ocupacion maxima: 12,5%.

Retranqueo a una via: 3 m minimo desde el limite exterior de la calzada al
limite de la parcela, salvo que el retranqueo sefialado
en los planos sea mayor. 10m desde la linea de
edificacion al limite de la parcela.

10 m. minimo.

10 m. minimo.

Retranqueo a colindantes:
Retranqueo entre edificaciones:

Tipologia: Edificacién unifamiliar aislada.
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TiTULO 6

GESTION URBANISTICA

TITULO 6.- GESTION URBANISTICA.

CAPITULO 6.1.- PUBLICIDAD DEL PLANEAMIENTO.

Articulo 6.1.1 CARACTER PUBLICO

El Plan General, los Planes Parciales y Especiales, Estudios de Detalle y Proyectos, con sus
Normas, Ordenanzas y Catalogos seran publicos, y cualquier persona podra en todo momento
consultarlos e informarse de los mismos en el Ayuntamiento. (Art. 86-1. Ley 2/2001 de
Cantabria).

Articulo 6.1.2. CONSULTA DEL PLANEAMIENTO

1.-

La publicidad de los Planes, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacién con sus
Normas, Ordenanzas y Catalogos, se referira a la totalidad de los documentos que los
constituyan.

No podra impedirse la consulta de los documentos constitutivos de los instrumentos de
planeamiento ni ain a pretexto de trabajos que sobre ellos se estén realizando. A tal
efecto, el Ayuntamiento debera disponer de un ejemplar completo de cada uno de los
instrumentos de planeamiento destinado exclusivamente a la consulta por los
administrados. A dicho ejemplar se debera incorporar testimonio de los acuerdos de
aprobacién inicial, provisional y definitiva, debiéndose extender, en los documentos
integrantes del correspondiente instrumento de planeamiento, diligencia acreditativa de
su aprobacion definitiva.

La consulta se realizara en los locales que sefiale el Ayuntamiento al efecto. Las
dependencias que de ese modo se habiliten estaran abiertas cuatro horas diarias, al
menos. El horario debera coincidir con el de despacho al publico del resto de las
oficinas municipales. (Art. 164 Reglamento de Planeamiento).

Este local contara con unas condiciones adecuadas de seguridad y comodidad, asi
como con una amplitud minima que permita la presencia simultanea de, al menos,
cuatro personas consultantes instaladas en un area prevista al efecto.

Incluso si se procediera a la microfilmacion de los archivos de planeamiento no por ello
se privara de la consulta publica de los originales o, cuando menos, de fotocopias de
los mismos en formato normal, o disquete en el caso de estar en formato digital.

Articulo 6.1.3. CONSULTAS PARTICULARES

1.-

Todo administrado tendra derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito, en el
plazo de un mes a contar de la solicitud, del régimen urbanistico aplicable a una finca o
sector. (Art. 86.2. Ley 2/2001 de Cantabria)

Los particulares deberan solicitar esta informacion por escrito utilizando los formularios
que puedan elaborarse al efecto y presentdndola en el Registro General del
Ayuntamiento.

La solicitud debera identificar la finca, poligono o sector, de manera que no puedan
producirse dudas acerca de su situacion y de las demas circunstancias de hecho que
concurran. (Art. 165.2. R.P.)

El Ayuntamiento podra contestar la consulta asi dirigida remitiendo fotocopia de las
determinaciones graficas y escritas del Plan General que configuran el régimen
urbanistico de la finca de que se trate.

Articulo 6.1.4. DIVULGACION DEL PLAN GENERAL

1.-

El Ayuntamiento reproducira los documentos gréaficos y escritos que componen las
determinaciones vinculantes del Plan General, con la finalidad de que puedan ser
expendidos a precio asequible a todo ciudadano interesado en ello, tanto en papel
como en formato digital.

El Ayuntamiento facilitara un ejemplar de la misma documentacién a los organismos
oficiales afectados por sus determinaciones, a los Colegios Oficiales de Notarios y
Registradores de la Propiedad, a los colegios profesionales tutores del visado de
proyectos regulados por este Plan, asi como a las asociaciones ciudadanas legalmente
reconocidas y participantes habitualmente en actividades de indole urbanistica.

Articulo 6.1.5 LIBRO REGISTRO DE PLANEAMIENTO

En el Ayuntamiento se llevara un libro - registro, debidamente autenticado, en el que se
inscribiran todos los acuerdos de aprobacion definitiva del Plan General, Planes Parciales,
Planes Especiales, Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizacion, Proyectos de Delimitacion
de Poligonos y Unidades de Actuacién, Proyectos de Reparcelacién y Proyectos de
Compensacion, asi como acuerdos de revision y modificacion de los mismos.

También se inscribirdn las resoluciones administrativas y sentencias que afectaren a dichos
instrumentos urbanisticos. (Art. 166. Reglamento de Planeamiento Urbanistico).

Articulo 6.1.6. PUBLICIDAD COMERCIAL DEL PLANEAMIENTO

1.-

La publicidad que se realice por cualquier medio de difusién que se refiera a ventas de
parcelas, edificadas o sin edificar, solares, pisos y locales comerciales o industriales,
debera expresar, cuando se trate de urbanizaciones de iniciativa particular, la fecha de
aprobacion definitiva del Plan Parcial cuando se trate de Suelo Urbanizable, del Plan
Especial o Estudio de Detalle cuando se trate de Suelo Urbano sujeto a ese desarrollo.

En caso de edificios de nueva planta se debera expresar la fecha de concesion de
licencia y en ningln caso la publicidad de venta podra ser contradictoria con las
determinaciones de los Usos Basicos autorizados en el edificio.

El incumplimiento de las prescripciones contenidas en este articulo sera considerado
como infraccién urbanistica a los efectos de aplicacion de las sanciones establecidas
en el articulo 222 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

Articulo 6.1.7. EXPOSICION PUBLICA DEL PLANEAMIENTO

1.-

Todo documento de planeamiento que deba ser sometido a informacién publica debera
ser expuesto en unas condiciones técnicas y ambientales que permitan la facil
comprensién de sus determinaciones por persona no técnica ni perita en la materia.

A este fin, toda propuesta de planeamiento que se tramite incluirda una documentacion
grafica complementaria de la técnica, que incluya dibujos, alzados, perspectivas,
montajes fotograficos y cuantas mas sean necesarias a los efectos antes sefialados;
esta documentacion representara con especial cuidado las posibles repercusiones de
sus propuestas en los vecinos inmediatos y colindantes, en el medio ambiente y en los
aspectos dotacionales que desarrolle.

En las propuestas de planeamiento de mayor trascendencia, envergadura o
significacion urbana podra exigirse, a efectos de su mejor comprension, la elaboracion
de una maqueta de las caracteristicas que se sefialen.

Articulo 6.1.8. CEDULA URBANISTICA

1.-

De conformidad con lo dispuesto en el Art. 168 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico se crea la Cédula Urbanistica como documento acreditativo de las
circunstancias urbanisticas que concurran en los predios del término municipal.

La cédula urbanistica que se expida contendré referencias, cuando menos, a los
extremos indicados por el punto 3 del Art. 168 citado, asi como otros que se estimen
de interés para la mas facil comprension de los objetivos y criterios urbanisticos para
cada caso.

Podra exigirse la cédula urbanistica en los casos siguientes:

a) Para la parcelacion y obras de nueva edificacion y demolicion en los predios
situados en ambito para los que se haya acordado iniciar una modificacién del
planeamiento vigente a menos que se adopte acuerdo de suspension
preventiva de licencias que amparen la misma clase de actuaciones.

b) Cuando se pretende hacer uso de altura o retranqueo optativos en los casos
admitidos para el Plan.

c) En los casos de modificacion de usos dotacionales o colectivos.

d) Para las actuaciones que persigan modificar la actual situacion de las areas
especiales.

e) Las obras de vaciado total interior en edificios catalogados.

f) Demoliciones en las zonas de casco antiguo y conjuntos urbanistico -

arquitectonicos.
9) En cuantos otros pudiera decidirse por acuerdo municipal.

La obtencién de cédula urbanistica es requisito previo imprescindible para solicitar
licencia de parcelacion, nueva edificacion, demolicion, cambio de uso en los supuestos
sefialados, asi como para la presentacion de planeamiento de iniciativa particular que
desarrolle el Plan General en esas mismas zonas.

La solicitud de cédula urbanistica identificara perfectamente los limites de la parcela,
acreditando su propiedad y expresando con precision los proyectos de actuacién que
sobre la misma se pretende en cada caso.

En un plazo méximo de dos meses, los Servicios Técnicos de Urbanismo Municipal
emitiran la cédula correspondiente, con expresion de cuantas indicaciones puedan ser
necesarias y oportunas sobre la posible viabilidad de la solicitud recibida, de acuerdo
con los criterios de planeamiento vigentes. Sin transcurriera dicho plazo sin emitirse la
cédula podra solicitarse la licencia o presentarse el planeamiento correspondiente
durante el plazo de los cuatro meses siguientes, transcurridos los cuales volvera a regir
la preceptiva solicitud previa de cédula urbanistica.

La validez de la cédula urbanistica ser4 de seis meses desde el momento de su
expedicién y durante este tiempo sus indicaciones se estimaran vinculantes a efectos

de las propuestas particulares por ella afectadas, salvo acuerdo municipal en sentido
distinto.

Articulo 6.1.9. ACCION PUBLICA

1.-

Sera publica la accion para exigir ante las Administraciones Publicas y, en su caso, los
organos de la jurisdiccion contencioso-administrativa la observancia de la legislacion
urbanistica y de ordenacion territorial, asi como los Planes, Normas y Ordenanzas a
que se refiere la Ley 2/2001 de Cantabria. (Art. 256.1)

De conformidad con lo dispuesto en la legislacion, si dicha accion esta motivada por la
ejecucion de obras que se consideren ilegales, podra ejercitarse durante la ejecucion
de las mismas y hasta el transcurso de los plazos establecidos en esta Ley para la
adopcion de las medidas de proteccion de la legalidad urbanistica o de la prescripcion
de las correspondientes infracciones. (Art. 256.2 Ley 2/2001 de Cantabria).

En el caso de obras realizadas sin licencia y orden de ejecucion o realizadas sin
ajustarse a la licencia concedida, el plazo de prescripcion de tales infracciones sera de
cuatro afios desde la fecha a su total terminacion. (Art. 9 Real Decreto Ley 16/1981 de
16 de Octubre).

Podra ejercer esta accion publica, tanto mediante la presentacién de alegaciones y
sugerencias en los periodos de informacion publica, como interponiendo los
preceptivos recursos administrativos o contenciosos, cualquier ciudadano vecino o no
de Comillas, sin necesidad de argumentar interés personal directo en la cuestion
suscitada.

A fin de fomentar y facilitar la intervencién publica en la elaboracion y control del
planeamiento urbanistico, el Ayuntamiento procurard la mayor divulgaciéon posible,
mediante documentacion “ad hoc” de los procedimientos de participacion publica y de
disciplina urbanistica.

Todo participante en periodos de informacion publica podra solicitar ser tenido
informado de los posteriores momentos de tramitacién que puedan permitir nueva
participacién en el proceso.

Durante los periodos de informacion publica deberan hacerse citaciones personales en
los casos siguientes:



BOC - Numero 171

Miércoles, 3 de septiembre de 2008

Pagina 12095

a) En la tramitacion de Planes Parciales a los propietarios de terrenos
comprendidos en el mismo (Art. 139.22 R.P.), a los residentes habituales en el
mismo y a cuantas otras personas puedan estar afectadas en las
inmediaciones del mismo.

b) En la tramitacién de Estudios de Detalle a los propietarios y demas interesados
directamente afectados comprendidos en el &mbito territorial del mismo (Art.
140.3 R.P), entendiendo por tales los residentes y actividades productivas
existentes; asimismo, se comunicard a los afectados por la ejecucion del
mismo en sus inmediaciones principalmente aquellas que pudieran ver
disminuidas las condiciones de soleamiento o ambientales en general de sus
actuales viviendas.

CAPITULO 6.2. GESTION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO

Articulo 6.2.1. MODALIDADES DE GESTION EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

La ejecucion de las determinaciones en este Plan podra adoptar, en el suelo clasificado como
Urbano Consolidado y exceptuando los posibles Sistemas Generales, alguna o varias
simultineamente de las modalidades siguientes:

Concesioén de licencia municipal sin tramites previos de gestion.
Elaboracion de Estudio de Detalle o Plan Especial.

Reparcelacion o compensacion en sector cerrado de nueva creacion a iniciativa privada
o municipal.

Reparcelacion discontinua a iniciativa voluntaria de la propiedad.

Permutas de terreno con Suelo Urbanizable a través del Ayuntamiento.

Donaciones al Ayuntamiento o entidades de fines no lucrativos.

Expropiacion.

Elaboracion de Proyecto de Urbanizacion.

Normalizacién de fincas cuando, conforme al articulo 129 de la Ley 2/2001 de

Cantabria, sea preciso redefinir los linderos al objeto de adaptar la configuracion fisica
de las mismas a las determinaciones del Plan.

Articulo 6.2.2 SEGREGACION DE PARCELAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

1.-

No podran autorizarse aquellas divisiones de parcelas en Suelo Urbano Consolidado
que den lugar a porciones inferiores al tamarfio de la parcela minima segun esta
normativa.

Tampoco podra autorizarse la segregacion de las parcelas existentes en la actualidad
calificadas como dotacional a obtener, salvo que tal fraccionamiento tenga por objeto
su cesion al Ayuntamiento y éste asi lo acepte.

Asimismo, no podra autorizarse la division de propiedades en Suelo Urbano
Consolidado sobre terrenos que son parte de edificios o conjuntos cuya edificabilidad
esté agotada por la globalidad de la actuacion existente, salvo que la segregacion sea
a efecto de materializar la cesién al Ayuntamiento, con caracter de espacio libre o
dotacional de la parcela segregada.

Articulo 6.2.3. REGIMEN URBANISTICO GENERAL DE LOS PREDIOS EN SUELO
URBANO CONSOLIDADO

Como consecuencia de la aplicacion simultanea de las condiciones de edificacion y
edificabilidad de acuerdo con lo dispuesto en las condiciones de edificacion y edificabilidad
correspondientes, pueden existir:

a)

Parcelas en que el aprovechamiento concedido por la edificabilidad es materializable
“in situ” con la aplicacion de las condiciones de edificacion reguladas.

Parcelas en que el aprovechamiento representado por la edificabilidad no puede
materializarse, total o parcialmente, “in situ”, bien porque se adscribe el suelo a un uso
no lucrativo y debera ser cedido al Ayuntamiento a este fin, bien porque las condiciones
de edificacién no posibiliten el agotamiento de la total edificabilidad atribuida.

Parcelas en que la cantidad de edificabilidad adjudicada por el Plan no alcanza para
cubrir las condiciones de edificacion minimas obligatorias fijadas para la misma o
aquellas que, optativamente, pudieran alcanzarse.

Articulo 6.2.4. PLANES ESPECIALES

El Ayuntamiento podré acordar la elaboracion de cuantos Planes Especiales estime necesarios
para cubrir cualquiera de los objetivos que la Ley 2/2001 de Cantabria atribuye a la
competencia de éstos, de acuerdo con las determinaciones de este Plan General.

Articulo 6.2.5. ESTUDIOS DE DETALLE

1-

Con independencia de las propuestas concretas que este Plan prevé para la
elaboracién de Estudios de Detalle, podran realizarse otros cuando se estime necesario
con alguna de las finalidades siguientes, de acuerdo con el Art. 65 del Reglamento de
Planeamiento:

- Establecer alineaciones y rasantes completando las ya sefialadas en el Plan General
o reajustarlas y adaptarlas de acuerdo con el mismo.

- Ordenar volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan.

- Completar la red de comunicaciones definida en el Plan como aquellas vias interiores
que resulten necesarias para proporcionar acceso a la edificacién, cuya ordenacién
concreta no se fije en el Plan General ni en otra clase de planeamiento.

Los Estudios de Detalle que se presenten al Ayuntamiento tendran en su
documentacion, ademas de lo sefialado en el Art. 66 del Reglamento de Planeamiento,
toda la documentacion necesaria para ilustrar y justificar su contenido y finalidad, entre
la que se contard como minimo:

Fotografias de la situacion y estado del emplazamiento, incluyendo localizacion de
edificacion y arbolado existente.

Parcelarios justificantes de la propiedad.

- Alzados de la actuacion resultante.

Fotomontaje del resultado final de la actuacion pretendida.
- Planos, a escala minima 1/500, que incluirdn como minimo:

a) Plano de situacion en relacion con el entorno.

b) Plano parcelario y de delimitacion.

c) Plano de ordenacion vigente.

d) Plano del estado actual de los terrenos, la edificacion, la red viaria y las
infraestructuras.

e) Planos debidamente acotados, que reflejen con detalle la ordenacion proyectada,
que para la red viaria incluirdn como minimo alineaciones.

Cada Estudio de Detalle deberd garantizar la futura conservacion de sus
infraestructuras y espacios libres dotacionales que no sean de cesién al municipio, por
los futuros propietarios y residentes en el mismo, mediante la constitucion
preferentemente de Entidades Urbanisticas colaboradoras de conservacion. Con la
aprobacion de cada Estudio de Detalle deberan aprobarse, pues, los compromisos de
conservacion y mantenimiento correspondientes.

Articulo 6.2.6. REPARCELACIONES DISCONTINUAS Y VOLUNTARIAS

1.-

La Ley 2/2001 de Cantabria prevé la aplicacion de la reparcelacion que, como sefiala
su Art. 135.2,, tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenacion urbanistica, retitularizar la configuracion de las fincas y situar su
aprovechamiento en zonas aptas para la edificacién, con arreglo al Plan.

En suelo urbano, dispone el Art. 78.3. del Reglamento de Gestion que la unidad
reparcelable podra ser discontinua e incluso referirse a parcelas aisladas, siempre que
la iniciativa de la reparcelacion sea voluntaria y quede asegurado el cumplimiento del
Plan y no se irrogue perjuicio a terceros propietarios.

Podra disponerse la aprobacion de una reparcelacion discontinua entre dos o mas
solares o parcelas situadas en suelo urbano, que cumplan alguna de las condiciones
siguientes:

a) Parcelas sin posibilidad de materializar las condiciones de edificabilidad
autorizadas por el planeamiento dentro de sus propios limites, siempre que no
sean dotaciones publicas existentes en el momento de elaboracion de este Plan
General.

b) Que la normativa de edificacion imponga o autorice condiciones de edificacion que
lleven a una edificabilidad superior a la del propio.

El Ayuntamiento podra intervenir, asimismo, como propietario en los procesos de
reparcelacion discontinua con aquellos terrenos de su propiedad que se encontraran en
las condiciones anteriormente sefialadas y sobre las cuales no planteara el Plan
restricciones o limitaciones de uso; en todo caso se observaran las especificaciones
legales propias del régimen patrimonial a que estuvieren adscritos.

Cuando son objeto de reparcelacién discontinua bienes municipales, el Ayuntamiento
podra optar, de acuerdo con lo dispuesto en el Art. 92 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, por la compensacién econémica correspondiente al suelo que aporte,
valorado de conformidad con lo dispuesto en el Art. 88 y siguientes del mismo
Reglamento.

Procedimientos.

5.1.- El acuerdo de reparcelacion discontinua entre los propietarios interesados en ella
decidird voluntariamente el momento de su ejecucién y los participantes en la
misma.

5.2.- Los propietarios presentaran al Ayuntamiento propuesta escrita de la

reparcelacion pretendida para la previa aceptacion por el Ayuntamiento de los
terrenos que se ceden, acompafiada de certificado registral sobre la titularidad de
ambos y de libertad de cargas de los solares afectados. Una vez aceptada la
propuesta por el Pleno se formularéa en escritura publica, tal como dispone el Art.
115.1. del Reglamento de Gestion, previamente a su aprobacion inicial.

5.3.- El Pleno podra rechazar la propuesta de reparcelacion discontinua, si no se
considerase adecuada la cesion de suelo o edificios aportada, en el caso de que
no estuviera expresamente prevista en el Plan General, o si, con base en los
criterios de éste, no se pueden autorizar las condiciones de edificabilidad
resultantes en su caso, cuando se planteaban sélo como optativas.

5.4.- La propuesta, aprobada inicialmente, se sometera a quince dias de informacion
publica e informe de los Servicios Técnicos Municipales, publicandose el anuncio
correspondiente en el Boletin Oficial de Cantabria y en el Tabléon de Anuncios
Municipal.

5.5.- Finalizado el tramite anterior, el Ayuntamiento aprobara definitivamente, si no hay
impedimentos en contra, la reparcelacion propuesta con los efectos,
procedimiento y tramites para su protocolizacion e inscripcion en el Registro a
que se refieren los Arts. 139 de la Ley 2/2001 de Cantabria, y 109 a 114y 124 a

130 del Reglamento de Gestion.

5.6.- Para la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la nueva finca bastara con
la presentacion en el mismo de la citada escritura y la certificacion del acuerdo
de su aprobacioén por el Ayuntamiento, segtin establece el Art. 115.2 del citado
Reglamento de Gestion Urbanistica.

5.7.- En la misma escritura debera hacerse constar la cesion al Ayuntamiento de la
finca cuyo aprovechamiento ha sido transferido mediante la reparcelacion.

Articulo 6.2.7. PERMUTAS CON SUELO URBANIZABLE

1.-

En todo momento podran acordarse permutas de propiedades entre parcelas de suelo
urbano y parcelas situadas en suelo urbanizable con la finalidad de liberar en el primero
espacio con fines dotacionales.

A este fin, el Ayuntamiento podréa disponer del suelo edificable obtenido como resultado
de las cesiones del 10% del aprovechamiento medio o por otra via. Las valoraciones
que sea necesario efectuar se fundamentaran en los aprovechamientos concedidos por
este Plan.
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Articulo 6.2.8.- CESION DE DOTACIONES

La transmision de cuanto suelo sea de cesion gratuita al Ayuntamiento se llevara a efecto una
vez aprobado definitivamente el Plan Especial o Estudio de Detalle correspondiente si no
hubiera necesidad de reparcelacion, en caso contrario, tendra lugar una vez se apruebe el
expediente de reparcelacion.

En otro caso, la cesion se hara una vez concedida la necesaria licencia de construccion, la
transmision de la propiedad de este suelo al Ayuntamiento, se haré sin perjuicio de las posibles
obras que, en funcion de los compromisos adquiridos, debieran llevarse a efecto en el mismo.

Articulo 6.2.9.- EXPROPIACION

Cuando transcurran cinco afios desde la entrada en vigor del Plan sin que se llevare a efecto la
expropiacion de los terrenos que, con arreglo a su calificacion, no sean edificables por sus
propietarios ni hayan de ser objeto de cesion obligatoria por no resultar posible la justa
distribucién de los beneficios y cargas en un poligono o sector, o por algiin otro medio de
gestion previsto en este Plan, el titular de los bienes o sus causa habientes podran acogerse a
lo dispuesto en el Art. 87.3 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

Articulo 6.2.10. PROYECTOS DE URBANIZACION

1.- Con independencia de las propuestas concretas que este Plan prevé para la
elaboracién de Proyecto de Urbanizacion, podran realizarse otros cuando se estime
necesario para el desarrollo de las obras de urbanizacion; art. 67 del Reglamento de
Planeamiento.

2.- Los acuerdos de aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion previstos en este Plan
deberan contener la distribucion de su costo entre los distintos agentes (propietarios de
suelo y vivienda, Ayuntamiento, etc.), y los plazos de ejecucion.

3.- En las zonas en las que este Plan exige la redaccion de Proyecto de Urbanizacion, su
aprobacioén debera ser previa a la concesion de licencias.

CAPITULO 6.3. GESTION DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, DEL SUELO
URBANIZABLE Y DE LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 6.3.1. EJECUCION DE LOS SECTORES

1.- Los sectores del Suelo Urbano No Consolidado y del Suelo Urbanizable Delimitado se
ejecutaran conforme a las previsiones de este Plan General.

2.- Cada Plan Parcial debera presentar un Programa de Ejecucion del mismo, desglosado
en etapas bianuales cuyo computo comenzara desde que sea publica la aprobacion
definitiva del Proyecto de Urbanizacién correspondiente.

3.- El incumplimiento de una de estas etapas bianuales legitimara al Ayuntamiento para
introducir en el Plan Parcial las necesarias modificaciones.

Articulo 6.3.2. ELABORACION DE PLANES PARCIALES

1.- Previamente a la redaccion de un Plan Parcial, los Servicios Municipales precisaran a
escala no inferior a 1/1.000 las determinaciones que a escala 1/2.000 presenta el Plan
General para el sector correspondiente o, en su caso, informaran la que a los mismos
efectos les fuese presentada por los particulares bajo cuya iniciativa se redactase el
Planeamiento Parcial.

2.- Las mediciones realizadas sobre estos planos servirdan de base para reajustar el
célculo del aprovechamiento y para fijar la cuantia, en hectareas equivalentes, de
sistemas generales de cuya obtencion y cesion hubiese de responsabilizarse el Sector.

3.- Para la elaboracion de Planes Parciales de iniciativa particular se establece la
necesidad de presentar, antes de que pueda avanzar la tramitacion formal, un Avance
orientativo de la ordenacion que se propone.

4.- A la vista del Avance propuesto, el Ayuntamiento introducird las modificaciones
oportunas y sefialara que zona de entre los Sistemas Generales propuestos por el Plan
deberian gestionarse con cargo al Plan Parcial. No sera obligada para estos avances la
tramitacion de participacion publica previsto en el Art. 125 del Reglamento de
Planeamiento.

5.- A la presentacion del Plan Parcial para dar inicio su tramitacion, el Ayuntamiento podra
reconsiderar su oportunidad y conveniencia a la vista de las caracteristicas del
desarrollo propuesto, de la gestion de los Sistemas Generales que le correspondan y
de este Plan General.

6.- Segun el art. 15.3. de la Ley de Cantabria 2/2004, no podran implantarse edificaciones
a una distancia inferior a 50 metros de explotaciones forestales extensivas, salvo que el
desarrollo del sector contemple su eliminacioén en ese entorno.

Articulo 6.3.3. SISTEMAS DE ACTUACION

El sistema de actuacion que se utilizard en cada Plan Parcial serd determinado por el
Ayuntamiento una vez oido el parecer de los propietarios afectados, de acuerdo con lo
dispuesto por la Ley a este respecto.

Articulo 6.3.4.- DOCUMENTACION DE PLANES PARCIALES

Sin perjuicio de lo sefialado por el Reglamento de Planeamiento en el momento de valoracién
del avance del Plan Parcial, se fijard asimismo y con exactitud la documentacién especifica a
aportar con independencia del minimo legal y entre la que deberan contar los estudios
complementarios de impacto ambiental que, cuando menos, contendran los requeridos en
estas Normas para otros usos en el Suelo RuUstico.

Debera presentarse un minimo de cinco ejemplares del Plan Parcial.

Articulo 6.3.5.- PRESENTACION DEL PROYECTO DE URBANIZACION

En el acto de aprobacion definitiva del Plan Parcial, podra concretarse el plazo de presentacion
del Proyecto de Urbanizacion correspondiente, que en ningin caso sera superior al de seis
meses, contados desde la comunicacion de la citada aprobacion.

El proyecto de reparcelacion, en caso de ser necesario, debera presentarse con plazo
suficiente para que pueda ser aprobado definitivamente, no mas tarde de lo que lo sea el
proyecto de urbanizacién.

Articulo 6.3.6.- TRANSMISION DE LAS CESIONES

En el acto de aprobacion provisional de todo Plan Parcial se determinara el calendario concreto
de transmision al Ayuntamiento de las cesiones que debieran llevarse a efecto.

La propiedad del suelo correspondiente a la cesion del 10% del aprovechamiento medio se
transmitira al Ayuntamiento durante el primer afio de ejecucion del Plan.

El suelo correspondiente a las diversas dotaciones de cesion gratuita sera transmitido al
Ayuntamiento durante los dos primeros afios de ejecucion del Plan. Podra acordarse por el
Ayuntamiento la reduccion de estos plazos por motivos de necesidad justificada.

Estas transmisiones de propiedad no afectarén a los posibles compromisos de urbanizacién
que se hubieran adquirido por los particulares.

Articulo 6.3.7. INICIATIVA MUNICIPAL

El Ayuntamiento podra impulsar la elaboracion del planeamiento parcial redactando de oficio
los documentos necesarios, tanto de planeamiento como de reparcelacion, con independencia
de que posteriormente cargue su costo sobre los propietarios beneficiados por la nueva
ordenacién, que deberédn abonarlo en metdlico o incrementar la cesion del 10% del
aprovechamiento medio en la cantidad correspondiente a dicho costo.

Articulo 6.3.8. PRIORIDAD DE SISTEMAS GENERALES

El Ayuntamiento podra adscribir a los distintos Planes Parciales aquellos Sistemas Generales
que no lo estuvieran por el propio Plan General, de acuerdo con las siguientes prioridades:

a) Junto a los Planes Parciales que se aprueben se deberan gestionar, con preferencia a
otras, las Zonas de Sistemas Generales mas internas al suelo urbano y destinadas a
solucionar las carencias dotacionales del suelo consolidado.

b) Tramos de la variante de carretera y otros viales principales de la red.

c) Otros espacios dotacionales proximos a barrios consolidados.

Articulo 6.3.9. OBTENCION DE LOS SISTEMAS GENERALES

La gestion de los Sistemas Generales propuestos en el Plan podra hacerse de forma gratuita u
onerosa para el Ayuntamiento.

La obtencion gratuita del suelo correspondiente a Sistemas Generales podra viabilizarse a
través de dos medios:

a) Con cargo al rendimiento del aprovechamiento medio.

b) Con cargo, en su caso, a operaciones compensatorias en suelo urbano con base en las
determinaciones del Plan General y de promocién voluntaria.

En cualquier caso podra el Ayuntamiento decidir la obtencién de cualquier Sistema General
utilizando la via de la expropiacion.

Articulo 6.3.10.- OCUPACION DE LOS SISTEMAS GENERALES

1.- A fin de poder proceder a la ocupacion de los Sistemas Generales propuestos deberan
estar previamente incluidos en un Plan Parcial o Plan Especial, cuyo ambito puede
incluir otros suelos, definitivamente aprobados.

2.- El Ayuntamiento u 6rgano actuante podra ocupar los terrenos destinados a Sistemas
Generales de la ordenacion urbanistica comprendidos en un Plan Parcial o Especial sin
necesidad de acudir a la expropiacion forzosa, una vez que se haya iniciado el
procedimiento de reparcelacién o compensacion en el poligono en el que, por tener un
exceso de aprovechamiento con relacién al de todo el suelo urbanizable programado,
hayan de hacer efectivos sus derechos los propietarios afectados por los Sistemas
Generales.

3.- En ninglin caso podran ocuparse los citados terrenos sin que simultaneamente el
organo actuante expida las actas a que se refiere el articulo siguiente.

Ademés, los propietarios del suelo que acrediten la existencia de un explotacion rastica
efectiva tendran derecho a percibir un interés anual sobre el valor inicial de los terrenos
y bienes ocupados desde la fecha de la ocupacion hasta la de aprobacion definitiva del
proyecto de reparcelacion o compensacién del poligono donde hayan de hacer
efectivos sus derechos. La determinacion del valor inicial se realizara a estos efectos
por la propia Administracion actuante, con audiencia del interesado. (Art. 52 del
Reglamento de Gestion Urbanistica).

4.- Una vez ocupado el terreno correspondiente, el Ayuntamiento procederd a su
ordenacion para los fines necesarios, llevando a cabo las obras requeridas de acuerdo
con el Plan Especial o Parcial previamente elaborados.

5.- No se permitira la segregacion de propiedades en los terrenos de Sistema General en
tanto no lo autorice expresamente el Plan Especial o Parcial que ordene tal zona.

Articulo 6.3.11. ACTA DE OCUPACION DE UN SISTEMA GENERAL

1.- En el momento de la ocupacién se levantara acta, por duplicado, en la que se
expresara:

a) Lugar y fecha del otorgamiento.
b) Determinacion de la Administracion actuante.

c)  Plan Parcial o Especial cuya ejecucion motive la ocupacion, con expresion de las
fechas de su aprobacion definitiva y publicacion en el “Boletin Oficial”.

d) Nombre, apellidos y cargo de funcionarios que autoricen el acta en
representacion de la Administracion.

e) Datos de edificacion del propietario de los terrenos ocupados, haciendo constar
el nombre, apellidos y estado civil, si fuera persona fisica, y la denominacién con
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que fuera conocida si se tratara de persona juridica, y domicilio, nombre y
circunstancias de las personas que en su representacion intervengan en el acta.

f) Descripcion y extension de la superficie ocupada.

g)  Aprovechamiento que, por aplicacién a la superficie ocupada del 90% del
aprovechamiento medio del suelo urbanizable programado, le corresponda.

h)  Sector en que hayan de hacerse efectivos los derechos de los propietarios de los
terrenos ocupados.

i) Cargas reales que pesaren sobre los terrenos ocupados, titulares de tales
cargas, valor o cuantia de las mismas y referencia a los datos registrales.

j) La expedicion de las certificaciones a que se refiere el articulo siguiente y si han
sido entregadas a sus titulares o han quedado en poder del 6rgano actuante, con
expresion de la causa.

2.- La entrega posterior de certificaciones a quien acredite su derecho se hara constar en
sucesivas diligencias a continuacién del acta.

3.- El duplicado del acta sera enviado por el 6rgano actuante al Registro de la Propiedad
para anotar al margen de la Ultima inscripcion de dominio vigente el hecho de la
ocupacion. (Art. 53 del Reglamento de Gestion Urbanistica).

CAPITULO 6.4. GESTION DE LA EDIFICACION
SECCION 12 GENERALIDADES
Articulo 6.4.1. OBRAS DE MEJORA

Con independencia de la especifica regulacion prevista fuera para el caso de la edificacion
catalogada, podran autorizarse en cualquier clase de inmueble que no esté fuera de
ordenacion para su rehabilitacion.

Podréan autorizarse también obras de mejora en la edificacion actual que incluyan la ampliacion
de una planta mas sobre las existentes, s6lo si cabe hacerlo de conformidad con las
condiciones de edificacion maximas autorizadas, si el edificio cumple las condiciones higiénicas
minimas sefialadas para el uso de vivienda en estas Normas y si, simultdneamente, se lleva a
cabo una mejora de las condiciones generales de habitabilidad del edificio.

Articulo 6.4.2. REALOJAMIENTO

1.- Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle deberan analizar las incidencias
que sus determinaciones tengan sobre la situacion de los posibles residentes en las
areas que ordenen, proponiendo las soluciones que estimen mas convenientes a fin de
conseguir el realojo de los mismos.

2.- El Ayuntamiento podra imponer, si se considerase necesario, como condicion y a cargo
del planeamiento la necesidad de que se facilite, en la medida de lo posible, este
realojo en el &mbito del mismo plan, o al menos, que se reserve a los desalojados una
opcién preferente para habitar las nuevas viviendas.

Articulo 6.4.3. REPARACIONES NECESARIAS EN VIVIENDAS

1.- El Ayuntamiento podré ordenar la ejecucion de las obras necesarias en viviendas
habitadas a fin de mejorar sus condiciones de higiene y habitabilidad en el sentido de
los niveles minimos que para el uso de vivienda se sefialan en este Plan.

2.- Este acuerdo, tomado de oficio o a peticion de los inquilinos de una finca, sera
considerado como reparacion necesaria ordenada por autoridad competente, a los
efectos previstos en la legislacion de arrendamientos urbanos.

3.- Podré ordenarse igualmente entre otras a peticion de un solo inquilino, cuando
consistieran en mejorar las condiciones higiénicas o de aislamiento internas de la
vivienda que habita, una vez comprobada la necesidad de hacerlo y su viabilidad
técnica.

SECCION 2° DEMOLICIONES
Articulo 6.4.4. EDIFICIOS CATALOGADOS

No podran ser objeto de demolicion los bienes catalogados conforme a lo dispuesto en el Art.
64 de la Ley 2/2001 de Cantabria, y los declarados Monumentos Historico - Artisticos, y sea
cual fuere su estado de conservacion y el tipo de obra que presente, deberan ser reconstruidos
y puestos en condiciones normales de conservacion para el uso que se determine.

La obligacion de reedificacion de un edificio catalogado declarado en ruina debera cumplirse
junto a las demoliciones parciales necesarias en los plazos que se determinen en la propia
declaracion de ruina y su incumplimiento legitimara su expropiacién o inclusion de oficio en el
Registro de Inmuebles de Edificacion Forzosa.

Articulo 6.4.5. INFORMACION PREVIA

Previo a la presentacion de una solicitud de demolicion podra ser solicitada por el particular
informacién urbanistica donde se le aclarard sobre las circunstancias que recaen sobre el
edificio en cuestion y las condiciones de edificacion sobre la parcela donde se encuentra
ubicada.

Articulo 6.4.6. DEMOLICION ILEGAL

1.- Las demoliciones ilegales tendran caracter de infraccion urbanistica grave, salvo que
en el expediente sancionador se demuestre la escasa entidad del dafio producido a los
intereses generales, o del riesgo creado en relacion con los mismos.

2.- Cuando se hubiere producido una demolicion ilegal, sobre el solar resultante no podra
solicitarse licencia de obra que no sea de reconstruccion de lo demolido, hasta que no
se haya resuelto y ejecutado el expediente sancionador de que ha de ser objeto.

CAPITULO 6.5.- GESTION URBANISTICA MUNICIPAL
Articulo 6.5.1 CONCEPTO DE LA GESTION URBANISTICA

Si bien la gestion de suelo debe ocupar un lugar preeminente en la gestiéon urbanistica
municipal, no debe olvidar la importancia mayor que, en Ultima instancia, tiene la gestion de los
usos publicos y dotacionales del suelo una vez ya han sido obtenidos.

Parte importante, pues, de la necesaria gestion urbanistica, debe atender a la finalidad Ultima
que en la vida social de la villa tiene que representar la existencia de un sistema de dotaciones
y areas de expansion de uso publico. Su utilizacién debe hacerse de manera que aporte los
mayores beneficios posibles a la mejora de las condiciones de vida fisica y culturales de los
vecinos.

Articulo 6.5.2. DISENO DE AREAS DE RECREO

1.- Aquellas superficies y espacios dotacionales que sean de uso publico sin restricciones
como son espacios libres y zonas verdes, deberan dotarse preferentemente con
instalaciones de bajo costo de mantenimiento.

Se recomienda la plantacién de arbolado autéctono.

Las instalaciones de recreo y expansion abiertas de uso publico deben ser baratas en
su construccion y a ser posible con un coste de mantenimiento practicamente nulo.

En cada pueblo deben establecerse una serie de lugares minimamente dotados para el
ejercicio fisico esponténeo al aire libre.

2.- En las zonas que se califican de verdes o de recreo y expansion con arbolado de poco
coste de mantenimiento, con preferencia a la creacion de costosos jardines o césped.

Articulo 6.5.3. GESTION DE LAS DOTACIONES URBANISTICAS

1.- En la gestion del uso de las dotaciones, publicas o colectivas, deben estar
representadas, de la forma mas completa posible, sus propios usuarios y beneficiarios
mas proximos.

La participacion en esta gestion es la mejor garantia de una utilizaciéon adecuada a los
objetivos para los que fue creada cada dotacion.

2.- A fin de fomentar la participaciéon publica en la creacion del entorno urbano, se
arbitraran medidas para facilitar la presentacion de iniciativas vecinales de ordenacion y
gestion de espacios publicos.

3.- Se estableceran horarios de utilizacion de los espacios y edificios dotacionales que
hagan compatible su uso por el mayor nimero de personas. Se procurara instrumentar
el disfrute de las instalaciones deportivas de las dotaciones escolares fuera de los
horarios de clase por personas ajenas al uso educacional.

Articulo 6.5.4. INSPECCION DE PATIOS

Con independencia de la que corresponde a los organismos especificamente competentes, el
Ayuntamiento ordenara en forma especial la vigilancia de las condiciones higiénicas y de
salubridad de los patios, tanto de parcela como de manzana, a efecto de disponer la realizacién
de obras u operaciones que sean necesarias para la adecuaciéon de esos espacios al uso
residencial a que sirven.

Articulo 6.5.5.- PORCENTAJE 1% CULTURAL O ARTISTICO

La inversion correspondiente al 1% del presupuesto total de las obras publicas que se debe
dedicar a inversiones en materias culturales, ambientales y estéticas, de acuerdo con el Real
Decreto 2832/78, de 27 de Octubre, se condicionara desde el Ayuntamiento a través del
posible planeamiento que contemple la realizacion de cada una de esas obras.

En la ejecucion de las vias de la variante ese porcentaje se destinara prioritariamente a
dotarlas de apantallamiento anti - ruido, sobre todo en sus zonas méas proximas a nucleos
habitados.

Articulo 6.5.6. CONVENIOS

Se prevé la posibilidad de que el Ayuntamiento establezca convenios de colaboracion o ayuda
mutua con aquellos particulares o asociacion de ellos con los que ambas partes estén
interesadas, de acuerdo con lo previsto en los Arts. 259 a 264 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

Podran ser objeto de un Convenio Urbanistico para la construcciéon de viviendas o de otra
clase, las condiciones especificas de planeamiento, gestion y compromisos de conservacion,
que deberad cumplir pormenorizadamente una promocién, Plan Parcial o Sistema General. La
elaboracion del Convenio antes de comenzar la tramitacion a seguir puede facilitar la gestion
urbanistica. Los Convenios tendran, en todo caso, como base las determinaciones del Plan
General, pudiendo complementarlas, pero no modificarlas.

Articulo 6.5.7. CONTROL DE LA EJECUCION DE LOS PLANES PARCIALES

El Ayuntamiento abrira una ficha de control para cada Plan Parcial que haya comenzado su
tramitacion. En esta ficha se ira recogiendo cada una de las incidencias que fueren recayendo
sobre sus determinaciones. En este documento interno del Ayuntamiento se iran recogiendo
con especial pormenorizacion las actuaciones de ejecucion que se produzcan, estén o no
sujetas a licencia, de manera que estas fichas sean el principal detector de las posibles
irregularidades en su ejecucion y pueda darse paso al tramite de modificacion de las
determinaciones del mismo.

Articulo 6.5.8. EXPROPIACION

1.- En el caso de que los propietarios de inmuebles no realizasen las obras de adaptacion
que se requieran por Planes, Normas o Proyectos de caracter histérico o artistico,
podréa expropiarse total o parcialmente el edificio o solo su fachada.

2.- Igualmente, podréan ser expropiados los terrenos de actuaciones y planes que
incumplan de forma grave las determinaciones del Plan General que les incumban.

3.- Podran aplicarse de forma supletoria a cualquier clase de reparcelacion las normas de
la expropiacién forzosa, de acuerdo con los plazos de ejecucion fijados por el
planeamiento y con la Ley 2/2001 de Cantabria.
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Articulo 6.5.9. INFRACCIONES

1.- La vulneracion de las prescripciones contenidas en este Plan o en los que le
desarrollen tendra la consideracion de infraccion urbanistica, y llevara consigo las
imposiciones de sanciones a los responsables, asi como la obligacién de resarcimiento
de dafos o indemnizacion de los perjuicios a cargo de los mismos, con independencia
de otras medidas que fueran de aplicacion en base a la responsabilidad que los autores
hayan podido incurrir. (Art. 214 de la Ley 2/2001 de Cantabria).

2.- Tendran caracter de graves las infracciones que constituyan incumplimiento de las
normas relativas a parcelaciones, uso del suelo, altura, volumen de la edificacion y
ocupacion permitida de la superficie de las parcelas, asi como las que atenten a la
destruccion del patrimonio catalogado o arqueoldgico.

3.- Cuando el beneficio que resultare de una infraccion urbanistica fuese superior a la
sancién que corresponda, debera ésta incrementarse en la cuantia equivalente al
beneficio obtenido, de acuerdo con lo dispuesto en el Art. 223.3 de la Ley 2/2001 de
Cantabria y 62 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 6.5.10 ORDENANZAS ADICIONALES

Con el fin de completar las determinaciones de las presentes Normas Urbanisticas, se
redactaran unas Ordenanzas que regulen la solicitud, concesion e inspeccion de licencias para
construcciones y obras en general.

Asimismo, el Ayuntamiento podré redactar y tramitar Ordenanzas, con el fin de regular los
requisitos a cumplir por los proyectos y obras de urbanizaciéon e implantacién de servicios
urbanos(*), criterios de medicién de la edificabilidad, tratamiento de medianerias, condiciones
estéticas, las actividades de ocio y recreo en Suelo Rustico, policia urbana y rural, guarderia y
pastos de ganados, guarderia de campos, utilizacion de areas forestales, los vertidos
atmosféricos o de aguas residuales, las condiciones minimas higiénicas - sanitarias funcionales
y de seguridad de la edificacion y, en general, sobre todos aquellos aspectos que sin
contradecir lo establecido por ellas contribuya a un desarrollo més preciso y eficaz del Plan.

DISPOSICIONES ADICIONALES
Primera. Instrumentos de planeamiento en vigor
Los @mbitos con planeamiento de desarrollo siguientes:

Plan Parcial Rovacias

Modificacion puntual de la Unidad de Actuacion UA 2
Plan Parcial La Estrada

Plan Parcial Prado Verde

Plan Parcial Ducovesa

Modificacién puntual para viviendas protegidas

Se consideran Areas de Planeamiento Incorporado al Plan General (A.P.1.). En estos ambitos,
los planos a escala 1/2.000 incorporan la ordenacion detallada y su zonificacion, que se
completa con la Normativa de cada uno de ellos, incorporada como Anejo a estas Normas
Urbanisticas.

En todo aquello no contemplado en el presente Plan se declaran vigentes los citados
instrumentos de planeamiento y gestion aprobados.

Tal y como se indica en la Memoria y en las fichas del Plan, los cuatro Ultimos quedan
afectados por el compromiso de edificar B+2 alturas en torno a la carretera CA-135 seglin se
indica en el plano de la ficha “Ordenacion de la edificacion y arbolado del paseo de Estrada”.
Asi mismo esta reordenacion de volimenes conlleva una reordenacion en planta en el conjunto
del Plan Parcial, tal y como se indica en los planos de ordenacion del presente Plan General.

Segunda. Instrumentos de gestion en tramitacion

La aprobacion definitiva de los instrumentos de gestion en tramitacion conllevara su entrada en
vigor y en consecuencia se regirdn por sus propias determinaciones y con caracter
complementario, para lo no especificado en las mismas, por lo establecido en el presente Plan
General y Especial.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera. Infracciones

Los actos constitutivos de infraccion urbanistica, de acuerdo con el anterior régimen de
planeamiento, estarén sujetos a lo que determinen los Organos competentes, tanto en via
administrativa como judicial, con independencia de sus posibilidades de legalizacién y de la
fecha de iniciacion de las actuaciones que den lugar a su resolucion.

Si el acto objeto de la infraccion fuera realizado sin amparo de licencia, su legalizacion se ha de
efectuar con arreglo a esta Normativa.

Las actuaciones ya ejecutadas de forma ilegal que no fueran legalizables con esta Normativa,
seran tratadas con el régimen de sanciones que corresponda a la clase de infraccion llevada a
cabo.

Segunda. Vigencia de licencias
Todas las licencias concedidas hasta la aprobacion del presente Plan General y Especial de

Comillas, tendran como vigencia la establecida en el acuerdo de su aprobacién.

Si en el acuerdo de aprobacion de la licencia no se hubiera establecido plazo de vigencia, se
estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales al efecto o en su defecto a lo sefialado en
la Ley 2/2001 de Cantabria.

Tercera. Expedientes en tramite

En el caso de acuerdos municipales anteriores a la aprobacion del presente Plan, que
correspondan a expedientes de autorizacion de usos o construcciones en Suelo Rustico que se

(*) Detalles tipo de Urbanizacion, cierres de fincas y solares, aparcamientos, ordenanzas
fiscales sobre tasas por licencias urbanisticas, rétulos, informes, etc., suministro de agua a
edificios, portales, tendidos por cable, saneamiento, etc.

hallasen en tramitacion ante la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y
que no se ajusten a las determinaciones del presente Plan, prevaleceran dichos acuerdos.

Se establece en estos casos un plazo de 6 meses, contados a partir de la fecha de
comunicacion de la resolucion del expediente a los interesados por la C.R.O.T.U., para el
comienzo de las obras referidas. Transcurrido dicho plazo, pasaran a regir plenamente las
disposiciones contenidas en el presente Plan.

Respecto de las autorizaciones concedidas por la C.R.O.T.U. en Suelo Rustico anteriormente a
la entrada en vigor de este Plan General el plazo de solicitud de licencia municipal se establece
en 3 meses desde la entrada en vigor del Plan. Los proyectos deberan adaptarse a las
determinaciones del presente Plan para el &rea o zona de Suelo Rustico en que se ubique.

DISPOSICION FINAL

En el momento de entrada en vigor del presente Plan General y Especial de Comillas, quedara
sin efecto el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad.

ANEXO .
NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

INDICE GENERAL
Seccion 1* Generalidades

Articulo 1. Objeto

Articulo 2. Ambito de aplicacion

Articulo 3. Grado de urbanizacion

Articulo 4. Proyectos de Urbanizacion

Articulo 5. Tramitacién de los Proyectos de Urbanizacion

Seccién 2* Red viaria

Articulo 6. Trazado viario

Articulo 7. Pavimentacion

Articulo 8. Vias ciclistas

Articulo 9. Urbanizacién de los barrios histéricos y areas peatonales
Articulo 10. Zonas verdes y otros espacios libres

Articulo 11. Supresién de barreras arquitectonicas
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Articulo 12. Criterios de disefio

Articulo 13. Requerimientos luminotécnicos recomendados
Articulo 14. Geometria de la instalacion
Articulo 15. Componentes de la instalacion
Seccion 4° jardineria y mobiliario urbano
Avrticulo 16. Criterios generales

Articulo 17. Arbolado

Articulo 18. Arbustos y plantas tapizantes
Articulo 19. Mobiliario urbano

Seccion 5% Abastecimiento de agua
Avrticulo 20. Disponibilidad de caudal y conexiones
Articulo 21. Elevacion

Articulo 22. Regulacion
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ANEXO. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

SECCION 1* GENERALIDADES

Articulo 1. OBJETO

Las Normas generales de urbanizacion tienen por objeto determinar las condiciones técnicas
minimas que han de cumplir las obras y proyectos de urbanizaciéon en suelo urbano y
urbanizable, asi como enunciar criterios generales de disefio para calles y espacios libres,
publicos o privados.

Articulo 2. AMBITO DE APLICACION

Estas Normas seran de obligado cumplimiento en la totalidad del suelo clasificado como
urbano y urbanizable en sus dos categorias.

Afectan a la realizacion de obras de urbanizacion de cualquier tipo en espacios publicos no
edificados (calles, plazas, zonas verdes, etc.) y en espacios privados ambientalmente
integrados en la trama urbana (calles particulares de acceso y aparcamiento, zonas verdes
privadas en contacto con la red viaria, etc.).

Se excluyen del cumplimiento de esta normativa los predios particulares aislados del espacio
publico mediante cerramientos adecuados a la norma.
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Articulo 3. GRADO DE URBANIZACION

Los servicios minimos exigidos son:

Pavimentacion de calzadas y encintado y pavimentacion de aceras.
Abastecimiento de aguas.

Evacuacion de aguas residuales.

Suministro de energia eléctrica.

Alumbrado publico.

Canalizaciones de telecomunicaciones.

Canalizacion de gas.

Red de hidrantes de incendios de columna.

Articulo 4. PROYECTOS DE URBANIZACION

Los proyectos de urbanizacion se entenderdn como el instrumento de disefio integral del
espacio libre urbano, sin perjuicio de cumplir su inicial objetivo técnico en materia de viabilidad,
infraestructuras basicas, etc.

Ademés de la documentacién minima exigida por el Reglamento de Planeamiento, y de lo
prescrito en estas normas urbanisticas, los proyectos que se redacten deberan incluir en su
memoria una justificacion ambiental, estética y funcional de la solucion adoptada.

Los proyectos de obras ordinarias requeriran la obtencién de licencia municipal previa a su
ejecucion.

Articulo 5. TRAMITACION DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION

La tramitacion sera la establecida por la Ley 2/2001 de Cantabria, siendo competencia del
Ayuntamiento su aprobacion definitiva.

SECCION 22 RED VIARIA

Articulo 6. TRAZADO VIARIO
1.- Alineaciones:

Se adecuaran a las definidas en los planos del Plan General y Especial y, en su caso, a las
establecidas por cualquier instrumento que desarrolle el Plan General.

En los casos en que existan dudas entre la definicion cartogréafica y la realidad y el
Ayuntamiento lo considere necesario, la definicion precisa de las alineaciones se establecera
por los Servicios Municipales correspondientes.

Como norma general los cambios bruscos de alineacién se resolveran aprovechado puntos
singulares del viario, cruces, glorietas, incorporaciones..., evitando reiterar el modelo reta,
acuerdo circular, recta, propio de un medio interurbano o de una zona residencial poco densa.

2.- Rasantes:

En general, el perfil de las calles se adaptard a la topografia del terreno circundante,
evitandose desniveles y movimientos de tierra innecesarios.

Al fijar las rasantes se procurara que no queden puntos bajos sin posibilidad de drenaje natural
a través del viario.

3.- Pendientes longitudinales:

Se procurara que no superen el 8%, si bien se tendré en cuenta que el articulo 6 de la Ley
3/1996 de Cantabria establece una limitacion del 6% para itinerarios y espacios publicos
peatonales. Para inclinaciones superiores se recomienda disponer un pavimento antideslizante,
asi como intercalar rellanos de menor pendiente que eviten tramos prolongados de pendiente
excesiva.

La pendiente minima sera del 0,5%. Se admitirdn excepcionalmente pendientes menores
siempre que el proyecto resuelva adecuadamente el drenaje de la plataforma, utilizando
rigolas, ampliando la frecuencia de sumideros, etc...

4.- Secciones transversales:
La pendiente transversal de las calles oscilara entre el 1% y el 2%.

En calles de tréfico rodado se diferenciaran nitidamente los espacios reservados al uso de
vehiculos y los espacios peatonales. La anchura minima de las calzadas destinadas a
circulacion rodada en las calles de nuevo trazado de un solo sentido no sera menor de 4,00
metros y en las de dos sentidos no serad menor de 7,00 metros.

Se procurara que la anchura minima libre de obstaculos de las aceras de nueva creacion, en
ambitos desarrollados a través de instrumentos de planeamiento y con proyectos de
urbanizacién, sea de 1,80 metros. En general, la anchura minima libre de obstaculos de los
itinerarios peatonales exteriores, como aceras u otros, sera de 1,50 metros. En el supuesto de
calles ya consolidadas de anchura total menor de 6,00 metros, se podra reducir la anchura libre
de obstaculos de aceras, sin que en ningun caso resulte menor de 1,20 metros en cualquier
punto de su recorrido.

En secciones de carretera en campo abierto, realizada por iniciativa municipal, se respetara la
Norma de Trazado 3.1.IC del Ministerio de Fomento, siempre que sea de aplicacién en la
nueva via.

En los pasos de peatones y esquinas de cruce se rebajaran los bordillos o se levantara la
calzada a la altura de los bordillos, enrasando la acera con la calzada.

Articulo 7. PAVIMENTACION

Ademas de transmitir al terreno las presiones debidas al trafico y de proporcionar a éste una
superficie de rodadura adecuada, la elecciéon y disefio del pavimento tendréd en cuenta el
caracter del entorno, sus colores y texturas, asi como la funcién de la calle dentro de la
estructura urbana.

En las calzadas, para reducir el nivel de ruido ocasionado por el trafico rodado, se emplearan
pavimentos silenciosos.

En las calles peatonales se recomienda el uso de pavimentos modulares, adoquinados en
piedra, prefabricados de hormigén, ceramicos, etc. Los pavimentos seran duros,
antideslizantes y careceran de resaltos.

Estos materiales podran combinarse con planos de hormigén visto, que debera tener un
tratamiento superficial adecuado (fratasado, cepillado, etc., se excluye el hormigén impreso).

En aceras el pavimento a utilizar sera, en general, antideslizante, duro y sin resaltos.

Las aceras, a la altura de los pasos de peatones presentaran un pavimento con textura
diferenciada. En estos pasos se rebajaran los bordillos y se realiara un vado con una pendiente
maxima del un 6% o se levantara la calzada a la altura de los bordillos, enrasando la acera con
la calzada.

La altura de los bordillos no superara los 14 centimetros.

Articulo 8. VIAS CICLISTAS

Las vias ciclistas se definen como elementos de infraestructura viaria reservados en su
totalidad o en parte para uso ciclista. En funcién de su ubicacion y uso en el viario, las vias
ciclistas pueden agruparse en:

Pistas — bici, o plataformas totalmente segregadas para uso ciclista

Carriles — bici, integrados en la calzada viaria, con separacion fisica o de sefializacion
horizontal.

Aceras - bici, integradas en la acera, con uso indistinto por peatones y ciclistas.

Vias verdes ciclistas, correspondientes a itinerarios en campo abierto, con un uso mixto
peatonal-ciclista de caracter ambiental.

Las vias ciclistas deberan responder a las caracteristicas de consistencia, seguridad y
continuidad de itinerario. Toda via ciclista deberd ser objeto de proyecto de ejecucion,
integrado o no en el proyecto de urbanizacién del entorno. Este proyecto debera justificar
adecuadamente la idoneidad de los elementos siguientes:

Nivel de segregacion con respecto al tréfico.

Trazado en planta y perfil longitudinal, con rampas maximas

Seccion transversal tipo.

Pavimento utilizado en la via e intersecciones

Solucion de los cruces con el viario

Sefializacion horizontal y vertical aplicada
Se definen a continuacion algunos de sus elementos basicos:

1.- Seccion

El cuadro adjunto indica las secciones indicadas para distintos tipos de via ciclista:

TIPO DE CARRIL SECCION SECCION
MINIMA OPTIMA

Unidireccional 1,50 m 2,00m

Bidireccional 25m 3.00m

La seccion del carril bici debera estar claramente diferenciada del resto de la acera o calzada,
sea mediante encintados, bordillos o el simple cambio de materiales en color o textura.

2.- Cruces en la calzada

Respecto al trazado, la via ciclista se retranqueara en las intersecciones, evitando que el
ciclista se vea afectado por los vehiculos que giran. Siempre que sea posible, se estableceran
cruces sobre la calzada mediante pavimentaciones contrastadas. El cruce estaré debidamente
sefalizado, tanto en lo que concierne a la sefalizacion vertical como a la horizontal. En las
intersecciones reguladas mediante semaforos, se establecerd sefializacion semaférica
especifica para el carril — bici.

3.- Firmes y pavimentos

Dada la amplia gama de posibilidades, no se recomiendan firmes especificos. En cualquier
caso, el firme aplicado deberad tener una textura que permita la circulacion ciclista en
condiciones suficientes de comodidad. Debera ser durable y de escaso mantenimiento. Por
ultimo, se recomienda evitar los firmes asfalticos cuando no se proyecten carriles-bici en la
calzada viaria.

La numerosa bibliografia de recomendaciones sobre el disefio de vias ciclistas, permite la
realizacion de proyectos con un alto grado de calidad. En tanto el Gobierno de Cantabria no
disponga de una norma o recomendacion especifica, los proyectos de vias ciclistas deberan
indicar las recomendaciones que siguen, acogiéndose a la normativa de la Comunidad
Auténoma cuando ésta sea publicada.

Articulo 9. URBANIZACION DE LOS BARRIOS HISTORICOS Y AREAS PEATONALES

Los Barrios Histéricos de Comillas son objeto de un tratamiento especial en el Plan General y
Especial. Al tratarse de zonas de dificil acceso y red viaria de muy escasa adaptacion a los
vehiculos rodados, deben ser objeto de especial cuidado en cuanto a estdndares de
urbanizacion se refiere. La vocacion de los espacios publicos de los barrios histdricos es la de
convertirse en areas peatonales y de coexistencia, en las que la circulacion y estacionamiento
de vehiculos sea escasa, al tiempo que sirven para un uso peatonal y estancial que puede
devolver su valor como areas de convivencia y desarrollo de la actividad turistica. En ese
sentido, las ordenanzas de urbanizacién para los Barrios Histéricos son similares a las de otras
areas peatonales o de coexistencia de Comillas aunque se sugiere la conveniencia de
establecer un plan de accién para los Barrios Historicos que definan de manera mas especifica
todos los elementos urbanizadores, de sefializacion e imagen de estos barrios.
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1.- Coherencia y unidad de urbanizacion

En tanto no exista un plan de actuacién para los Barrios Histéricos, la urbanizacion de los
mismos deberd mantener unos elementos de coherencia y homogeneidad que permitan su
identificacion comun y eviten el contraste entre distintas partes del viario urbano. En ese
sentido, se recomienda que las determinaciones indicadas en las presentes ordenanzas sean
detalladas por el Ayuntamiento de Comillas en una ordenanza especial.

2.- Tipologia de calles
Las tipologias a las que se refiere el presente apartado son dos:

a) Calles peatonales, para uso exclusivo de peatones y excepcional de vehiculos. En estas
calles no est4 permitido el aparcamiento aunque si el acceso de vehiculos con caracter regular
o excepcional. Este acceso debera ser regulado en la correspondiente ordenanza de
circulacion.

Conviene insistir en la necesidad de disponer a lo largo de todo el itinerario de un cédigo propio
de disefio, que le diferencie de otros espacios y facilite su reconocimiento y seguimiento.

Esto puede afectar a los distintos componentes de la urbanizacion:

Uso de un pavimento especifico, diferente de los aledarios.

Uso de una luminaria y sustentacion diferentes, asi como de un distinto punto de luz.
Uso de un tipo de arbolado distinto.

Uso de una sefializacion clara.

Un itinerario peatonal discurrira, en general, a través de superficies diversas: aceras, calles
peatonales, zonas verdes. Su disefio, adaptandose en cada tramo a las caracteristicas propias
del espacio por el que discurre, tendrd una concepcion global, permitiendo su facil
reconocimiento y seguimiento.

b) Calles de coexistencia, en las que se admite la circulacién de vehiculos a velocidades
inferiores a 20 km/h. Para ello, la urbanizacién viaria debera contar con un disefio adecuado
que impida la circulacion a mayor velocidad. En las calles de coexistencia se admite
estacionamiento, debidamente sefializado.

3.- Secciones

La seccion transversal vendra definida por la anchura entre alineaciones de calle. En cualquier
caso, la secciones tipo seran las siguientes:

a) Calles peatonales.

Seccion de plataforma Unica, sin resalte de bordillo, entre alineaciones. Esta seccion podra
admitir encintados para diferenciar distintas bandas de la planta de calle.

b) Calles de coexistencia.
Seccién convencional que diferencia calzada viaria y acera, con separacion de bordillo.

Seccion de plataforma Unica, sin diferenciacion entre la rasante de la calzada y la acera. Esta
seccion deberd ser justificada convenientemente, exigiéndose que las calles a las que se
aplique no tengan intensidades horarias de tréafico superiores a los 30 veh/hora y se garantice
que la velocidad de paso sea inferior a 20 km/h

En las calles de coexistencia se recomienda adoptar secciones de calzada minimas para la
circulacion de automoviles. Salvo que se justifique lo contrario, la seccion recomendable sera
de 2,75 m, pudiéndose llegar a 2,5 m como minimo absoluto en vias sin trafico pesado.

Podra establecerse aparcamiento a uno o ambos lados de la calzada. En este caso, la banda
de aparcamiento no excedera los 2 m de anchura y se situara en la misma rasante que la
calzada. Se recomienda disposiciones en planta con aparcamiento alternado a uno y otro lado,
de manera que los vehiculos deban realizar itinerarios quebrados y reducir su velocidad de
paso.

4.- Firmes y pavimentos
a) Calles peatonales.

El pavimento de las calles peatonales estara constituido por cualquiera de los siguientes
elementos: adoquin o losa de piedra, preferentemente caliza, adoquin de hormigén, baldosa
hidraulica, baldosa de terrazo y otros materiales modulares que sean aconsejables por criterios
resistentes y estéticos. El pavimento sera duro, antideslizante y carecera de resaltos.

Se desaconseja el uso de pavimentos asfalticos y de pavimentos de hormigén continuo.

Se recomienda la utilizacion de una base en mortero de hormigén frente a soluciones menos
resistentes de base de arena. Los proyectos de urbanizacion justificaran la capacidad
resistente del firme en las calles peatonales, cuando tengan que soportar cargas,
excepcionales o no, de vehiculos.

b) Calles de coexistencia.

En las calles de coexistencia se aplicaran los mismos criterios de pavimentacion que en las
calles peatonales, con las siguientes salvedades:

En la calzada para la circulacion de vehiculos, se admitirdA de manera excepcional un
pavimento asféltico, solo en calzada de circulaciéon y no en banda de estacionamiento. Este
criterio se aplicaré sélo en aquellas calles que actiien como colectoras de barrio y tengan
circulaciones de vehiculos de paso. No sera de aplicacion en el viario local.

Cuando se estime conveniente pavimentar la calzada con adoquin u otro elemento modular, se
estudiara la capacidad resistente de la base de mortero, adoptandose soluciones de losa de
hormigén en masa y aln armado si se previeran deformaciones de la superficie. El proyecto
justificara la solucién adoptada.

5.- Infraestructuras de servicios

Los proyectos de reurbanizacion de zonas peatonales y Barrios Histéricos justificaran la
conveniencia de reponer las infraestructuras de servicios que discurran en su ambito. Caso de
ser necesaria la renovacion, se seguirdn las determinaciones generales expuestas en la
Normativa General de Urbanizaciéon para las correspondientes redes de abastecimiento de
agua, saneamiento, red de energia eléctrica, telefonia, telecomunicaciones y gas. Se seguiran
los siguientes criterios particulares:

No se admitiran tendidos aéreos de ningun tipo.

En zonas peatonales, la red de pluviales dispondra de los sumideros preferentemente en el eje
de la calzada o en uno de sus extremos, en funcién de la pendiente transversal existente. Se
dispondran enrasados y el enrejado sera perpendicular al sentido de la marcha. Las rejas
tendran una abertura maxima de malla y una disposicion de enrejado que impida el tropiezo de
las personas que utilicen bastén o silla de ruedas, se recomienda 1,5 centimetros.

Asimismo, y en base a la pendiente longitudinal, se dispondran de limas de corte en toda la
seccion, que absorban la escorrentia en tramos viarios en los que la red de sumideros sea
insuficiente.

Se recomienda conectar las bajantes de pluviales de los edificios a la red de pluviales y no
dejar su vertido a la superficie de calzada.

Cuando sea necesaria una obra de renovacion o instalacién de servicios que implique la
apertura de zanja y destruccion del pavimento previamente instalado, se repondra éste con las
mismas caracteristicas que tenia previamente, de manera que no exista contraste entre el
pavimento de la calle y la banda repuesta.

Los registros estaran enrasados con el pavimento circundante.
6.- Arbolado y plantaciones

Las éareas peatonales situadas en el casco y en los Barrios Histéricos tenderan a limitar el
arbolado en alcorque a una sola alineacion, siempre en funcion de la anchura de la calle. En
este sentido, se recomienda en &reas peatonales con seccion suficiente la adopcion de
soluciones al tresbolillo, con alineaciones alternadas de arboles y luminarias. Se recomienda el
mantenimiento y conservacion de los rincones de vegetacion existentes.

Se recomienda el uso de plantaciones arbustivas y aln arbdreas en areas peatonales en las
que sea necesario identificar elementos de urbanizacion ligados al mobiliario urbano.
Asimismo, las jardineras pueden ser de gran utilidad como elementos de separacién de bandas
de aparcamiento o para romper las trayectorias de los vehiculos. EI mantenimiento de la
jardinera debera garantizarse por lo que se evitara utilizarlas en viarios poco accesibles,
sometidos a fuerte degradacion o en los que se prevean posibles actos vandalicos.

Los arboles que se sitlien en itinerarios peatonales deberan ser colocados de forma que no
perjudiquen la accesibilidad. Los alcorques se cubrirdn con rejas de las caracteristicas
sefialadas en el punto anterior u otros elementos enrasados con el pavimento. Cuando el
ancho libre de obstaculos en la acera sea al menos de 1,80 metros se podran enmarcar los
alcorques con un bordillo de al menos 5 centimetros de altura.

La altura libre de paso bajo los arboles que invadan un itinerario peatonal sera como minimo
2,10 metros, para lo cual se podara el ramaje cuando sea necesario.

7.- Alumbrado publico

El alumbrado no se contemplara unicamente desde la optica funcional, sino también como un
elemento caracterizador del espacio urbano, de dia y de noche, debiendo cuidarse tanto la
forma de iluminar como el disefio de sus elementos vistos, que deberan integrarse en tipologia
y escala en el entorno circundante.

Se seguira lo establecido en la seccion 32 de la presente Normativa. De manera especifica, se
indican las siguientes determinaciones:

Se evitara adoptar soluciones de doble alumbrado (calzada de circulaciéon y peatones),
recomendandose el uso de alumbrado de carécter peatonal, también para alumbrar la calzada
en las calles de coexistencia.

Los requerimientos luminotécnicos recomendados en el art. 13 podran aumentarse para las
calles de coexistencia y peatonales, cuando éstas canalicen tréfico apreciable o se encuentren
aisladas de otras areas de caracteristicas similares. En estos casos se recomienda adoptar las
luminosidad y uniformidad correspondiente a las vias locales de trafico (10/20 lux de
luminosidad y uniformidad media del 25%).

Se recomiendan disposiciones de baculos unilaterales o bilaterales al tresbolillo, alternando con
arbolado o jardineras. En secciones estrechas, se recomienda la disposicién de brazos
murales, con las prevenciones indicadas en el art. 14

Los elementos verticales de iluminacién deberan situarse de forma que no constituya obstaculo
para invidentes o personas con movilidad reducida. Se dispondran en el borde exterior de la
acera siempre que la anchura libre restante sea al menos de 1,20 metros. La altura libre en la
zona de paso sera al menos de 2,10 metros, se recomienda que sean 2,50.

8.- Mobiliario urbano

Los elementos que lo conforman: bancos, papeleras, vallas de proteccion, paneles
publicitarios, sefiales orientativas, etc., deberan formar un conjunto coherente en cuanto a
disefio, escala, color y textura de los materiales, no sélo entre si, sino también con relacién a
otros elementos vistos de la urbanizacion: farolas, pavimentos, etc.

Los elementos urbanos de amueblamiento y uso publico, tales como asientos, cabinas,
papeleras, quioscos, bancos u otros anélogos se disefiaran y ubicaran de forma que puedan
ser accesibles para todos los ciudadanos y no constituyan obstaculos para el trafico peatonal.
Para ello se guardaran las secciones minimas establecidas en el articulo 6.

Las bocas de papeleras, contenedores o buzones estaran situadas a una altura entre 0,90 y
1,30 metros.

Se procurara que los bancos sean adecuados a todo tipo de personas y que las fuentes sean
accesibles a usuarios de silla de ruedas y se dotaran de cafios o grifos facilmente accionables.

Queda prohibida la disposicion de hitos o mojones en itinerarios peatonales, salvo aquellos que
sean necesarios para impedir el paso de vehiculos, en tal caso, para permitir el paso entre ellos
tendréan una luz libre minima de un metro. Queda prohibido el uso de cadenas entre mojones.

9.- Senalizacion e identificacion del area

El caracter peatonal de los Barrios Historicos y del resto de las zonas peatonales del casco
debe corresponder a una imagen clara y atractiva de este tipo de espacios. Por ello, se
recomienda la adopcion de una sefalizacion informativa vertical exclusiva, comun a todos los
espacios peatonales y de coexistencia.

Los elementos verticales de sefalizacién deberan situarse de forma que no constituyan
obstaculo para invidentes o personas con movilidad reducida. Se dispondran en el borde
exterior de la acera siempre que la anchura libre restante sea al menos de 1,20 metros. Las
placas. elementos volados o salientes respecto a las alineaciones tendran su borde inferior a
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una altura de 2,10 metros, se recomienda que sean 2,50. Se procurara el agrupamiento de
varios de ellos en un mismo soporte.

Articulo 10. ZONAS VERDES Y OTROS ESPACIOS LIBRES

Su disefio se realizard con respeto a las alineaciones fijadas en este Plan General o en los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

Como criterio general se procurara mantener la topografia actual, evitando movimientos
innecesarios de tierra. No obstante, podran admitirse otras soluciones, debidamente
justificadas.

Las zonas terrizas, para juegos de nifios o practicas deportivas, estaran perfectamente
acotadas y delimitadas. Contaran con el drenaje adecuado y su superficie serd saneada y
tratada con arena de miga y otros aridos de préstamo.

Los caminos o sendas que discurran por zonas verdes cumpliran todas las condiciones
estipuladas en los distintos apartados de esta normativa para las sendas peatonales, en lo
relativo a trazado, pavimentacién, iluminacion, etc.

Articulo 11. SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Los proyectos de urbanizacion cumpliran las condiciones establecidas en la Ley de Cantabria

3/1996, de 24 de septiembre, sobre Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas,
Urbanisticas y de la Comunicacién, y demas disposiciones complementarias vigentes.

SECCION 3° ALUMBRADO PUBLICO

Articulo 12. CRITERIOS DE DISENO

El alumbrado se contemplaré desde la dptica funcional (seguridad vial y ciudadana, orientacion,
etc.), y también como un elemento caracterizador del espacio urbano, de dia y de noche,
debiendo cuidarse tanto la forma de iluminar, evitando la contaminacion luminica, como el
disefio de sus elementos vistos, que deberan integrarse en tipologia y escala en el entorno
circundante.

Articulo 13. REQUERIMIENTOS LUMINOTECNICOS RECOMENDADOS

VALORES MINIMOS INICIALES DE ILUMINACION

Kk lluminacién Uniformidad Deslumbramiento
media inicial Media  General | Molesto
(lux) Perturbador
(©)] (W)
Vias locales, caminos vecinales, etc. 5/10 25% 15% 5 14
Vias urbanas y calles comerciales con trafico
mixto lento y denso o gran circulacion de 20/30 25% 20% 5 14
peatones
Vla_s urbanas con uso elevado de peatones y 10/20 25% 20% 5 14
ciclistas.
Vias urbanas con uso moderado de peatones
J clistas p 10/20 25% | 15% 5 14
Vias interiores de poligonos industriales 10/20 25% 15% 5 14
Vias peatonales en urbanizaciones 5/10 25% 15% - -
_Zon_a\s de paso y estancias en parques y 510 25% 15% _ ~
| jardines
Zonas monumentales, histéricas y artisticas, Estas vias carecen de estudios de
calles peatonales comerciales o de ocio calidad minima, por cuanto los niveles
15 precisos estaran en funcion del realce
que se quiera dar a monumentos,
elementos decorativos, fachadas,
esculturas, fuentes, etc, integrando los
aparatos de iluminacion con el entorno,
paisaje o escena urbana circundante

Resto de situaciones: carril de bici, puentes | Condiciones reflejadas en la publicacion de la C.I.E. n®
peatonales, escaleras peatonales y rampas, | 136/2000
| pasos inferiores para peatones y ciclistas.

En las intersecciones o cruces de las vias de trafico rodado los estdndares y minimos seran del
orden de un 10 a un 20% superiores a los de la via de mayor importancia de las que confluyan
en el cruce.

En cualquier caso se deberd garantizar los minimos recomendados por la Comisién
Internacional de lluminacién (C.1.E.) para la seguridad del peatén y de las propiedades.

Articulo 14. GEOMETRIA DE LA INSTALACION

En calles anchas, con un cierto nivel de trafico, se optara, en general, por disposiciones
bilaterales, bien pareadas, en las calles mas amplias y emblematicas, bien al tresbolillo, en el
resto.

En calles abiertas, propias de periferias urbanas, se recomienda la disposicion unilateral, que
facilita una mejor orientacion visual, buscando un cierto efecto pantalla, con esta disposicion,
contribuyendo al cierre visual de la zona o poligono.

La sustentacion de las luminarias se resolvera, en general, mediante brazo mural en las calles
del casco antiguo, utilizdndose los baculos o columnas en las calles amplias y en las
penetraciones urbanas de las carretera.

La colocacion sobre brazo mural, recomendable en calles estrechas, debera tener en cuenta el
potencial obstaculo que suponen los cuerpos volados sobre fachada, pese a ello las luminarias
han de quedar perfectamente alineadas. Su ubicacion se realizard minimizando la intrusion
luminosa en las viviendas.

La altura de montaje de las luminarias no superara la altura media de cornisa de la edificacién
adyacente, recomendandose no superar alturas de cinco o seis metros en las calles estrechas.

Articulo 15. COMPONENTES DE LA INSTALACION

Las luminarias deberan ser cerradas y disefiadas de forma que disminuya al maximo la
contaminacién luminaria, luminarias sin pérdida superior de flujo. Su disefio y tamafio se
adecuara a la altura de montaje y al caracter del espacio a iluminar.

Como norma general se evitara la utilizacion reiterada de disefios propios del alumbrado de
carreteras, recomendandose modelos que, sin merma de su funcionalidad, se integren mejor
en el medio ambiente urbano.

Sera obligatorio la inclusién de reductor de potencia a circuitos de media noche, para reducir el
consumo.

Se adoptaran, en general, lamparas de vapor de sodio de alta presion, y en particular en areas
peatonales o de urbanizacion diferenciada.

Cuando las luminarias se coloquen en brazo mural o suspendidas podra admitirse el grapado
vertical de cables por fachada en derivaciones o punto de luz, siempre tapados y que el
caracter del entorno y la edificacién asi lo permitan. En todos los casos, los cruces de calzada
se resolveran subterraneos, con zanjas y arquetas.

SECCION 4° JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO

Articulo 16. CRITERIOS GENERALES

Las plantaciones vegetales y el mobiliario a utilizar deberan concebirse, conjuntamente con los
demas elementos de la urbanizacién, desde una perspectiva unitaria al servicio de una solucién
global de disefio del espacio urbano.

La eleccion de las especies se hara en funcion de las caracteristicas del terreno y de las
condiciones climaticas, sin olvidar la influencia del tipo de plantacion en la imagen final del
espacio que se urbaniza.

Articulo 17. ARBOLADO

En su eleccion se tendra en cuenta, ademéas de su ritmo de crecimiento y otros factores de
caracter estético, el desarrollo de sus raices, con objeto de evitar dafios a infraestructuras u
otras instalaciones cercanas.

Los arboles utilizados tendran el tronco recto, recomendandose una altura igual o superior a
2,5 m. Su perimetro minimo, medido a un metro del suelo, sera de 14 cm.

La plantacion podra realizarse bien en alcorques, cuya superficie no sera inferior a 1 m?, bien
en zonas terrizas continuas.

El marco de plantacién, es decir la distancia entre los arboles de la alineacién, dependera de la
especie elegida y del desarrollo esperado. El minimo recomendado sera de 4 m. y el maximo
de 10 m.

Articulo 18. ARBUSTOS Y PLANTAS TAPIZANTES

Son muy eficaces para la estabilizacién de taludes. Los arbustos tendrén una textura compacta
y poseeran un adecuado tupido desde la base.

Las plantaciones de césped no son aptas en pendientes fuertes y desniveles bruscos. Por
requerir una mayor conservacion se recomienda restringir su utilizacion a pequefas
extensiones.

Las plantas tapizantes se adaptan mejor a una topografia irregular, requiriendo ademas una
conservacion menor, por lo que constituyen una alternativa al césped en zonas no susceptibles
de acceso peatonal.

Articulo 19. MOBILIARIO URBANO
Los elementos que lo conforman: bancos, papeleras, vallas de proteccion, paneles
publicitarios, sefiales orientativas, etc., deberan formar un conjunto coherente en cuanto a

disefo, escala, color y textura de los materiales, no sélo entre si, sino también con relacion a
otros elementos vistos de la urbanizacion: farolas, pavimentos, etc.

La ubicacion de todos estos elementos se realizara con un criterio ordenado y global, de forma
que cada uno de ellos ocupe el lugar que le corresponda en la trama urbana.

SECCION 5* ABASTECIMIENTO DE AGUA

Las instalaciones y proyectos de abastecimiento de agua potable a los nicleos de poblacion de
Comillas seguiran las determinaciones del Plan Director de Agua Potable de Comillas o de los
futuros planes y proyectos que se realicen como continuidad al mismo.

Articulo 20. DISPONIBILIDAD DE CAUDAL Y CONEXIONES

El suministro en los suelos urbanos se resolveréd desde la red municipal, conforme a los
criterios reflejados en el plano de infraestructuras del Plan General.

Se solicita a la compafiia explotadora de la red, el punto o puntos de acometida y enlace de la
urbanizacién con la red principal del suministro.

En el siguiente cuadro se selecciona el uso de las unidades correspondientes a cada
acometida obteniéndose como suma total el consumo previsto para cada acometida.

uso Caudal Q
(I/s) unitario

Ubicacién en nucleo de :
Vivienda <=1.000 hab(<=238 viv) 0.03

1001 a 6.000 hab. 0.035
(hasta 1.428 viv. )
6.001 a 12.000 hab.

(hasta 2.857 viv.) 0.04
Piscinas Publicas 7.5
4y 5 estrellas 4.8
Hoteles cada 100 plazas 3 estrellas 31
1y 2 estrellas 21
Asilo-Hospital cada 100 camas 46
Oficinas cada 1.000 m2 1.2
Centros comerciales cada 1.000 m2 1.05
Colegios cada 100 plazas 0.6
Superficies ajardinadas cada 1.000 m2 0.06
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Para el dimensionamiento de la red, una vez conocidas las demandas aproximadas
utilizaremos la siguiente tabla que relaciona el caudal y el diametro.

MATERIAL: PVC, POLIETILENO [FIBROCEMENTO, FUNDICION
DN Caudal Aprox. DN Caudal Aprox.
(s) (I/s)
50 -1.5 60 -2.6
63 1.56-3.56 80 26-4.4
90 3.56-77 100 4.4-77
125 7.7-11.05 125 7.7-11.05
160 11.06-19 150 10-19
200 19-27 200 19-27
250 27-50 250 27-50
315 50-100 300 50-100

Cuando la procedencia del agua de suministro no sea la citada, debera adjuntarse al proyecto
la autorizacion del érgano competente, analisis quimico y bacteriologico, descripciéon de su
procedencia, emplazamiento y forma de captacién, asi como de la garantia de suministro y del
procedimiento de control periédico de la potabilidad, para garantizar el cumplimiento de los
requisitos de calidad expresados en el R.D. 1423/82 de 18 de julio, R.D. 928/79 de 16 de
marzo y R.D. 1138/90 de 14 de septiembre.

Se justificara documentalmente en el proyecto la disponibilidad de caudal suficiente para un
correcto suministro, exigiéndose una dotaciéon minima de 250 litros por habitante y dia.

Articulo 21. ELEVACION

Cualquier instalacion colectiva de elevacion debera disponer, al menos, de dos bombas.

Articulo 22. REGULACION

Los depositos, caso de ser necesarios, seran capaces de regular, como minimo, la dotacion
media diaria.

Articulo 23. RED DE DISTRIBUCION

La red que se proyecte tendera a ser mallada, al menos en los conductos de mayor jerarquia.
Cualquier solucion que no respete este criterio sélo sera admisible tras una justificacion
detallada, en términos econémicos y funcionales.

La red dispondréa de valvulas de cierre normalizadas, suficientes para permitir su aislamiento en
poligonos. Se situara obligatoriamente una valvula de cierre en cada punto de toma a la red
general.

No se admitiran conducciones de diametro inferior a 100 mm., excepto en fondos de saco o en
calles que dispongan de conducciones de abastecimiento por ambas aceras, donde, si los
calculos justificativos asi lo avalan, podran aceptarse diametros no inferiores a 80 mm.

Se procurara que el recubrimiento minimo de la tuberia, medido desde su generatriz superior,
sera de 1,00 m.

La tuberia debera situarse a un nivel superior al de las alcantarillas circundantes.

Los tubos, valvulas y piezas especiales se dispondran con el timbraje suficiente para garantizar
la estanqueidad y durabilidad de la red. La presién normalizada de prueba en fabrica no sera
nunca inferior a 10 atmésferas.

Los tubos a utilizar seran, salvo justificacion en contrario, de los materiales habitualmente
empleados por el Ayuntamiento.

Los materiales cumpliran las condiciones requeridas en el Pliego de Condiciones Técnicas
Generales para tuberias de abastecimiento de agua (MOPU 1974).

Las acometidas domiciliarias deberan contar con llave de paso registrable desde la via publica.

Articulo 24. PROTECCION CONTRA INCENDIOS

La proteccion contra incendios se resolvera mediante hidrantes del tipo y el calibre
determinados por los servicios técnicos municipales. Los hidrantes se situaran a las distancias
sefialadas por la normativa vigente, asi como junto a los edificios de equipamiento y aquellos
susceptibles de mayor riesgo.

Su alimentacién se realizara desde la red de consumo o mediante una red especifica. En
ambos casos se tendra en cuenta que el caudal necesario condiciona la seccion.

Un método simplificado para hacer una estimacién consiste en asignar uno cada 200 ml. De la
red.

SECCION 6 SANEAMIENTO

Articulo 25. CRITERIOS GENERALES

La red podra ser unitaria o separativa, segun la disposicion de la red general. El sistema
separativo serd empleado con caracter general en los proyectos de urbanizacion de las areas
de crecimiento. En la urbanizacién de zonas de suelo urbano consolidado se iré introduciendo
el sistema separativo en funcién de las disposiciones o previsiones de sustitucion de la red
existente.

Se dispondran pozos de registro cada 50 m como minimo, asi como en todos los cambios de
alineacion y rasante y en las cabeceras.

No se admitiran alcantarillas de diametro inferior a 30 cm, excepto en acometidas domiciliarias
y desaglies de sumideros, cuyos diametros minimos seran 20 cm. y 25 cm respectivamente.

Para el dimensionamiento de los colectores una vez conocidos los caudales aproximados,
utilizaremos la siguiente tabla que nos relaciona el caudal, la pendiente y el diametro
aconsejables:

Diametros (mm) Pendiente éptima(mm) Caudal aproximado (I/s)

200 0.01 1-65

300 0.01 66-125

Diametros (mm) Pendiente 6ptima(mm) Caudal aproximado (I/s)
400 0.008 125-185
500 0.007 186-350
600 0.006 360-480
700 0.006 485-590
800 0.005 595-825
1.000 0.005 830-1500

Las conducciones seran subterraneas, siguiendo el trazado de la red viaria o espacios libres
publicos. Salvo imposibilidad técnica el recubrimiento minimo de la tuberia, medido desde su
generatriz superior, seré de 1,50 m. debiendo situarse a nivel inferior al de las conducciones de
abastecimiento circundantes.

Podran utilizarse los materiales prescritos en el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales
para tuberias de saneamiento de poblaciones (MOPU/86), en las condiciones alli sefialadas.
Por razones de durabilidad y reciclaje se recomienda el hormigoén.

Salvo justificacién en contrario se utilizaran tuberias de hormigén vibrado, en masa para
diametros inferiores a 80 cm. y armados para tuberias de mayor calibre.

Las juntas deberan ser estancas. Se utilizara preferentemente la solucién elastica mediante
junta de goma. Se prohibe la utilizacién de uniones rigidas de corchete, salvo que se justifique,
mediante un tratamiento adecuado, la impermeabilidad de las mismas.

Cuando las aguas de lluvia se evacten por la red de alcantarillado, se dispondran sumideros
cada 40 m o al menos en todos los cruces de calle. Los sumideros, salvo criterio municipal en
contrario, seran sifonicos y las rejillas seran de fundicion.

Las dotaciones necesarias de la infraestructura de saneamiento se establecen en 250 litros por
habitante y dia.

SECCION 7° DEPURACION

Articulo 26. CRITERIOS GENERALES

La depuracion de todos los vertidos urbanos se producira, preferentemente, de forma conjunta
en las depuradoras municipales existentes y previstas en el municipio. En este sentido, la
depuracion de aguas y redes de saneamiento se atendran a las determinaciones de vertido y
depuracioén establecidas por el Servicio de Aguas, asi como a su plan de depuracion en el
nucleo de Comillas y su Comarca.

Cuando no esté previsto el plan de depuracion por el Servicio de Aguas, se exigira en cualquier
caso un tratamiento primario del efluente (decantacion) y un tratamiento secundario (biologico),
que podran realizarse simultdneamente en plantas de tipo compacto.

Se recomienda el uso de tecnologias de bajo consumo energético.

Conforme a los criterios de la Consejeria de Medio Ambiente, podra exigirse, en el tramite de
autorizacion, la instalacion de tratamientos previos en industrias o actividades cuyo nivel de
contaminacion emitido asi lo justifique.

SECCION 8* INFRAESTRUCTURA ELECTRICA

Articulo 27. CONDICIONES GENERALES

Se resolvera en los términos que disponga el Ayuntamiento de acuerdo con la compaiiia
suministradora.

Los tendidos de media y baja tension en los suelos urbanos discurriran subterraneos, con las
protecciones reglamentarias.

Excepcionalmente, cuando el caracter de la urbanizacion asi lo aconseje, se admite el grapado
de cables a fachada, prohibiéndose tanto su colocacion sobre palomillas como los vuelos sobre
calzada, resolviéndose los cruces mediante arquetas.

Los centros de transformacion se localizaran sobre terrenos de propiedad privada. Se
procurard la integracion de los centros de transformacion en la edificacion o se dispondran
enterrados.

El tendido de baja sera subterraneo, discurriendo bajo las aceras, en areas urbanas de nueva
urbanizacién, asi como en aquellas donde, bien por ser de edificacion abierta o bien por su
calidad ambiental, la disposicion aérea pudiera causar notables interferencias visuales.

Todas las instalaciones satisfaran lo establecido en los reglamentos electrotécnicos y normas
vigentes, asi como la normativa de la compafiia suministradora siempre que no se oponga a lo
aqui establecido.

Se prohibe la instalacion de contadores de lectura vistos en fachada. Se procurara integrar las
cajas en los cierres o los edificios, en todo caso se trataran con los mismos acabados de
fachada.

Se recomienda el uso de energias renovables, tales como la edlica o la solar, para
instalaciones de servicios domésticas en zonas exteriores a los suelos urbanos y urbanizables,
asi como para las instalaciones de agua caliente sanitaria en implantaciones de gran consumo.

SECCION 9° TELECOMUNICACIONES

Articulo 28. CONDICIONES GENERALES

Las infraestructuras de redes publicas de telecomunicaciones electronicas que se disefien
deberan garantizar la no discriminacion entre los operadores y el mantenimiento de de
condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo cual, en su disefio, tendran que
preverse las necesidades de los diferentes operadores que puedan estar interesados en
establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el &mbito territorial de que se trate.

Por lo que se refiere a las caracteristicas de las infraestructuras para redes de comunicaciones
electronicas, a falta de legislacion especifica, pueden usarse como referencia las siguientes
normas UNE aprobadas por el comité 133 (Telecomunicaciones) de AENOR:
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UNE 133100-1:2002. Infraestructuras parta redes de telecomunicaciones. Parte 1:
Canalizaciones subterraneas.

UNE 133100-2:2002. Infraestructuras parta redes de telecomunicaciones. Parte 2:
Arquetas y camaras de registro.

UNE 133100-3:2002. Infraestructuras parta redes de telecomunicaciones. Parte 3:
Tramos interurbanos.

UNE 133100-4:2002. Infraestructuras parta redes de telecomunicaciones. Parte 4:
Lineas aéreas.

UNE 133100-1:2002. Infraestructuras parta redes de telecomunicaciones. Parte 5:
Instalacion en fachada.

Se procurara evitar el empleo de los tipos de instalaciones a que se refieren las dos ultimas
normas, cuyo autorizacién requerira la previa justificacion de la inviabilidad de instalaciones
subterraneas u ocultas.

Asi mismo, en las actuaciones urbanisticas y de urbanizacion se tendra en cuenta que las
infraestructuras comunes de telecomunicacion de las que deben dotarse los edificios, tendran
que conectar con las infraestructuras para redes de telecomunicaciones que se contemplen en
los proyectos de urbanizacion.

Las redes telefénicas y de telecomunicaciones seran subterraneas, asi como los distintos tipos
de arquetas. Los armarios de control, centrales telefénicas, etc., que resulten necesarios
deberan integrarse preferentemente en la edificacion o en los cerramientos de parcela,
evitandose su interferencia ambiental.

Para la prevision de la demanda tendriamos:

uso DEMADA UNITARIA

VIVIEDA(NIVEL DE RENTA)

1.5-2.5 LIN/VIV

LOCALES COMERCIALES

1-2 LIN/LOCAL 75 M2

HOTELLES Y HOSPITALES

1 LIN /5 HABITANTES

OFICINAS 0.5-1 LIN/6 M2
POLIGONOS INDUSTRIALES 6 LIN/PARCELA
LOCAL SOCIAL 1-2 LIN/LOCAL
ESCOLAR 1 LIN/120 ALUMNOS

ANEXO
ZONAS CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

APL-1
UNIDAD DE ACTUACION Ne 2
PASEO GARELLY

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS
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ORDENANZAS DE LA UNIDAD DE ACTUACION N° 2, DEL PASEO GARELLY.

1. AMBITO.

Es el que se determina en los Planos de Informacion y de Ordenacién que forman
parte de la “modificacion puntal®

La superficie de esta area es de 14.249 m2,
2. CONDICIONES DE PLANEAMIENTO.

La edificacion por aplicacion de esta Ordenanza estd condicionada, en virtud del
Art, 96 y concordantes L.5.C., a la aprobacion definitiva de los Proyectos MODIFI-
CADOS de Reparcelacion y Urbanizacion y escritura de cesion de los espacios de-
limitados como libres o verdes en los planos de Ordenacion.

3. RESERVAS DE SUELO.

Lo son las zonas libres de uso publico, segtn los planos.

En cumplimiento de los articulos 40.2 y 83 4 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25
de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, se

reserva tlambién una superficie de 436,58 m” para
mucho exceso la reserva obligatoria.

4. USOs.

USO CARACTERISTICO:
VIVIENDA, en todas sus categorias

USOS PERMITIDOS:

OFICINAS, en categorias 3°.

ARTESANIA'Y ALMACENAJE, en todas sus categorias.
GARAJE-APARCAMIENTO, en categorias, 2°, 3°, 47y 5%
SALAS DE REUNION, en categorias 2% y 3"
RELIGIOSO, en tedas sus categorias.

CULTURAL, en todas sus categorias

SANITARIO, en categorias 3% y 47

DEPORTIVO, en categoria 2°

5. CONDICIONES DE EDIFICACION.

EDIFICABILIDAD MAXIMA

0,35 m¥m®. Se permite una edificabilidad de 0,05 m*/m’ para uso exclusivo de zonas
comunes de circulacion

ALTURA MAXIMA

Tres plantas (9,50 metros)
OCUPACION MAXIMA

30 %

DISTANCIA A UNA Via

8 metros minimo desde el eje del vial al limite de la parcela. 2 metros desde la linea
de edificacion al limite de la parcela

DISTANCIA A EDIFICACIONES

8 metros.

DISTANCIA A COLINDANTES

& metros.

LONGITUD MAXIMA DE EDIFICACION

40 metros.

7.- OTRAS CONDICIONES PARTICULARES.

Se permite un sétano, no computable como volumen, destinado a garaje o almacén,
sobresaliente del terreno un metro como maximo, excepto en la rampa de acceso, si
existe.

Por encima de la altura permitida se podra disponer una planta bajo cubierta que
tenga una edificabilidad total de 0,10 m*im’ de parcela. La distancia maxima com-
prendida entre la altura permitida y el encuentro del plano de fachada con el plano
inferior del plano de cubierta sera de 1,10m. La pendiente maxima de los faldones
de cubierta, la altura maxima a la cumbrera y las dimensiones de las buhardillas se
ajustaran a las ordenanzas generales.

8.- OTRAS CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Debera cuidarse, con el disefo de la propuesta edificatoria que se presente, la
adaptacion al paisaje urbano caracteristico de Comillas y en particular la imagen,
lanto de los edificios como de los espacios libres, por su ubicacion entre el Cemen-
terio (Monumento Nacional) y el parque de la Estatua.

Para la obtencion de la nueva licencia municipal de obras se exigirdn Gnicamente el
nuevo Proyecto de Compensacion y el Proyecto Basico y de Ejecucion Material de
|a obra a efectuar
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Sera imprescindible, previamente a la concesion de la licencia de 1* ocupacion de

las viviendas, la cesién, debidamente urbanizada, tal y como se acuerde, en su

momento con el Ayuntamiento, de la zona verde de cesién siluada entre la hilera de

edificaciones planteadas y el vial de la antigua carretera de E‘Re:pj@ompanlaﬁ.&&
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111, CALCULO DE EDIFICABILIDAD Pnfech: 30 MMD2G0S

—_—— e

El planeamiento aplicable fija un aprovecharhients da 0,35 mm?-peratien=
dose una edificabilidad de 0,05 m¥m? para uso exdusi¥o derzonas comunes de cir-
culacién, asi como la posibilidad de disponer una pl jocubigna que tenga una
edificabilidad total de 0,10 m¥m? de la parcela aportada. TT—

Es claro que el calculo de edificabilidad de un proyecto de Comp ion, es
basico para el reparto de los terrenos edificables, producto de dicho proyeclo, pues
son la base para aplicar los crilerios de proporcionalidad entre la finca aportada y la
finca recibida,

Por ello partiremos de las edificabilidad sefialadas para los usos indicados, no
entrando en este proyecto en cuestiones de disefio o compositivos finales, que sera
mision del téenico que desarrolle las parcelas individuales resultado del mismo.

Por consiguiente partiendo de estas edificabilidad y usos se producen los si-
guientes resultados

Edificabilidad aplicable Ev = 0,35 m%m?
Edificabilidad aplicable para zanas comunes de circulacion Ezc = 0,05 m*m?
Edificabilidad planta bajo cubierta Ebc = 0,10 m¥/m?*

Superficie total de la UA2 del Paseo Garelly segun los titulos de cada uno de
los propietarios. S = 14.249 m?

SUPERFICIE EDIF. VIVIENDAS=Sv=Ev x 5= 0,35 m/mx14.249 m* = 4.987,15 m®

SUPERFICIE ZONAS COMUNES=Szc=Ezc x $=0,05 m’/m’x14.249 m*=712,46 m*

APl -2
PLAN PARCIAL S.D.R. -2
ROVACIAS

PLAN GENERAL DE C\RDENACIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

ZONA CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANO Escala 1200 | API2

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

ZONA CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANO Escala 1/2.000 API 2

BiL|

A ﬂ:
C.I.3

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN  PARCIAL DEL  SECTOR  DE  DESARROLLD
RESIDENCIAL §.0.R.2- ROVACIAS, AYUNTAMIENTO DE COMILLAS

ORDENANZAS REGULADORAS
TMAC PRELIMINAR.

Aictio 1.- Entrada en viget,

Las deteminaciones del presente proyecto entraran en vigor al dia sigulente de su
publicacién, con los requisitos legalmente establecidos, y regiran hasta que sean
derogadas.

Adiculo 2.- Ambito de aplicacion,

Los deferminacionaes del presente proyecto poseeran cardcter nomativo er
ambito del Sector de Desarollo  Residencial 5.0.R.-2 ROVACIAS, definido en las
Normas Subsidionas de Ambito Municipal de Comilias, oprobadas definfivamente
eldia 11 de Maro de 1992 y publicodas en 2 BO.C, el dio 3 de Julio de 1992

Aticulo 3.- Conciiciones de vigencia.

1. Bl campo de vigencio del presente provecto se remife o las determinacicnes de
las Normmos Subsidianas de Ambito Municlpal de Comillas, por 10 gue resultaran
inoplicables  aguellos detesminacionss que confrodigan el contenido de ese
documento definitive

2. Lo mnulidod, anulacion © modificacion de alguna de los determinaciones del
presente provecio no afeciard a lo validez de los restantes, saivo en el supuesto de
que alguna de elios resulte  inoplicable por circunstancias de interrelocion o
dependencio de aquellas.

3, Cuando en & ambito del presente Plan Parclol se edifique ol ampard del regir
de viviendaos de Profeccidn Oficial, no sedn oplicobies oquelias deteminaciones
presente proyecto que incidan sobre ospecios ya reguiodos en ko nomotiva
conespondients a dicho régimen -0 a cualquier otia  que evenlualmente o
sustituya- © que hogan inviable su aplicacion
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Atticulo 4.- Documentos  constifufivos del  proyecto y  alcance nomativo de los
MiSTos.

1. Bl presente proyecio estd constituido par los siguientes documentos:

Documento B. Plancs de infodmocion y proyecto:
Documento C, Ordenanzas reguiodons.
Decurnento D, Pian de Etapos.

Documento k. Estudio economico-financieo.

2. §i bien el contenido nomativ del presente proyecio gqueda definide por el
conjunto de los documentos senalados en el eplgrafe anterior,  son los Plancs
[Documento B). las Ordenanzas Reguiadonas [Documento C) v el Plan de Efapas
(Documento D), los que poseen un camcler especificamente noimativo y de
requincion de la actividod urbanistica y por tanfo esta deberd ajustarse de foma
oblignda a sus deterrminaciones. El resto de los documentos poseen un caracier
fundamentaimente informativo. o explicative, por 1o que, en caso de confradiccion
en sucontenido con ks citados antenomeente, seran agquellos los que prevalezcan,

3. 8 s2 odviliese discorgancia respecto o una determinacion wbanistica  concreta
enfre plonos de cardctes nommativo teclzodos o diferentes escalas, prevalecenn
o esioblecido en los plonos redociados a uno escala mas amplia, salvo gue la
discrepancia responda a un manifiesto enar matenal en el contenido de estos
Citimes.

TIULO PRIMERO

REGIMEN LRBANISTICO GENERAL.

Capituia 1.1, Definicion de conceptos.

Adiculo 5, Definicion de conceplos.

A los efectos del presente Plan Parcial se entenderd por:
1. Parcela edificable.

Cada una e ks 20nas de uso pomenaizado, susceptibles de ediicacion y
en ks que se establecen unas condiciones de acceso  restingidas,  fodo
el en funcion del  uso urbanistico asignada.

fnfre elios so distinguindn s ‘parcelas de  uso fesidenclal’, parcelas AT,
que se destinan o este uso de forma predominante, & bien en la parcela AV,
s paimite el desarollo del uso hotelero, v las parcelas de ‘Equipamiento
comunitanio” destinadas de forma especifica o usos de equipamiento, de
acuerdo con lo exigido ol respecto por el vigente Regiamento de
Plonearmisnto,

Las porcetas tipo AdL Al y AV.. deberdn ser objeto de un Unico proyecto
basico para su desanolio edificatono.

2. Unidod de Edificacion,

Se define lo Unidad de Edificacion comao cada una de las subdivisiones o
elementos de edificacion que se definen en las Parcelas Edificables,

Enlos CUADROS DE CARACTERSTICAS 2 indican las parceias que son divisibles
en disiintas Unidades de Edificacion. Tambien se indicon aquelias para las
que es necesario 1o presentacion de un proyecto basico de la totalidad de
la parcela antes de ka concesion de licencia de edificacion paa cada ung
delas Unidades de Edificacion en que ésta pueda dividirse,

Las Unidades de Edificacion podrdn ser objeto de concesion de licencia pot
separada, en las condiciones con respecto al desarclo del conjunto de la
parcela que se establecen en el piesente Plan Parcial v los requisitos
odicionales que pudiera  exigii & Ayuntamiento, entre los gque se
cantemplaran las condiciones con especio a la  presentacion de los
Paoyectos de Ejecucion, los cuoles mpodran redactarse pol ssparado parg

cada una de las Unidodes de Edificocion. FINCLAS o Al P o]
APTIORLOD par lg Lomgads Laglone

Comzhria, o Sedidu fncka | % 41 |
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Adiculo 6,- Definicion del régimen de calificacion pormenorizadd

Capiulo 12, Régimen de calficacion pomenarizada del susio,

£l Sector de Desonolio Residencial SDR.-2 ROVACIAS, queda somelido al regimen
de calficocion pormenoiizada que se defineen el presente copitulo,  de ocuerdo
con la zonihcocion establecida en e plano *Il.2. Zonificacion Pormenoizoda®, del
presenta Plan Parciol.

Adiculo 7.- Sislermnatizocion de la zonificackin pomenoizoda.

La zonificocisn pormencorizoda se ajustard a las siguientes fipologios,

A PARCELAS DE USO RESIDENCIAL.

Al Vivienda colectiva Tipo 1*

Al Viviendas unifamiliares en hilera,
Al Viviendo colectiva TTipo 2°,
ANV, Viviendas unifamiiores aislodias,
AN, Hotelero,
B, SISTEMA LOCAL DE ESPACICS LIBRES DE DOMINIO hiersprecn
B Jordines.
B, Zonas de [uego v 1ecreo de nincs.
C. SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO,
C.l. Centos docentes (Freescolai/Guarderia y Centros de E.G.B.)
C.ll, Parques deportivos.
C.lIl. Equipamiento social.
D. SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES FRIVADOS.
0. Areas y viales pealonoles,

D, Aceras, vias de circulacion rododa, aparcamiento anelo a viales y 0ccesos g
Qarajes.

E. CENTROS DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS.
E.l Centro de transtormacion de energia electrica,
£.2. Deputadora de aguas residuales.
F. SISTEMA GENERAL DE FROTECCION DEL SISTEMA HIDROLOGICO.

Adiculo 8. Régimen de edificacion, dominio ¥ uso de kas 20nas de uso pomienonizado.
Al Vivienda colectiva, "Tipo 1%

Régimen de edificacion,

la ftipologla edficatoda basica estara  constiluida por locales de  vivienda
ogiupadas horizontaimente, formando blogues de fres alfuras.

El peril edificable mdwmo medido sobre msonte serd de fes plantas dliles,
Adermnds de los pianlos Ofiles esiablecidos se odmifidin sdtanos en todas las
parcelas.

Lo definicion del régimen de edificocién se completa a taves de las
especificaciones de deidlle contenidas en  la Seccidn 11,1, de los presentes
ofdenanzas.

- Regimen de dominio:

El dominio de las parcelas calficodas de ocuerdo con esta tipologia de zonificacion
pormencizada serd pivado, con la excepcidn de las cesionss a dominio plblico
y de ks sernvidumbres de uso pablico que expresamente se  establecen en el
presente proyecto,

Esle regmen general se compiela O taves de
contenidas en ka Seccion I1.1.2. de las presentes on

NzZas. - ——
Cemiakrin, on Seitho Ik ‘-_J}- [ 1= tl]
llo3o il Sl

PUBLICATD en o e Bl Secretarte,
- Régimen de uso uibanistico:
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fluso basico de las parcelas sed el de vivienda f
implontacién  de usos incompatibles con €
significativarmente en su ejgicicio.

El uso de wvienda se desarmollara en pisos en altura, y en planta baja. En estas
Glfirmeas se admitiran usos anejos al uso de vivienda.

Ademds de los usos senaiodos en el parafo anterior, en las parcelas se establece o
folerancia de implantacion.reguiada de forma expresa para cada parcela del
presente proyecto, de los usos sguientes:

- Centros de Infroestiucturas de senvicios urbanos.

- Garojes.

- Usos de clrculacion y estancia peatonales de caracter publico con aceeso
restingido.

Los gamies se situardn exclusvomente en sOtano, s bien los elementos de acceso
podian ocupar superficies de planta baja.

Los centios de infroestuciungs de sendcios wbanos se localizaran exclusivamente
en sotanos y plantas bajas.

Este régmen gensral se completa a fravés de s especificacionss de detalle
contenidos en la Seccion I1.1.5. de las presentes ordenarzas.
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Al Viviendas unifamiliares en hilera,
- Regimen de edificacion.

Lo fipologia edificatoia basica estarg consfituida por viviendas  agiupadas
haizontaimente o ohias de similares comcleristicas con acceso exclusivo desde la via
publica.

£| perfil ediicable méxdmo medido scbre rasante setd de dos plantas Utiles.
Acemds de os planias (iles estoblecidos se odmitindn sélanos en todas las paicelas

La definicion del régimen de edificacion se completa o tovés de las especificaciones
de detalle contenidas en la Seccion 11,1, de las presentes ordenanzas.

- Régimen de dominio,

El dorminio de las paicelas calificadas de acuerdo con esia lipologia de zonificocion
pormenarizada serd privado, con lo excepcion de los cesiones a dominio patiico y
de as senvidumibies de uso pdblico que expresamente se establercan en el presente
proyecto.

Esie régimen general se completa o fraves de los especificaciones de detalle
contenidas &n la Seccion (11,2, de los presentes ordenanzos.

- Regimen de uso urbanistico,

El uso basico de los parcelas sera el de vivienda familiar quedando prohibido
cualquier ofio uso, excepto el de garale que se situard exclusivaments en sdlano.

Este régimen general se completo a traves de las especificaciones de defalle
contenidas en la Seccién 11,5, de fos presentes oidenanzas..

Al Vivienda colectiva. "Tipo 2°

“Régimen de edificacién,

Lo lipologla edificatoria basica estord constituida por locoles de vivienda
agupadas hofizonialmente, fermando bloques de dos alturas,

Fl perfil edificable maximo medido sobre rasante serd de dos plontos ulies,
Ademds de los plonfos (files establecidos se admiliron sofanos en todos las

parcelas.

la definicién  del  régimen de edificoclén 52 completa o tavés de las
especificacionss de defalle contenidas en  la Seccidn 1.1, de las presentes
odenanzas.

- Régimen de dominio:

El dominio de las parcelas calficadas de acuerdo con esla tipologia de zonificacion
paimenaizada seid privado, con la excepcion de los cesiones a dominio publico
y de los sevidumbres de uso plblico que expresamente se esfablecen en el
presente proyecto

Ede fégimen geneial s2 compleia 0 fraves jdeniasnspeciicoriones te taf
contenidos en kx Seccion 11.1.2. de las presentes ?Lm’.ﬁ%m- | \ |
5 {4
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Eluso basico de los parcelas serﬁeldevi\defxﬁ!ﬁcmﬁafingr\co it

implanfacién  de usos incompaticies con & mEmo o que  Interfieran
significativamente en su ejercicio.

- Régimen de uso utbanistico:

Bl uso de vivienda se desanoliard en pisos en altuia, y en planio bajo. En estas
Gltimas se admitiran usos ansjos al uso de vivienda.

Adertess de los usos senalodos en el panato anferior, en los parcelas s establece i
tolerancia de implantacion, reguioda de lorma expresa paa cada parcela del
presente proyecto, de los usos siguientes:

- Cenfros da infroestruciuras de senvicios urbanos.

- Garojes.

. Usps de circulacion y estoncia peatonales de cordcter pdblico con acceso
testringido. '

Los garajes se sifuaran exclusivamente en sofano, s bien los elemenios de acceso
podian ocupar superficies de planta baja,

Los cenfros. de infroestructunas de servicios wibanos se localizaran exclusivamente
en sélanos y plantos bajas.

Este régimen general se complela o hovés de  las especificaciones de detalle
contenicdas en la Seccion I1.1.5. de los presentes ordenanzos.

AV, Viviendas unifamiiares aisladas.

Régimen de edificacion.

Lo fipologio edficalodn basica estard  consfituida por viviendas sifuadas en
paicelas independientes, con acceso exclusivo desde lo via publics.

F! perfil edificoble maximo medido sobre rasante serg de dos plontas diiles.

Ademas de los plantos Uliles estabiecidas se admitidin s6tonos en todas jas
parcelas.

la definicion oel régimen de ediicocidn s2 complelo g toves de los
espacificaciones de detalle confenidas en  ka Seccidn I1L1.), de las presentes
ordenanzas.

- Régimen die dominia:
Bl dominio de las parceias calficadas de acuerda con - esta lipologia de zonificacion
i sefd privado, con la excepcion de las cesiones o dominia plblico

y de las senidumbres de uso piblico que expresamente se establecen en el
presenle proyecto.

Esle régimen genemal se completa a froves de  los especificaciones de detalie
contenidas en la Seccion 1.1.2. de |as prasentes oidenanzas.

- Régimen d= uso urbanistico;

El wso basico de los porcelos se6 e de vivienda tamiliar quedando prohibide
cuniquier offo uso, excepto el de garaje que se sfuarg en sdtano & planta baja.

Este régimen general se completa a haves_de los especificaciones de detalle

contenidas en la Seccién Il 1.5. de las uesenjﬁgwmam Brgieantdy Whseans &t 1
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AV, Hotelero,

-égimen de edificacion.

. I
Carresponde a aguelios ecificios de servicio al py) nan dl o mIeLo
femporal, Este régimen incluye las Resdencios. es y edificics andlogos,
as como las aclividades complementaiias. Se considera inciuido en este uso No solo
la actividad hotelera trodicional sino las nuevas famulas de la misma como el
aparthotel, time sharing”, mullipropiedad, etc

Lo fipclogia edificataria basica estard constituida por blogues de tres altujas.
El perfil ediicabie maximo medido sotie rasonte serd de ies plantas Otiles

Ademds de jas plantas Ulles establecidas se admitird sétano en la parcela en los
condiciones establecidas en la Secclon (11,1, de las presentes crdenanzas.

-Régimen dea dominio.
Fl dominio de las parcelas calificados de aeuerds con esta fipoiogia de zonificacion
parmenoizocka send privado, con la excepcion de los cesiones O dominio publco
y de |os senvidumbres de uso plblico que expresomente se establecen en el
presente proyecto.

Este mgimen general se completa o traves de lns especificociones de detalle
conteridas en la Seccidn I1.1.2. de los presenies ofdenonzas,

-Régimen de uso ubanistico,
El uso basico de la parcela serd el hotelero, quedando prohibida fa Implantacion
de usos incompatibles con & mismo o que Infedisran significativamente en su
ejecucion,

Las habitociones se desanollardn en pisos en aliura, quedonao prohibida su
implantacian en planta baja.

En planta baia se admitirdn, sin emborgo, usos angjes y asirmilables al de hotel y
en concreto 1os siguientes:

- Equipamiento comercial,
- Cenfros de infraestuciwas de senvicios ubanos.
- Garoje,
- Us0s de circuiacion y estancia peatonales o viarios,
B equipamiento comercial se localizord exclusvomente knploiigbalo.

Los garges se stuandn exclusivamente en sdlano, s bien jos elementos de acceso
podran ccupar supericies en planta baja.

Los centros de infraestructuras de senviclos urbanios se localizaran exclusivamente
en solanos o piantas bajas. N

Este régmen genemal se completo o ravés de  las especificociones de detalie
contenidas en ia Seccidn 1.1.5. de las presentes oidenanzas

B, SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO ¥ USO PUBLICO.

BJ. Jardiines.

‘Régimen de edlficacion:
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Exclusivarmente  edificacion omamental y destinada a usos de senvicio y usos en
tegimen de tolerancia. la aitura Ol madma sera de 3.50m. v la edificablidad,
excluda I3 edificocion omamental 0.01 m2/m2, referida a la supetficie de parcela.
También se permite la implantacidn en subsueio de elementos de las redes de
infroesiiuctua de senicio de cardcter pdblico v 1as acometidas desds estas a
las parcelos privadas, siempre gue no interfistan el uso prioritanie, Se prohibe
expresamente la implontacidn de infroestructuras de senvicios de caracter privado,
-Régimen de dominio:

Plblico  [Ayuntomiento). Los wusos folerados  podan desaroliaise  por
particulares en reégimen de concesidn administrativa,

-Régimen de uso urbanishco;
Zonas verdes.
Estancia, esparcimiento y cliculocion peatonal (occeso libre),
Ademads padran desarollarse usos de senvicio y mantenimiento (guarda de apeios
oe jardineia, winanos, efc) vy, en régimen de foleancia, usos de pegueria hostelera
y de venta directa al pablico - tabaco, prensa, efc-,
Bl Zonas de |uego yrecieo de nifcs.

‘Régimen de edificacion:
No se auforiza. Se permite sin embarge, ka implantacion ensubsuslo de elementos
de los redes de infraestiuctura de senviclo de cardeter plblico, y las ccometidas
dasde éstas a las parcelas privadas siempre que no Inferfieran con el uso prioritario,
Se prohibe expresamente lo implantacion  de infraestiucturas de senicio de
caacter privado.

-Régimen de dominio:
Publico (Ayuntamisnto)

Régimen de uso ubanistico:

Juegos no deporivos. Se  odmiten asimismo ka estancio, esparcimiento y
circulacion peatonal.

Bl Areas peatonales. aceras y viales pectonales, vias de circulacion rodada,
aparcamiento anejo o viales y occesos a.gaiaes,

o) Aeas peatanales.

-Régimen de edificacion
Exclusivamente edificacion omamental y dekifiaHa O Usos—de-servicto ™y 1R0s en
régimen de tolerancio. Lo alfwa imdaxima serd de 350 m. yia ediicobiidad
exciuida ka edificacion cmamental 0.01 m2/m2, referida a la supetficie de parcela,
Tombién se permite la implantacién en subsuelo de elementos de os redes de
infraestiuciu de senviclo de cardcter plblico vy los acometidas desde éstos a
las parcelas privadas, siempre que no inferfieron con el uso prioritario. Se
prohibe expresamente la Implantacion -de infraestucturas de servicio de caracter
orivado.

-Régimen de dominio:

Piblco  [Ayuntormiento).  Los  usos  tolelodos  podian desarolarse  por
particulares en régimen de concesidn administrativa,

-Régimen de uso urbanistico:
Esloncio, espaicimiento y cireulacion peatonal [occeso libe),
Ademas podian desarcliarse Uses de senicio y mantenimiento [guarda de aperos de
jordineria, uinafios, elc.] y, en regimen de tolerancia, usas de pequena hostelera
y de venta direcia al publico -labaco. prensa, efc-.

b Acetas y viakes pealonales.

-Régimen de edificacion:
Mo s aulariza, Se permite, sin ermbargo, la implantocion en subsuslo de elementos
de las redes de  infroestiucturas de sendclos  de corGoter pdblico, vy los
consruccionss provisionales con desting a senvicics publicos y ofros usos folerados,
Se piohibe expresomente o implonfocidn de infroestructhuras de senicio de
canicter pivado,

-Régimen de dominio:
Fiblico (Ayuntomienta). Usos privades en reégimen  de concesion administrativa,

-Régimen de uso ubanistico:

Circulacion peatonal y estancia, Acceso libre. Se foletan asimismo Usos de semvicio
publicoyla venla directa ol pdblico -prensa, tabaco, elc-,

) Vias de circulacion rodada

-Regimen de edificacion.
No se aufciza. Se permite sinembargo, lo implantacion de elementos de los redes
de infroestnctura de seviclo de cordeler publico, v as ocometidas desde ellas
a las paicelos pivodas en fonfo no Inferfieran con el uso pricdlario. Se pohibe
expresamente la implantacién de Infroestiuciuras de senicio de caracter privado,

-Régimen de dominio:

Publico (Aydntamienta).

- Régimen de uso wibanistico:
Circuigcion rodada, Acceso liore,

d) Aparcamiento anejo a viales,

-Régimen de edificacion:
No se autoriza, Se pamite, sin embargo, la implanfocion de elementos de ks iegdes
de nfroestuctuia de senicios, y los ccometidas desde eilos ¢ las parcelos privadas
en fanio no  interfieron con el uso pricrtario. e prohibe expresamente o
implontacion de  infroestuctwos  de senviclo de cadcter privado.

-Régimen de gorminic;
PUblico [Ayuntamienta).

-Régimen de uso uibanistico:
Aparcamiento. Acceso lite,

elAccesos a gonajes.

-Régimen de edificacion,
No se ouloriza. Se permile, $0 embaigo, la implantacion de elementos de (as edes
e Infroestuctuia de senicis, y las acometidas desde ellos a las parcelas pivadas
entanto no interfieran con el uso prioftaro,  Se  prohibe explesomente ka
implantacion de Infrosstucturas de senvicio de cardcter privado.

-Régimen de dominia:
Plbiico (Ayuntamiento). La consenvacion de los elementos de uibanizacién que ks
constituyen serdn o cargo de los propistaiios del gamje al que don acceso.

-Regimen de uso urbanistico:

Acceso rodado v peatonal a los garales.
C. SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO COMUNITARICY.

C.|. Centtos docentes,

-Régimen de edificacion:
Reguindo por & Capiiula 1.2 de las presentes ordenanzas y la normativa aplicable a
esle tipo de conshuccionss que se encuentren vigentes en el momenio de la
edificocion.

-Régimen de dominic: Plblico.

-Régimen de uso urbanistico:
Fl uso priottaro serd el de ensefornza en sus niveles de Guarderia, Preescolar y
Educacion Geneal Basico. de acuerdo con o establecido para cada una de las
parcelas. Se admititdn asimismo usos anejos y de senvicio al wso priontario, El
acceso a las parcelas podia ser restingido.
C.l. Pargque deportivo.

-Régimen de edificacion,

Reguiada por & Capitulo 11.2 de los presentes ordenanzas y la nomativa aplicable
a este tipo de instalocionss que  se encuentre vigente en &l momento de su

ejecucion,
-Régimen de dominic:

Fiblico o pivado, segin se especifique en los cuadros de caracteristicas.
-Régimen de uso uibanistico:

Bl uso pricitanio sera el de actividades deportivos. Se admifiian  asimisma usos
anejos y de senicio al uso pricitarnio,

C.II. Equiparmiento social.
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-Régmen de edificacion:
Reguiada por el Capitulo 1.2 de las presentes ordenanzas

Regimen de dominio:
Privado.

-Régimen de uso urbanistico:
El uso priatifano de cada una de las parcelos serd el de equipamiento social de
acuerdo con las  modalidades especificodas en coda caso en los Cuodros de
Caracteristicas conespondientes.
Se admiliran asimismo usos anejos y de serviclo al uso pricriario,
$e podidn establecer condiciones de acceso resfingldo a la parcela,
Este régimen general se complela con las especificaciones de detalle. contenicas
en el Capitulo 1.2 de las presentes ordenanzos,

D.SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PRIVADCS,

00,1, Areas v vicles peqlonales.

Régimen de edificocion.
Exclusivamente  edificocion omamental destinado a usos de senvicio Yy Usos en
tégimen de tolelancia. La altura méxima serd de 3.50 metios y lo edificabiidad,

excluida ko edificacién omamenial serd de 0.01 m2/m2, eferida. a la superficie de
la parcela.

Tamibién se permite la Implantacion en subsuelo de elementos de las redes de
Infraestuctura de senvicio de cardcter pablico o privado.

-Regimen de dominio,
Privado.
-Régimen de uso ubanistico.
Estancia, esparcimiento y circulacion peatonal en régimen de acceso restingido.

Ademas pocian desanolarss Usos de sendcio y manterimiento ( guarda de aperos de
jardineria, winarios, etc).

D12, Aceras, vias de circulacion rodada, aparcamiento anejo a Viales ¥ 0CCcesos o
galajes.

-Régimen de edificacion,
No se autoiza, Se permite sin emboigo ka implanfacian en subsuelo de elementos

de los redes de nfioestiuciunas de senvicios de caracter pdblico o pivado v as
acometidas desde  ellos a os parcelns privadas en fanto no inferfieran el uso

prictitario,

-Régimen de dominic
Privado,

-Régimen de uso wibanistico.
Circulacion peatonal,  clrculacion rododal—epacarnients OTTESD 100040 ¥
peatonal @ goojes, Acceso resingido.
E CENTROS DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS
E.l. Centro de lansformacion de energia eléctica

-Régimen de edificacion:
Preferenternente  en subsuelo o en planios bajas, de ocusrdo con o gue
establezco el proyeclo de  wbanizacidn conespondiente. que se ojustard a la
normativa vigente y.a kas nomos de la compadia surministradora de energioa.

-Régimen de dominio:
Privada.

-Regirmen de uso wbanistico:
Centro de tianstormacion de energia eléclica. Acceso restingido.
Ell. Estacion de bombeo de aguas residuales

‘Régimen de edificacion,

Exclusivamente en subsuelo, de ocuerdo con lo que estoblezca el proyecto de
urbanizacion conespondiente, que se ajustard a la nomativa vigente.

‘Regimen de dominio,
Publico.
Régimen de use ureanistico.
Estacion de bombeo de oguas residuales. Acceso restingido.
F.SISTEMA GENERAL DE PROTECCION DEL SISTEMA HDROLOGICO.
-egimen de edificacion,
No se autoriza en ningln caso.
-Régimen de dominio,
Publico,
-Regimen de uso urbanistico.

Proteccion del sistema hidroldgico. aroyo Gandaria.

Capifulo 1.3, Régimen de planegmiento pora e desanolio, complementacian
o eauste de determinaciones del Fan,

Atticuto 9. Esfudios de Detalle,

1. Se podien forrmular Esfudios de Detalle exclusivomente para rsajustar 105 rasantes
y exdenacion superficial de kas dreas no edificadas de dominio pablico © privado.
cuando dicho reajuste modifique significativamente las condiciones de crdenacion
de |as paicelos afeclados, haciendo invioble su desamolio en lag condiciones
establecidas por & Plan.

2. los Esludios de Delalle en ningldn coso podian modificar ' las siguientes
determinaciones del Plan;

Lo defimitacion de las parcelas de uso residencial - parcelas AL AL AL, ANy AV,
I3 de Espacios Libres de dominio y uso publica-B 1, Bl y Bl - 1o de las parcelas del
ssterma local de equipamiento comunifano - parcelas C, Clly Clll y e Sisterna
Generl de Proteccion del Ssterna Hidioldaico,

Los condiciones de dominio, uso y edificacion aplicables con caracter general
o lo fipologia de  zonfficacion  pormencizoda cotrespondiente a ks parcelas
edificables ofeciodas.

Aumertar o8 pammetios mddimes de aprovechomiento asignados  de torma
espaciica o la parcela en los Cuadios de Caracteristicas, Tiulo 1l de los presentes
Ordenanzos, corespondientes ol numero. maximo. de  viviendos y superficies
constuidos de uso vivienda o equipamiento comercial, o disminui ka exigencia de
dofacion de garjes ¢ las superticles destinadas a equipamiento social

3 En todo coso  serdn opiicables las  mitaciones  y determinaciones
establecidas genélicamenta pam esta figura  de planeariento por ko vigente
legisiacion wrbanistica,

Adticuic 10, Proyectos de ubankzacion.

1. Las cbras de ubanizacion previstas en el presente proyecto, gue no afectan a
jas distinfas parcekss  ediicables, se ejecutordn o raves de un unico pioyecto de
uibanizociken, que podid dividisse en etapas para su realizacion, de acuerdo con o
previsio en el Plan de Elopas.

Aguelios obros de wbanizacion que afectan a os parcelas edificables se
ejecutoin como parte de kas ohxas de edificacion, paie lo cual, los proyecios
corespondientes incluidn en su contenido la definicicn de los especificacionss
precisas.

2. los proyectos de ubanizockn podidn recjustar as alineaciones y rasanies
de ordenacion de los elementos de los Sisternas Locoles de “Espacios liores”
wialidad®, afeciondo inciuso a la zonificacion ielativa de los elermentos de este
o sisema y de las areas cdificadas como “Espacios libres comunes” -Zonas B-

Esta posbildad de reajuste. no podid ofectar o la zonificacion de as parcelas

edilicabies -Zonas Ay C- © de los espacios libres de dominio y uso pablico, ni
rmodificar las alineaciones de edificacion de los parcelas editicables.

Copltuo 1.4, Régimen de actuaciin ubanistica paa el desancho del presente
proyecto. :

Adticulo 11.- Defirickén del régimen de acluacion aplicable.

Conrshrie, gn benasficha | F 4=
Bl desanclio del presente proyecto se ausland al régimen de d 'GMEWNIWAE 4
establecido en el Documento D, "Plan de Etapas del mismot g« Tan'sbie ds fnche

-
APPEDARDD wor fe Toma b Rigies

UL SEGUNDO
CRDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION Y LSO DE LAS PARCELAS EDIFICABLES.

Capituio 1.1, Ordenanzas para las pacelas de uso Residencial (Parcelas AL, Adl, Al
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AN yAM),
Seccitn 11,1, Condiciones de Edificocion, Apavechamienio, y Volurmen,
Adiculo 12, Condiciones generales.

Las construcciones que se desarollen en los parcelos de  uso residencial, se
ajustarn en cuanio a sus condiciones generales de Edificacion. Aprovechamiento
yVolumen a loespecificado en los CUADROS DE CARACTERISTICAS - Titulo Il de las
presentes Ordenanzas - y en los planos del priesente proyecto, A ol efecto, las
determinaciones establecidas tendran en toda caso el cardcler de tope maximao,
admitiendose justificadomente desamolios por debajo de los imifes establecidos,
pero en ningun caso & que estos sean superados,

Adicudo 13. Unidades de edificacion,

La secucion de kos edificaciones en las "Porceias de uso residencial’ se realizarg
por unidodes completas, exceplo en lgs parcelas , AV, AV.2, AN3, AIVA, v
ANS, que podidn dividise en unidodes de edificacion segun Io dispuesto en los
CUADROS DE  CARACTERISTICAS que constifuyen &l Titulo Il de los presenies
ordenanzas.

Articuio 14, Tipologia de edficacion,

La fipclogia de edificocion en los Parcelos de uso  residencial’ se  definig
obligadamente a paltir de las especificacionss generales contenidas en el Articulo
B de los presentes Ordenanzas y de lo dispuesto en el Titulo Il CUADROS DE
CARACTERISTICAS,

Aticulo 15, Rosantes,

Las rasantes de lo uibanizacion y ks de las superficies de los parcelas de uso
residenciol se ajustandn @ o eslablecido en el presente proyecto, sl bien el proyecto
de uwbanizocion podid proceder o pequencs recjustes d& los mismos,
definiéndolas de foma definiliva. En foles coscs, sin embargo, - se deberdn
mantensl las referencias entie las rasantes de apoyo de ko edificacion de las
distintas parcelas establecidos en los CUADROS DE CARACTERISTICAS,

Adiculo 16, Alineaciones.

1. Los dineociones basicos de ko edficocion sewdn ias establecidas en el plano
‘13 Definicion geomelica de lo Ordenacidn,  Planta de alineaciones.” y en los
CUADROS DE CARACTERISTICAS que constituyen el Tituio Il de las presentes
ordenanzos.

2. En las parcelas de nuevo desanollo, la volumetia general de la edificacion, se

definia a partir de las alineaciones basicas, de acuerdo con lo especificado en los
planos ce ordenacion.

En dichas alineaciones se  establecen dos modalidades: alineaciones
obligodas y alineaciones modificables

En los alineaciones obligadas, la fachada se debera ajustar cbligatoiamente a
ellas, odmiiéndose dnicamente |as tolerancias de  modificacion recogidas en el
apariado siguiente del presente arficulo.

En los alineaciones modificables, se admitird un efiro general de la fachada, en
foda su altug, teduciendo el fondo de edificacion con el fin de olustar la
supericie Ulil de o viviendo a los objetivos concretos de o promocian,

3. Enlos parcelas AV, no se establecen alineaciones, siendo por  tanto estas
itemente  definidas en el proyecto  de constuccidn, respetando los refios

especiicados en jos CUADROS DE CARACTERISTICAS que constituyen el Titulo (Il de fas
presentes Ordenanzas,

4 En lo parcela AV, no se estoblecen alneaciones, siendo por tanto  estas
definidas  remente por el Proyecto  de Construccion, de acuerdo con o
especificado en el CUADRC DE CARACTERISTICAS comespondiente.

5. Las diineacionss basicas definen el aprovechamianto mdsimo ce la edificacion,
desde el arandue de la planta baja hosta |a cubierta . admifiéndose,  =n
embargo, vuelos y elementos salientes en las siguientes condiciones;

@) Vuelos en plantas altas (ablertos o cenados)

- Sobresaldrdn un maximo de 0.70 m, sobie 105 AiNEnCngs s acages sw=
b) Retranguecs,

- En plantas alfas y plania baja se admiten refionqueds—si bisa-a-4achoaT se aesbera
ajustar a lo alineacién de fachoda exferior estoblecida ol menos en un 60% de su
lengiud,

Adiculo 17, Perfiles.

FI nomero y disposiclon delos plantas dliles se ajustard obligatoriomente a lo
establecido en los CUADROS DE CARACIERISTICAS, Incluyendo los solanos.

Adficuio 18, Alturas de la edificacion.

1. La aitura libee de las plantas piso sera oe 2.50 metios

2. Lo altura méxima de la Plania baja sera libre, hasta un maximo de  3.50 metros,
si no se Indica |o confrario en los CUADROS DE CARACTERISTICAS.

3, La alturo infericr del sétano serd de 2.50 meties minimo. y hasta un maximo de
3.20 metros, sl bien la cota de terminacion de pavimentos de las plantas bajas
situogas sobre ellos se deberd giusiar sn-tede--eesoo o EyatiESide en Ios
CUADRCS DE CARACTERISTICAS,

Adticulo 19. Cubiertas,

1. Lo pendients de cublena serd en tddé caso menor gue Heinta (30) grados
senogesimales.

2. B pedil maxmo de cubierta se establecErd._iomiande -dicha pendiente a partir
de la rasante de la cara supericr del techo de la: Uitima plonta Uty a una distancia
de un metro dela inea de fachada,

3. El alero en ningln coso podrd supetar esta profundidad -1.00 m.- a portir de la
linea fino de fachada,

4, Sobre el perfl méximeo de cublerta definido podrdn scbresalir, ademds de los
cuerpos abuhardilados, cojas de escalera y cuarios de maaguinas de oscensores,
cuyas dimensiones -altura v superficies de planta- no superardn las estictormente
necesanas para un adecuado funcicnamiento; conductos de ventilacion, chimeneas
y Claraboyas acnstaladas,

Seccién 1.1.2. Condiciones funcionales, constructivas, higiénico sanftanos vy de

1, Togas las edficociones que se desarrcllen of amparo del presente  proyecio
cumglimentaran los requisitos funclonales consfructivos, higienico sanifarios y de
seguridad exigidos por la normativa de cordcter general, vigente en el momento
de suconstuccion, asl came en las Nomas Urbanisticas  del Ajuntamiento de
Comilias.

Seccion 111.3. Condiciones estéticas.

Ariculo 21, Condiclones de uniformnidod de tatamientos en kas parcelos,

Las construcciones que se desanolien en cada una de los porcelos edificaties de uso
residencial.  deberan responder a un crterlo unitario en &l tiotomiento de los
elemenios exterores -fachados, cublertas efc...- tanto en lo que respecta a los
criferios de disefio como a los materiales ufiizados,

Dicho tratarmiente se definird con la suficiente precision en los Proyectos Basicos que.
las desamalien.

Adiculo 22. Fachadas.

1. Los fendereios ablertos o fachada detiéidn Cubrise -comTaliEa.

2 Con excepcion de las bajonfes de oguos pluviales y las conducciones de
suminisio de gas, en el coso de que exisieran, se prohibe el tendido de Instalaciones

vislos en fochada, asi como los conductos de venfilacion y salida de humes
ocosadas a ks misma,

Afticuio 23, Cublertas.

Lo cubleda de los edificios que constituyen los parcelas edificables AlLy Al
deberd ser unitara, conun mismo mateial y con un olero o comisa uniforme, 5
admitird lo particidn de lo cublerta mediante tenazos planas.

Articulo 24, Materiales,

1. 5e admitian como maletiales de ferminacion de las fachadas cualguiera de
los normalmente empleados en edificacién excepto las ploguetos cerdmicasy los
ladrillos vidriados

2 Se odmitian como malerigies de cubliefa los cerdmicos O pétrecs naturales.

Seccion 11.1.4. Condiciones de Dominio.
Adiculo 25.- Condiciones generaies de dominio,

Los Proecelos de uso residencial” serdn obieto de dominio pivado en |o tofalidod de
su ambito, en las condiclones ¥ con kas limitaciones que se eslablezcan en o
presente seccion.

Bl dominlo privado englobord ko posiblidad del dominie  pdblico como caso
especifico, por elemplo viviendas de propleded pdiblica en regimen de alguller elc..,

Adiculo 26, Senvidumibres de uso plblico,

los "Parcelas de uso residenciol’ quedan sometidas @ los senddumibies que se
confienen en los CUADROS DE CARACTERISTICAS |, Tiulo il de lkas presentes ordenanzas.

Adiculo 27, Seridurnibes entre parcelas,

1. Los poicelas de uso residencial y los edificaciones que los ccupen estardn suelas
a lns sevdumbres precisas para que los propietarios de ofras parcelas puedan
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gjercer libremente los derechos que dimanan del Pian.

2, Enconcreto, os parcekas en las que asi s2 establece, y los edificaciones que sobie
ek se levanten, quedan somelidas o kos senvidumbles de acceso a los garajes de
las parcelas colindantes que s determinan en los CUADROS DE CARACTERISTICAS
itdio Il de |us presentes Ordenanzas- en fa forma y disposicion que en elios se
recoge.

Seccion I1.1.5. Condiciones de uso,
Arficulo 28, Condiciones generales,

las conshucciones que se desancllen sobrélias haicdlas.del uso resaencial se
desfinardn a los usos gue se establecen TARRCTERBICAS
comespondientes, de acuerdo con la disposicion general que en los mismos se
daterming.

Adicuio 29, Uso vivienda,

|. Comprende este uso el definido en el Atticulo 78 de los Nomos urbanisticas del
Ayuntamiento de Comillas en sus dos categorias, vivienda unifamilicor y vivienda
colectiva,

Se prohine expresamente 1a Residencia Comunitatio,

2. B nimero de unidades de vivienda estoblecido en coda una de as: unidodes de
edificacidn debe de considerarse en  fodo  €aso COMO MAXIMO,  por o que
independienternente de la dishibucion de viviendas en la unidad respectiva no se
admitind en su ambio o subdivisidn de una vivienda, en ofras varias, cuando dicho
limite se halla alcanzada.

3. Todas las viviendas colectivas, deberan disponer de tendedero y se deberan
vender con al menos una plaza de garaje coma anejo inseparable de las mismas,

4, Queda prohibida la utlizacion de los espacios bajo cublerta paro uso de vivienda,
excepio en los casos de gue se constituyan como  ampliacion de los locales de
vivienda situadios en fa planta inmedialamente inferior, pero en ringln caso podian
constituise como locales de vivienda independientes.

Adiculo 30, Usos anejos a kg vivienda.

1. Comprenden estos usos os de jardines y femazas privadas, asteros, senvicios
generales de las comunidodes de viviendo, locales de uso comunitario, porales y
accesos a los viviendas,

2. En todo caso se debern definir registralimente como elementos anejos

inseparabies de los viviendas de I parceld doffSspondients, © Y10 1T
Articulo 31, Ganajes.

1. 5e enfenderd por gagie el uso de guarda de Yem:mm.aemmcter_ colectia.
o individual en un local (nico © en locales centTits 08 pHopedad ndividual,
quedondo excluidos de forma expresa os falleres de senicio © reparacion de

vehiculos,

2. Fn cada parcela se deberd cubit de forma obligada lo dofacion de plozas de
gorae establecida, Con este fin, no se admifid lo subdivision de los locales
sefialados para este uso en los parcelas edlficobles. © su deslino o ofros usos
outorzados en tanto que la misma No se cumpla.

3. los lecales sefalodos paro estos usos, una vez cublerta lo dofackon de plazas
de goroje exigida, podidn destinarse o usos anejos o las viviendas de la misma
parcela de uso residencial.( Trasteros, locales de uso comunitalio y senvicios generales
de la edificacion).

Articulo 32, Uso hotelero y uso Comeicial,

Comprende €l uso Hoteleio & definido en el Aticulo 83 de las Namas Urbanisticas
del Ayuntarmiento de Comillas en cuaiguiena de los calegorios establecicas, v se
desarciang exclusivamente en la paicala AV

Ademas de este uso, enla misma parcela se desarcliard el uso Comercial, segun
o definido en el aficulo 79 de las Normas Wibanisticos del Ayuntamiento de
Comilios.

Adticuio 33, Equipamiento Social.

1. Se consdaran incluidos dentro de este uso fodo tipo de actividodes y senvicios
de cardcter social, administrativo o recreativo  que se consideren de inferés
plblico, aunque sean ejerckdos por instifucionss o entidades de cardeter privado

2. los locales destinodos a estos uscs serdan de fitdlaridad privada

Adficuo 34, Usos plbicos de ciiculocion peatonal, estancia v juegaos.

1. Estos usos se elercentn en kas zonas destinadas a los mismos en la 2onificacion
pamenotizada,

2. Fnite los usos de juego se excluyen de foma expresa 108 juegos deportivos.

3. En las dreos destinacias a estos usos , sepfombedeiormaexpresueloccesode
vehiculos,

Capitdo 12, Odenanzas para  kas parosias de Equipomiento Comuniiaro
(Parcekas C.L, CH y CH ),

Adicuio 35, Condiciones de Edificocion, Aprovechamiento y Volumen.

los constucciones que se desamolien en los porcelas e Equipomienio
comunitario se ajustaran en cuanto a sus condiciones genetaies de  edificocion
opovechamiento vy volumen a lo especificado el los CUADRCS DE CARACTERISTICAS
corespondientes.

Adticulo 36, Condiciones de dominio.

Las parcelas de Equipamiento comunitano serdn de dominio pliblico o privado segun
lo dispuesto en los CUADROS DE CARACTERISTICAS correspondientes,

las de dominlo plblico se cederdn al Ayuntamiento, el cual se encaigard de su

gestidn y dispondid ia nueva cesidn de las mismos o los oganismos publicos geslores
de ios senvicios a desamalian sobre las mismas grdo T

Atficuio 37, Condiciones de uso.

1. Las paicelos de equipomienta docente y ideportive v Ids Fonstucciones que
sobve elias se desarmolien se destinardn a los : ra
cadouno de ellas en kos documentos del presente Plan Parcial.

2, Lo parcela de Equipamiento Social C.L 1. se desfinord a Cosa-Club del campo de
golf a desarolior en el seclry por janto serd de dominio privado y uso restringido.

Lo parcela de Equipamiento Social C.I1L2. se destinard a locales d2 reunidn v uscs
anejos tales como seguidad v gestidn de las parcelas Al y de los espacios Tibres
privados que se definen en el presente Plan Farcial,

TR .
CUADROS DE CARNCTERISTICAS DE LAS PARCELAS EDIFICABLES.

CUADRO DE CARACTERISIICAS N® 1

PARCELA EDIFKCABLE @ ALLT,
1. SUPERFICIE DE PARCELA | 1045,- m2
2, CALFICACION PORMENORIZADA | Vivienda Colectiva
3, CONDRCIONES DE EDFICACION, APROVECHAMEENTO ¥ VOLUMEN
3,1, EDIFICACION
H de plantas ; 3
M2 e viviendos | 17
Sup Max Viviendias: 1.200.- m2
Ocupacion sobile (asante; 400,- m2
Ceupacién bajo asante: 1.045..m2
M° planias de sotano: |
Uso ol sétono: Garage y asteros
Uso plantas piso: Vivienda y elementos comunes
3.2, RASANTES.

Lo rasante de la edificacion serd la del vial al gue da frerde terminado, segln el eigquama
de aprovechamients que s& ocompoana.

3.3, DNVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:

Lo porceta constiluye una dnica unidod de edificocian

4, CONDCIONES DE DOMINIO ¥ LSO

4.1, CESIONES

No fiene,
4.2, SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:

los geneodos por el establecimiento  de infroeshuciuias de caracter pubico

4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

la patceln queda sometido o la senvidumbe de acceso en planta sotanc O las porcelas
colirdantes.

4.4, OTRAS SERVIDUMBRES.

Las superficies senolodas en plonio baja coma libre de usa privado, seran de dominio de
i comunidod os popleitnios. PEIO sU WO estard aggnado o las viviendas en planta
baja o lo: gue de frenfe

Los superficies senaladas en planta boja como * libre de uso restingido” seran de dominio
¢ lo comunidad de propiefios, pero U uso said fitre parg fodas ellos de acuerdo con jas
nanmas que se establezcan
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CUADRO DE CARACTERISTICAS N 2, CUADRO DE CARACTERISTICAS N© 4

PARCELA EDIFICABLE A2, PARCELA FDIFICABLE A4,

1. SUPERFICE DE PARCELA - 1045, - m2 1. SUPERFICH DE PARCELA - 1418.18 m2

2. CAUFICACION PORMENCORIZADA : Viviendo colectiva. 2 CALFICACIKIN PORMENORPADA  Vivienda colectiva

3 CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN © 3. CONDICIONES DF EDFCACION. APROVECHAMIENTO ¥ VOLMEN.

3.0, EDIFCACION 3.1, EDIFICACION
N° de planas 3 N de plartas: 3
N® de viiendas: 17 I de viviendns: 24

Sup: Max Viviendas. 1680.-m2
Ocupacion sobte rasante: 560.-m2
Oeupacion bojo rasante; 141818 m2

N planios de sotana: |

Uso del sélana; Gatoge v frastetos

Uso plantas plse: vivienda v elementos comunes.

Sup Max Viviendas. 1.200.- m2

Ccupacion sobie tasante: 400.-m2

Ocupacion bajo rasante: 1.045.-m2

N® plantas de salano: 1

Uso del sotona; Garoge v frasteros,

Uso plantas piso: Vivienda y elementos comunas.

32 RASANTES: 3.2 RASANIES.

Lex rasanie de jo edificocion serd la del vial ol que da frente ferminado, segln ef esuema
de aprovechamienic gue sa ocompania.

Loy iesamnte de o edificacion serd o del vial ol gue da frente. ferminado, segin el esquema
de aprovechomienio Gue 52 ocompana,

3.3 DAVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION: 3.3, DAVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION;
Lo parceln constiiuge una Unica unidod de edifcacion La parcela consfifiye una inlca unidod de edificocion,
4,CONDICIONES DE DOMINK ¥ USO A.CONDICIONES DE DOMINID Y LSO
4,1, CESIONES 4.1, CESIONES

Na fiene. 1o tiene

4.2 SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO: 4.2, SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:
Las generadas por & establecimiento de Infroestiuchras de calacter pablico. los gensodas por el estoblecimiento  de infroestiuciunas de caracter pablico.
4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS, ’ 4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: )

lo porcelo queda sometida a una senidumiye de occess en o planfo sdtano o los
garages de las parcelos colindontes.

Lo poicein queda sometida o una senddumibve de occeso en lo plonia solono o los
paroges de ks parcelas cofindantes.
4.4, QTRAS SERYIDUMBRES 4.4, OTRAS SERVIDUMBRES.
Los superficles sefalodas en planta baa como iors o piivade” serén de dominie de Las superficies. sefialadas en planta baja como Tible uso pivadoe” seran de dominio de
lo comunidad de propiefanios, per su uso estard igado a las viviendas en planta baa a las la comunidod de propistonos. pero fu uso estara kgado a lns viviendas en planta baja alas
aue da frente i ca ente.

Las supsrficles senalodas en planta baja como “libre wso reshingide” setan de dominio de
la comunidod de propietarios, pero i occesc s e para lodos ellos, segun los
nomas que se estoblezcan,

Los superticies sefialadas en planta baja como “ire uso testingido” serdn de dominio de
la comunicod de propietaios, pero su ooceso serd e para fodes ellos, segln las
nomas gue se esiablezcan.

CUADRO DE CARACTERISTICAS N@ 3 CUADRO DF CARACTERISICAS N° 5

PARCEMEIRICABE S PARCELA EDIFICABLE ALS.

SUPER PARCELA : #16.18 m2
y HEE e 1. SUPERFICE DE PARCELA : 131818 m2

HCACION PORMENORIZADA | Vivienda i
e & e b colaeti 2 CALFICACION PORMENORZADA : Vivienda colectiva.

3. CONDHCIONES DE EDIRCACION, APROVECHAMIENTD Y VOLUMEN : 3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN

31, CORCRCION a7 EDIFCACKON
N de plantay: 3

Y de viiendas 14

Sup Max Miviendes: 975.-m2

Qeupacion sobre tasante: 325.-m2

Ocupacion bojo rosante: F18.18 m2

e plantas de sotana: 1

Uso ded silono: Garoge y hasteros

Uso planios piso: Viviendo y elementos comines

N de plantos: 3

N e viviendcias: 24

Sup Mo Viviendas! 1680.-m2
Ocupacion sobe rasante: 560.-m2
Qeupocion bajo asanke: 1318.18 m2

W plontos de sotanos |

Usa del sotana: Gorage v hasteros,

Uso plantas pleo: Viviendias v elermenios comunas,
2% s 3.2 RASANTES:
La rosante de la edificacion sen la del vial al gue da tients terminado, segin e esquema .

de apovecharmiento qua 58 Gcompana. :-;rrmdem_e«fﬁuc;b;ﬁ(ﬁbdimﬂmmnmm terminado, segun el esquerma

3.3, DWVGION EN UNDADES DE EDIFICACION: 3.3. DIVSION EN UNIDADES D EDFCACION:

La parcela constituye Una unica unidod de edificacion Lo parcela constituye una Grica unidod de edificacion,

4 CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USO A CONDICIONES DE DOMINID ¥ USO
A1, CESIONES 4,1, CESIONES
Ho tiene No flene

4.2, SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO. 4.2, SERVIDUMERES DE U0 PUBLICO):

los gopetodos por ef  edal i de yos de plihico,

los genetodos pol e establecimiento  de infraestuchuras de caracter plbiico.

A3 SERVCHIAREES ENTHE PRl 4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

la parcelo queda sometida a una servidumbre de oceeso en ko planta sdtano a los
gaege: de los parcelos colindanies.

4.4, OTRAS SERVIDUMBRES

la pacelo gquada somelida a una senddumbie de occeso en la plania solono a los
garoges de las parcelas colindantes.

4.4, OIRAS SERVIDUMBRES.

Los superficies senaladas en plonta baja cama e wo privade” seton de dominio de Lo supedficies sefalodas en plonta boja como e wo pivodo” semm de dominio de

o comunidad de propetanios, pero s uso estrd Bgodo a los viviendas en plonta bajo a los
que da frente

Lo superficies seficladas en planio baja como ibte usa testingide” seran de dorminio de
o comunidod de propiefados, pero su occeso sed libve para todos elios. segun jas
nomas que se establezcan.

la comunidad de propistanos, pefo sU uso estand ligado o las vivendas en planta bajo alos
e o feribe.

Las superficies sefaladas en plonta boja como ibre uso resiiingide” serdn de dominio de
o comunidod de propietarios, pefo su aoceso serd ke paro todos elios. segln los
narmas que se establezcan o
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CUADRO DE CARACTERISTICAS N° & CUADRO DE CARACTERISTICAS N &

PARCELA EDIFICABLE A6, PARCELA EDIFICABLE ALB.

1. SUPERFICE DE PARCELA : 918,18 m2 1. SUPERFICIE DE PARCELA : 10456.-m2

2, CALFICACION PORMENORIZADA | Vivienda colectiva, 2. CALFICACION PORMENCORIZADA © Vivienda colectiva.

3. CONDICIONES DE EDIRCACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN | 3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMENTO Y VOLUMEN

3.1, EDFICACION 3.1, EDIFICACION
W de plontas: 3 M e plaaritess: 3
H° de viviendas: 14 N g viviendas: 17

Sup Max Viviendaos: 1200.-m2

Creupacion sobre rasante: 400.-m2

Ocupacion bojo iasante; 1045.-m2

N° plantas de sdtana: |

Usa dial sofano; Garoge y finsteros,

Usar plantas piso: Viviendos v slementos comunes.

Sup. Max Viviendas: 975 - m2

Ceupocion sobie rasante: 325 -m2

Ocupocion bojo rasonte: 916,18 m2

N plantas de salano; |

Uso del sotana: Garoge v iastenos

Uso plantas pisor Viviendas v elementos comunes,

3.2 RASAMIES: 3.2, RASANITES,

Lo rasante de ja edificacidn erd 1o del vial ol que da frenie lerminada, segun &f esquema

Lo igsanie de lo edificacion serd o del viol of que da hente leminodo, segin el esquema e aprovechamiento aue se Geompana.

de apiovecharmiento gue s& acompana,
3.3. DVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION! 3.3, DVSION EN UNIDADES DE EDFICACION:

Lo parceln consfifuye una unlca uridad de edificacion, La parcela conglifuye una Unica unidod de edificacion

A.CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USC 4 CONDICIONES DE DOMBMIC ¥ USO
4.1. CESIONES 4.1, CESIONES
o fiena, Mo fiene.

4,2, SERIDUMBRES DE USO PUBLICO: 4,2. SERDUMBRES DE USO PUBLICO:

los o i pol & estoblecimionta dei los genesradas por el estoblecimiento de intraosiucturas de caracter pblico,

heos de coracter plbico.

4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: 4,3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

Lo parcelo queda somelida o una senddumibre de acceso en o plonta sofono a los

Lo parcela gueda somefida o una sevidumbee de occeso en o plonfa sdtano a los ga de s pacelas colindantes,

4,4, OTRAS SERVIDUMBRES.

4.4, OTRAS SERVIDUMBRES

;i - = = o Los sperficies senaladas en plonto bajs como “libre o piivade” seran de dominio ce
los superficies seficiodas en planta baja como Tbre Lo privada” semn de dominio de i comunidad e propletanos, pero su uso estard igado a les viviendas en plonta boja o las
la: comunidad de propietolios. peto su wo estard igodo a kas viviendaos en planta baja o los qua da trerfe
que da hente, '

Los superficlas senaladas en planta bajo como Tore wso restingioa’ sern de dominio de
la comunidod de plopisioios, peto su ooceso sed lbre para fodos elios, segin los
noMoE que $e eslablezcan.

Los superficies sefnladas en planta bojo como ibre Uso restingicda” seran de dominio de
o comunidad de poplefaios, pelo su occeso sed libve para todks ellos, segin los
mornoE que se establezcon.

CUADRD DE CARACTERISTICAS N° 9
CLADRO DE CARACTERISTICAS N° 7

PARCELA EDIFICABLE ALS.
PARCELA EDIFICABLE A7,

1. SUPERFICIE DE PARCELA : 1045.-m2 1, SUPERFICIE DE PARCELA | 1045.-m2

2. CALFICACKON PORMENDRIZADA | Vivienda colechiva. 2. CALFICACION PORMENOREADA | Vivienda colectiva,

3, COMMDICIONES DE EDFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN | 3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO YMOUURIERTT

3 EDFICACION 3.1, EDFICACION
W cher plantas: 3 1 de plontas 3
N° el vivienaas: 17 he de viviendas: 17

Sup. M Miviendas: 1200.-m2

Ccupacion sobee tasonte: 400.-m2

Ocupacion bajo msante; 1045.-m2

N® planias de salano:; 1

Uso cied sétana. Gorage v fosferos,

Uso plantas plso: Viviendas v elemeantos comunes.

Sup Max Viviendos: 1200 -m2

Ocupacion sobre rasante: 400.-m2

Ocupacion bajo iasante: 1045.-m2

W plantas de sotano: |

Uso del sofono: Goroge v hasteros,

Lo plontas piso: Viviendas y elementos comunes.

3.2, RASANIES: 39 RASANES

La resante de la edificacian serd la del viol ol que da frenfe terminado, segln el esgquema

Lo iasante de la edificocion seid o del vial ol gue da fienke teminado, segin ef esquema
de aprovechormiento gue se acompana

e aprovechamiento gue se acompaha.
3.3 DIVSION EN UNDADES DE EDIFICACION: 3.3, DIVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION,
La pexcela conslileye una Urica unidod de edificocion Lo parceln constifuye una unica unidod de edificocion.

4. CONDICKINES DE DOMINID ¥ USQ

4.CONDICIONES DE DOMINID Y USO
4.1, CESONES 41, CESIONES
Ho tiene. o fiene.

4.2, SERIDUMBRES DE LSO PUBLICO: 4.2, SERVIDUMBRES DE USQ PUBLICO:

Los generadas por el iento de ras de putiico. «

43, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

las genefodas por o  establecimiento  deinflaestuchuas de corocter publico.
4.3, SERDUMBRES ENTRE PARCELAS:

la parcela queda somelida a una senidumire de oceeso en o planto sotono a los

ages de ks parcelos colindantes. lo porcela quada sometido o una senvidumbie de occeso en lo plonfa solono o los
[+l coli ;

garages de ks patcelos colindartes.

4.4, OIRAS SERVDUMBRES. 4.4, OTRAS SERVIDUMBRES,

Lo supertficies sefalodas en planta bajo como libre wo pivado” sardn de dominio e

la comunidod de propletarios. paro su uso esiord ligado a la: viviendas en planto bajo o o
ouie da frente,

Laos superficies. sefalodas en plonto boja como libre uso restingide™ sedn de dominio de
i comunidod de proplelorics, pero s occeso serd libke pora fodos eilos,segl.'.r!luu
naamias gue s establezcan.

Los supadiicies sendiodos en plonta baja como “libfe wo privode” geran de dominio da
la comunidod de propistanos, pelo su uso estard ligado o los viviendas en planto bojo a las
que da frente.

Los superficies senaiodos en planta boja como Tibre uso resiingido” seran de dominio de
o comunidad de pero s acceso setd fibre para fodos elios, segin fas
nomas aue se estoblezcan.
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CUADRD DE CARMCTERISTICAS N7 10 CUADRO DE CARACTERISTICAS N© 12

PARCELA EDIFICABLE A1 PARCELAEDFICABLE ALI2.

1. SUPERFICE DE PARCELA | 1D45.-m2
1, SUPERFICIE DE PARCELA © 120910 m2
2. CALFICACION PORMENOTRZADA ; Vivienda colectiva,
2. CAUFICACION PORMENORIZADA : Vivienda colectiva.
3. CONDICIONES DE EDRICACION, APROVECHAMIENO Y VOLUMEN
3, CONDICIONES DE EDFCACION, APROVECHAMEENTO ¥ VOLUMEN

3.1, EDIFICACION
3,1, EDFICACION
T de plantos. 3
N° g viviendas: 17 N de plantas: 3

e de viviendas: 20

Sup Mex Viviendas: 1380 -mi2

Ocupacion sobee rasonte: 4460.-m2
Ocupacion bajo rasante: 1209.10m2 1
M° planias de solano: 1

s ded sotana” Gorage y Tasteros.

Uso plontas plse: Viviendas y elementos \:crnmes

Sup. Mo Viviendos: 1200.-m2

Ocupacion sotre rasante: 400.-m2

Ocupacion bajo rasante: 1045.-m2

e plantas de sétano: 1

e chet sotano. Garage v iasteros,

Uso plontas plso; Viviendas y elementos comunes,

3.2. RASANTES:
3.2, RASANTES:
Lo rasante de o edificocion serd ja del vial ol que do frente terminado, segun &f esquema
de apiovechamianio Gue se acompana. Lo iosanfe de lo edificocion serd o del vial ol que da frente teminado, segln o asquema
de cpovechomiento que s& ccomponia.
3.3, DMISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
3.3, DMSION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
Lo parcela consfituye una Unlca unidad de edficocion.
Lo pareeln consfituye Una unica unidad de adificacidn.

4 CONDICIONES DE DOMINIC Y USO
4. CONDICIINES DE DOMINIO ¥ USO
4.1. CESKONES
4.1, CESIONES
Mo tene.
o tiane,

4.2, SERVIDUMBRES DE USO PUBLICOL
4.2 SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:

Lers generadas por e esiablecimiento de i 35 de caracter piblico.
. los pensmdas por e eslablecimiento  de Infaastucturas de caracter pblico.
4.3 SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: ‘
2.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:
Lo parcela queda sometida @ uno senidumble de occeso en | planta sdlano a los
garages de jos parcelas colindantes. Lo parcela queda somelida o una senvidumioe de acceso en la planta salano a los
gatages de las porcelas colindanies.
4.4, OTRAS SERVIDUMBRES.
4.4, OTRAS SERVIDUMBRES.
log superiicies sefialadas en plonta baja como “lible uso Pivado” seran de dominia de
fa cormunidad de propletorios, pero su Uso estard ligado a las vivendas en planta bojo alas Las superficies seftiadas en planto bajo como fiofe uso privaco® seran de dorminio de
Gue da fente la comunidad de poplsionos, peto su use estard ligado a las iviendas en pianta bajo alas
que dia hente:
Las supetficies sefialodos en plonta baja como ibre uso festingido” serdn de domminio de
o comuidad de propletaios, pero su acceso serd e para lodos ellos, segun los
nomas que se establezcan.

Los superficies sefolodas en planta bgjo como Weumleﬂmydo'wfmdomom
o comunidad de ploplefodos, pero sU acceso serd ibre pora fodos eflos, segln las
nofmas que se esdoblezcan,

UADRO DE CARACTERISTICAS N© 11
“ } CUADROD DE CARACTERSICAS N2 13

EDIFICABLE ALY,
A B PARCELA EDIFCABLE ALY,

1. SUPERFICIE DE PARCELA - 1109.10 m2.
1, SUPERFICIE DE PARCELA ; 1045 -m2

| CALFICACION PORMENORZADA : Vivienda i
2 POR Wivie! culeclivﬂ} 2, CALFICACION PORMENDRIZADA © Vivienda colectiva,

3, CONDICIONES DE EDIFICACION, AFROVECHAMIEN
LYY 3. CONDECKONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN

3.1, EDIRICACION
3.1 EDIFICACION
N de piantas: 3
W de m:u?‘mms b} B de plantas: 3

WY de viviendas: 17

Sup. Max Viviendas: 1200.-mZ2

Ceupackn sobre rasante: 400.-m2

Ocupocion baje rasante; 1045.-m2

NP plantas de sotang: |

Uso del sotono. Garage ¥ asteros.

Uso plantas piso: Viviendas v eiementos comunak

Sup. Ma Viviendas: 1380, -m2

Ocupacion sobre 1asanie. 460.-m2

Ocupacion bojo rasante: 1109.10 m2

N plantas de sétana: |

Uso del sétano: Garage y hastercs.

Lz plantas piso: Yiviendas v elementos comines.

B2 RASNE: 3.2, RASANTES:

Lo rasonte de la edificocion serd la del vial of que da frenle teminado, segun & esquerna

de aproved jenfo cue s& oc . Lo tosante de lo edificocian seid la del vial of gue do frente terminado, segun & esquema

de oprovechamiento que se acompand.

3.3 DVISION EN UNIDADES DF EDIRCACION: 3,3, DIVISION EN UMIDADES DE EDIFICACION:

10 parceta consfifuye una Onica unidad de edificocién. Lo parcela consituye na nico unidad de edificacion

4. CONDICIONES DE DOMINIO Y USO 4. CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USO

4.1, CESIOMES 4.1, CESIONES

Mo fiene e fi

8.2: SEVIBLMBRES DE U5 PURLOO! 42, SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:
Las genetadas por e establecimianto de infreestiuciuras de caractar plilico.

4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

las generodas por el estoblecimiento  de infioestructuras de corocter pltlico.

4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: N

Lo porcela gueda somelida o una senvidumbre de occeso en g planta s5tano a los

1
5 a1k ticaiete i la parcela guedo somefida o una senvidumbre de oceeso en ko planto sotano o 1os

garages de los paicelas colindontes,

4.4. OTRAS SERVIDUMBERES. 4.4, OTRAS SERVIDUMBRES.

los suparficies sendladas en plonfa baja como ‘iibre use privadoe” seran de dominio de
bcm dle propletanios, pero su uso estora bgoado o las viviendas en planta baja o ks
aue da fiente.

Las supcrn_cles seﬁmm:sen_plcmnbciuwm Tibre us0 teshinglda” seran da dominio de
la comunidad de propiefaios, pero s occeso serd libre paro fodos ellos, segln los
namrnas gue se estoblezean.

Los mperficies sendladas en planta baja come “libre wso piivode” seran de dominia de
Ja comunidod o propistanos, pero sy Uso estard figodo o los viviendas en plarta boja o los
que da frenle,

Las superficles seficladas en planta baja coma Tibe use restingido” serdn de dominio de
la comunidod de propletarios, pero su occeso g e pora todos ellos, segln las
nemas cue se establezcon.



Pagina 12114

Miércoles, 3 de septiembre de 2008

BOC - Numero 171

CUADRO DE CARACTERISTICAS N 14

PARCELA EDIFICABLE A1 4,

1. SUPERFICIE DF PARCELA . 1045.-m2

2. CALFICACION PORMENORIZADA : Vivienda colectivo.

3. CONDICIONES DE ECRFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN |

3.1 EDIRCACION

WY de planias: 3

N° de viviendas: 17

Sup, Ma Viviendos: 1200.m2

Qeupacion score rasante: 400.-m2

Ocupocion bojo rasante: 1045..m2

N plantas de satana! 1

Uso del sifana: Garoge y hiosteras.

tso planfas plso: Viviendas y slemenios cormuride-

3.2 RASANTES:

Larasante de la edificaclon sed o del vial ol que da frenfe terminado, sequn el esquema

de aprovechamisnto que se acampana
3.3, DMISION EM UNIDADES DE EDIFICACION:
Lo porcelo consfiiuye una Unica unidod de edificacién.
4 CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USO
4.1, CESHONES
Mo fiene.
4,2, SERVIDUMBRES DE USQ PUBLICO:

los  generadas por el miento  de inf

4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

furgs de carocter pdblico.

Lo parcela queda samelida a uno senidumbre de acceso en lo planta sdtano a los

googes de los patcelas colindantes
4.4, OTRAS SERVIDUMBRES.

Las superficies sefaladas en planta baja come e wo privade” seran de dominia: de
Iz cormuridod de puoplietanos, pers su uso esfora kgado o las vivendas en plania baja o los
que da frente.

Las superficies sefdladas en planta baja como “itve uso teshinglcla® serdn de dominio de
fo comunidad de propietaiios, pero su acceso send lire para todos elios, segun os

namnias que se esfoblezean,

PARCELA EDIFICABLE ALS.

1. SUPERFICIE DE PARCELA  1718.81..m2

2 CALFICACION PORMENGRIZADA : Viviendas unitamiliares en hilera

3, CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN
3.1, EDIFICACION

he de plantas: 2

N de vivienidias: 4

Sup Moo Viviendas: 600.-m2

Sup Max. Pot vivienda, 150,- m2

Madma ccupacion sobre rasante; 72.-m2 por vivienda
Ceupacion bajo rasante: 102.-m2 pot vivenda

e plantas de sotano. 1

Uso el sotono! Garoge v rastedos.

Uso plantas piso: Viviendes en dobla nivel - dupex.

8 (esto de las condiclones parficulares de edificacion, aptovechamianto y volurnen se
ojustaran a (o establacido en &l Bquema de Apiovechamiento que se adfunfa,

3.2, RASANTES

La rosante de (o edificacion serd ia del viol of que da frenle
de apiovecharmiento gue se adjunta.

3.3, DVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:

La parcela consfifuye una Unica unidod de edificocion,

4, CONDICIONES DE DOMINID ¥ USO

4.1. CESIONES

Mo fena.
4.2. SERVIDUMBRES DE LSO PUBLICO:

No figne.
4,3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

No hene.

4,4 CONDICKONES DE USO.

terminado, segln & esquema

{io% jarclines en planta bgja se geignardn regisioments o las viviendas en dupler que ocupan
o planta ciloda, de ocusrdo con fo establacido en el Bsquema de Aprovecharmiento que se
adunta.

CUADRD DE CARACTERISTICAS N* 16

PARCELA EDIFICABLE AlLG,

1, SUPERFICIE DE PARCELA - 1409.10.-m2
2. CALFICACION PORMENORIZADA : Viviendos urifamiiores en hera,
3, COMDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMENTO ¥ VOLUMEN
3.1 EDFICACION
N de planias: 2
N° de viviendas: 4
Sup Max Viviendas: 600.-m2
Sup.Max. Por vivienda: 150.- m2
Madimea ocupacion sobre rasante: 72.-m2 por vivienda
Ocupacion bajo rasante: 102.-m2 por vivienda
H© plantos de satana: |
s del sotano: Gorage y hasteros,
Uso plantas piso: Viviendas en doble nivel - duplex.
B resio cle los condiciones parficulares de edificacion, oprovechamiento y volumen se
giustoran o ko establecido en el Esquema de Aprovechamiento que se odunta,
3.2 RASAMIES:

L6 tasante de ko edficacian semd la del vdl ol que da hente feminado, segun e esquema
de oprovechamiento gue 2 acompana,

3.3. DVISION EN UNIDADES DE EDFICACION!
1a parcela conssifuye una Unica unidad de edificocion.
4. CONDICIONES DE DOMBIO ¥ USO
4.1, CESIONES
Mo flene,
4.2, SERVIDUMBRES DE USQ PUBLICO:
No fiene.
4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:
Mo fiene
4,4, CONDICIONES DE USO.
Lo jordines en planio boja se asgnardn regisralmente a las viviendas en duplex gue ocupan

Iz planka citodo, de ocusrdo con lo ido en ef Esty 3 de Aprovechamiento ques se
adiunia,

CUADRO DE CARACTERISTICAS N 17

PARCELA EDIFICABLE AL7.

1 SUPERFICE DE PARCELA ' 1809.10.-m2
2. CALFICACION PORMENORIZADA : Viviendas unifamiliares en hilera,
3, CONDICIONES DE EDIFCACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN
3., EDIFCACION
¢ dle plantas. 2
N de viviendas: 4
Sup. Max Viviendas: 400-m2
Sup.Max. Por viviendo: 1560.- m2
Madma ocupacion sobre rasanta: 72.-m2 por viviendo
Ocupacion bajo rasente: 102.-m2 per vivienda
W planias de sdlana: 1

Lo dal sotano: Garage v fasteros.
Uz plantas piso: Viviendas en doble nivel - duples.

B resto de los condiciones patficulares de edificacidn, apfovechamiento vy volumen se
ajusturan a lo establecido en el Esquema de Aptovecharniento aus se odunia.
3.2 RASANTES:

Lo tasante de la edificacion serd la del viol ol que da frente teiminada, segln e esquema
de gprovechamiento que se acompana.

3.3 DVISION EN UNDADES DE EDFICACION:
La parceta consfifuye una nkca unidad de edificosion,
4 CONDICIONES DE DOMINID ¥ USO
4.1, CESIONES
No fiene.
42, SERVIDUMBRES DE USO FUBLICO);

o fiene.
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4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: 3.3. DMVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:

Naflene. Le parcela constiluye una Unica unidad de edificacion,
4.4, CONDICIONES DE USO 4 CONDICIONES DE DOMINIO ¥ LSO

tos jordines en planta baja se asignardn regisralmente a Jas viviendas en duplex que ocuparn 4.1, CESIONES

la planio cifada, de oouerdo con o establecido en el Esquema de Aprovechamiento gue se

adjunia, No tiene.

4.2. SERVIDUMBRES DE LSO PUBLICO:;
No fiene. .
4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

la parcela queda somefida a una sevidumbre de acceso en la planta sdfano a fos
garages de las porcelas colindontes.
CUADRO DE CARACTERISTICAS NO 18
4,4, OTRAS SERVIDUMBRES,
PARCELA EDIFICABLE ALY,
Las superficies senaladas en planta boja como “libre uso privedo” setdn de dominio de

la comunidad de proplefarios, pero su uso estard ligado a las viviendas en planta baja a fas
1. SUFERFICIE DE PARCELA : 1,921 m2 que da lente.

2. CAUFICACION PORMENORIZADA : Vivienda colecfiva Las superficles seficladas en plonta baja como e uso restingido® serdn de dominio de

3, CONDICIOUES DE EDFICACION, APROVECHAMENTO Y VOLUMEN : fa comunidad de propietarios, pero su acceso serd lite para todos ellos, segln fas
., Tormas que se establezcan,
3.1, EDIFICACION '
W de plantes: 2

N7 de viviendas: 14

Sup Max Viviendos: 1.260.- m2

Oeupacion sotre rosante: 480.-m2

Deupacian bajo rasonte; 1237 50.-m2

N° plantas de sstana: |

Uso del sotano; Garage v frasteros,

Uso plantos piso: Viviendas v elementas eomjres.

3.2, RASANTES:

La rosonte de o edilcasion setd o del vial al que da frenfe terminado, segun el esgquama
de aprovechamienio que se acompania,

3.3, DMISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:

Lo parceta constituye Una Unica unidod de edificacion.

4. CONDICIONES DE DOMINIO Y USO CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 20
A PARCELA EDIFICABLE AlL3.
Ho fiegne.
4.2. SERVIDUMBRES DE USO FUBLICO! 1. SUPERFICIE DE PARCELA 1 3174 m2
fotene . 2. CALFICACION PORMENORIZADA | Vivienda colectiva,
4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: 3, CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMEENTO Y VOLUMEN :
Lo ‘porceio queda sometita o una senvidumibee de acceso en o plonta sanc o loe
garages de ks parcelas colndantes. 3.0 EDFCACION
4.4, OMAS SERVIDUMBRES. Ne g plantas: 2
N e viviencios: 14
Las superficies sefialodas en planta boja como itre uso privodo® setén de domirlo de SupMaxViviendas: 1.240.- m2
lo comunidad de propiefoiios, pesa su o estard ligado a las viviendas en planta baja a las Ocupacian sobie asante. 480.-m2
e, tae, Ocupacion bajo tasonte: 1237.50 m2
3 N plantas de sofano: 1
Los suparficies sefalodas en planta baja camo s o restingida® serdn de dominio de Liso dial sotono: Gargle y hasteros
i comunidod de proplefarios, pero su acceso seld iore para todas ellos, segln las . jamentos
nomns oue se establazcan. Uso planfos plso: Viviendas y e oon‘v.nT

3.2. RASANTES:

La rasante de la edificacion serd la del viol o que da frente temminado, s2gUN el esgquema
de apravecharmiento gue 56 GCompana.

4.3, DVSION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
La perceia conslifuye Lna dnica unided de edificacion.
IO RSN 4 CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USO
PARCELA EDIFICABLE A2, a1, CoiHEs

1. SUPERFICIE DF PARCELA - 1.791 m2 Mo fiene,

PUBLICC:
2. CAFICACION PORMENORZADA * Vivierxla coleciiva 4.2, SERVIDUMBRES DE USO PLBLICO

3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMEENTO ¥ VOLUMEN | No fiene. ‘
3.\, EDIRCACION 4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:
N® da plantas: 2 Lo parcels queda sometida @ una senidumbre de acceso en o plonta stono alos
N® de viviendos, 14 garages de las parcelos colindantes.
Sup Mo Viviendas! 1.260.- rm2
Ocupacion sobre rasante: J80.-m2 SERVIDUMBRES,
Ocupaciin bajo rasonte: 1.1250m2 AA-ORAS
N° plantas de sétano; 1 " 4 1lbre uso privodo” seran de dominio de
Las superficies senaladas en plonia bajo como
Uso del stlano: Gorage y trasteros, e estard l o las viviendas en plonta baja a kas
Unpmﬂmﬂw:ﬁviendasvmmnloscwil ja comuridod de propietanios, peo s uso igado

que da frenle.

3.2, RASANTES: » ' -

fasante Las. superficies seficiadas en plania baja como 'tlbleuso_ ramgdc'sermdem?s

o g lo edificacion seid [ del viat al que da frente feminada, segin el esquama Io comunidad de prapieiarios, pefo su occeso serd libe pera todos ellos, segun ios
ARAR IR R e R normas que se eslablezcan.
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CUADIRO DE CARACTERISTICAS N° 21

PARCELA EDIFICABLE AlllA.

1. SUPERFICE DE PARCELA @ 3.023 m2
2, CALRCACION PORMENDREADA : Vivienda colectiva,
3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMENTO Y VOLUMEN !
3.1, EDFICACION
M2 de plonfas: 2
N® de viviendas: 14
Sup Max Viviencas: 1.260.- m2
Ceupacian sobie rasante; 480.-m2
Oecupacion bajo rasante: 1.430.00 m2
N7 plantas de sofeno: 1
Uso cied sdtano: Gargle v frosfercs.
Usor plantas piso; Viviendas v elementss comunes.
3.2, RASANTES:

La rasante de o edificacion sea o del viat ol que da frente terminado. segin &f esquema
de apiovecharmiento que se acompania,

3.3, DIVISION EN UNIDADES DE EDIRCACION:
Lo parcela constifuye una Unica unidad de edificacion.
4. CONDICIONES DE DOMBNIO ¥ USQ
4.1, CESIONES
No fiene.
4.2, SERMIDUMBARES DE USO PUBLICO:
Mo fiene.
4.3, SERVIDUMBRES EMTRE PARCELAS:

Lo porcela queda sometida o una ssrvidurmie de occeso en ko planta sdlano o los
gaoges de las parceias colindantes

4.4, OTRAS SERVIDUMBRES,

los supeificies senaladas en planta baja como Tiore wso pivads” seran de dominio de
la comunidod de propietorios, pero su Lso esfard ligado a las viviendas en planta baja o las
que da frente.

Los superficies sefalodos en planta baja como litee uso restingido” se1dn de dominio da

lo comunidod de proplefarios, peo s occeso seid ite para lodos elios, segun las
nommas gue se establercan,

CUADRO [ CARACTERISICAS N7 22
PARCELA EDINCABLE ALS.

1. SUPERFICIE DE PARCELA - 3,409 m2
2. CAUFYCACION PORMENORIZADA | Vivienda coleciiva,
3. CONDICIONES DE EDFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN
31, EDIFICACION
W cde plonios: 2
= de viviendas: 14
Sup. Mo Viiendas: 1.260.- m2
OCcupacion sobie rasonte: 480.-m2
Ocupacion bojo rasante: 1,430 m2
P plantas de sdtana: 1
Lo del sdlane: Gorge ¥ hosteros,
Uso planios plso: Viviendas y elementos comunes.
3.2, RASANTES:

L& rosente e la edificacion send o del vidl &l gue da fienfe terminodo, segin ef esquema
die aptovecharmienio que se acompana,

3.3, DAVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
La parceia constituye una Unica unidad de edificacian.
A, CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USC
4.1. CESIONES
No fene.
4.2, SERVIDUMBRES DE USQ PUBLICO.
No tene.
4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

io parcelo gueds sometida a una senvidumiore de Goceso en o planta s&iano o ko5
galages de las parcelos colindantas.

4.4, OMRAS SERVIDUMBRES,

Lo supericles seficlodas en planta bujo coma Five uso pivado’ seran de dominio de
la comunicod de propietarios, pefo su wso estord figodo a las viviendos en planta boja a las
aue da frente.

Las supeficies sefilodas en planta baja como Tibie uso restingicio” serdn de dominio de
la comunidad de propletalos, pero su occeso setd lbre para fodos ellos, segun las
nofmas aue se establezcon,

CUADRO DE CARACTERSTICAS N° 23

PARCELA EDIFICABLE AN.1.
1. SUPERFICIE LF PARCELA . 2,670 m2
2. CALFICACION PORMENORZADA : Viviendas unitornilionhs aiSndions —
3, CONDECIONES DE EDIFCACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN
3.1, EDIFICACION
W de plantas: 2
e e viviendas: 4
Sup.MaeViviendas: 1,100 m2
Sup. Mow. pot vivienda: 276.-m2
Mendma ocupasion solie tasante: 30% de la Parcela
Mdadma ccupacién bao meante; 30 % de o Parcelo,
N plantas de sélano: |
Uso del solano: Goedlje v rasternos.
Usa plantas plso’ Vivienda en dobile nivel,
3.2, RASANIES:

Lo rascnte ok plania bafa serd el plana dafinido por ko coto minima del vial al que da fenfo
la porceta (Bl 100) mds hes mehos.

3.3, RETRANGIUEOS A VIALES
L edificacionss s reliongueanan diez {10] metios respecto ol eje de los viales intemaos al
Pan Porcialy  veinte (20) melms raspacfa o ele del wval calificodo como Sisterna
General en las Nomas
3.4, DETANCIAS A COLINDANTES
Lo distancia a colindantes seG de fres [3) metos, medidos desde Ia inea fing de fochada,
3.5, DVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
la parcela podid dividiise en el mismo numero de unidodaes de edificacién qus el
numers de  viviendas Indicodo en este cuado de caracteristicas, edificacidn que e
desarclard en una parcela minima de 500 m2,
3.6 AGRUPACIONES DE PRRCELAS,
Se podian ogupar dos parcelos  configuas.  para constitull una Unidad de Ediicocion en
o gque se podrd desanolialr una  edificacion  gue  sume  los gpovecharmientos
odudicados o codo una de - s parcelas agrupackas.
4. CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USO
4.1, CESIONES: Ko fiene,

4.2 SERVIDUMDRES DE USO PUBLICOD:

los generadas por el esiok ienfo  de e e plblico,
4.3, SERVIDUMERES EMTRE PARCELAS: Mo fiene,
4.4, CONDICIONES DE USO:

Cada una de os parcelos se aignard egishaimente o in edificacion que se asenta sobre ella.

CUADRO DE CARACTERSTICAS N 24

PARCELA EDIFICABLE AV.2.
1. SUPERFICIE DE PARCELA | 12 674 m2 m2.
2. CAUFCACION PORMENCRZADA : Viviendas uniformilicres alslodas
3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN ;
3.1 EDIFICACION
N de plontas: 2
N7 de viviendas: 18
Sup. Max Viviendag: 4950.-m2
Sup, Mo por vivienda: 275.-m2
Maima acupbcion sobie rasante: 30% e lo Parcela
Miéima ocupacion bajo rosante: 30 % de o Parcala.
N plontas de satana: 1
s del satano: Gangja y hasteros,
Uso plantos plso: Vivienda en doble nivel.
3.2, RASANTES

Lo remonte de plonia boja setd el plano definido por la cata minimo del vial ol que da frente
loporcefa (B 510) mas tres metios.

3.3, REMANGUEDS A VIALES.
las edificociones se ellonquearan diez |10} metios respecto of eje de los viales intemos of
Plon Porcial vy veinle (20) melros wspecio ol eje dal wvol colificods como . Sisterna
General en o5 Noimas Subsidiarioes,
3.4, DISTANCIAS A COUNDANTES
La distancls o colndantes serd de res [3) metos, medidos desde a linea fina de tachodo,
3.5, DVISION EN UNIDADES DE EDIRCACION:
la porcela podra dividise enel mismo numens de unidodes de edficacidn gus o
rimero de  vivendas indicodo en aste cuadio de caoslerislicas, edificacion que e
desarclian en una parcela rminima de 500 m2.
3.6 AGRUPACIONES DE PARCELAS,
S0 pockon ogupar dos parcelas  configuas,  pora constifulr Lna Unidod de Edificacion en

o gque se podid desoroliae una edificocién que  sume 103 aptovechamienios
oefudicodos par coda una de las paicelas ogupndos.

4. CONDICIONES DE DOMINID ¥ LSO

4.1. CESEONES! No fiene.

4.2, SERVIDUMBRES OF USO PUBLICO:
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los generodas por el esioblecimiento  de inroeshuchunas de caracter plblico.
4.3. SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: Na tiens.

4.4, CONDICIONES DE USO:

Caoda una de las parcelos se osgnand regishdmente a la edificocion que se asienta sobte efla.

CUADRO DE CARACTERISIICAS NP 26

PARCEIA EDIFICABLE AV.3,
1. SUPERFICTE DE PARCELA @ 480441 m2.
2. CAUFICACION PORMENORIZADA - Viviendas uriforvilidses cisiadas
3, CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO ¥ MOUUMEN :
3.1, EDIFICACION
M te plantas’ 2
1 de viviendas: 7
Sup. Max Viviendas: 1925,-m2
Sun, M, pot vivienda, 275.-m2
Modma ocupacitn sobre rasante: 30% de la Farcela
Menirma ocupacion bajo rasante: 30 % de lo Porcsio.
N° planias de stang: 1
Uso del sotano: Gargje y Trosteros.
Lso planfas piso: Vivienda en dole nived
3.2, RASANTES:

L rosante de plonia bajn serd el plane definide por lo cota minima el vial al que da trente
Ja parcela [Ee 510 0 520) mas has metos

3.3, RETRANGUEDS A VIALES.
Los edficaciones e reflanqueatan diez (10] metos tespecio al eje de ios vidkes infamnas o
Man Fercialy veinte (20) mefios especto ol eje del vid caliicodo como  Sisterma
Genaral en bax Normas Subsidicxias.
3.4 DISTANCIAS A COLINDANTES
g distancio a colindantes serd de fres [3) mefos, medidos desde a linea fino de fochada.
3.5, GVSION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
la paicela poeits diddise enel misma numero de unidodes de edificacion que &l
nimers de  yiviendas indicoda en esle cuadio de coracteristicas, edificacion que se
dasonobord en und parcala minima de 500 m2, -
3.6 AGRUPACIONES DE PARCELAS.
Se potdan ogupa dos parcelos conliguos,  para consfitl una Unidod de Ecificocikon en
lo que se podid desanoliar una edificacion  gue  wme  los apiovecharmienios
odiudoados pag cado una da |os parcelas ogrueadas.
A CONDICIONES DE DOMIC ¥ USQ
4.1, CESIONES! o tiens.

4.2. SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:
tas generodas pot el establecimiento delmmeﬂrucucsde caacter publico,

4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: No liene,
4.4, CONDICIONES DE USC:

Cada una de jas parceios se asignara regsaimenta a la edificacion que se asenta sobie alla.
CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 26

PARCELA EDIFICABLE AN.4.
1. SUPERFICIE DE PARCELA @ 5300.04 m2,
2. CALIFCACION PORMENORZADA : Viiandas unifarmiliares alsiocas
3, CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN :
3.1, EDIFICACION
1% de plantas: 2
MY de viviendos: B
Sup Ma Viviendas: 2200,-m2
Sup. Ma, por vivienda, 275..ma2
Mendma ocupacion sotre rasante; 30% de o Porcela
Kidirma ocupdacion bojo rasante: 30 % de la Farcela.
N plantos de sdlano: 1
LUso oied sitano: Garale y trasteros,
Uso planios pisa: Vivienda en dokile nivel
3.2, RASAMIES:

Lo roscriter de planite bajo setd el plana definido por lo cota minima dal vial of gue da frente
I parceda [Ele 5100 520) mids fies matos.

3.3, FETRANQUEDS A VIALES
Los edficociones se refianquearan diez (10) metios respecto of eje de o5 viales inftemnos of
Plan Paicialy veinte [20] mehos respecio ol ele del vial calficods comeo  Sstema
Generdl en los  Neimas Subsckarios,
3,4, DISTANCTIAS A COUNDANTES
Lo distoncio o colindantes sera de res (3] matios, medidos desde la linea fina de fochada.
3.5, DMVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
lo paicela podrd dividise en el mismo numero de unidades de edificacion gue el

ndmenn de  viviendos indicado en este cuadio de carocteristicas, edificocion gue se
desanoliang en una parcela minima de 500 m2.

3.6 AGRUPACIONES DE PARCELAS,
So pocktn oglupes dos pascelos contiguas,  para conatitulr una Unidad de Edificacion en
g que s= podra desancller una edificocion gue  sume  los aplovachamisntos
odudicados pora coda Una de les parcelus ogrupadas.
ACONDICIONES DE DOMINIO Y USO
4.1. CESIONES! Mo tiene.
4.2 SEMIDUMERES DE USO PUBLICO:
los geneladas por e esioblecimiento  de Infroeshuctuos de corocter plblico.
4.3, SEMVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: No tiene.
4.4, CONDICIONES DE USO:

Coda uno de ks palceias se trgnad regisiramenta a la edificacion que se asienia sotie efla.

CUADRO DE CARACTERISTICAS No 27

PARCELAEDIFICABLE AN.5,
1. SUPERFICIE DE PARCELA * 5300.04 m2,
2. CALFICACION PORMENORIZADA : Viviendas unifomiiares sisiados
3 CONDICIONES DE EDFICACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN :
3.1 EDIHCACION
N7 gie plontas: 2
N® de viviendas: B
Sup Max Viviendas: 2200.-m2
Sup. Max por vivienda: 275.-m2
Madma ocupacion sobre rasonte: 30% de lo Parcelo
Mépima ocupacion bajo rasante: 30 % de lo Parcelo,
N° phanfos de solano: |
Uso del sélana; Gargje y rastercs.
Lo plontas piso: Vivienda en doble nivel,
3.2, RASANIES:

| sonte de planta baja sera ef plono definido por la cota minima det vial al que da frente
loporceia (e 510 0 520) mas es mefros.

4.3, RETRANGQIUEQS A VIALES
Lo edificaciones se etanquecan diez [10) melos iespecto o eje de los viales infermos al
Flan Parcialy veinte (20) metios respecto of ofe del vial coliicoda como Sistemo
General en Jas Mormes Subsiciarios,
3.4, DBIANCIAS A COLINDANTES
Lo distoncia a calindanfes serd de fes (3] melos, medidos desde la linea fino de fachada
3.5, DIVSION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
Lo paicels podia dividitse en el mismo numero de unidodes de edficacion que &
nimers de viviendas indicado en este cuadro de conactedsticos, edificacion que se
desarmollart en una parcela minima de 500 m2,
3.6 AGRUPACIONES DE PARCELAS.
Se podidn ogupar des parcelss configuos,  pora constiful una Uridad de Edificocion en
la que s porka desanoliy una edificocion gue  sume  los oprovechamientos
adiudicodos para cada una de Ias porcelas agrupacdos.
A CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USQ)
4,1, CESIONES: Mo fiene,

4.2 SERVIDUMERES DE USO PUBLICO:.

los genercdas por ol estoblecimiento  de infroestructuras de caracter pablico.

4.3, SERVDUNBRES ENTRE PARCELAS: No fiene.
4.4, CONDICIONES DE USO:

Coda una de las parceins $e asgnard regisraiments a la edificacion gue se asianta sobre ella

CUADRO DE CARACTERISTICAS N© 28,
PARCELA EDIFICABLE AV,
1, SUPERFCE DE PARCELA - 7.203,63 m2

2. CALIFICACION PORMENORIZADA : Hotetero,
3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APRCIVECHAMIENTC Y VOLUMEN :

3.1 EDFICACION

e de plantas: 3

Sup.Max Edificoble: 4276.-m2 de los cudles 400 mi deberdn dedicarse a equipamiento
comercial

Madma acupacion soore rasonte: 35% de 1o Paicela

Madma ocupeeicn bajo rasante: 30 % de la Porcela.

N® plantas de sotano: |

Uso del solono: Gogie yelementos anejos of wso hotelero o comercial.

Usg planta bajo : Comercial o elementos comunes sl uso hotelero.

Uso primerd ¥ segunda plantas: Hotelero.



Pagina 12118 Miércoles, 3 de septiembre de 2008 BOC - Numero 171

3,2 MASANIES:
4 CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USO
Se estobleceran medante & Proyecio de Becucion. En éste también se detalioran kos
aparcarmianios exgidos en nimero de 110 contando los aparcamientos shuodos en sétanc 4,1, CESIONES
o &n supelficle. G
o tene,

3.4, RETIROS DE La EDWFICACION,
4.2, SERVIDUMBRES DE USO PGaLICO!
Lo edificacion debeld retranquecise ol rmenas veinte (20] metros con respecic of eje dal .
vial seficiodo enlas Homas como Sistierna General, dos metos a Ja calle situada of rore los genersdos pof el establecimiento  de infiaesbucturas de coracter plbice.
e la parcela ycinco mefios con relacion of fesio de os limites de o porcela, excento '
o rofonda siuoda en 1o conexién de tos sjes 110 v 200, de I que debeid refiarse o 4.3. SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:
menos 10 metros. .

No Bane.
3.4. DIVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:
4,4, DOMINIO;
La patcela constitye una Unica unidad de edificacicn . .
Pitdico.
4,CONDICICNES DE DOMINID ¥ USC
4.5, CONDICIONES £€ USQ,
4.}, CESIONES
Dadas los coractenisticas del Plan Parcial serd of Ayuntamiendo el que decida en su
Ho fiene. momenio el Uso,

4,2, SERVIDUMBRES DE USC PUBLICO:
. 2 CUADRO DE CARACTERISTICAS N© 31
Lo generadas por o establacimiento de infrioestuciuess de coracter plblice,
PARCELA EDIFICABLE CHL1,
4,3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

Mo tiene.

1. SUPERFICIE DE PARCELA : 2630.00 m2.
CUADRO DE CARMCTERISTICAS NY 29
2. CALIRCACION PORMENDRIZADA | Parcela de Equiparmienta DB

ELAEDFGABE CL). 3, CONDICIONES DE EDIFCACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN :

1. SUPERFICIE DE PARCELA : 1183.-mi2 3.7, EDIFICACION

2 CAUFCACION PORMENORIZADA - Centios Docentes—Pronscoior Log=iiafalsiiiong A dateming mediante proyecto de ejecucion.

3, CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMENTD Y VOLUMEN 3.2, RASANTES:

3.1, EDIFICACION A determinar mediante Poyecto de Hecucion,
N de plantas; 2
Morima ooupaeion sobie asante: 20% de (o Parcela
Maximo ocupocion bajo iosonte: 20 % de la Porcsla.
Madma Superticie constiuida @ 750 m2.

3.2, RASANTES! 4 CONDICIONES DE DOMING Y USO

3.3, DVISION EN UNIDADES DE EDIFICACIKON:

La porcela constifuye una Gnica unidad de edificacidn.

Loiicserte de plonka boj se¢d ef plarno efrido pot o cofa madima del vial &l que d tiente 4.1 GEFONES
la porcela mds cincuenta (50) centimetras. o fiche
3.3, DVISICN EN UNIDADES DE EDIFICACION:
N 2 L 4.2, SERVIDUMBRES DE USO PLBLICO!
La parcela consfifuye una dnica unidod de ediicacian,
los generados por el establecimiento  de infraestiucturas de carocter publico.

A4.CONDICIONES DE DOMBMIO ¥ USC
4,3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS!
41, CESIONES
Mo fiene.
Mo tiene
4,4, DOMINIO:
4.2. SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:
Putlico.

los generadas por el establecimiento  de infroestucturas de canacter plbiice.

4.5. CONDICIONES DE USO.
4.3. SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

A deterrrinar por el Ayuntomiento.
No fiene.
4.4, DOMING .
ol CUADRO DE CARACTERISRCAS N 32
Riblico.
4.5. CONDICIONES DE USO; PARCELA C L2,

£l wo previsto se definza por el Ayuntamiento.
1, SUPERFICIE DE PARCELA © 3612.50 mi2.
2 CALFICACION PORMENORZADA | Porcela de Equipamiento Deportivo

CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 30 3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN :
PARCELA EDIFKCABLE €12, 3.1, EDFICACION

Mo se patmite.

4 CONDICIONES DE DOMINIG ¥ USO
1. SUFERFICIE DE PARCELA - 5070.-m2
4.1, CESIONES

2, CALFICACION PORMENORZADA Cenfios docentes (£.G.B)

o fiene.

3. COMDICYONES DE EDFKCACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN :
4.2 SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:
3.1, EDIFCACION

las generados por e establecimiento  de Infrosstructuras ge canecter plbico
H° g plantos: 2
Menimia ocupacion sabe rasante: 20% de la Parcela
Mawima ocupacion bajo rasonfe: 20 % de ko Parcela
Mcvirna superficie constuida: 2500.-m2 Mo fiene.

4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

3.2. RASANTES: £.4. DOMINIO:

A establecer madionte Proyecio de Eecucion,
3.3, DWVISION EN UNIDADES DE EDFICACION:

La pacela consfifuye una Gnica unidod de edificacion.

Frivada,
4.5, CONDICIONES DE USO,

A determinar por el Fioyecto de Eecucion.
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CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 33

PARCEHLA C.IL3.

1, SUPERFICIE DE PARCELA © 159164,15 m2
2, CALFICACION PORMENCORIZADA : Parceda de Equipomiento Deporivo
3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN

3.1, EDIFICACION

No s parmite.

4 CONDICIONES DE DOMINID ¥ USO
4,1, CESIONES
No tiene.
4.2, SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:
las generadas por el estoblecimiento  da infroestucturas de caracter plblico.
4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:
No tiene.
4.4, DOMINID:
Privado.
4.5, CONDICIONES DE USO,

Esioblecimiento de un compo da golf.

CUADRO DE CARACTERISTICAS NP 34

PARCELA EDIFICABLE CLY.

1, SUPERFICTE DE PARCELA © 3340, -2
3. CAUFICACION PORMENORIZADA : Parcein e Equipamisnig Socia
3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO ¥ VOLUMEN |
31, FDIRCACION
NP de plantas’ 2
Maimo superficie considar 2661,.-m2
Maima ccupacion sobie jasanfe: 40% de ja Parcela
Marma ccupacion bajo tesante: 40 % de la Parceio.
N° plonias de sdtano |
Wses del satane: Garage y anefos ol usn principal.
Uso plonfos piss: Cosa-chub del Campo de Gaif,
3.2, RASANTES:
Lo et de Hanta Bajo sed el plano definida por o cofa rdudmio diel viol ol gue da frente
la parceln mas cincuento (50 cenfimetios.
3.3, DWVISION EN UNIDADES DE EDFICACION
L& parcsia constifuye Uno drica unidad de edficacion.

4 CONDICIONES DE DOMINIO Y USO
4.1, CESIONES
o fiene.
4.2, SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:
las penerados por e establecimiento  de infroeshucturas de caaclér pllico,
4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:
Mo fiene.
4.4, CONDICIONES DE USO:
E uso de la parcela sed el establecimiento. de Ja Caso-club del compo da Goif.
Tombién s odmiird e uso comercinl y hostelero sl como fa vivienda pora el personal

empleada en el mantenimiento de la edificacion, hasta un nimero mdimo de dos
viviendas,

CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 35

PARCELA EDIFICABLE CUlL2.

1. SUPERFICE DE PARCELA . 910.-m2
2. CALFICACION PORMENDRIZADA | Parcela de Equipamishifa Sockl
3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APRCVECHAMIENTO Y VOLUMEN
3.1, EDFICACION
N° de plantas: 1
Maxmao superficie constiuida: 500.-m2
Mepirna ocupacién sobre rosante. 40% de la Parcela
Alturg madma: 4.50 meties
3.2, RASANTES:

Larasanie de Fonka Bojo serd el piano definido por la cofa dat vial of que da fiente la parceia

3.3. DVISION EN UNMIDADES DE EDIFICACION:
La percela constifuye una Unica unidod de edificacion,

4.CONDICIONES DE DOMINIO ¥ USO
4,1. CESIONES
Mo fiene.
4.2, SERVIDUMBRES DE USO FUBLICO:
los generodos por & establecimiento ce infroestruchuras dé caracter pdblico.
4.3, SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: ‘
ho fiens.

4.4. CONDICICINES DE USO:

Bl usode Iuvpmcetq se10 de senicios de vigioncia y anejos de s edificaciones Al y de la
2ona deparive configua, admiliendoss también el uso comercial, oficings y hostelero.

TMULO CUARTO.
MORMAS DE URBANIZACION.
Capitulo V.1, Condiciones generales de disefio,

Aticulo 38.- Condiciones generaies,

Los proyectos de ubanizacion, - asl como los Estudios de Detalle gue se pudieran
womitar como  desanollc  del  presente  Plan Parcial, deberan ojusiar sus
especiicaciones a lo establecido en el Capifulo 7° de las Normas Urbanisticas del
Ayuntamiento de Comillas,

Capituio IV.2. Condiciones constuciivas, de disefio y calidad.
Aticulo 39.- Elementos de urbanizacion,

Los elementos de urbanizacidn, constituidos por violes de clrculacion rodada
Incorporan en su elecucién los elementos y conducciones de |as redes generales
delas Inflmestructuins de sevicios, que discurren por los elementos configuos, de
forma que resulte posible & desarolio del conjunto del poligono  con independencia
de ko ejecucion de estos Ullimos,

Adticulo 40.- Caractersticas de disefio de la red de sanearmiento.
Lo red de sanearmiento de aguas serd de tipo separativo.

Adiculo 41.- Disposicion  de los conducciones y  cenfros  de seivicios de las
infraestuctusas.

fodas los conducciones y cenfios de senicios Ubanos serdn sublerdneas,
excepto los cenfros de tronsformacion de  energla eéctiica, « que pedian
establecerse en sdlonos o plantas bojos de los edificociones, © bien en
consiruccionas exentas destinadas o este fin, preferenternente sublenanecs, de
acuerdo con las narmas de la compaia suminisfrodora,

Adticulo 42.- Niveles de sanvicio del alumbrado pdbico,

El proyecio de ubanizacion considerara como niveles de semicio del alumbrodo
plblico los expuestos en el articulo 182 de  las Nomas Urbanisticas  del
Ayuntarmiento de Comillas, es decir un nivel minimo ce fuminacion de 35 lux en
senvicio en calzadas, con un Indice de uniformidad general no infedor al 30% Y
un nivel minimo de luminacion en sendcio de 15 lux en zonas gjardinadas.
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Aticulo 43, Povimentacion y afirnoda de viales de clrculacian rodada,

e ulackon rodada se
de la misma colidod gue las

Q0N COnN Unas slones de firme

Explonada mejorada S0ecm
Subbase gmnular 20cm,
Bass granuiar 15em.
Aglomerada bituminoso 5cm

El poyecto de urbanizacion podd propaner offas secclones de fime para todos
los viales o algunocs 2flos con cambio de la superficie de rodadurg oero sis
de igual o superior colidad @ la indicada.

Articulo 44.- Accesos a garage.

Los accesos o gorgie se ejecutordn en lodo case, danda continuidod ol
pavimento de las aceras vy sin modificar sus rasantes. Unicamente se permitind
achaflanar el bordiflo

Atficulo 45. Abolado,

Los Proyectos de ubonizoclon esfatlecerdn lo plontocion  de arbolado de
1 lo dispussto en el Adiculo 185 vy siguiel de ias Nomnas
Urbanisicas dal Ayuntamiento de Comiilas.

Santander, Cctubie de 1999

JENMIEROS OF
¥ PUERTOS

MODIFICACION PUNTUAL N° 2, DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
DE DESARROLLO RESIDENCIAL S.D.R.2- ROVACIAS.
AYUNTAMIENTO DE COMILLAS

Aprobada definitivamente por la Comisién Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en
sesion de 18 de diciembre de 2003 (B.O.C. 29 enero de 2004).

6. Ordenanzas reguladoras.
Se incluyen a continuacién las Modificaciones de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial
motivadas por los reajustes indicados en esta memoria.

En concreto se introducen dos nuevos cuadro de caracteristicas, para las nuevas parcelas A.Il.8 y
A.ll. 9 que se numeran como 36 y 37.

Se acomparia asimismo la nueva redaccion del Cuadro de Caracteristicas n° 34, que se modifica
en relacion con la ocupacion bajo rasante y del Cuadro de Caracteristicas n° 24 correspondiente a
la parcela A.IV.2, cuya superficie y nimero de viviendas varia.

El resto de Ordenanzas del Plan Parcial no sufre ninguna variacion.

CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 36.
PARCELA EDIFICABLE A.lI.8.

1. SUPERFICIE DE PARCELA: 1214.-m2

2. CALIFICACION PORMENORIZADA: Viviendas unifamiliares en hilera.
3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN:
3.1. EDIFICACION.

N° de plantas: 2.

N° de viviendas: 4.

Sup.Max.Viviendas: 450.-m2.

Sup.Max. Por vivienda: 112.50.- m2.

Méaxima ocupacion sobre rasante: 72.-m2 por vivienda.

Ocupacion bajo rasante: 102.-m2 por vivenda.

N° plantas de sétano: 1.

Uso del sotano: Garage y trasteros.

Uso plantas piso: Viviendas en doble nivel - duplex.

3.2. RASANTES:

La rasante de la edificacion sera la del vial al que da frente terminado.
3.3. DIVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:

La parcela constituye una tnica unidad de edificacion.

4.CONDICIONES DE DOMINIO Y USO.

4.1. CESIONES.

No tiene.

4.2. SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:

No tiene.

4.3. SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

No tiene.

4.4. CONDICIONES DE USO.

Los jardines en planta baja se asignaran registralmente a las viviendas en duplex que ocupan la
planta citada.

CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 37.
PARCELA EDIFICABLE A.lI.9.

1. SUPERFICIE DE PARCELA: 950.-m2.

2. CALIFICACION PORMENORIZADA: Viviendas unifamiliares en hilera.

3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN :
3.1. EDIFICACION.

N° de plantas: 2.

N° de viviendas: 4.

Sup.Max.Viviendas: 450.-m2.

Sup.Max. Por vivienda: 112.50.- m2.

Maxima ocupacion sobre rasante: 72.-m2 por vivienda.

Ocupacion bajo rasante: 102.-m2 por vivienda.

Ne plantas de sétano: 1.

Uso del sotano: Garage y trasteros.

Uso plantas piso: Viviendas en doble nivel - duplex.

3.2. Rasantes:

La rasante de la edificacion seré la del vial al que da frente terminado.
3.3. DIVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:

La parcela constituye una Unica unidad de edificacion.
4.CONDICIONES DE DOMINIO Y USO.

4.1. CESIONES.

No tiene.

4.2. SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:

No tiene.

4.3. SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

No tiene.

4.4. CONDICIONES DE USO.

Los jardines en planta baja se asignaran registralmente a las viviendas en duplex que ocupan la
planta citada.

CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 24.
PARCELA EDIFICABLE A.IV.2.

1. SUPERFICIE DE PARCELA : 10.530.- m2.

2. CALIFICACION PORMENORIZADA: Viviendas unifamiliares aisladas.

3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN:

3.1. EDIFICACION

N° de plantas: 2

N° de viviendas: 15

Sup.Max.Viviendas: 4125.-m2

Sup. Max. por vivienda: 275.-m2

Maxima ocupacion sobre rasante: 30% de la Parcela

Méxima ocupacion bajo rasante: 30 % de la Parcela.

Ne plantas de sétano: 1

Uso del sotano: Garaje y trasteros.

Uso plantas piso: Vivienda en doble nivel.

3.2. RASANTES:

La rasante de planta baja sera el plano definido por la cota minima del vial al que da frente la
parcela.

3.3. RETRANQUEOS A VIALES.

Las edificaciones se retranquearan diez (10) metros respecto al eje de los viales internos al Plan
Parcial y veinte (20) metros respecto al eje del vial calificado como Sistema General en las
Normas Subsidiarias.

3.4. DISTANCIAS A COLINDANTES

La distancia a colindantes sera de tres (3) metros, medidos desde la linea fina de fachada.

3.5. DIVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:

La parcela podra dividirse en el mismo numero de unidades de edificacion que el nimero de
viviendas indicado en este cuadro de caracteristicas, edificacion que se desarrollard en una
parcela minima de 500 m2.

3.6.AGRUPACIONES DE PARCELAS.

Se podran agrupar dos parcelas contiguas, para constituir una Unidad de Edificacion en la que se
podra desarrollar una edificacion que sume los aprovechamientos adjudicados para cada una de
las parcelas agrupadas.

4.CONDICIONES DE DOMINIO Y USO

4.1. CESIONES: No tiene.

4.2. SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:

Las generadas por el establecimiento de infraestructuras de caracter publico.

4.3. SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS: No tiene.

4.4. CONDICIONES DE USO:

Cada una de las parcelas se asignaré registralmente a la edificacion que se asienta sobre ella.

CUADRO DE CARACTERISTICAS N° 34
PARCELA EDIFICABLE C.III.1.

1. SUPERFICIE DE PARCELA : 3340.-m2

2. CALIFICACION PORMENORIZADA: Parcela de Equipamiento Social

3. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN:
3.1. EDIFICACION.

Ne de plantas: 2

Maxima superficie construida: 2661.-m2.

Maxima ocupacion sobre rasante: 40% de la Parcela.

Maxima ocupacion bajo rasante: 100 % de la Parcela.

Ne plantas de sétano: 1

Uso del sétano: Garage y anejos al uso principal.

Uso plantas piso: Casa-club del Campo de Golf.

3.2. RASANTES:

La rasante de Planta Baja sera el plano definido por la cota méxima del vial al que da frente la
parcela mas cincuenta (50) centimetros.

3.3. DIVISION EN UNIDADES DE EDIFICACION:

La parcela constituye una tnica unidad de edificacion.

4.CONDICIONES DE DOMINIO Y USO.

4.1. CESIONES.

No tiene.

4.2. SERVIDUMBRES DE USO PUBLICO:

Las generadas por el establecimiento de infraestructuras de carécter publico.
4.3. SERVIDUMBRES ENTRE PARCELAS:

No tiene.

4.4. CONDICIONES DE USO:

El uso de la parcela seréa el establecimiento de la Casa-club del campo de Golf.

También se admitira el uso comercial y hostelero asi como la vivienda para el personal empleado
en el mantenimiento de la edificacion, hasta un numero maximo de dos viviendas.

Santander, octubre del 2001.-Carlos de la Hoz, ingeniero de Caminos.—Luis Castillo Arenal,
arquitecto.
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API.-3 111 ORDENANZAS DE LA EDIFICACION e N

PLAN PARCIAL S.D.R. - 4, SECTOR 19-33 S R ———— e
PRADOVERDE

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

ZONA CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANIZABLE

Escala 1/1.000 API 3

ARKHITEKTON S.A.

Carlos Navarro

Chicharro

Arquitecto

6.-7 Cuadros de caracteristicas de la ordenacién y aprovechamientos

CUADRO DE PARCELAS
Previsiones ‘
Sup. Parcela |Sup. Parcela Sup Sup Plazas

Parcela ledif. ledif. Neta iv.| ocupacién | computable | Aparc. [Edificabilidad
UA1P.1 1695,62) 868,37| 10 684] 838,48 10
UA1P.2 1078,90| 684,44 7 391 585,50 7 0,725
UA1P.3 690,06 372,44 12| 372 744,50 12 0,764
UA1P.4 719,50 376,42 12| 375 750,00 12 0,736
UA1P.5 772,87 391,82 12| 391 782,00 12] 0,706
UA1P.6 807,98 414,84 12| 412] 825,00 12 0,702
UA1P.7 744,66 360,77| S| 260 415,50 5 0,698
UA1P.8 690,95 385,88 S| 260 418,50 5 0,753
UA1P.9 1559,47| 975,67 hotelero 871 1742,00 30 1,117]
UA1 8760,01 75 4016 7101,48 105 0,81067031

‘ ie edificable UA1 7101,48|
94,50 m2 = Superficie media construida prevista por vivienda en UA1
UA2 P.1 899,59 385,08 6) 351 702 6 0,780
UA2 P.2 557,80 254,48 4 254 304 4 0,546
UA2 P.3 578,60 262,84 4 262 312 4 0,540
UA2 2035,99 14 867 1319 14 0,64806803

[superficie edificable UA2 1319,46
PP 10796,00 edificabilidad media 0,78000556

Categoria 4

ORDENAZA n° | Parcelas de uso vivienda (PARCELAS A)

Uso caracteristico,

Vivienda en categoria |* (unifamiliar individual)
Vivienda en categoria 2° (unifamiliar adosada)
Vivienda en categoria 4° (colectiva apartamento)

Usas permitidos.

OFICINAS, en categorfa 3
ARTESANIA Y ALMACENAIJE, en todas sus categorias,
GARAJE-APARCAMIENTO, en categorfas 1"y 2%
HOSTELERO, en categoria 2°.3°4" y 5%
SALAS DE REUNION, en categorias 1%y 3°
RELIGIOSO, en todas sus calegorias.
CULTURA |, en todas sus categorias,
SANITARIO, en categorias 3*y 4
DEPORTIVO, en categoria 2

Condiciones de parccla y division en unidades de edificacion,

Las parcelas se definen en los cuadros correspondientes para las parcelas de use
Vivienda y en el 04 Plano de Zonificacidn,

Cada parcela constituye una unidad de edificacidn.
Posicitn de la edificacién y ccupacion de parcela.

La disposicién de la edificacién en la parcela, y la ocupacién de la misma por la
edificacién es libre, debiendo de quedar englobada dentro de la Envolvente Mixima
Edificable sefialada en el plano 05 Alineaciones,

Las atineaciones son fas definidas en el plano 05 y corresponden a una separacidn de 5
m. al vial original de las NN.SS.

En el caso de que la parcela acoja mds de una edificacion Ja distancias entre ellos seri al
menos de 10 metros.

e las ¢ deraciones relativas a ] del Articulo 70 de las Normas
arias de Comillas.

La edificabilidad mdxima es fa computada en el cuadro correspondiente de 0.35m2/m2
para la totalidad de la parcela bruta.

- Altura de i edificacion,

La alwra de la edificacidn en nimero de plantas serd de dos plantas,

La altura de la edificacidn en metros no superard los 7 metros de altura méxima desde el
nivel del terreno a la cota inferior del dltimo forjado.

La altura méxima y el n® de plantas se medird desde la rasante de la via a la cual de
frente la parcela.

Se permite un semisétano, no computable como volumen, destinado a garaje o almacén,
sobresaliente del terreno un metro como méximo, excepto en la rampa de acceso si
existe.

Se construird una plaza de garaje por cada vivienda en el interior de la parcela o en
sotano.

Se permite la construccién de s6tanos en el interior del drea de movimiento de la
edificacion.

Se permite |a agrupacidn en sétano bajo los viales peatonales entre las parcelas UATP3,
UAIP4, UAIPS, UAIPS y UA2P2 con UAZPY  las UAIPI con UAIP2 y UAIPT,
UAIP8 y UAIP9

Los usos permitidos son los de aparcamientos o alguna de las siguientes instalaciones:
calefaccion, acondici i de aire, ia de ascensor, cuarto de basuras,
contadores, centros de transformacion y trasteros.

Se permite los accesos por rampas para cada uno de los edificios propuestos desde los
viales piiblicos.

EDIFICABILIDAD MAXIMA 0,35 m2im2

ALTURA MAXIMA Des plantas (7 metros)

OCUPACION MAXIMA 40%

DISTANCIA A UNA VIA 5 metros minimo desde el gje del vial al limite
de la parcela

DISTANCIA A EDIFICACIONES 10 metros

DISTANCIA A COLINDANTES 5 metros.
Se las f a

medianerias del Articulo 70 de estas Normas.
LONGITUD MAXIMA DE
EDIFICACION 30 metros (+- 20%)
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OTRAS CONDICIONES R
PARTICULARES Se permite un semisotano, computable como
volumen, destinado a garaje o almacén,
sobresaliente del terreno un metro como
mdximo, exceplo en la rampa de acceso, si
existe.

Por encima de la altura permitida, con cardcler
general, se podrad disponer de una tercera
planta que lenga una edificabilidad total de 0,04
m2im2 de parcela, que se puede distribuir bien
de forma agrupada © bien subdividida, con la
intencién de que el conjunto no presente una
sola linea de cornisa.

Debera cuid ial: la adaptacio
al paisaje urbano caracteristico de Comillas.

ORDENANZA N°2 EQUIPAMIENTO DEPORTIVO
Usos permitidos: Deportivo en cualquier categoria,

Edificaci con una dis
Espacios libres de parcela,
Los espacios libres de parcela se acondicionardn convenientemente como las dreas
dedicadas a recreo y expansion o a parques y jardines.

i6n libre dentro de la parcela.

ORDENANZA N 3 EQUIPAMIENTO COMERCIAL

Usos permitidos: Comercial de categorfa 3°
La disposicidn de la edificacidn en la parcela es libre debiendo de quedar
dentro del miaximo de la edificabilidad .

bt

ORDENANZA N° 4 JARDINES Y AREAS DE JUEGO

Usos permitidos:
El uso caracteristico de estas dreas es el de Servicios piiblicos, debiéndose destinar

fund I apl iones de arbolado y jardineria,

Edificaciones permitidas

Unicamente s¢ permiten edificaciones de una sola planta, que ocupen como miximo ¢l
2% de la superficie de cada drea ajardinada, Su altura total no serd superior a tres metros
y medio.

Condiciones de la edificacion —————r G

Las dreas ajardinadas, jardines o dreas de juego, ademds de las plantaciones de arbolado,
defensa ambiental, cultivo de flores, y ajardinamiento contardn con los siguientes
elementos: mobiliario urbano para reposo, juegos infantiles .

En el caso de las dreas de juego, contardn con dreas ajardinadas de aislamiento y
defensa de la red viaria.

No se podrén situar en estas dreas, transformadores eléctricos ni ningiin ofro tipo de
infraestructuras que sean perjudiciales.

ORDENANZA RED VIARIA

Usos permitidos:
Se permite el desarrollo de los movimientos de las personas y los vehiculos de
transporte asi como la | ia de estos iltimos estacionados.

Condiciones de urbanizacion

Con independencia de que su ejecucion se realice de conformidad con las
prescripciones téenicas que figuran en las Normas Urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Comillas y en el presente documento, se tendrin en cuenta las siguientes
disposiciones:

ajLas dreas destinadas al movimiento de p (aceras, calles peatonales, o calles
de trifico compartido de acceso a residentes) se diferenciardn de las que pueden ser
transitadas por vehiculos mediante pavimentos de textura o color diferente.

b)En los pasos peatonales se rebajar am\ fin de facilitar la circulacién de
disminuidos ﬁsic_cf,__ T f -.\

¢) Los viales peatonales serdn de T.ilt!ls‘ridad pliblica. \

i

En Cabezn de la Sal, 17 de Diciembré'de 2004

a3
ot

s

FdoiD. Carlos Navarro

¢ arquitecto!

APl -4
PLAN PARCIAL S.D.R. - 4, SECTOR 17-18
COMILLAS MAR

PLAN GENERAL DE ORDENACIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

ZONA CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANIZABLE sl 1200 | API 4

Il Ordenonzas de la edificacian,

Ordenanza n° 1, Parcelas de uso vivienda en categonia 19 o 29, (Parcelas Al

1. Uso caracteristico, R i =

Vivienaoia, en categonas 19, (wvienda unifamiliar o pareada), © 22 [unifamiliar
adosoda o en hilera).

1I1.2. Usos permitidos.

OFICINAS, en categoria 39

ARTESANIA Y ALMACENAJE, en fodos sus categorias
GARAJE-APARCAMIENTO, en categorias 19y 29
HOTELERO, en categoria 29, 39, 49 y 59

SALAS DE REUNION, en cotegorias 19y 39
RELIGIOS0, &n todas sus cafegaorias

CULTURAL, en fodaos sus categorias

SANITARIO, en caotegorias 39 y 4%

DEPORTIVO. en categoria 29,

1I1.3. Condiciones de parcela y divisidn en unidades de edificacion,

Las porcelos se definen en el Cuadro de Usos y Aprovechamientos pora las parcelas
de Uso Vivienda, y se grafian en &l Plano de Zonificacion Ponmenorizada

Cado parceta constifuye una Onica unidad de edificacion, Se podran agrupar 0os o
mds parceins parg su edificacidn conjunia, respetande el resto de estas naMmasy 1as
oidenanzas def los NNSS de Comilias.

Iil.4, Posiclon de la edificacion y ocupacitn de la parcela,

La disposicion de lo edificacion en o parcela, v o ocupacion de o misma por la
edificacion es libre, debiendo de guedar englobada dentro de la Envolvente Maxima
Edificopie senalada en el Plano 1.3, Definicion Geométrica de la Crdenacion. Planta
de allneacionas de 1a edificacién.
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En ef caso de que a parcela acola més dé ing SAIEACIE Ta aisfahtiolehte Sl
serg al menos de diez [10) metios, Fomst,

T e

La distoricia o colindontes de fas edificaciones &G 38 & menos cnco (5] Mo,

La longitud méxima de las edificacicnes seré de 30 mefros +- 20%,

Se acmiten las consideraciones relativas a medianetias del Articuio 70 de ias Nomma:
Subsidiorias de Comilias.

1II.5. Edificabilidad.

La edificabiidod maxma de coda manzana s o sefaloda en & Cuodio de
Caracteristicas de la Ordenacicn que se confiene en la Memaria.

La edificabiicdod gicbal para el conjunio de estas parcelos no supead 1os 3,9594,60
meftras cuadrados,

lIl.6. Altura de la edificacion.

L La allura de la edificocion ennimero de plantas serd en fodo caso de dos
{2) plantas, incluida la planta baja.

2. Laaluro dela edificacidn en metics no superard los siete (7) metros de alturs
maxima desde ef nivel del terrenc a lo cota inferior del Uitimo forfado.

£ Y Lucmurcnﬁximyeerdeplamassemedirdndesdetoréson!ecﬁemﬂcah
cual de frente la parcela, :

4, Se permife un semisdtano, no computabie como velumen, desfinado a gaigie
o aimacen, sobresafients del terenc un meto como maximo, sxcepio en o
rampa de acceso S existe,

5 5 permite &l opfovechamiento bajo cublerta en ios condiciones establecidas
en &l articulo 48 de las vigentes NNSS de Comilllas.

II.7. Dofacién de aparcomientos. s 1% B

$e constiulié una plaza de gardje porcadia vivienda en ef Inferior de a parcela,

$e parmite lo construccion de sbtonos en el interor del drea de movimiento de o
edificacion.

lI.8. Sétanos, -7

Los usos perrmitidios son los de aparcamiento o alguna de las sigulentes Instalociones
calefaccion, acondicionamisnto de ale, maguinaria de ascensor, cuarto de basuras,
contadores, centros de transformacion y frastercs.

Ordenanza n® 2. Parcelas de uso vivienda en categoria 19, 29 0 4%, [Parcelas AdlL).

A LA 1

1II.9. Uso caracteristico, ot R e i

ta
Pomilin: £ & |

3

Vivienda, en categorios 19, {vvienda unifarmiliar o pareadal 2% (amfomiiar

adosada o en hilera) o 49 (residencia comunitaia)os———-.. (—
ok :d______lh—-—-___ =

ill.10, Usos permitidos. Rt

OFICINAS, en categoria 3°

ARTESANIA Y ALMACENAE, en todas sus categaorios
GARAJE-APARCAMIENTO, en cafegerias 19y 29
HOTELERQ, en categoria 29, 39, 49y 59

SALAS DE REUMICN, en cafegorias 19y 32
RELIGIOSO. en todos sus categorias

CULTURAL, en fodos sus categorias

SANITARIO, en categorias 39y 49

DEPORTVO, en categowia 29,

.11, Condiciones de parcela y divisidn en unidades de edificacion,

Los parcelas se definen en el Cuodro de Usos y Aprovechamientos pana los parceias
de Uso Vivienda, y se grafian en & Plano de Zonificacion Pormenorizada.

Coda parcela constituye una nica unidod de edificocion. Se podidn ogupar doso
mas parcelos pora su edificocién conjunta, respefando e resio de estas nomas v ias
ordenanzas del los NNSS de Comilios.

14,12, Posicion de la edificacion y ocupacién de la parcela.

La disposicicn de lo edificacion en la parcela, v la ccupacion de ka misma por ia
edificacion es libre, debiendo de quedar engloboda deniro de la Envalvente Mdxima
Edificable senaloda en el Plane .3, Definicién Geométrica de o Ordenacidn. Planta
de alineaciones de la edificacién.

£n el coso de que Ia parcela acoia mas de una edificocién la distancia entre eligs
serd ol menos de diez (10) metros.

Ladistancia a colindantes de los edificacionss seré de al rr‘eng's"{s_’_‘{r?EE’E} meles

La longitud méxima ce fas edificaciones sera de 30 metios «- 20%.

b2 I 3
Se cdmiten los consideraciones relativas a medianerias del Articulo 70 de las Normas
Subsidicrios ae Comilias.

111.13. Edificabllidaa.

Lo edificobiidad mdéxima de coda manzana 25 o sefaloda en & Cuadio ce
Caractensticas de ia Ordenacion que s conflens en la Memoria.

.14, Altwra de la edificacién.

T; Lo aftura de I edificocién en numero de plantas sed en fodo cosc de dos
(2} plontas, incluida la pianta bajo.

) Lo altura de o ecificacién en mefros no superard los siste (7) metros de altura
rmidxirna desde 2 nivel del tereno a lo cofa Inferior detl Uitimo forjode,

3. Lo attura maxima y &l n° de plantas se rmedian desde Ja rasante de lo vioa la
cual de frenfe o parceia.

4, Se permite un semisdtano, no computable come voiumen, destinods a garje
o aimacén, sobresaliente del tereno un Metro como mdxime, excepto en la
ompe de acceso sl existe, .

5 Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en las condiciones establecidas
en &l articulo 48 de las vigentes NNSS de Comillas.

115, Dotacion de aparcamientos.

Se constuing,und  plaza de garaje por cada vivienda en el interior de la parceia,

.16, Sétanes.

Se permite o consfuccion de sdtanos en &l interior del drea de movimienta de o
edificacion.

Los usos permitidos son los de aparcamiento o alguna de [as siguientes insialaciones;
calefoecion, acondicionamignto de alre, moguinaria de ascensor, cuarto de basuras,
contadores, centros de fransformacion y trasteros.

Ordenanza n® 3. Equipamiento Docente (ED.), <57 01517 7
5 i

= G

.17, Usos permifidos.

Senvicios publicos o semipdblices: Ust educative.

il.18. Posicién de lo edificacién en la parcela.

1. La disposicion de la ediicacion en la parcslo es libre deblendo dé quedar
engiopada dentro de la envolvente maxima edificable senalada en el Plano 11,3,
Definicion Geometrica de la Ordenacion. Planta de alineaciones de la edificacién,

2. La seporacion entre edificios dentro de la parcela serd, como minimo de cinco
[8) mefros y nunca Inferior a la semisurma de las alturas [medidas ol aleso) de dichos
edificios.

3. No obstante, loanterior. encoso de amplioclionss, las nuevas edificaciones podian
odosaise G los ya existentes, aplicando las restantes condiciones que s seficlan en
este oficulo.



Pagina 12124

Miércoles, 3 de septiembre de 2008

BOC - Numero 171

.19, Ocupacion de la parcela.

Lo ccupocion en pianta de las edificaciones serd inferior ol cincusnta por clento
50 %) de lo supericie neta de la parcela.

IIl.20. Edificabilidad.

Lo edificablidag maxima de la parceia, expresada como cocients ertre los matios
cuodrados de superficle edificable y los metros cuadrados de superficie neta de
parceia serd de cincuenta centésimas (0.50 m2/mz)

.27, Alturg de |a edificacion,

1, 8e estublece en un MAXMO de dos (2) pianfas, incluida la planta baja.

2.No =@ fija altura raxima de plso. pero deberdn cumpiisse los especifiicaciones que
ol respecio, establezca el Ministerio de Educacidn y Ciencia.

1I.22. Equipamiento complementario, '
NG se considera

111,23, Detacion de aparcamientos. -
En el Inferior de la parcela se dispondidin pitzas de aparcamiento o mzén de una
plaza por coda cien metos cuadiodos de edificacisn,

.24, Espacios libres de parcela.

Los espacios de o porcela no destinados a alguno de los usos anferommente
mencionadas, deberdn ser acondiclenados corwenlenferments como  dreas
dedicadas 0 porgues v jardines. Losdreas glordinadas represantaran, al menaos,
el veinte por clento (20%) de o supesrficie neta da parcala,

.25, Sétanos.

3 permite la construccion de sélancs en el interior del drea de mevimiento de la
edificacion.

Los usos permitidos son los de aparcomiento o alguna de las siguientes instalociones:

calefaccidn, acondicionarmiento de aire, maquinaria de ascensor, cuaro de basuras,
contadores, centros de fransformacion v frasteros.

Ordenanza n® 4. Equipomiento Comercial/Terciaro (Parcela E.C.)

I1.26. Usos permitidos,

- Y
COMERCIAL en Categoria 39, | e

OFICINAS. en categaoria 39 -

ARTESANIA Y ALMACENAJE, en Iodas sus categorios === o
GARAE-APARCAMIENTO, en oc?egorbs—l“‘ W= i;—_:.—_:_
SALAS DE REUNION, en cotegoras 19y 32

CULTURAL, en todas sus categorias

DEPORTIVO, en categoria 29,

i.27. Posicion de la edificacion en la parcela,

1. Lo disposicion de lo edificocién en o parcsio es lbre deblendo de quedar
englobada dentro de i envolvente maxkima edificable sefiakada en @ Plano 1.3,
Definicion Geometica de lo Ordenacién. Planta de alineaciones de la edificacion.

1.28. Ocupacion de la parcela,

Lo ccupacionen plonta de los edificacionss send inferor al freinto y seis por ciento
(36 %) de o superficie neta de ki parcelo,

II1.29. Edificabilidad.

Lo edificabilidad global serd de 464 metros cuadiodos, de los cunles ol menos 302
metros cuadiodos deberan osignarnse al use comercial.

111.30. Altura de la edificacion.

1. Lo alurade o edificocion en ndmerc de plantas serd en todo caso de dos
(2} plantas, Incluida la planta baja.

2. Lo altura de 1o edificacion en metios no superard los siete (7) metres de atfura
méxma desde el nivel de! terreno a la cota inferior del ditimo forado.

3. Lo altlura maxime y &l n® de plantas se medidn desde la rasante de kaviaala

TR— 5 o Pl o,
e l‘J&\-J SR

4 Se permite un semisdtano, no COmp.mbte coma volumen, destinado a garoje
| sobresaliente del teneno un metics como maxme, exceptoenfa
oalmaceén, =n ul eploenia

1ampa g8 OCeeso s et ey e Ty <

5. Por encima de o altura permifida, con cardeter general, se podd disponer de
una tercera planta gque fenga una edificabiidad total de 0,04 m2/im?2 ds
parcela, que se pusde distibulr blen de forma agrupada o bien subdividida,
con la Infencién de gue & conjunto ne presante una séia linea de comisa.

.31, Equipamiento complementario,

No se considera

1I1.32. Dotacion de aparcamientos,

En e interior de la parcela se dispondran plazas de gparcamiento a razdn de una
plaza por cada cien mefros cuadrados de edificacion.

.33, Espacios libres de parcela,

Los espacios de ko parcela no destinodos a aiguno de Ios usos antericmmente
mencionados, deberdn ser acondicionodos convenientermnente como  Greas
dedicodas 0 recreo y expansion o a pargues v jardines. Los dreas ojardinadas
representaran. almenos, el veinte por ciento (20%) de la superficie neta de parceia

lIl.34, sétanos.

Se pemite la construccidn de sdianos en &l inetfrior del drea de movimianto de o
edificacion.

Los usos petriticdos son los de aparcamiento o alguna de los siguisntes instalociones:
calgtoccion, acondiclonamiento de aire, maquinario deascensar, cuartode basuras,
confodores, cenfros de transformacian v rastercs,

Crdenanza n° 5. Jardines y Areas de juego. \quqclelrr,:s J Y AL

1I1.35. Usos permitidos,

Fermilly: 239 f
£l uso caracterstico de esias dreas es sme Senvicios plblicos, deb&éhmwaesnnm
fundamentaimenta a plantaciones de W@ ¥ quineﬂu._.

Se odmite asimismo lo Instalacién de .nﬂoeshuchnm tales como honsiormadnfes
conducclonas, efc,

=

II.36. Edificaciones permitidas.

Unicomente se permiten edificaclonss de una sola planto, que ocupen como
miimo el dos por cienfo (2%) de la.superficie de coda drea gjardinada. Su atturg
total no ssid superior a tras metros y medio.

.37, Condiciones de la edificacian,

ti Las areas cjardinadas, jardines o Greos ds juegos, ademids de as planiaciones
e aibolodo, defensa amblental, cultivode flores v aladinamiento, contardn con
los sigulentes elementos: moblliario ubano para reposo, usgos infortiles y juegos de
preadolescentes.

2 En el caso de los Areas de Juego, confaran con dreas alardinadas de
oislamiento y defensa de ko red Viora, con dboles en alcorque, dreas de arena,
elementos de mobiliiado para jueges infonfiles e lslas de estancia para el reposo ¥
recreo pasivo, con el mobliario adeduado.

Ordenanza n® 6, Red viara. (D.1]

II1.38. Usos permitidos.

< : i < ——
Se parmite el desormolio de loé‘.rno'\drnbmos de los personas y los vehiculos de
transporte asl como la perrnanah);\:’ij_lq_e estos Ultimaos estacionados,

11.39. Condiciones de urbanizacion,

Con Independencia de que su ejecucion se redlice de conformidad con  los
prescripciones técnicas que figuran en las Normas Urbanisticos de los Normas
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Subsidigrias de Comilios y en el presente documento, se tendran en cuento ias
siguientes disposiciones:

Al Las dreos destinados al movimienta de personas (aceras y calles peatonales) se
diferenciardn de los que pueden ser fransifados por vehiculos mediante
pavimentos de textuia © coior diferente

B} Se podean establacer conexiones subtendneas aptas para vehiculos outorndviles
entre parceias balo los acsros o peatonales, siempre gue se deje uno altwa livre entie
la rasante v la coia superior el forjado de cincuania (50 ) centimetros,

C]Los espacios para estacionamiento de vehicuios anejos a la red viario se sefcloran
mediante la formacion de tacones en lasintersecciones de losvios, como seindico
en los plancs de red viaria.

DI En los pasos de peatones se rebajard el bordilo a fin de faclitar la. circulacion de
disminuicios fisicos; con andlogo objets, en dichos pasos. & pavimento de las
aceras se sustiiulra por ofro gue pemiia reconccer al tocto o exisiencia dal citado

paso peatonal.

Santonder, Noviembre del 2004

¢ ’\r@ltmﬂL’ Ll

Fdlo: Luis Costiio Arenal. Arquitectol Carios de la Hoz, Ingeniero de Camings.

APl -5
PLAN PARCIAL S.D.R. -1
LA ESTRADA

4.2.- Ordenanza 19 S.0.R. 1 - Residencial unifamiliar

La presente ordenanza regula la edificacion en las zonas definidas como
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR en el plano n® § de usos predominantes del Plan
Parcial de Ordenacion del Sector de Desarrollo Residencial 1 *La Estrada”,

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

MANZANA SUPERFICIE (M2) N* VIVIENDAS SUP.CONS (M2)  EDIFICABILIDAD
R4 499206 20 3.000 150 m2/parc.
RI15 314773 12 1.800 150 m2/pare,
R17 1,708.04 (] 200 150 m2/pare
k18 245222 0 1.500 150 m2/parc
Rl 1.890.69 & 00 150 m2/parc.
R 20 1.085,00 2 300 150 m2/parc.
r21 16.531.48 25 3750 150m2/parc.
TOTAL 31.847,22 81 12,150

8P, consiruda media de vivienda = 150 m2
Debido a la topografia del terreno las manzanas no son regulares, por lo que
para dar una unifermidad a la actuacion se ha ido a una edificablidad neta

por parcela, independientemnente de su tamano, de 150 m?,

Parcela minima: Se fija la parcela minima en 250,00 m?

Posicion respecto ala alineacion: Las edificaciones deberan retranguearse de

la alineacion oficial una distancia minima de 5 metros.

Separacion a linderos: Las edificaclones se separardn de los linderos laterales
una distancia minima de 5 metros, salvo actuaciones de conjunto en las que se
podra adosar a uno o. los dos lindsros, con autorizacion expresa y por escrito

del colndaonte. La separacion al lindero trasero serd como minimo de 5 metros.

Altura méxima: 7 m.

Mimero maximo de plantas: 2
WVuelo maximo: 0.9 m.
Altura libre de planta o piso: =250 m.

Uso caracteristico:

Residencial unifamiliar aislado o agrupada.

Usos permitidos:
Oficinas entodas sus categornias.
Artesania y almacenaje en categorias
Gargje aparcamiento en plantas sétano o semisctano.
Hotelero, en todas sus categorias.
Sailas de reunién en todas sus categofids
Religioso en categoria 32 gt
Cultura en categoria 37
Sanitario en categoria 4° : -

Deportive en categoria 2°

Usos prohibidos:

Los dernas.

Se permite un semisdtano, no computable comeo volumen, destinado a gargje
o dimacén, que sobresalga del terreno 1 m comeo maximo. excepto la rampa

de acceso, sl existe. Su altura libre serd mayor de 2,20 m.
Se permite una planta bajo cublerta, no computable como volumen, siempre

que serespeten los criterios establecidos en el art, 48 de las Nermas Subsidiarias,

donde se hace referencia el *Cardcter de los Maximos de Volumen”,

4.3, Ordenanza 2° $.D.R. 1. Residencial multifamiliar.
La presente ordenanza regula la edificacion en las zonas definidas como
RESIDEMCIAL MULTIFAMILIAR en el plano n° 5 de usos predominantes del Plan

Parcial de Ordenacion del Sector de Desarrollo Residencial 1 'La Estrada’,

VIVIENDA COLECTIVA

MANZANA SUPERFICIE (M2)  N* VIVIENDAS SUP.CONS (M2)  EDIFICABILIDAD
R1 312270 33 2581 0.95 m2/m2
R2 3.809.00 10 972 neta 972 mz2
R3 82033 ? 760 095 m2/m2
Rd 1.364.18 12 1.047 0.77 m2/m2
RS 1.954.06 8 1.632 0,84 m2fm2
R& 201136 @ 1.632 081 m2/m2
R7 1.519.90 12 1.100 0,72 m2/m2
RE 1.738.44 -] 1.587 091 m2fm2
3 1.314.35 10 28 0.71 m2/m2
R0 2,100.56 18 1,632 0.78 m2/m2
R11 1.537 .49 15 1.280 083 m2/m2
R12 635,50 7 576 090 m2/m2
R13 1.398.74 10 840 0,60 m2/m2
R1& 1.080,30 & s21 0.48 m2/m2
TOTAL 24,4079 196 17.508
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Parcela minima: A efectos de nuevas parcelaciones o segregaciones se fija la

parcela minima en 600 m2

Posicion respecto ala alneacion: Las edificacionss deberan refranguearse de
la alineacién oficial una distancia minima de § mefros, excepto los lindantes
con la carrstera autonémica que deberdn separarse de la inea de dieciocho

metros marcada en el plano una distancia de tres (3) metros.

Separacién a linderos: Las edificacionss se separaran de los linderes laterales
una distoncia minima de & matros, salvo actuaciones de conjunto enlas gue se
podré adosar a una o los dos linderos, o con autorizacién expresa y por escrito

del colindante. La separacién al lindero frasero serd como minimo de 5 metros.

Edificabllidad méaxima ( scbre parcela neta): 0.95 m?/m?

Altura méaxima: 7 m.

Nimero maximo de plantas: 2

Longitud méxima de las edificaciones: 30 m, Mas o menos 20%
Vuelo méaximeo: 0.9 m.

Altura libre de planta o piso: > 2,50 m,

Uso caracteristico:
Residencial multifamiliar,

Usos permitidos:

Comercial en categorias 3°, 47, §%y 67,

Oficinas en todas sus categonas,

Artesania y amacenaje en categorias

Garaje aparcamiento en plantas sétano o semisdtano,
Hotelero, en todas sus categonas.

Salas de reunion en todas sus categorias.

Religioso en categoria 3°

Cultura en categoria 37

Sanitario en categoria 47

Deportivo en categoria 29

Usos prohibidos:

Los demas.

Se permite un semisdtano, no computable como volumen, destinado a garaje
o almacén, gue sobresalga del terreno 1 m como maximo, excepto la rampa

de acceso, si existe, Su dltura libre serd mayor de 2,20 m,

Se permite una planta bajo cublerta, no computable como volumen, siempre
que se respeten los criterios establecidos en el art, 48 de las Normas Subsidiarias,

donde se hace referencia el "Caracter de los Maximes de Volumen',

4.4. Ordenanza 3° 5.0.R.1. Comercial.

La presente ordenanza regula la edificacion en Jos zonas definidas como
COMERCIAL en el plano no 5 de usos predominantes del Plan Parcial de
Ordenacion del Sector de Desarrollo Residencial 1 "La Estrada’,

COMERCIAL
MANZANA SUPERFICIE (M2) N°VIVIENDAS ~ SUP.CONS (M2) EDIFICABILIDAD
¢1 1.767.39 2n8 1.2 m2/m2
TOTAL 1.767.39 2118 1.2 m2/m2

Parcela minima: A efectos de nuevas parcelaciones o segregacionas se fija la

parcela minima en 1.000 m?

Pasicion respecto a la dlineacion: Las edificasiones deberan refranquearse de
la alineacién oficial una distancia minima de 5 metros,

Separacion a linderos: Las edificaciones se separaran de los linderos laterales
una distancia minima de 5 metros, salvo actuaciones de conjunto enlas que se
podrd adosar a uno o los dos linderes.. o con autorzaciéon expresa y por escrifo

del colindante. La separacion al lindero trasero serd como minimo de 5 metros.
Edificabilidad méxime: 1,20 mé/m*
Altura maxima: 7 m,

NGmero maximo de plantas: 2

Longitud méxima de las edificaciones: 30 m. Mas o menos 20%
Yuelo méximeo: 0.9 m.

Altura libre de planta o piso: > 2,50 m.

Uso caracteristico:

Comercial en categorias 3%, 4%, 5%y 67

Usos permifidos:
Oficinas en todas sus categorias,
Artesania y almacenaje en categorias
Garaje aparcamiento en plantas séfano o semisotane.
Hotelero, en todas sus categorias.
Salas de reunion en todas sus categorias.
Religioso en categoria 32
Cultura en categoria 37
Sanitario en categoria 47

Deportivo en categoria 2°

Usos prohibidos:

Los demis.

Se permite un semisdtfano, no computable como velumen, destinado a gargje
o almacén, que sobresalga del terreno 1 m coma méximo, excepto la rampa

de acceso, s existe. Su alfura libre serd mayor de 2,20 m.

Se permite una planta bajo cublerta, no computable como volumen, siempre
que serespeten los criterios establecidos en el art, 48 de las Normas Subsidiarias,

donde se hace referencia el "Caracter de los Maximos de Volumen®,
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ANEXO (ORDENANZAS)

— ~
El Secratang
Salomdn Czlle Tormo

ZOMNA RESIDENCIAL — VIVIENDA PROTEGIDA
USO CARACTERISTICO:
VIVIEMDA, en categoria 3% y 4°

La totalidad de las viviendas habrén de acogerse a alguno de los regimenes vigentes de
proteccion plblica.

USOS PERMITIDOS:
OFICIMAS, en categoria 4°

GARAJE-APARCAMIENTO, en categoria 10y 2°

CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

EDIFCABILIDAD MAXIMA ..o 0,37 M2AME sobore parcela bruta.
ALTURA MAXIMA tres plantas (9,50 metros)
DISTAMCIA A UNA VA ............5 m. Minimo desde el gje del vial al limite de la parcela.
5 m. desde el limite de parcela a la linea de edificacién,

excepto las lindantes con cametera autonomica

que deberdn separarse |a distancia senialada en plano.

DISTAMCIA A EDIFICACIONES... 10m.
DISTAMCIA A COLINDANTES . 5m

Se adimite el adosamiento en parcelas edificables colindantes.

NUEVA ORDEMACION — SECTCR S.D.R.-1

1. Ordenanza 1° 5.D.R.-1 - Residencial unifamiliar
Se conservan los pardmetros requladores de ordenanza en su redaccion origingl,
modificéndose (nicamente €l cuadro relativo & manzanas, superficies y nimero de

viviendas, que pasa a ser el siguiente:

T

RESIDENNCIAL UNIFAMILIAR]

S ———

ZONA USO y TIPOLOGIA SUPERFICIE (M2} SUP.CONS (M2) — R” VIVIENDAS
Manzana R 9 Wi €33 Uil 9999.21 12| EI Shann,g i 10
Manzana R10 ‘Vavencly uritamilor 215517 m2 SR e 10
Manzana Wiverca urnifarmibar 0.599,34 m2 Tanro e i)
Manzana \ivierchy unifariar 1.949,79 m2 650,00 m2 5
Manzana Whdencia unifarmilar 239,30 i 600,00 4
Manzana Videnca unifarmilar 3684 60 m2 H00,00 m2 [
Manzana Wiiercha unifarribar 259,12 nid 000,00 rri? 6
Manzana R 1 ivierca undfamiar 406,96 mi2 00,00 m2 3
Manzana R 1 inaerch urdarmibar G508,13 m2 00,00 me 3
Manzana R 1 iviercha undamiSar 1,085,00 i 300,00 mi F]
Manzana R 1 ‘Wiviercha undarmiiar 9.456,74 m2 1.750,00 m@ 5
TOTAL 31.442,95 m2 10.200,00 m2 &4

2. Ord 2 5.D.R.-1 — Residencial multifamiliar

Se conservan la mayoria de los pardmetros reguladcres ce ordenanza en su redaccién
original, modificdndese en lo siguente

= Altura méama 9,50 m

- Mimero méamo de plantas: 3

- longitud médma de la edificacién: Mo se limita. Segin drea de movimiento
grafiado en plancs,

Se modifica asimismo el cuadro relativo a manzanas, superficies y nimero de viviendas,

que pasa a ser el siquiente:

SITUACION URBANISTICA PROPUESTA - S.D.R.-1

ZOHA USO y TIPOLOGIA SUPERFICIE (M2) SUP.COMS (M2) N VIVIENDAS
Manzana R 1 Wiencla colectiva B +2 394447 5.964.00 m@ 58
Manzano R2 ‘Wiienda cokectiva B+1 3.800.00 m 79,00 mid 10

Manzana R3-7 Whviencl colectiva B+9 24D 44 m 2914 00 mP 32
Manzana R4 L3 I0EE06m 1.001,00 mi il
Manzana RS 504,60 N0 3 542,00 T A0
Manzana R& 142 A0
Manzana RB a3 B+ 200300 ni? aw

TOTAL 21.466,94 m2 19.458,00 m2 213

APl -6
SECTOR V.P.O.

PLAN GENERAL DE ORDENACIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

ZONA CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN SUELO URBANIZABLE Escala 1/1.000 API 6

v/ N\

N

ANEXO (ORDENANZAS)

El Secratano
Sanles s
ZOMNA _ VIVIENDA PROTEGI nleandn Cella Termo

USO CARACTERISTICO:

VIVIEMDA, en categoria 3%y 4°

La totalidad de las viviendas habrdn de acogerse a alguno de los regimenes vigentes de
proteccion plblica.

USOS PERMITICOS:

OFICIMNAS, en categornia 4°

GARAJE-APARCAMIENTO, en categoria 1%y 279

COMNDICIONES DE LA EDIFICACION:

EDIFCABILIDAD MAXIMA, . e 0,37 MM sobre parcela bruta.

AT R NN B S i stz tres plantas (9,50 metros).
DISTARCIA A UNMA VIA .5 m. Minimo desde el gje del vial al limite de la parcela,
5 m. desde el limite de parcela a la linea de edificacion,

exceplo s lindantes con caretera autonomica

que deberdn separarse la distancia sefialacla en plano.

DISTAMCIA A ECIFICACKOMNES. ... : T R Ay S 10m.

DISTANCIA A COUNDAMTES ...oveerevereeorersesrrrimsserss s vessssssisabss s IR e e PR W Sm.
Se admite el adosamients en parcelas edificables colindantes.

MUEVA ORDEMACION — SECTOR S.D.R.-1

1. Ordenanza 1? 5.0.R.-1 — Residencial unifamiliar
Se conservan los pardmetros reguladores de ordenanza en su redaccién original,
moedificdndese nicamente €l cuadro relative a manzanas, superficies v numero de

viviendas, que pasa a ser el siguiente:
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S.UD.-2
SECTOR INDUSTRIAL

PLAN GENERAL DE ORDENAC]ON URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

s | SUD 2

i “"}i‘\
A
Al

7
1h

2 )N

DS

ORDENACION

Delimitacién 4rea de intervencion | ] Viario

Equipamiento ¢ . R
I 0 D spacio tbre pubico
B sistcmos generales === Espacio libre privado

smmmms Arca de movimiento

m— Alincacion (no vinculantc)

II. Régimen urbanistico del suelo.

II.1. Determinaciones generales.

1. El suelo comprendido en el ambito territorial de este Plan
Parcial estéd clasificado como Suelo Urbanizable Delimitado

en el Plan General de Ordenacién Urbana de Comillas.

2. Los usos fijados para este sector en el Plan General de

Ordenacién Urbana de Comillas, son los de industrial,

talleres, almacenes, comercial, gasolinera, garajes y
servicios del automévil.
3. En el plano de red viaria, se especifica el viario del Plan

Parcial. En éste se permite la implantacién del mobiliario
urbano que se considere adecuado asi como la instalacién de
los elementos v

dispositivos necesarios para el

funcionamiento de las infraestructuras enterradas o aéreas.

II.2. Estudios de Detalle.

Podran formularse Estudios de Detalle para ajustar el disefio
propuesto a las necesidades y requerimientos que dimanen de
las edificaciones que se asienten, debiendo redactarse de
acuerdo con las condiciones establecidas en los articulos
61 de la Ley de Cantabria 2/2001, asi como en lo especificado

en el Plan General de Ordenacién Urbana de Comillas.
II.3. Sistema de actuacién.
La ejecucién del Plan Parcial se llevara a efecto por el

Sistema de Cooperacién previsto en los articulos 158 y

siguientes de la Ley de Cantabria 2/2001.

II1.4.

II.6.

III.

Parcelaciones.
Se considerard parcelacién toda divisién o subdivisién
simultédnea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes,

cumpliendo las condiciones de parcela minima.

La parcelacidén urbanistica estard sujeta a lo dispuesto en

la Ley de Cantabria 2/2001 y demés disposiciones aplicables.
Cualquier parcelacién urbanistica ird precedida de su

proyecto de parcelacién, que deberd cumplir lo establecido
en el Plan General de Ordenacién Urbana de Comillas.
Proyectos de urbanizacién.

Para la totalidad del Plan Parcial debera redactarse un unico
Proyecto de Urbanizacién que deberd incluir los siguientes

grupos de obras de Urbanizacién:

Movimiento de tierras.

o o

Pavimentacién.

Red de distribucién de agua.

Redes de evacuacién de aguas pluviales y fecales
Red de distribucién de energia eléctrica.

Red telecomunicaciones.

Q2 Q

Red de gas.

09 0

) Parques, Jjardines y acondicionamiento de espacios
libres.

i) Alumbrado publico.

El Proyecto de Urbanizacién deberad resolver el enlace de

los servicios urbanisticos del sector con los generales del

entorno, verificando que éstos tienen la suficiente dotacidn

o capacidad.

En ningin caso el Proyecto de Urbanizacidén podréd contener
determinaciones sobre ordenacién, régimen del suelo o de la
edificacién, sin perjuicio de que pueda efectuar las
adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del

suelo y subsuelo en la ejecucién material de las obras.

El contenido del Proyecto de Urbanizacién seréd el establecido

en el articulo 63 de la Ley de Cantabria 2/2001.

Proyectos de edificacién.

Los proyectos de edificacién se redactaran con el detalle
y caracteristicas que requiera la debida ejecucién de las
obras comprendidas, con arreglo a lo dispuesto en las

reglamentaciones técnicas aplicables.

Ordenanzas de la edificacién y usos.

A fin de regular la asignacién pormenorizada de los usos
contemplados y la ejecucién de las obras de edificacién, se
definen las siguientes Ordenanzas, cuyo ambito concreto de
aplicacién seréd el definido en el Plano n® II.2. Zonificacién

pormenorizada.

III.1. Ordenanza N° 1. Edificacién uso industrial aislada
(Parcelas A.I).

III.2. Ordenanza N° 2. Edificacién uso Hostelero y Comercial
(Parcela A.II).

III.3. Ordenanza N°3. Ordenanza uso transferencia de residuos
y depdésito de inertes. (Parcela S.G.I.)

III.4. Ordenanza N° 4.
A.III.1.)

III.5. Ordenanza N° 5.

Ordenanza uso Gasolinera (Parcela

Equipamiento e infraestructuras.
(Parcela EQ.).
III.6. Ordenanza N° 6. Espacios Libres (Parcelas E.L.)

IITI.7. Ordenanza N° 7. Red viaria (D)
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El contenido normativo para cada una de ellas se desarrolla

a continuacién.

Ordenanza N° 1. Edificacién industrial aislada (Parcelas A.I).

III.1.1. Usos basicos.

Industrias, talleres y almacenaje.

Se prohiben expresamente los usos contaminantes.

III.1.2. Tipologia edificatoria.

Responde a la tipologia de edificacién industrial aislada

o adosada en dos plantas,

III.1.3. Condiciones de parcela y divisién en unidades de

edificacién.

Las parcelas se definen en el Cuadro de Usos y Aprovechamientos
para las parcelas de uso industrial, contenido en el punto
7 de la memoria de ordenacién y se grafian en el Plano “II.2

Zonificacién Pormenorizada”.

Se sefialan las siguientes caracteristicas para estas
parcelas:

Parcela minima:500 metros cuadrados.

Frente minimo: 12 metros

Circulo minimo:12 metros.

Cada parcela definida en el citado plano puede dividirse en
otras unidades edificables siempre que se cumplan las
condiciones de parcelacién expuestas en el Plan General de

Ordenacién Urbana de Comillas.

III.1.4. Posicién de la edificacién en la parcela.

La edificacién dentro de la parcela debera de quedar englobada
dentro del Area de Movimiento de la edificacién dibujada en

el plano “II.3. Definicidén Geométrica de la Ordenacién. Planta

de alineaciones de la edificacién”.

III.1.5. Ocupacién de la parcela.

La ocupacién de la parcela por parte de la edificacidén sera

inferior al 50%.

III.1.6. Edificabilidad.

La edificabilidad global ser& de 33.508,15 metros cuadrados

para el conjunto de las parcelas A.I.

Para cada una de las parcelas edificables se establece la
superficie construida indicada en el Cuadro de
Caracteristicas de la Memoria, y una edificabilidad de 0,65
m?/m?. Esta edificabilidad se considera méxima para el
conjunto de la totalidad de las parcelas edificables incluidas
en esta zonificacidén pudiéndose transvasarse edificabilidad
de una a otra de las parcelas siempre que se mantengan el

resto de las condiciones previstas en estas ordenanzas.

En el cémputo de la superficie edificable se incluye la
totalidad de los espacios edificados sobre rasante, con

independencia de su destino.

IITI.1.7. Altura de la edificacién.

La altura de 1la edificacién en numero de plantas sera
en todo caso de dos (2) plantas, incluida la planta baja.
A estos efectos se consideraran como planta los semisdtanos
cuyo forjado de techo tenga su cara inferior a una altura
igual o superior a cien (100) centimetros sobre la rasante

en cualquier fachada.

La altura de la edificacién se medirad desde la rasante del
patio interior a través del cual tienen su acceso las

edificaciones.

La altura méxima de cornisa de la edificacién en metros no

superarad los nueve (9) metros.

III.1.8. Longitud de fachada.

La longitud médxima de fachada de las edificaciones no superaré

los sesenta (60) metros.

La longitud minima de fachada serd de doce (12) metros.

III.1.9 Dotacién de aparcamientos.

Se construird al menos 1 plazas de garaje por cien metros

cuadrados construidos en el interior de la parcela.

Ordenanza N° 2. Edificacién e uso Hostelero y Comercial (Parcela

A.II).

III.2.1. Usos basicos.

Hosteleria y Comercio.

III.2.2. Tipologia edificatoria.

Responde a la tipologia de edificacién aislada en dos plantas.

III.2.3. Condiciones de parcela y divisién en unidades de

edificacién.

La parcela se define en el Cuadro de Usos y Aprovechamientos
para la parcela de uso hostelero y comercial, contenido en
el punto 7 de la memoria de ordenacién y se grafian en el

Plano “II.2 Zonificacién Pormenorizada”.

Se sefialan las siguientes caracteristicas para estas

parcelas:

Parcela minima:500 metros cuadrados.
Frente minimo: 12 metros

Circulo minimo:12 metros.

La parcela definida en el plano puede dividirse en otras
unidades edificables siempre que se cumplan las condiciones
de parcelacién expuestas en el Plan General de Ordenacién

Urbana de Comillas.

III.2.4. Posicién de la edificacién en la parcela.

La disposicién de la edificacidén en la parcela es libre,

debiendo de quedar englobada dentro del Area de Movimiento
de la Edificacién seflalada en el plano “II.3. Definicién

Geométrica de la Ordenacién. Planta de alineaciones de la
edificacién”.

III.2.5. Ocupacién de la parcela.

La ocupacién de la parcela por parte de la edificacidn serd

inferior al 50%.

III.2.6. Edificabilidad.

La edificabilidad global serad de 3.408,60 metros cuadrados

para la parcela A.II.
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La edificabilidad sera inferior a 0,65 m2/m2.

En el cémputo de la superficie edificable se incluye la
totalidad de los espacios edificados sobre rasante, con
independencia de su destino, exceptuando la edificabilidad

de los espacios bajo cubierta que no computaran.

III.2.7. Altura de la edificacién.

La altura de 1la edificacién en numero de plantas sera
en todo caso de dos (2) plantas, incluida la planta baja.
A estos efectos se consideraran como planta los semisdtanos
cuyo forjado de techo tenga su cara inferior a una altura
igual o superior a cien (100) centimetros sobre la rasante

en cualquier fachada.

La altura m&xima de cornisa de la edificacién en metros no
superard los nueve (9) metros. Esta medida se hard de acuerdo
con lo dispuesto en el Plan General de Ordenacién Urbana de

Comillas.

III.2.8. Longitud de fachada.

La longitud maxima de fachada de las edificaciones no superard

los sesenta (60) metros.

La longitud minima de fachada serd de doce (12) metros.

III.2.9. Dotacidén de aparcamientos.

Se construird al menos 1 plazas de garaje por cien metros

cuadrados construidos en el interior de la parcela.

III.3. Ordenanza N°3. Ordenanza uso transferencia de residuos y

depdésito de inertes. (Parcela S.G.I.)

III.3.1. Ambito y caracteristicas.

Su ambito de aplicacidén es la parcela delimitada en el Plano II.2.

Zonificacién pormenorizada” bajo el epigrafe S.G.I.

Incluye una sola parcela destinada a la instalacién de un depdsito
de inertes y a un sistema de transferencia de residuos a desarrollar

por el ayuntamiento de Comillas.

Las caracteristicas de edificacidén, wusos, edificabilidad vy
posicién de la edificacién dentro de la parcela serdn las
requeridas por las condiciones técnicas de la instalacidén que
deberan quedar justificadas en el proyecto de construccién de las

mismas.

Ordenanza N°4. Ordenanza uso Gasolinera (Parcela A.III.1.).

III.4.1. Usos basicos.

Gasolinera.
Industrias.
Comercio.

Bajos de oficina.

III.4.2. Condiciones de parcela y divisién en wunidades de

edificacién.

La parcela se define en el Cuadro de Usos y Aprovechamientos para
la parcela de Uso Gasolinera, contenido en el punto 7 de la memoria
de ordenacién y se grafia en el Plano “II.2 Zonificacién

Pormenorizada”.

La parcela definida en el citado plano constituye una uUnica unidad

edificatoria.

III.4.3. Posicién de la edificacién en la parcela.

La edificacién debe quedar englobada dentro de la Envolvente Maxima
Edificable sefialada en el Plano “II.3. Definicién Geométrica de

la Ordenacién. Planta de alineaciones de la edificacién”.

En el caso de que la parcela acoja mas de una edificacién la

distancia entre ellas serd al menos de cinco (5) metros.

II.4.4. Ocupacién de la parcela.

La edificacién no podrd rebasar en plantas sobre rasante un

coeficiente de ocupacién del 50%.

IIT.4.5. Edificabilidad.

La edificabilidad global serd de 250 metros cuadrados para la

parcela A.III.1.

En el cémputo de la superficie edificable se incluye la totalidad
de los espacios edificados sobre rasante, con independencia de

su destino.

III.4.6. Altura de la edificacién.

La altura de 1la edificacién en numero de plantas sera de dos

(2).

La altura maxima de la edificacién no superard los nueve (9) metros
exceptuando la marquesina de proteccién de la dispensacidén de
combustible que podrd alcanzar la altura que funcionalmente se

justifique.

III.4.7. Longitud méxima de fachada.

La longitud maxima de fachada de las edificaciones no podra superar

los veinte (20) metros.

III.4.8. Dotacién de aparcamientos.

Se construird una plaza de estacionamiento al aire libre por cada

100 metros cuadrados edificados en el interior de la parcela.

III.4.9. Plantaciones en los espacios libres de parcela.

En la parcela, deberadn realizarse plantaciones de especies
arbbreas de porte medio, con unminimo de una (1) por cada cincuenta

(50) metros cuadrados de espacio libre.

Ordenanza N° 5. Equipamiento e Infraestructuras (Parcelas I y EQ).

III.5.1. Ambito y caracteristicas.

Su ambito de aplicacién son las parcelas delimitadas en el
Plano “II.2. Zonificacién pormenorizada”, bajo los epigrafes:

Equipamiento Comunitario (EQ.) e Infraestructuras (I).

Incluye los terrenos y edificaciones que con caracter
exclusivo se destinan a los usos de equipamiento y servicios

publicos.

III.5.2. Usos basicos.

Parcela EQ. Colectivos.
Escolar
Cultural
Asociativo
Religioso
Institucional

Asistencial
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Parcela I. Especial (Infraestructuras). Se admite asimismo la instalacién de infraestructuras tales

como transformadores, conducciones, depdésitos enterrados,

En todas las parcelas calificadas para uso de equipamiento etc

se considera compatible la vivienda de quien guarde la

in lacién. También nsider. m] ible la residenci N : :

stalacié ambién se considera compatible la residencia III.6.2. Edificaciones permitidas.
comunitaria con el uso caracteristico educativo o

civico-social. o . e .
Unicamente se permiten edificaciones de una sola planta, que

o

ocupen como madximo el cuatro por ciento (4%) de la superficie
III.5.3. Posicién de la edificacién en la parcela. ) . ) 3 .
de cada area ajardinada. Su altura total no serd superior

. L, L. i ) a cuatro metros.
La disposicién de la edificacién en la parcela es libre
debiendo de quedar englobada dentro de la envolvente maxima
edificable sefialada en el Plano II.3. Definicién Geométrica 111.6.3. Condiciones de la urbanizacién.

de la Ordenacién. Planta de alineaciones de la edificacién.
Los espacios que se destinen con cardcter publico a este uso

deberdan ajardinarse con criterios de disefio y eleccién de
especies arbbreas preferentemente autdctonas tendentes a la
La separacién entre edificios dentro de la parcela sera, creacién de areas adecuadas a cualquier estacién climitica.
como minimo de nueve (9) metros. En este espacio serédn predominantes los arboles de especies
caducifolias que creen sombran densas en verano y permitan
No se dejaran medianeras al descubierto. grandes extensiones de jardineria que, adecuadas con la
climatologia local, césped, etc. no exigen gran abundancia
III.5.4. Edificabilidad. de agua de riego.

El coeficiente de edificabilidad se regula por la aplicacién

de los indices siguientes en funcién del uso asignado a cada Las areas ajardinadas, jardines o areas de juegos, ademas

parcela: de las plantaciones de arbolado, defensa ambiental, cultivo
de flores y ajardinamiento, contardn con los siguientes

25§013rl - g mzjmz elementos: mobiliario urbano para reposo y juegos infantiles.

ultura = m*/m

Asociativo = 0,5 m’/m’

Religioso = 0,5 m*/m?.

Institucional = 0,5 m?/m?.

Asistencial= 0,5 m?/m*.

Especial (Infraestructuras)= 0,5 m?/m?. Ordenanza N° 7. Red viaria (D).

En caso de coexistencia de varios equipamientos en una misma III.7.1. Usos permitidos.

parcela, la edificabilidad atribuible a la totalidad de la
parcela serd la del equipamiento que ocupe la mayor parte Se permite el desarrollo de los movimientos de las personas
de la parcela. y los vehiculos de transporte asi como la permanencia de
estos ultimos estacionados.
III.5.5. Altura de la edificacién.
III.7.2. Condiciones de urbanizacién.
Se establece en un méximo de dos (2) plantas, incluida la
planta baja y nueve (9) metros de altura. Con independencia de que su ejecucién se realice de
conformidad con las prescripciones técnicas que figuran en
III.5.6. Dotacién de aparcamientos. el Plan General de Ordenacién Urbana de Comillas y en el
presente documento, se tendrdn en cuenta las siguientes
En el interior de la parcela se dispondran plazas de disposiciones:
aparcamiento a razén de una plaza por cada cien metros
cuadrados de edificacién. a) Las areas destinadas al movimiento de personas (aceras,
III.5.7. Espacios libres de parcela. calles peatonales, o calles de trafico compartido de
acceso a residentes) se diferenciaran de aquellas que

Los espacios de la parcela no destinados a alguno de los usos pueden ser transitadas por vehiculos mediante pavimentos
anteriormente mencionados, deberdn ser acondicionados de textura o color diferente.

convenientemente como areas dedicadas a parques y jardines. b) Los espacios para estacionamiento de vehiculos anejos
Las areas ajardinadas representaran, al menos, el veinte a la red viaria se sefialardn mediante la formacién de
por ciento (20%) de la superficie neta de parcela. tacones en las intersecciones de las vias, como se indica

en los planos de red viaria.

Ordenanza N® 6. Espacios Libres (Parcelas E.L.). o . X
c) En los pasos de peatones se rebajard el bordillo a fin

de facilitar la circulacién de disminuidos fisicos; con
I11.6.1. Usos permitidos. andlogo objeto, en dichos pasos, el pavimento de las
aceras se sustituird por otro que permita reconocer al
El uso caracteristico de estas &reas es el de Parques y tacto la existencia del citado paso peatonal.
Jardines Publicos, debiéndose destinar fundamentalmente a
plantaciones de arbolado y Jardineria, cuyo objeto es Santander, Abril 2008
garantizar la salubridad y reposo de la poblacién, la
proteccién y aislamiento de zonas o edificios que lo requieran
y la obtencién de mejores condiciones ambientales del &rea Fdo: Carlos de la Hoz.

en que estan situados. Ingeniero de Caminos.
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NORMAS PARTICULARES PARA LOS AMBITOS DE ACTUACION DIRECTA Y LOS
SECTORES

INTRODUCCION

Con objeto de precisar la ordenacion, las cesiones y la normativa del Plan, se
presentan a continuacion fichas detalladas de los Ambitos de Actuacién Directa en
Suelo Urbano Consolidado y de los Sectores en Suelo Urbano No Consolidado y
Suelo Urbanizable.

El contenido de las fichas tiene caracter normativo, salvo que se diga expresamente
otra cosa, y debe ser considerado a todos los efectos como una parte, prolongacién o
precision, de las Normas del Plan.

El documento se descompone en capitulos seglin el tipo de suelo a que hace
referencia.

Las fichas se identifican por su cédigo que para Suelo Urbano Consolidado es AAD,
SUNC para el Suelo Urbano No Consolidado y para el Urbanizable Delimitado SUD o

SUR para el Residual, estando sefialadas en los planos de ordenacién a escala
1/2000 y en los planos del Casco Histérico a 1/1000.

CAPITULO 1
AMBITOS DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

AMBITOS DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

1.1. Definicion
Se sefialan Ambitos de Actuacién Directa en Suelo Urbano Consolidado en
aquellos casos en que por aportar una solucion a problemas concretos de
espacios libres u ordenacion formal, es necesario proceder a concretar con mayor
precision la ordenacion. En un caso se ha suscrito un Convenio Urbanistico que
se ha incorporado como anejo a la Memoria del Plan.

1.2. Ambito.
1. Los Ambitos de Actuacion Directa estan delimitados en forma indicativa en los
planos de Ordenacion a escala 1/2000 y en los planos del Casco Histérico a
1/1000.

2. La delimitacion precisa de los mismos se realiza en las fichas adjuntas.

1.3. Condiciones de edificacion, edificabilidad y uso.
1. Seran de aplicacion en cada Ambito de Actuacion Directa las condiciones
propias de la zona, cuya calificacién se establece en la ficha correspondiente.

2. No obstante, las fichas correspondientes podran precisar, modificar o completar
dichas condiciones.

1.4. Ejecucion.
1. En los Ambitos de Actuacién Directa la gestién urbanistica se efectuara
mediante actuaciones aisladas sobre las parcelas existentes previa normalizacion
de las fincas si fuere necesario, si bien los propietarios a través de Estudios de
Detalle podran concretar la ordenacion de volimenes en aquellos casos en que
se considere oportuno.

2. Debera elaborarse un Proyecto de Urbanizacién conjunto para todo el Ambito
de Actuacion, que puede ser incluido como parte del Proyecto de edificacion.

3. Para la ejecucion de la urbanizacion o la edificacién, podran fijarse distintos
programas de ejecucion.

4. Los propietarios incluidos en un Ambito de Actuacion Directa, deberan ceder al
Ayuntamiento libres de cargas y urbanizados los terrenos sefialados como viario y
espacio libre publico.

5. A este respecto, se entendera por urbanizado:

- Respecto al viario y espacios libres publicos su completa construccion,
amueblamiento, arbolado, etc., segin lo sefialado en los planos y en las
condiciones minimas de urbanizacién que pudiera establecer el Plan General o
posteriores ordenanzas municipales.

- El abastecimiento de aguas, alcantarillado de pluviales, alcantarillado de aguas
negras, alumbrado y electricidad, debiendo realizar los propietarios el enlace de
estos servicios hasta los Sistemas Generales, segun se indica en los planos de
redes de infraestructura. En caso de que dichos elementos de conexion no estén
grafiados en los planos, se entendera que deben realizarse las redes necesarias
para el servicio de la unidad y su conexién con las redes mas cercanas. La
recogida de aguas negras y pluviales serd separativa, si no se indica
expresamente lo contrario en los planos de redes de infraestructura, la red de
abastecimiento sera mallada y los tendidos eléctricos, telefonicos o de alumbrado
deberan ser subterraneos.

1.5. Alcance de las determinaciones.
Las determinaciones fijadas para cada Ambito de Actuacion Directa prevaleceran
sobre los criterios de ordenacion general en caso de discrepancia o duda.

1.6. Documentacion. ’
1. Las fichas correspondientes a cada Ambito de Actuacion Directa constan de:

- Hoja n° 1. Plano de Delimitaciéon y Estado Actual a escala 1/1000 6
1/2000. Ortofoto.

- Hoja n° 2. Plano catastral a escala 1/1000 6 1/2000.
- Hoja n° 3. Plano de Ordenacion a escala 1/500 6 1/1000

Cuadro de caracteristicas, incorporado por lo general en la hoja n° 3.

CAPITULO 2

SECTORES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SECTORES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

2.1. Definicion.
Se sefialan Sectores en Suelo Urbano no Consolidado en aquellos casos que por
resultar sometidos a procesos de urbanizacion, renovacion o reforma interior es
necesario proceder a una actuacion conjunta y unitaria.

2.2. Ambito.
1. Los Sectores estan delimitados en forma indicativa en los planos de
Ordenacion a escala 1/2000.

2. La delimitacion precisa de las mismas se realiza en las fichas adjuntas.

2.3. Condiciones de edificacion, edificabilidad y uso.
1. Seran de aplicacion en cada Sector las condiciones propias de la zona, cuya
calificacion se establece en la ficha correspondiente.

2. No obstante, las fichas correspondientes podran precisar, modificar o completar
dichas condiciones.

2.4.Ejecucion.
1. En aquellos Sectores en los que se ha considerado factible un desarrollo a
corto plazo se plantea una ordenacion detallada con la definicion y
determinaciones suficientes para que resulten de aplicacién los articulos 44.2 y
48.3 de la Ley de Cantabria 2/2001 y puedan ser ejecutadas directamente sin
necesidad de planeamiento de desarrollo. No obstante estas determinaciones
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2.5.

2.6.

podran ser completadas o modificadas, segln corresponda, por Planes Parciales
o Especiales. En el otro sector sera preceptiva la elaboracién de un Plan Especial.

2. Los Sectores constituyen unidades de reparcelacion, por lo cual sera necesaria
la elaboracién de un proyecto de Reparcelacion para cada Sector, salvo que no
afecte a mas de propietario.

3. Debera elaborarse un Proyecto de Urbanizacién conjunto para todo el ambito
de cada Sector, refiriendo su ejecucion al resultado del Proyecto de
Reparcelacion en su caso. Se definiran y justificaran especialmente los
aparcamientos propuestos.

4. Para la ejecucion de la urbanizacion o la edificacion, podran fijarse distintas
unidades o programas de ejecucion.

5. Para la gestion de cada Sector se prevé en unos casos el sistema de
compensacion, y en otros el de cooperacion, que, en cualquier caso, podran ser
modificados de acuerdo con lo previsto en el Art. 155 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

6. Los propietarios incluidos en un Sector, deberan ceder al Ayuntamiento libres
de cargas y urbanizados los terrenos sefialados como viario, espacio libre publico
y dotaciones, siempre que éstos no tengan la consideracion de Sistemas
Generales, en cuyo caso, se entendera como obligatoria nicamente la cesion del
suelo correspondiente.

7. A este respecto, se entendera por urbanizado:

- Respecto al viario y espacios libres publicos su completa construccion,
amueblamiento, arbolado, etc., segin lo sefialado en los planos y en las
condiciones minimas de urbanizacién que pudiera establecer el Plan General o
posteriores ordenanzas municipales.

- Respecto a areas dotacionales, el encintado de aceras si asi figuraba en los
planos.

- El abastecimiento de aguas, alcantarillado de pluviales, alcantarillado de aguas
negras, alumbrado y electricidad, debiendo realizar los propietarios el enlace de
estos servicios hasta los Sistemas Generales, segin se indica en los planos de
redes de infraestructura. En caso de que dichos elementos de conexion no estén
grafiados en los planos, se entendera que deben realizarse las redes necesarias
para el servicio de la unidad y su conexion con las redes mas cercanas. La
recogida de aguas negras y pluviales serd separativa, si no se indica
expresamente lo contrario en los planos de redes de infraestructura, la red de
abastecimiento sera mallada y los tendidos eléctricos, telefénicos o de alumbrado
deberan ser subterraneos.

8. Se tendra en cuenta lo establecido en los articulos 117 a 122 de la Ley 2/2001.

9. El aprovechamiento urbanistico privativo sera el 90% y el 10% sera de cesion
al Ayuntamiento.

Alcance de las determinaciones.
1. Las determinaciones fijadas para cada Sector prevaleceran sobre los criterios
de ordenacion general en caso de discrepancia o duda.

2. Las posibles modificaciones de las determinaciones de cada Sector, seguiran el
tramite adecuado segun su alcance y lo dispuesto en cada ficha.

Documentacion.
1. Las fichas correspondientes a cada Sector constan de:

- Hoja n° 1. Plano de Delimitacién y Estado Actual a escala 1/2000 6
1/1500. Ortofoto.

- Hoja n° 2. Plano catastral a escala 1/1500 6 1/2000.

- Hoja n° 3. Plano de Ordenacién a escala 1/500 6 1/2000 y cuadro
de caracteristicas.

SESTOR SUNC 1. “Casal del Castro”

1. Localizacion y ambito.

Situado en la finca denominada “Casal del Castro” (referencia catastral n°
5949008) y dos parcelas colindantes (referencias catastrales n° 5949011 y
5949014) en el centro del casco urbano de Comillas. Su ambito es el grafiado en
los planos del Plan.

2. Origen y objetivos.

Terrenos privados pertenecientes a tres parcelas. Su tamafio y posicion central en
Comillas posibilita la consecucién de diversos objetivos de caracter publico como
son:

Obtencién de un espacio libre de uso publico, conectando diversos ambitos del
casco historico.

Consecucion de un equipamiento comunitario de caracter cultural.
Consecucion de un aparcamiento subterraneo de uso mixto.

Ordenar los volumenes de la edificacion, ocultando una medianera existente en
un lugar sensible del paisaje urbano.

Articular el espacio conocido como el Chozu con los espacios publicos existentes,
abrir los espacios del Casal hacia los espacios publicos del Corro, la Plaza de la
Constitucion o calles circundantes.

Posibilitar la reduccion de una planta del edificio ampliacion del Casal,
transfiriendo la superficie construida minorada al area de movimiento. La

superficie construida proveniente de esta operaciéon estara suficientemente
justificada.

Posibilitar la sustitucion de un edificio de volumetria excesiva, como el hostal
Paraiso, por otros alternativos.

3. Superficie.
Seguiin medicién cartogréfica reciente aportada por el Ayuntamiento, 10.900 m2,
sobre plano topogréfico de la finca realizado por la Propiedad.

4. Ordenacion.
La establecida graficamente en los planos.

Ficha n°1 del Catalogo de Fincas y Jardines a conservar.

Se debera mantener la vegetacion de valor existente.

Ficha n°® 69 del Catalogo de Patrimonio Edificado, Casco Histérico.
Se definen alineaciones y areas de movimiento.

la ordenacion de las edificabilidades se realizara a través de un Plan Especial,
que podra modificar las areas de movimiento trazadas en el documento el Plan.

Se debera redactar un Proyecto de Urbanizacion que contemple todas las
actuaciones previstas en la totalidad del &mbito.

5. Parametros.
Ordenanza de aplicacion: Zona de Casco Histoérico y Zona Residencial “F”.

Edificabilidad: La resultante de aplicar a la superficie resultante de las
alineaciones establecidas las alturas sefialadas, con las condiciones de las
ordenanzas de aplicacion.

La superficie construida existente del edificio del hotel proviene de un
levantamiento reciente realizado por la Propiedad y aportado por el
Ayuntamiento.

Se sefiala un area de movimiento para un edificio de uso residencial en la que se
pueden edificar 300 m2, por la ordenanza de Zona Residencial “F” y la posible
transferencia de superficie construida minorada proveniente de la demolicion de la
ultima planta del edificio del Casal del Castro con nivel de proteccion neutro.

La procedente de la sustitucion, en su caso, de los edificios existentes en las
parcelas catastrales n® 5949011 y 5949014, que sera ordenada por el P.E.R.I.

Se sefala un area de movimiento para el edificio de uso publico, cuya superficie
maxima edificable sera de 1.000 m2.

Ocupacion: La ocupacion maxima en planta de los edificios de uso residencial en
el area de movimiento sera la mitad de su superficie edificable.

Altura: La sefialada en los planos. El edificio publico no podra superar los 9 m de
altura

Uso: Los admitidos por la ordenanza de Zona de Casco Histérico.

Constituye una unica unidad de ejecucion para todo el &mbito delimitado.

Cesion libre, gratuita y urbanizada de los espacios libres sefialados en los planos.
Sistema de actuacion: cooperacion

Aparcamiento subterraneo: 5.340 m2 en dos plantas, ampliable a 3.000 m2 por
planta. Rasante superior por debajo de la cota de la calle Victoriano Pérez de la
Riva en la portalada de acceso al Casal. El acceso al mismo se efectuara desde
el vial situado en el lindero este de la parcela. (sin perjuicio de otros
complementarios que se puedan plantear).

6. Gestion.

De acuerdo con lo establecido en el art. 6.2.6. de las Normas Urbanisticas,
podran realizarse reparcelaciones discontinuas voluntarias entre la finca del Casal
del Castro y otras parcelas colindantes situadas entre la finca y el Casco Histérico
de Comillas.

El Ayuntamiento podra autorizar este procedimiento cuando tenga por objetivo
mejoras urbanisticas para los intereses generales tales como articular el espacio
conocido como el Chozu con los espacios publicos existentes, abrir los espacios
del Casal hacia los espacios publicos del Corro, la Plaza de la Constituciéon o
calles circundantes, sustituir edificios de volumetria excesiva por otros
alternativos, etc.

El procedimiento seguird lo establecido en la normativa urbanistica y la
ordenacion de las edificabilidades resultantes se realizara a través de un Plan
Especial.

Mediante convenio urbanistico se concretaran las cesiones de espacios publicos
resultantes y su urbanizacion, el régimen de uso del aparcamiento, asi como otras
contrapartidas propias del convenio.
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CAPITULO 3

SECTORES EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
SECTORES EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

Desde el inicio de la redaccion del presente Plan, en Febrero de 2002, hasta
Diciembre de 2006, se han venido tramitando y sometiendo a informe del equipo
redactor tres planes parciales que desarrollaban suelo apto para urbanizar existente.
A lo largo de estos cuatro afios se ha producido un proceso progresivo de adaptacion
de las propuestas de estos planes parciales a los criterios del nuevo Plan general, de
forma que el Ayuntamiento ha considerado conveniente por distintos motivos proceder
a su aprobacion provisional antes de la aprobacion inicial del Plan General y firmar
tres convenios urbanisticos para establecer una serie de condiciones. Por este motivo
estos tres planes parciales, tramitados en base a las Normas Subsidiarias vigentes y
antes del nuevo Plan, se rigen por sus propias normativas que han sido
consensuadas a lo largo de su tramitacion.

A ellos se les ha sumado un nuevo sector en el que se estan construyendo 70
viviendas de proteccion publica, situado al sur del sector La Estrada.

En los planos del nuevo Plan General se formula una propuesta de ordenacion donde
se establece que a ambos lados de la carretera CA-135 de entrada a Comillas, entre
el cruce de La Cadena y el de Ruisefiada, la altura permitida sera de bajo mas dos
plantas y vivienda plurifamiliar, manteniendo en el resto de los ambitos de los planes
la altura de bajo méas una planta.

La propuesta de permitir una altura de bajo mas dos plantas y vivienda plurifamiliar al
lado de la carretera CA-135, tal y como se dibuja en la ficha final de ordenacion del
Paseo de Estrada, debe respetar y permitir el aprovechamiento integro de la
edificabilidad de los planes parciales tengan aprobada y para ello se podra modificar
la ordenacion de los bloques dibujados, tanto en fondo como en longitud, de acuerdo
con la condicién anterior. Igualmente el vial interior dibujado podra ser modificado y
ajustado en ese sentido.

El aprovechamiento edificable privativo sera el 90% y el 10% restante sera la cesion al
Ayuntamiento, de acuerdo con lo previsto en el articulo 126 de la Ley 2/2001.

En el Plan Parcial La Estrada se procedera a la restauracién ambiental del cauce del
arroyo y sus riberas con las plantaciones asociadas. Asimismo, la parte de monte
situada al Sur, plantada con especies aléctonas sera restaurada y sustituida por
especies autoéctonas propias de la zona.

El sector del Plan Parcial El Sardinero, constituye una nueva zona para el desarrollo
urbano de Comillas, que ha sido propuesta por el presente Plan General.

Se tendra en cuenta lo establecido en el articulo 48.1.g) de la Ley 2/2001 y en el
P.O.L., sobre la reserva del 30% del total de viviendas para la construcciéon de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion (V.P.O.).

En virtud de lo establecido en el articulo 6 de la Ley de Cantabria 2/2004, el desarrollo
del sector queda condicionado a la ejecucién y puesta en funcionamiento de las
infraestructuras de servicios y del Saneamiento y nueva Estacion Depuradora.

De acuerdo con la normativa del P.O.L. las nuevas areas de crecimiento residencial
que colinden con suelos rusticos de proteccion forestal deberan establecer en su
ordenacion una franja de 50 metros entre las edificaciones y dicha clasificacion.

En el Sector SUD 2 se plantea una ordenacion detallada con la definicion y
determinaciones suficientes para que resulten de aplicacion los articulos 44.2 y 48.3
de la Ley de Cantabria 2/2001 y pueda ser ejecutada directamente sin necesidad de
planeamiento de desarrollo. No obstante estas determinaciones podran ser
completadas o modificadas por Plan Parcial. En el sector SUD 1 sera preceptiva la
elaboracion de un Plan Parcial.

Sector SUD 1. “El Sardinero”
1. Superficie: 141.000 m2, 126.900 excluidos los Sistemas Generales.

2. Uso: Residencial y los permitidos en las ordenanzas de las Zonas residenciales B y
C.

3. Edificabilidad: 0'29 m2/m2, sobre la superficie resultante una vez excluidos los
Sistemas Generales.

4. Densidad maxima: 29 viv/Ha, sobre la superficie resultante una vez excluidos los
Sistemas Generales.

5. Numero maximo de viviendas: 368, sobre la superficie resultante una vez excluidos
los Sistemas Generales.

Se destinara un 30% del total de viviendas para la construccion de viviendas sujetas a
algin régimen de proteccion (V.P.O.), lo que supone un minimo de 110 viviendas
protegidas.

6. Division en sectores: El desarrollo del Plan Parcial podra hacerse en un solo Sector
y con las divisiones y fases que el mismo determine.

7. Sistemas Generales: Se indican dos areas de cesion para Sistemas Generales.
Una para equipamiento que puede ser un Centro de Salud, y la otra como espacio
publico abierto, concebido como plaza y nuevo centro urbano de toda la zona. La
cesion correspondiente para Sistemas Generales es el 10% de la superficie del
Sector. También se adscribe como Sistema General en este sector, la obtencién para
uso publico del SGEQ.2.7., inmueble descrito en la ficha n® 252 del Catalogo del
Casco Historico, situado en el cruce del Filipinas, calle Infantas n® 1. Con este motivo
se incrementan la edificabilidad y el nimero maximo de viviendas de este sector en
1.500 mzy 15 viviendas, respectivamente.

8. Red viaria: Los viales generales que se dibujan en forma de bulevares son
vinculantes, asi como su articulacion con el entorno. Su disefio en detalle asi como el
resto del viario del Sector corresponde al Plan Parcial.

9. Infraestructuras: Para iniciar la tramitaciéon de su Plan Parcial, se ha de acreditar y
justificar que existe capacidad de suministro de agua, energia eléctrica, etc, etc.
Igualmente se ha de garantizar la articulacién y concesion correspondiente con la red
viaria e infraestructuras existentes, tal y como exige el articulo 58 de la Ley 2/2001.
Para la ejecucion del sector sera condicion necesaria que exista la garantia de la
ejecucion y puesta en funcionamiento del saneamiento y nueva estacion depuradora.
De acuerdo con el Informe de Impacto Territorial aprobado por la Ponencia Técnica de
la C.R.O.T.U. el 21 de diciembre de 2005 el desarrollo de este sector queda
condicionado a la ejecucion de la variante de carreteras.

10. Altura maxima: Con caracter general para todo el Sector la altura maxima sera de
dos plantas, bajo mas una, y 6’5 metros, salvo en la parte baja donde se localiza la
zona publica central en que se disefia un espacio publico a modo de nueva plaza o
“corro” con sus edificios de pisos y bajos comerciales. En esta zona sefialada en el
plano la altura permitida sera de bajo mas dos alturas 9'5 metros.

11. Tipologia: Vivienda unifamiliar aislada o adosada. Plurifamiliar en bajo mas dos
alturas en la zona sefialada en el plano.

Sector SUD 2. “Industrial”

1. Usos: Industrial, Talleres, Almacenes, Comercial, Gasolinera, Garajes y servicios
del automoévil. Se prohiben las industrias contaminantes.

2. Edificabilidad: 0'413 m2/m2.

3. Altura de coronacion: 9 m.

4. Ocupacion por construcciones industriales: No superara los 2/3 del sector.
5. Condiciones de Urbanizacion: Preferente en los primeros cuatro afios.

6. Division en sectores: Podra ser propuesta por un Plan Parcial que modifique las
determinaciones establecidas.

7. Sistemas Generales: Dentro del Sector figura el sistema general de infraestructuras
para punto de Transferencia de residuos y deposito de inertes. La delimitacion de este
sistema general de infraestructuras es indicativa y puede ser modificada por el
Ayuntamiento a la vista de las necesidades concretas del proyecto.

8. Red viaria: Se tendra en cuenta el viario dibujado en el plano de ordenacién y las
condiciones generales expuestas para el suelo urbanizable (art. 5.4.14).

9. Infraestructuras: Se respetara el paso de la red general de gas. Las aguas pluviales
pueden verter directamente al arroyo. El desarrollo del sector queda condicionado a la
obtencion y realizacion de las infrestructuras necesarias, tales como suministro de
agua, energia eléctrica, red de saneamiento, accesos, etc. Para la ejecucion del
sector sera condicién necesaria que exista la garantia de la ejecucion y puesta en
funcionamiento del saneamiento y nueva estacion depuradora. De acuerdo con el
Informe de Impacto Territorial aprobado por la Ponencia Técnica de la C.R.0.T.U. el
21 de diciembre de 2005 el desarrollo de este sector queda condicionado a la
ejecucion de la variante de carreteras.

10. Sistema de actuacion: Se opta por el Sistema de Cooperacion previsto en los
articulos 158 y siguientes de la Ley 2/2001, que requiere mayor participacion de la
iniciativa publica para llevar inicialmente la gestion del plan parcial, pero que no
impide optar por el Sistema de Compensacion si los propietarios del Sector lo estiman
mas conveniente.

11. Ejecucion.

1. Se plantea una ordenacion detallada con la definicion y determinaciones
suficientes para que resulten de aplicacion los articulos 44.2 y 48.3 de la Ley de
Cantabria 2/2001 y pueda ser ejecutada directamente sin necesidad de Plan
Parcial. No obstante estas determinaciones podran ser completadas o
modificadas por Plan Parcial. Su desarrollo queda condicionado a la eliminacion
de las explotaciones forestales existentes en el entorno de 50 metros del area de
movimiento sefialada para los edificios.

2. El Sector constituye una unidad de reparcelacion, por lo que sera necesaria la
elaboracién de un proyecto de Reparcelacion.

3. Debera elaborarse un Proyecto de Urbanizacion conjunto para todo el ambito,
refiriendo su ejecucion al resultado del Proyecto de Reparcelacion. Se definiran y
justificaran especialmente los aparcamientos propuestos.

4. Para la ejecucion de la urbanizacion o la edificacion, podran fijarse distintas
unidades o programas de ejecucion.

5. Los propietarios deberan ceder al Ayuntamiento libres de cargas y urbanizados
los terrenos sefialados como viario, espacio libre publico y dotaciones, salvo los
Sistemas Generales, en cuyo caso, sera obligatoria Unicamente la cesion del
suelo correspondiente.

A este respecto, se entendera por urbanizado:

- Respecto al viario y espacios libres publicos su completa construccion,
amueblamiento, arbolado, etc., segin lo sefialado en los planos y en las
condiciones minimas de urbanizacion establecidas por el Plan General o
posteriores ordenanzas municipales.

- Respecto a areas dotacionales, el encintado de aceras.

- El abastecimiento de aguas, alcantarillado de pluviales, alcantarillado de aguas
negras, alumbrado y electricidad, debiendo realizar los propietarios el enlace de
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estos servicios hasta los Sistemas Generales, segln se indica en los planos de
redes de infraestructura. En caso de que dichos elementos de conexion no estén
grafiados en los planos, se entendera que deben realizarse las redes necesarias
para el servicio de la unidad y su conexion con las redes mas cercanas. La
recogida de aguas negras y pluviales serd separativa, si no se indica
expresamente lo contrario en los planos de redes de infraestructura, la red de
abastecimiento sera mallada y los tendidos eléctricos, telefénicos o de alumbrado
deberan ser subterraneos.

6. Se tendra en cuenta lo establecido en los articulos 117 a 122 de la Ley 2/2001.

12. El aprovechamiento urbanistico privativo sera el 90% y el 10% sera de cesion al
Ayuntamiento.

13. El Sector estd sujeto a las Normas Especificas para el Suelo Urbanizable
Delimitado de esta Normativa.

14. Parametros reguladores de la ordenanza de aplicacion.

Zona Industrial.

Parcela minima: 500 m2.
Frente minimo: 12m
Circulo minimo: 12m

Altura de Cornisa: 9,00 m. maximo.

Numero de plantas: B + 1 maximo.

Edificabilidad maxima: 0,65 m2/m2.

Ocupacion maxima: 50%.

Retranqueo a una via: El sefialado en el plano de Ordenacion.
9m desde la linea de edificacion al limite
de la parcela.

mitad de la altura / minimo 5 m.

10 m. minimo.

Retranqueo a colindantes:
Retranqueo entre edificaciones:

Tipologia: Edificacion industrial aislada o adosada.

Se ha incorporado la normativa detallada de este sector como anejo a las Normas
Urbanisticas.

15. El tratamiento arquitectonico del conjunto industrial debe ser objeto de un proyecto
unitario, independientemente de que su construccion pueda materializarse por fases.

CAPITULO 4

SECTOR EN SUELO URBANIZABLE RESIDUAL
SECTOR EN SUELO URBANIZABLE RESIDUAL

4.1. Definicion.
1. La ficha correspondiente al Sector del Suelo Urbanizable Residual tiene por
objeto precisar algunas de las determinaciones previstas en los articulos 49, 53 y
55 de la Ley 2/2001 de Cantabria.

2. Los planos a que hacen referencia son el plano de Clasificacion de Suelo, a
escala 1/10.000, y los de Ordenacion y Red viaria a escala 1/2000.

4.2. Alcance.
1. El Sector propuesto estd sujeto a las Normas especificas para el Suelo
Urbanizable Residual de esta normativa.

2. La funcion de esta ficha es precisar algunas de estas delimitaciones y tiene
caracter normativo.

4.3. Documentacion.
Consta de una ficha de caracteristicas para el Sector.

En el desarrollo del plan parcial se consignaran los datos exigidos en el articulo
58 de la Ley 2/2001, especialmente el punto c) del citado articulo que establece:
En el caso del suelo urbanizable residual, estudio justificativo del Sector y del
caracter de la urbanizacién, con especial referencia a las conexiones con los
servicios viarios y de infraestructuras generales, modo de ejecucion de las obras
de urbanizacién y propuesta, en su caso, de compromisos de conservacion,
mantenimiento de la urbanizacioén y prestacién de servicios. Estos compromisos
incluirén los que puedan vincular al promotor y a la Administracién, asi como los
que ha de contraer aquél con los futuros compradores y los supuestos de
subrogacion de éstos o de la asociacién que los agrupe.

4.

»

Condiciones para su desarrollo.

El sector de suelo urbanizable residual ha de ceder una parcela para Sistema
General de Equipamientos equivalente al 10% de la superficie del sector. Su
desarrollo se podra iniciar preferentemente a partir del momento en que se haya
concedido licencia a mas del 60% de las viviendas previstas en el programa del
Plan General, y en cualquier caso no antes de 8 afios desde la aprobacion
definitiva del mismo. Para iniciar su Plan Parcial se ha de acreditar y justificar que
existe capacidad de suministro de agua, energia eléctrica, saneamiento etc, etc.
En virtud de lo establecido en el articulo 6 de la Ley de Cantabria 2/2004, el
desarrollo del sector queda condicionado a la ejecucién y puesta en
funcionamiento del Saneamiento y nueva Estacion Depuradora. De acuerdo con
el Informe de Impacto Territorial aprobado por la Ponencia Técnica de la
C.R.O.T.U. el 21 de diciembre de 2005 el desarrollo de este sector queda
condicionado a la ejecucion de la variante de carreteras.

4.5. Aprovechamiento.
El aprovechamiento edificable privativo sera el 90% del total permitido y el 10%
seréa de cesion al Ayuntamiento, segun lo previsto en el art. 126 de la Ley 2/2001.

4.

o

.Viviendas protegidas.

Se tendra en cuenta lo establecido en el articulo 48.1.g) de la Ley 2/2001 y en el
P.O.L., sobre la reserva del 30% del total de viviendas para la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion (V.P.O.).

De acuerdo con la normativa del P.O.L. las nuevas areas de crecimiento residencial que
colinden con suelos rusticos de proteccion forestal deberan establecer en su ordenacion una
franja de 50 metros entre las edificaciones y dicha clasificacion.

Sector SUR 1. “La Cadena”

1. Superficie: 75.000 m2

2. Uso: Residencial y los previstos en la ordenanza de la Zona residencial B.
3. Edificabilidad: 0'12 m2/m2

4. Densidad maxima: 12 viv/Ha

5. Numero méaximo de viviendas: 90

Se reservara un 30% del total de viviendas para la construccién de viviendas sujetas a
algin régimen de proteccion (V.P.O.), lo que supone un minimo de 27 viviendas
protegidas.

6. Condiciones de Urbanizacién: Su desarrollo se podra iniciar a nivel del Plan Parcial
a partir del momento en que se haya concedido licencia a mas del 60% de las
viviendas previstas en el programa del Plan General, y en cualquier caso no antes de
8 afios desde la aprobacion definitiva del mismo.

7. Division en sectores: El desarrollo del Plan Parcial podra hacerse en un solo Sector
y con las divisiones y fases que el mismo determine.

8. Sistemas Generales: Se indica la cesion para Sistemas Generales correspondiente
al 10% de la superficie del Sector. Asimismo, se indica la parte de espacio verde
como prolongacion del boulevard que existe en el Sector 1, y que se sitda en el limite
con el Sector de Rovacias.

9. Infraestructuras: Para iniciar la tramitacion de su Plan Parcial, se ha de acreditar y
justificar que existe capacidad de suministro de agua, energia eléctrica, etc, etc.
Igualmente se ha de garantizar la articulacion y concesién correspondiente con la red
viaria e infraestructuras existentes, tal y como exige el articulo 58 de la Ley 2/2001.
Para la ejecucion del sector sera condicion necesaria que exista la garantia de la
ejecucion y puesta en funcionamiento y nueva estaciéon depuradora.

10. Altura maxima: Bajo mas una planta: 6’5 m.
11. Tipologia: Vivienda unifamiliar aislada o adosada.

FICHAS. AMBITOS DE ACTUACION DIRECTA
EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

PLAN GENERAL DE ORDEN/\CIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

w | AAD |
\

AMBITO DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO Escala 1/1.

ESTADO ACTUAL

‘-

FOTOGRAFIA AEREA
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OCUPACION MAXIMA EN PLANTA de las alineaciones sefialadas \
SUPERFICIE EDIFICABLE Superficie de ocupacién por niimero de plantas X

OBSERVACIONES
Se conservard la palmera existente.

PLANO CATASTRAL
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PLAN GENERAL DE ORDENACIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

AMBITO DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO scata 1000 | AAD 2

= o

ORDENACION

DATOS DE LA ORDENACION

SUPERFICIE 5.391 m2
CALIFICACION Zona Resi ial B
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS B+1
ALTURA MAXIMA 6,50 m
SUPERFICIE PRIVADA RESULTANTE 2.840 m2 (ocupacion incluida)
CESIONES / SUPERFICIE PUBLICA RESULTANTE 2.551 m2 (1.506 esp. libre+1.045 viario)
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA 760 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE 1.887 m2

OBSERVACIONES

Se propone un edificio dotacional para ampliar el asilo, asi como una plaza piiblica entre ambos cdificios,
como ampliacion del espacio actual, debajo de la cual se pueden obtener 50 plazas de aparcamicnto.
‘También se proponen un nuevo vial y una zona de aparcamiento de 24 plazas. El total de plazas de
aparcamicnto a obtener es 74.

= Delimitacién del ambito  [[[[[[[[[]]] Espacio libre privado [ Dotacién privada

Alineaciones I

Cesion. Espacio libre publico

mmm==s Area de movimiento [ ] cesion. Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos)

PLAN GENERAL DE ORDENACIf)N URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

AMBITO DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO Escala 1/1.000 ‘ AAD 3

FOTOGRAFIA AEREA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

AMBITO DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO st 11000 | AAD 3

PLANO CATASTRAL

PLAN GENERAL DE ORDENACIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

AMBITO DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO Escala 1/500 ‘ AAD 3
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ORDENACION

DATOS DE LA ORDENACION

SUPERFICIE 1.533 m2
CALIFICACION Zona Residencial B
NUMERO MAXIMO DE PLANTAS B+1
ALTURA MAXIMA 6.50 m
CESIONES / SUPERFICIE PUBLICA RESULTANTE 623 m2
SUPERFICIE PRIVADA RESULTANTE 910 m2
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA 300 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE 536 m2

‘OBSERVACIONES

Por Convenio Urbanistico se contempla la cesion de un drea en la parte este como extensién del parque
piiblico de Santa Lucia, cnlazéndola con la ruta peatonal propuesta. La cdificabilidad se concentra cn un
edificio situado en la parte oeste de la parcela.

=====s Delimitacién del dmbito  [[[[[[[T[[]] Espacio libre privado [ Dotacién privada

I ] Cesion. Espacio libre piblico

mmm==s Arca de movimiento [ cesion. Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos)
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DATOS DE LA ORDENACION

SUPERFICIE 5.983 m2
CALIFICACION Zona Resi A
ALTURA MAXIMA B+l
CESIONES / SUPERFICIE PUBLICA RESULTANTE 825 m2
SUPERFICIE PRIVADA RESULTANTE MAXIMA 5.157 m2
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA 15%
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA 2.094 m2
OBSERVACIONES

El objetivo de la propuesta es modificar el vial de acceso al cementerio, mejorando sus dimensiones.
ién se trata de obtencr una pequefia zona de aparcamiento que pucde dar servicio al cementerio, a la
lebe urbanizar la franja de terreno situada al oeste en el

La ordenacion y la parcelacion dibujadas no son vinculantes

==« Delimitacion del 4mbito  [[[[[[T[[[]] Espacio libre privado [ Dotacién privada

Alineaciones [E=——1 Cesion. Espacio libre piblico
==+ Area de movimiento [ Cesion. Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos)
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FOTOGRAFIA AEREA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

AMBITO DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO Escala 1/500 ‘ AAD S5
Y

PLAN GENERAL DE ORDENACIpN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

N

AMBITO DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO Escala 1/500 ‘ AAD 6

ORDENACION

DATOS DE LA ORDENACION

SUPERFICIE 1.929 m2
CALIFICACION 7Zona Residencial C
ALTURA MAXIMA 9,50 m
CESIONES / SUPERFICIE PUBLICA RESULTANTE 799 m2
SUPERFICIE PRIVADA RESULTANTE 1.130 m2
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA 385 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE 1.022 m2,
OBSERVACIONES

Se propone una nueva ordenacion de un edificio residencial en caso de traslado de los talleres a la zona
industrial, asi como la obtencién de un aparcamiento de 35 plazas en una zona colindante al casco

‘historico.
------ Delimitacién del ambito  [[[[[[[[[T[[] Espacio libre privado [ Dotacién privada
Alineaciones == Cesion. Espacio libre piblico
------ Area de movimiento [ cesion. Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos)

ORDENACION
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PLAN GENERAL DE ORDENACIbN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS

AMBITO DE ACTUACION DIRECTA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO Bl io00 | AAD 6 PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS
%% SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Escala 1/1.500 ‘ SUNC 1

> =

g

==y
- \

LT
Sy
P CATASTOL D P
i,//v‘\/ﬂ

o)
DATOS DE LA ORDENACION —
SUPERFICIE 3.250 m2 <y
CALIFICACION Zona ial B [
ALTURA MAXIMA 6,50 m
CESIONES / SUPERFICIE PUBLICA RESULTANTE 135 m2
SUPERFICIE PRIVADA RESULTANTE 3.115m2
OCUPACION MAXIMA EN PLANTA 525 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE 1.138 m2 &

OBSERVACIONES

Se propone la construccion de un edificio situado dentro del drea de movimiento establecida en el plano de
ordenacion, junto a la hilera de casas existente, asi como la cesion y urbanizacion en todo el frente de la
parcela de 2 metros de fondo para ampliacion de la acera existente.

===« Delimitacion del ambito  [[[[[[[T[[[]] Espacio libre privado [ Dotacion privada

m— Alincacioncs [ | Cesién. Espacio libre piblico

= Area de movimiento [ cesion. Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos)

PLANO CATASTRAL

FICHAS. SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

PLAN GENERAL DE ORDENACIpN URBANA DE COMILLAS
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Escala 1/1.500 ‘ SUNC 1

i)

SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Escala 1/1.500 ‘ SUNC 1

ORDENACION
DATOS DE LA ORDENACION
Superficie total 10.900 m2 Uso caracteristico Vivienda familiar
Figura de i PERL | Tipologia ificacion plurifamiliar
Sistema de actuacion Ce i6 Califi on _ Zona Casco Historico y Zona Residencial F
S.L. Espacios Libres 2.930 m2 Altura méxima / n° plantas Las seiialadas en la planta
S.L. i i 800 m2 Densidad méaxima 50 viv/Ha
Red viaria 110 m2 y si P.ER.I n° maximo de viviendas 55 viv
ficie privada 6.293 m2 maxima 0,40 m2/m2 *
publico minimo 100 plazas Ocupacién maxima en planta 1.300 m2 *
privado minimo 100 plazas | Superficic maxima edificable 4370 m2 *
Cesion de ap 10 % T iento medio 0,40 ua/m2 *
Costes de izacion estimados 850.000 €

Relacion de propictarios _Invergar Cantabria de Promocioncs Inmobiliarias, S.L.

*No se ha contabilizado la superficic del aparcamiento propuesto, 5.340 m2 bajo rasante del Sistema Local. Estos
valores se an con las. fici existentes en las parcelas catastrales 5949011 y 5949014,
OBSERVACIONES

Condiciones de proteceién segin fichas n° 69 del Catalogo de Patrimonio Edificado, Casco Histrico, y n° 1 del
Catilogo de Fincas y Jardines a Conservar.

Podran realizarse reparcelaciones discontinuas voluntarias entre la finca del Casal del Castro y otras parcelas
colindantes. El P.E.R 1. articulard el nuevo espacio piiblico con las calles y plazas del entorno, asi mismo, podrd
modificar las dreas de movimento establecidas.

=mmm=s Delimitacion del sector [T Espacio libre privado

=1 Espacio libre pablico

FOTOGRAFIA AEREA mmm==r Arca de movimiento [ Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos)
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SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

b 120w | SUNC 2

£] Sardineno

FOTOGRAFIA AEREA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Escaa 12000 | SUNC 2
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PLANO CATASTRAL

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

b 1200 | SUNC 2

SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

_-=1',“
ORDENACION
DATOS DE LA ORDENACION
Superficie total 16.705 m2 Sistema de actuacion Co
S.G. Escolar 5.010 m2 Uso isti Vivienda familiar
Superficie sector 8.G. excluido 11.695 m2 Tipologia i ion plurifamiliar
S.L. Espacios Libres 1.320 m2 Cali i6 Zona Resi ial C *
S.L. i i 1.035 m2 Altura méxima / n° plantas 6,50 m /B+1
Red viaria 2.555 m2 Densidad maxima 50 viv/Ha
Ssuperficic privada 6.785 m2 n° maximo de viviendas 59 viv
publico 89 plazas Edi ilidad méxima 0,5 m2/m2
privado 89 plazas | Ocupacién maxima en planta 2.755 m2
Cesion de i 10 % Superficie maxima edificable 5.847 m2
Costes de izacion estimados 1.150.000 € p! medio 0,35 u.a./m2
Relacion de propietarios:
C i Inmucbles y Viviendas, S.A. / Armando Diaz Piney y Adolfo Diaz Pincy
* Con las limitaciones contempladas en la presente ficha.
OBSERVACIONES

La cdificabilidad del sector sc ordena cn la parte sur, en tomo a las calles propuestas. Vinculantes la cesion y
urbanizacién del espacio piblico en la parte alta del terreno y las cesiones para cquipamicntos publicos escolares (S.
General y S. Local) en la parte norte junto al colegio. Se permite ajustar la ordenacion de la edificacién y el trazado
viario de forma que la longitud méxima de los edificios sca inferior a 36 metros y la separacién entre los mismos sea al
menos de 10 metros. Hasta su construccién, el S.G. se podrd utilizar como aparcamicnto disuasorio (100 plazas).

...... Delimitacion del sector [T Espacio tibre privado
Alincaciones [E=—_1 Espacio libre ptblico

Area de movimiento [ Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos)

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

s 20w | SUNC 3

SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Escala 112000 ‘ SUNC 3
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Escala 112000 ‘ SUNC 3

e
=S|

‘|| L ~-|||||I_l“! l
\c%j—"?ﬁ“m !I|H|HH||.., Tl
i

W

>
ORDENACION
DATOS DE LA ORDENACION
Superficie total 17.450 m2 Viviend: i
Sistema de actuacién Compensacion i6 aislada
S.L. Espacios Libres 1.850 m2 Z A
S.L. i i 1.050 m2 6,50 m / B+1
Red viaria 3.160 m2 15 viv/H:
Ssuperficic privada 11.390m2 | n 26 vi
i publico minimo 69 plazas 0,35 m2/m2
privado minimo 69 plazas 4.362 m2
i 10 6.107 m2
izacion estimados 625.000 € 0,35 u.a./m2
tarios
celino Sanchez Martinez + Miguel Cobo Vega ¢ Fernando Iglesias Diaz / José Antonio Pomar Sordo /
/Ismael Cobo Castro / Miguel Cobo Castro
OBSERVACIONES
Se amiento y un espacio libre pablico en la parte baja, al Este, colindant
con jiante un paso no incluido en el sector, asi como la apertura de un vial
de a la edificabilidad resultante del sector.
La 5
...... D del sect 1
Alineaci Espacio libre piiblico

mmm==r Arca de movimiento [ Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos

FICHAS. SECTORES DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

PLAN GENERAL DE ORDENACIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

SECTOR EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO Escaaso0 | SUD 1
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FOTOGRAFIA AEREA

PLAN GENERAL DE ORDENACI,(’?N URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS
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SECTOR EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO Escala 1/5.000 ‘ SUD 1 SECTOR EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 113.000 ‘ SUD 2
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PLANO CATASTRAL

DATOS DE LA ORDENACION

Superficie total 141.000m2 | Sistema de actuacion C

S.G. externo SGEQ.2.7. * 246m2 | Uso caracteristico Vivienda familiar

S.G. minimo 10% superficie sector/ 14.100m2 | Tipologia E. iliar aislada, adosada_y pluri

Superficie S.G. excluido 126.900 m2 | Calificacién ** Zona Residencial By C

iento de desarrollo Plan Parcial | Altura maxima/n® plantas ** _ 6,50-9,50 m / B+1-B+2

S.L. Espacios Libres minimo 12.690 m2_| Densidad méxima 29viv/Ha

S.L. Equipami minimo 4.410 m2_| n° méximo de viviendas 368 viv

Red viaria Segiin Plan Parcial ificabilidad méxima 0,29 m2/m2
piblico minimo 368 plazas | Ocupacion maxima en planta 21.000 m2
privado minimo 368 plazas | Superficie méxima edificable 36750 m2

Vivienda de cion piiblica minimo 30% | Ap iento medio 0,26 u.a./m2

Cesién de api i 10°

* Se adscribe como Sistema General del Sector, la obtencion del SGEQ.2.7. para uso publico del inmueble descrito en ORDENACION

la ficha n° 252 del Catdlogo del Casco Historico, situado en el cruce del Filipinas, calle Infantas n° 1. Con este motivo se
incrementan la cdificabilidad y el n° de viviendas de este sector en 1.500 m2 y 15 viviendas. wmmm=s Delimitacion drea de intervencion || Viario
*# La tipologia plurifamiliar (Zona C) y altura B+2 corresponde tnicamente a las dreas sefaladas en el plano con B+2.

OBSERVACIONES o
Ensanche con un nuevo centro urbano junto a la zona del colegio. Bulevar longitudinal central con una leve pendiente y
bulevar cn el limite sur. Pasco perimetral en el Pasco de Estrada.

Area de movimiento I | Equipamiento e 1 ] Espacio libre publico

Alineacion (no vinculante) [ sistemas generales [T Espacio libre privado

PLAN GENERAL DE ORDENACI'ON URBANA DE COMILLAS PLAN GENERAL DE ORDENACI,O'N URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS
SECTOR EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO Escala 1/3.000 SUD 2 SECTOR EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO Escala 1/5.000 ‘ SUD 2
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PLANO CATASTRAL ESTADO ACTUAL
DATOS DE LA ORDENACION
Superficie total 95.769 m2 Sistema de actuacion Cooperacién
S.G. li ‘Gestion residuos 5.802 m2 Uso caracteristi Industrial
Superficie sector S.G. excluidos 89.967 m2 Tipologia i i6n industrial
S.L. Espacios Libres 11.261 m2 Calificacion Zona Industrial
S.L. i i 5.396 m2 Altura maxima / n° plantas 9,00 m / B+1
Red viaria 10.881 m2 i i méxima 0,413 m2/m2
Ssuperficie privada 62.429 m2 Ocupacion maxima en planta 50% ‘28.488 m2
publico 399 plazas Superficie maxima edificable 37.167 m2
privado 399 plazas p medio 039 ua/m2
Cesion de ap: 10 % Costes de on estimados 3.500.000 €

Relacion de propictarios

Herederos de Pablo Azcirate Moratén / Carmen Garcia Pérez / Felipe Marin Santa Maria / Herederos de José Plicido

Fernandez Vara / Herederos de José Ribao Fernandez / Herederos de Maria Cristina Rios Pérez / José Luis Rodriguez

Pérez ¢ Pantaleon Rodriguez Gémez / Ismacl Cobo Castro / Rosendo Fuentecilla Fernindez / Ayuntamiento de Comillas
Sociedad Cooperativa Ruisefiada ¢ Herederos de Manuel Noriega San Juan.

OBSERVACIONES
Creacién de un drea comercial y de servicios de gasolinera junto a la rotonda de la que nace la variante. Prevision de
suclo para posible ampliacién de la C: iva existente. y servicios en el fondo del sector.

FOTOGRAFIA AEREA
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS
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OBSERVACIONES
Se incluye como parte del Sistema General un aparcamiento disuasorio e al menos 100 plazas.
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