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LUNES, 29 DE NOVIEMBRE DE 2021 - BOC NUM. 229

AYUNTAMIENTO DE POTES

CVE-2021-8685  Aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana en el SUNC-4 Roscabao y aclaracion de Orde-
nanza ZU-2.2.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 84 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25
de junio, de Ordenacién del Territorio y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, se hace
publico que por el Pleno de la Corporacion Municipal de fecha 7 de octubre de 2021, se aprobd
definitivamente la Modificacion Puntual del PGOU de la Villa de Potes en el SUNC-4 ROSCABAO
y aclaracion de ordenanza ZU-2.2: Promotora HOTEL ARHA VILLA DE POTES, SL (VPO LIE-
BANA, SL) siendo el contenido literal del acuerdo, en su parte dispositiva, el siguiente:

PRIMERO: Aprobar definitivamente EL TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL
DEL PGOU DE POTES, SUNC-4 ROSCABAO Y ACLARACION ORDENANZA ZU-2.2, PROMOTORA
HOTEL ARHA VILLA DE POTES, SL (anteriormente denominada VPO LIEBANA, SL).

SEGUNDO: Proceder a su publicacion en el Boletin Oficial de Cantabria para su entrada en
vigor de acuerdo con el articulo 84 de la LOT 2/01, con comunicacion a las autoridades y or-
ganismos establecidos en el articulo 68.3 de la Ley de Cantabria 2/01.

TERCERO: Notificar este Acuerdo a los interesados que consten en el expediente.

CUARTO: Facultar al Sr. alcalde para dictar las disposiciones necesarias en orden a la eje-
cucion de este Acuerdo.

Contra el presente Acuerdo podra interponerse recurso contencioso-administrativo, ante
la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Santander, en el
plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la publicaciéon del presente anuncio, de
conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa.

Documento del Texto Refundido de la Modificacion Puntual del PGOU de la Villa de Potes, en
el SUNC-4 ROSCABAO vy aclaracién de Ordenanza ZU-2.2: Promotora HOTEL ARHA VILLA DE
POTES, SL (VPO LIEBANA, SL) en PDF adjunto.

Potes, 14 de octubre de 2021.
El alcalde,
Francisco Javier Gdmez Ruiz.
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<"MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE POTES. SUNC-4 ROSCABAO Y ACLARACION
ORDENANZA ZU-2.2">
septiembre, 2021

TEXTO REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA

Redactor: Promotor.

BOGADOS VPO LIEBANA S.L
Cel Rie Miera

.5 BOGADOS
MP. POTES: ROSCASAO ¥ 2U-2.2 Del Ric Miers

0.1. Introduccién

El presente documento constituye una propuesta de Modificacion Puntual del Plan
General de Ordenacion Urbana de Potes mediante la cual se pretende modificar
principalmente el régimen de usos de un sector de suelo urbano no consolidado, el
SUNC-4 "Roscabao”, aunque, como se vera, con ello se introducira alguna alteracion

mas en la ficha del sector y en la normativa del PGOU.

Para ello, se propondra la alteracion de la normativa de una forma puntual y de
alcance limitado.

Por otro lado, con fecha 12 de diciembre de 2019, la Direccion General de Ordenacion
del Territorio ha evacuado "Informe Ambiental Estratégico de la Modificacion Puntual
del Plan General de Ordenacion Urbana de Potes en el SUNC-4 Rosca bao y aclaracion
de la ordenanza ZU-2.2", que concluye:

7. CONCLUSIONES

A la vista de los antecedentes, con la informacion de la que se dispone y la

de este p imic de ion ambiental égica de la

dificacién  Puntual de ple

se concluye que ésta_no_tiene efectos

No obstante, y a los efectos oportunos y consideracion por el Ayuntamiento, se remite
copia de las respuestas recibidas a las consultas efectuadas a las Administraciones

Piblicas afectadas y piiblico interesado,

Las medidas i i en el De Ambiental Estratégico se
P in e i in en la i ion Puntual que vaya a ser sometida a
p ion inicial y en las d de d llo del SUNC-4, de idad con

lo seiialada en fa Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Con el fin de asegurar la integracion de los aspectos ambientales en la propuesta de la

Modificacion Puntual del SUNC-4, se recuerda la necesidad de dar cumplimiento a las
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por otros i legales y ios, asi
como a las siguientes condiciones:

Se deberd dar imiento al condici ido por la Memoria

Ambiental de la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana

de Potes en el area de conflicto Rascabao, de 31 de mayo de 2011.

Atendiendo a que el interés de la Modificacion Puntual que delimité como suelo
urbano no consolidado el SUNC-4 en el aiio 2011 residia en intentar mantener
en Potes a la poblacion existente mediante la construccion de vivienda
protegida, la presente modificacion debe justificar la suficiente disponibilidad
de vivienda en régimen de proteccion en el municipio teniendo en cuenta la

disminucion del 70% planteada.
El ambito de la modificacion se encuentra dentro del entorno de proteccion del
Conjunto Historico Artistico de Potes, por lo que se estard a lo dispuesto por la
Direccién General de Patrimonio Cultural y Memoria Histérica, y se adoptarin
las medidas cautelares que especifica la legislacion.

()"

Es deir, la evaluacién ambiental de la presente modificacion puntual se encuentra

finalizada, estableciendo tres condiciones que se deben atender.

De las mismas, la primera y la tercera no requieren mayor justificacion en este

documento, si bien respecto de la segunda cabe incorporar en la  presente

mayores iones respecto del remitido a la Direccion
General de Ordenacion del Territorio. Estas nuevas explicaciones se incorporan en el
apartado 1.2, en continuacién con algunas dadas previamente en relacion con
innecesaridad de que este sector se destine a VPO.

Ademas, la modificacion puntual ha recibido los informes sectoriales preceptivos, de
entre los que, solamente hay uno que hace alguna apreciacion que debe incorporarse

en el documento, siendo éste el de la Direccion General de la Consejeria de Educacion,

<MODIFICACION PUNTUAL OELPGOU DE POTES":
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Cultura y Deporte del Gobiemno de Cantabria que impone la obligacién de incorporar

en la normativa, como medida correctora el siguiente parrafo:

"Como ion general para posteri iones en el ambito propuesto,

serd necesaria lo izacion de un imic 6gico durante la fase de

ejecucion de cualquier proyecto que afecte al subsuelo, en prevision de una eventual

presencia de yacimientos o evidencias arqueoldgicas en esto zona"

A mayor abundamiento, el acuerdo de la Comisién Regional de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo del Gobiemo de Cantabria previo a la aprobacion definitiva de
la presente modificacién puntual indica que se debe:

"incluir en la Ficho del sector la necesidad de disponer de informe de la Direccién
General de Patrimonio Cultural y Memoria Historica, en la parte sur del ambito

afectada por el Camino de Santiago”

0.2.  Marco normativo

El marco istico basico en la C i it de Cantabria viene

determinado por la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacién
Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y por el Reglamento de
Planeamiento de 1978, al no existir un desarrollo reglamentario especifico de la Ley del

Suelo autonémica.

<NMODIFICACION PUNTUALDELPGOU DE POTESN>
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DOCUMENTO Ne 1
MEMORIA DE INFORMACION

1.1 Antecedentes urbanisticos y planeamiento vigente

El Plan General de Ordenacion Urbana de Potes vigente es el documento aprobado por
la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo en su sesion celebrada

el 20 de enero de 2005.

Este Plan General consideraba los terrenos que pertenecen al SUNC-4 como "zona de
conflicto" derivada de la falta de dictamen en relacién a si estos terrenos pertenecian

al municipio de Potes o bien al de Cillorigo de Liébana.

Mediante Decreto del Consejo de Gobierno de Cantabria 7/2006 de 26 de enero, de
conformidad con el informe emitido por el Instituto Geogréfico Nacional se ha
establecido la linea de demarcacion entre ambos términos municipales, por lo que
tuvo que tramitarse una modificacion puntual para ordenar los que finalmente
pertenecian al término municipal de Potes, ya que es obligacion del planeamiento
general, la clasificacion y calificacion de todo el suelo del municipio.

Por ello, se aprobé una modificacion puntual del PGOU de Potes para recoger su
ordenacion, clasificando estos suelos como suelo urbano no consolidado y creando
una ficha concreta para su regulacion (SUNC-4, denominado "Roscabao”).

Esta modificacion puntual se aprobé en sesion plenaria de 16 de diciembre de 2011 y
fue publicada en el BOC n° 18 de 26 de enero de 2012.

1.2. Planeamiento vigente

En el contexto anterior, los terrenos del SUNC-4 objeto de la presente modificacién se

regula mediante la siguiente ficha:

<NMODIFICACIONPUNTUAL DEL PGOU DE POTESN>
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De su lectura se observa que se trata de un sector de suelo urbano no consolidado con

incluida, a por sistema de ion, con
un determinado aprovechamiento, el cual se ordena mediante la ficha gréfica dentro
de la parcela neta, y con unas determinadas cesiones. Sin embargo lo que mas llama la

atencion de este sector es la siguiente observacion:

<MODIFICACION PUNTUALDELPGOU DE POTESN>
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- "Ordenanza de referencia: Residencial Ensanche Intensivo ZU-2.2-VP. Uso

exclusivo para vivienda protegida®

Esta ordenanza denominada ZU-2.2-VP no es una de las ordenanzas del PGOU como
tal, si no que es una imposicién de VPO a la ordenanza ZU-2.2, la cual tiene muchos

mas usos compatibles que el de la vivienda protegida.

Cabe preguntarse cual fue la motivacion para imponer que toda la edificabilidad de
este sector fuera VPO, sefialando unicamente la memoria de ordenacion de la

modificacién puntual de creacion del SUNC-4 Roscabao, lo siguiente:

- "Finalmente se da respuesta a un problema de Liébana, intentando mantener en
Potes a la poblacién joven mediante la construccion de viviendas protegidas cuya
oferta en la comarca es hasta la fecha inexistente o bien se daria respuesta en la

zona lucratriva a las i de ipami como usos i a

acometer en la ordenanza de este tipo de suelo.”

- "El aumento de superficie destinada a vivienda de proteccion oficial se justifica
en cuanto que la prevista en el PGOU de Potes est ligada al desarrollo de dreas
de suelo urbanizable cuya ejecucion no se prevé ficil o inmediata sin una iniciativa
pliblica forzada."

Han pasado 7 afios desde la aprobacién de dicha modificacion y el sector no se ha

desarrollado, lo que es indicio de que no existe una demanda real de VPO a dia de hoy

en el municipio. Hay que tener en cuenta que el precio del metros cuadrado

construido del régimen autonémico y general en 2012 era de 1.324 €/m2c y 1.116

€/m2c, respectivamente, precios que no distan del de venta de la vivienda libre en el

municipio, con la desventaja de que la adquisicion de VPO tiene mayores

condicionantes para su compra y también para su transmisién que una vivienda libre.

Ce los portales i iliarios, se pisos en el centro de Potes de

reciente construccién o rehabilitacién a partir de 1.084 €/m2, encontrandose

<NHODIFICACION PUNTUALDELPGOU DE POTESN>
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Por otro lado, cabe tener en cuenta lo establecido en el articulo 40.bis de la Ley de

Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del
Suelo de Cantabria, que se introdujo en la citada norma mediante la Ley 7/2007, de 27
de diciembre, de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero, entrando en vigor dicha
determinacion el 1 de enero de 2008 (y por lo tanto con posterioridad a la aprobacion

definitiva del PGOU de Potes, aprobado en el afio2005):
“Articulo 40 bis Reserva de viviendas sujetas a algiin régimen de proteccion piiblica

La

p ion o modificacion del iento general y los del suelo
urbanizable residual que supongan la transformacion de un suelo al objeto de ser
destinado o uso residencial, deberan prever que, al menos, un 30% de la superficie
construida sea destinada a uso residencial sujeto a algin régimen de proteccion
piiblica. De dicho porcentaje se destinard un minimo del 40% para la construccion
de viviendas de proteccion oficial de régimen general o régimen equivalente y un
minimo del 10% para viviendas de régimen especial o régimen equivalente.

Estardn exentos de la aplicacion de los porcentajes a que se refiere el parrafo
anterior los municipios de menos de 1.000 habitantes en los que, en los dos tltimos
aiios anteriores al del inicio de su procedimiento de aprobacion, se hayan
autorizado edificaciones residenciales para menos de cinco viviendas por cada cien
habitantes y aiio, siempre y cuando el planeamiento no ordene actuaciones

residenciales para mas de 50 nuevas viviendas."

Al tener Potes una poblacién de 1.350 habitantes, segin datos del INE de 2018, la
presente modificacién puntual debera establecer que un 30% de la vivienda que se
prevea en el sector sea vivienda protegida (sin distingo de regimenes, puesto que en

la actualidad los mismos han desaparecido).

Sin embargo, cabe destacar que esta norma es referida al 30% de la edificabilidad

residencial que se construya. Se insiste en esta idea porque la ordenanza que

<MODIFICACION PUNTUALDELPGOU DE POTES >
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solamente una promocion de obra nueva en Camalefio {fuera del término municipal de

Potes) a un precio de 1.279,16 €/m.

A mas abundamiento, en relacion con la suficiente disponibilidad de vivienda en
régimen de proteccion en el municipio, se constata la practica inexistencia de
demandantes de VPO en el municipio. Segun fuentes municipales la relacién de
inscripciones realizadas en el Registro de Demandantes de Vivienda de Cantabria ha
sido la siguiente, no habiéndose abierto nuevos registros desde octubre de 2011 por la

ausencia de demanda de vivienda protegida:

PERIODO INSCRITOS
PERIODO 14/11/2008 A 01/12/2008 19
PERIODO 02/12/2008 A 30/01/2009 17
PERIODO 02/02/2009 a 15/04/09 12
PERIODO ABRIL A JULIO 2009
PERIODO 16/07/2009 a 15/02/2010 4
PERIODO 16/02/2010 a 13/08/2010 19
PERIODO 29/09/10 a 30/05/11
PERIODO 29/09/10 a 30/05/11
18/10/2011

Sin perjuicio de lo anterior el PGOU de Potes prevé en el Sector SUR-1 Albanes (sector
de iniciativa de base piblica por sistema de cooperacion) la creacion de unas 52
viviendas protegidas (el 25% de la densidad determinada para el sector). Por o tanto

hay reservar de suelo en el planeamiento para atender futuras demandas de VPO.
Por tanto, la creacién VPO en el sector de Rosca bao no se considera una necesidad del

municipio, ya que no solventa un problema social como puede darse en municipios

donde el precio de la vivienda libre es mucho mas elevado.

<NMODIFICACIONPUNTUAL DEL PGOU DE POTESN>

-10-

.5 BOGADOS
M.P. POTES: ROSCABAO ¥ ZU-2.2 Del Rio Miera

finalmente regule el sector y que sera una de las contempladas con caracter general en

el PGOU, regulara més usos que el estrictamente residencial.

En relacion con la ordenanza ZU-2.2, se tiene que ha sido modificada en dos ocasiones

desde la entrada en vigor del PGOU para mejorar su régimen de usos:

- Modificacion Puntual del PGOU de Potes en varios aspectos de sus ordenanzas,
aprobada en Sesion Plenaria de 5 de Julio de 2012 (BOC n° 143 de 24 de julio de
2012)

- Modificacion Puntual del PGOU de Potes para la ordenanza ZU-2, aprobada en

Sesion Plenaria de 5 de Julio de 2018 (BOC n° 163 de 21de agosto de 2018)

Pues bien, se observa que la Ultima de ambas modificaciones altera el texto del afio
2005 sin tener en cuenta la modificacion de 2012, y sin que en ningln caso se
considere que la misma no era adecuada; es como si en el momento de redaccion de la

modificacion de 2018 se obviara la existencia de la de 2012.

Por tanto, y asumiendo, que esta omision ha sido fruto de un error y no de una
decision, se refunde el texto de 2018 y el 2012 del modo siguiente, siendo la
incorporacion de este texto refundido en las ordenanzas parte de la presente

modificacién puntual y que afecta solamente a la ZU-2, grado 2:

15.3. ZONA U.2. RESIDENCIAL ENSANCHE INTENSIVO

()

15.3.2. Grado 2

15.3.2.1. Condiciones de Volumen

AJ Tipo de Edificacion

Se autoriza la edificacion adosada y pareada.

B) Alineaciones y Rasantes

Se estard a las determinaciones de los Planos de Ordenacion o, en su defecto, se
fijaran mediante Estudio de Detalle.

Las alineaciones que se sefialan tienen el cardcter de alineacion de manzana, de
acuerdo con lo establecido en estas Ordenanzas.

<NMODIFICACION PUNTUAL DELPGOU DE POTESN>
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C) Fondo Edijicoble

Serd el que resulte de aplicar el resto de las condiciones que en esta Ordenanza se
determinan.

D) Altura Maxima

La altura méxima autorizada es de dos plantas (Baja + /), con altura de cornisa
maxima de 6'80 m. y altura de cumbrera méxima de 9'30 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se
podrin desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera
establecidas como mdximas, interiormente tengan dos o una sola planta.

E) Parcela Minima

Se determina a los efectos de segregacion una parcela minima de 200 m2.

F) Edificobilidod

Se establece un coeficiente de 0,50 m*/m’ de edificabilidad bruta, con una
ocupacion maxima del 45% y unos retranqueos minimos a todos los linderos de 3
m.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como
la construccion de sétanos y semisé siendo estos ap i no
computables.

G Cuerpos Volados

Se autorizan los cuerpos volados cerrados v las terrazas, en una longitud no
superior a los 2/3 de la fachada y con un vuelo mdximo de 1,00 m.

Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se

permitirin marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo
mdximo de 1,5 metro desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estard a lo dispuesto en el apartado 2.5.4 "Parcelaciones Urbanisticas" de esta
normativa.

15.3.2.2. Condiciones de Uso

4) Uso Residencio/

Permitidas todas las clases y categorias.
B)Uso Dotacional

<MODIFIGACION PUNTUALDELPGOU DE POTES'>
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-1.1. Docente

- 1.2. Sanitario-Asistencial
-1.3. Cultural-Asociativo
- 1.4. Ocio-Espectaculos

- 1.5. Deportivo

- 1.6. Abastecimiento

- 1.7. Administracién

- 1.10 Mataderos
-1.11Combustibles
-1.12 Vertederos-Depuracion

- 2.- Servicios Terciarios
-2.1. Comercio
-2.2. Oficinas.

Reunién

Para los Servicios Terciarios se consideran las SITUACIONES:
-8.1. En edificios de viviendas
-S.2. En edificios independientes
- 3.-Turismo
- INTENSIVO, comprendiendo:
-3.1. Hotelero
- 3.2. Restauracion
- EXTENSIVO, comprendiendo:
- 3.3. Excursionismo
-3.4. Acampada

<MODIFICACION PUNTUALDELPGOU DE POTES >
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Permitido tini las clases 1: Equipamiento Comunitario, en sus tipos: 1.1.,
1.2,1.3. 1.4, 1.6, 1.7 y 1.8, la clase 2; servicios terciarios, en sus tipos 2.1,2.2 y 2.3
vla clase 3: Turismo, en sus tipos 3.1 y 3.2, en todas las situaciones

C)Uso de Industria y Exiractivo

Permitido tinicamente talleres de tipo doméstico (C. I)
D) Agropecuario

Prohibido.

15.3.2.3. Condiciones Estéticas

Se estard a lo que se determina en las Condiciones Generales Estéticas prescritas
en este Plan General y a lo siguiente:

A) La cubierta serd, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero
o cornisa {mdximo vuelo 60 cm.), pendiente méxima de 45 % y terminacién de teja
cerdmica curva. Se admitird la iluminacion de la misma por medio de casetones
que deberdn estar retranqueados un minimo de I's metros a partir del borde de
alero, estardn situadas totalmente por debajo de un plano de 45°, que pase por el
borde del alero, y tendrin una anchura mdxima exterior de 1'80 m.

B) Unicamente se autoriza como material de fachada fa piedra natural, los
entramados de ladrillo y madera tradici v los imic en
masa o con pintura en tonas ocres.

C} La carpinteria serd de madera para pintar o barnizar o de cualquier ofro
material que por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.

D) Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se
podran incluir en la icion estética de la edificacion aportaciones que, sin
cumplir con lo anterior, sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen
corporativa del edificio dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética
con su entorno, aspecto que deberd ser valorado individualmente para cada caso
por el Ayuntamiento de Potes y la Direccion General de Cultura, o administracion
equivalente.

"

A los efectos de entender el régimen de usos anterior, cabe decir que los usos
dotacionales contemplados en el PGOU son los siguientes que incluyen aquellos

servicios que no con usos residenci iales o

agropecuarias:

-1.-Equipamiento Comunitario

<MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE POTES™>
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DOCUMENTO N22
MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION

2.1. Obijeto y alcance

El objeto de la Modificacion Puntual es doble:
- Ficha del SUNC-4: eliminar la obligacién de que el 100% de la edificabilidad del
sector SUNC-4 Roscabao se destine a vivienda protegida asignando una nueva
ordenan de zona que sustituya la ZU-2.2-VP, y aclarar que se trata de un sector
con ordenacion pormenorizada. Incorporar las cautelas indicadas por la Direccion

General de Cultura en su informe sectorial asi como las de la CROTU.

- Ordenanzas PGOU: recoger el texto de la ordenanza ZU-2 el compendio de las

modificaciones puntuales aprobadas en Pleno de 5 de julio de 2012 y 2018

Indicar que de los propésitos indicados para la modificacién puntual sélo es novedoso
uno de ellos: el de eliminar la obligacion de que toda la vivienda generada en el sector
sea protegida asignando una nueva ordenanza de zona, ya que como se ha explicado
en el apartado anterior el refundido de la ordenanza ZU-2 corresponde a un error en la
superposicién de las modificaciones que ha sufrido esta ordenanza, y que la ficha del
SUNC-4 ya recoge que se trata de un sector con ordenacion pormenorizada, por lo que
solamente tiene efectos aclaratorios.
A estos efectos, hay que tener en cuenta que la modificacién Puntual de 16 de
diciembre de 2011por la que se crea el sector SUNC-4 Roscabao, se establece que:
“La propia calificacion como suelo urbano no consolidado supone la necesidad de
delimitar una unidad de ejecucion para su ambito. Sin embargo y dado el escaso
tamaiio y el escaso volumen poco significativo en relacién al conjunto del Plan
General, se ha optado por una ordenacion pormenorizada del ambito ordenado a

fin de evitar la necesidad de redactar un Plan"

Por lo tanto, ya en estos momentos {y en ausencia de la presente propuesta de

modificacion puntual) se trata de un sector con ordenacion pormenorizada. Si bien, ya
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que se va a intervenir en la ficha del sector y que la situacién de suelo ordenado es ©)...pueden ser objeto de modificacién puntual todos los planes y
diferente a las de los sectores SUNC-1, SUNC-2 y SUNC-3, pero en ninguna de las sumodificacion ha de sujetorse al procedimiento en codo
cuatro fichas se establece la necesidad de Plan Parcial, se considera adecuado aclarar momento necesario paro su aprobacion.

en la ficha del SUNC-4 que este sector incorpora la ordenacion pormenorizada y que El contenido exigido de la modificacion se regula en los apartados siguientes del citado

por lo tanto no es necesaria la elaboracion y tramitacion de un Plan Parcial para su

articulo 83:
desarrollo.
"2 las ificaci del i in las
2.2. Régimen juridico, leza y p dimi determinaciones y documentacion precisas poro su finalidad,
De conformidad con lo establecido en el articulo 83 de la ley 2/2001 de 25 de junio de incluyendo, ademds de cuanto documentacion venga exigido en la
Ordenacion Teritorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (LOTRUSCA) legislacion basica estatal, uno Memoria en lo que conste expresa
"1, Se considera modificacidn de un i g Justificacion y motivacion de la necesidad o conveniencia de la

. R ) reforma y un estudia a descripcion de sus efectos sobre el
la alteracién de la delimitacion de los Sectores, el cambio de la forma.y s o

; . PP laneamiento vigente.
clasificacion o calificacion singular del suclo y, en general, " “

cualquier reforma, variacién o transformacion de alguna de sus Cuando se trate de modificaciones que tengan por objeio la
determinaciones, siempre que, por su entidad, no pueda bn de un de viviendas sujetos a

considerarse un supuesto de revision." algin régimen de proteccion piiblica, en la ion de la

) se in las condici ara que dichos
Dado el alcance del objeto y finalidad expuesto anteriormente, se trata de un supuesto ! para g

i o . L viviendas se finalicen de forma previa o simultinea con las demds.
de modificacion, ya que no incide en aspectos sustanciales de ordenacion sino en S SJormapr

aspectos no esenciales y concretos, sin afectar al modelo territorial ni a la estructura 3. El procedimiento para efectuar modificaciones en los
general del i Asi lo reitera la juris ia. EI Tribunal Supremo, en su instrumentos de planeamiento sera el mismo que el previsto para
sentencia de 22 de enero de 1998, delimita el objeto de las modificaciones puntuales su_aprobacion, con excepcion de los modificaciones del Plan
del siguiente modo: General de Ordenacion Urbana en las que se atenderd a las

. siguientes reglas:
a) en lo modificacién se trato de corregir alguno o algunos de los & ¢

elementos del Plan permaneciendo la subsistencia de éste que no a) El tramite previsto en el art. 67 tendrd cardcter meramente
es sustituido por otro. potestativo.
b)...en lo modificacion se hoce ineludible adecuar lo ordenacion b) Con la excepcion de lo dispuesto en el apartado 6, la
urbanistica a las exigencias de la realidad, todo ello porque el ia para la ap ion  definitiva al
urbanismo no es totalmente estdtico sino dinamico y operativo. Ayuntamiento. A estos efectos, una vez finalizado el tramite de
<MODIFICAGION PUNTUALDELPGOU DE POTES™> <MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE POTES">
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informacion piblico y aprobado provisionalmente el Pion, el zonas verdes de uso piiblico previstos en el Plan la aprobacion
Ayuntamiento lo enviard a lo Comisién Regional de Urbanismo, corresponde o la Comision Regional de Urbanismo que tendrd en
que podrd emitir informe negativo vinculante por alguno de los cuenta, ademds de las especificaciones generales del art. 71, la
motivos del aportado 2 del ort. 71. Caso de no producirse dicho necesidad de mantener la misma o similar superficie de espacios
informe en el plazo de dos meses desde la recepcion del libres previstos en el Plan vigente. La alteracion de espacios libres
expediente completo el silencio se entiende estimatorio. No se privados previstos al amparo del aportado 4 del ort. 40 de esta
producira el efecto sefialado si la modificacion del Plan no Ley, tendra idéntica tratamiento.

incluyera su documentacion formol completo o si contuviera 7. Cuando la modificacion del Plan General afecte a los

determinaciones contrarios a la Ley o a Planes de superior N . -
4 P instrumentos de desarrollo yo existentes podra tramitarse la

Jerarquia. modificacion de éstos de forma simultinea o la de aquél. Se
¢) Los Planes Generales que contengan el tipo de determinaciones seguiran en paralelo expedientes separados, de aprobacién
de detalle que autorizan los arts. 44.2, 54 y 55 seguirdn respecto sucesiva."”

de ellas el régimen de modificacion de los Planes Parciales. El articulo 71.2 IOTRUSCA establece que la Comisién Regional de Urbanismo solo

4. Cuando la modificacion del Plan suponga un incremento de la podra denegar la aprobacion del Plan y obligar a introducir modificaciones por razones
edificabilidod residencial o de lo densidad se requerird la de legalidad o para tutelar intereses supramunicipales en relacioén con los cuales el
proporcional y paralela previsién de mayores espacios libres y Gobierno de Cantabria haya asumido competencias.

equipamientos o ubicar en un entorno razonablemente proximo. ) _
i P El de las en los articulos 83 y 712 se

n suclo_urbano. consolidado, pueden ser sustituidas dichas justifican en el apartado 2.8 de la presente Memoria Justificativa tras la explicacion

cesiones por su equi bmico previo ion pericial ) .
P P P concreta del contenido de la modificacion puntual.

por técnico municipal y conforme a lo dispuesto en la legislacion

del Estado. 2.3.  Potestad discrecional ¢ ius varandi
5. Cuando la modificacion implique el cambio de destino de los Potestad
terrenos poro iones y equipamientos colectivos la alteracion del Planeamiento es un ejercicio de la potestad discrecional de la
serd preciso que el cambio suponga el paralelo establecimiento de administracion local, en este caso del Ayuntamiento de Potes, lo que no s6lo es una
otros servicios que, aunque de diferente finalidad, sean de similor facultad sino una verdadera obligacién para la Administracion competente, en caso de n
categoria. que las circunstancias concurrentes asi lo demanden en aras a la mejor satisfaccion de %
6. Cuando la modificacién del Plan tenga por objeto u ocasione los intereses generales en la ordenacion del territorio (TS 26/6/1995 y 5/03/1997). f
uno diferente zonificacion o uso urbanistico de los espacios libres y g
('?l
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El ejercicio de la potestad discrecional supone la facultad del ente que la ostenta de

elegir entre varias soluciones posibles la que considere mas adecuada, con el Unico
limite de que tal solucién no sea incoherente o arbitraria en relacion a los hechos
determinantes que concurren.

Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de abril de 1.998:

“_la jurisprudencia de esta Sala viene declarando en forma
constante que en el planeamiento se contiene una de las

manifestaciones tipicas del ejercicio administrativo de potestades

. La calificacion y asignacion de un destino a los
distintos terrenas es actividad de oportunidad técnica, en la que el
plan ficador elige una solucion determinada de modelo del

territorio entre varias alternativas admisibles".
Titular de la potestad
La diversidad de intereses concurrentes en el campo del urbanismo, hacen

inicialmente del planeamiento una potestad de titularidad compartida por los

y las C i 6 a través de un limi bifésico en el
que la aprobacion provisional y definitiva es del Municipio, previo informe vinculante
de la Administracién Autonémica, y siempre sobre la base de que en la relacién entre
el interés local y el supralocal, es claramente predominante éste, como ya quedé fijado

en la sentencia del Tribunal Constitucional 170/1989 de 19 de octubre EDJ1989/9283.

La LOTRUSCA recoge este esquema en el articulo 83 en cuanto a modificacion de los

de La ia esta linmi en el

articulo 71 de la LOTRUSCA:
“Articulo 71. Aprobacién definitiva

1. La aprobacién definitiva del Plan General corresponde a la

Comision Regional de Urbanismo.

<MODIFICAGION PUNTUALDELPGOU DE POTES™>
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A) Aspectos reglados del plan: control pleno de la Comunidad, con una
matizacion para el supuesto de que entren en juego conceplos juridicos

indeterminados -es bien sabido que éstos admiten una Unica solucion justa y

que por tanto integran criterios reglados-:

2) Sila inacion del iento que se no incide en

aspectos de interés supralocal, el margen de apreciacion que tales

implican ala ini i6n municipal.
b) Si el punto ordenado por el plan afecta a intereses superiores ese
margen de apreciacién se atribuye a la Comunidad.
B) Aspectos discrecionales. También aqui es necesaria aquella subdistincion:

a) Determinaciones del plan que no_inciden en materias de interés

comunitario. Dado que aqui el plan traza el entomo fisico de una

local y sin ia para intereses
superiores ha de calfficarse como norma estrictamente municipal y por
tanto:

a) Seran, si, viables los controles tendentes a_evitar la

de las exi del principio de i liccion de la

arbitrariedad de los poderes publicos tal como en este terreno
las viene concretando la Jurisprudencia -SS. 1y 15 diciembre
1986, 19 mayo y 11 julio 1987, 18-7-1988, 23 enero y 17 junio
1989, 20 marzo, 30 abril y 4 mayo 1990, 11 febrero, 2 abril y 27
marzo 1991, 20 enero, 14 abril y 12 mayo 1992, etc.-.

b’) No serdn en cambio isil isi de pura

oportunidad: en este terreno ha de prevalecer el modelo fisico
que dibuja el Municipio con la legitimacion democratica de que
le dota la participacion ciudadana que se produce en el curso del

procedimiento.

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

por la escasa importancia de las rectificaciones.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 72 en ningiin caso la
Comisién podré imponer soluciones concretas de planeamiento
que excedan de lo dispuesto en el apartado anterior.
[
El alcance del control de legalidad e intereses supralocales ha sido analizado por el TS a
la luz de la legislacion estatal anterior a la LOTRUSCA, aunque con el matiz del refuerzo
a la autonomia municipal del apartado 3 del articulo 71, la regulacion de ésta es similar
a aquélla, por lo que nos sirve la jurisprudencia del TS para analizar el contenido y

alcance de ambas competencias.

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

planeamiento enlos siguientes términos:
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b) Determinaciones del planeamiento que tienen conexién con algtn
‘asbecto de un modelo terriorial superior: ademés de lo ya dicho antes
en el apartado a), aqui y dado que «en la relacién entre el interés local y

el es i este Gltimo)) -Sentencia ya

citada del Tribunal Constitucional 170/1989 - resulta admisible un

control de oportunidad en el que prevalece la apreciacion comunitaria”.

24. Interés general
La fijacién de fines de interés social o general se halla en el nicleo de la actividad

discrecional del legislador, quien, i a las i y
sociales de cada momento, goza de una margen razonable para determinar qué fines,
en una situacion determinada, pueden revestir suficiente trascendencia para ser

considerados como de interés social.

Para ello es suficiente con que tenga competencias en la materia y con que el test de

razonabilidad a que la actividad de los poderes publicos esta sujeta no demuestre la

existencia de de arbitrari o iacion de poder en su decision {STS
16/07/1997).
El Tribunal C¢ ha que la inacion de los fines de utilidad

publica e interés social corresponde al ente territorial con competencias sustantivas en
el area de que se trate y ha partido del reconocimiento implicito de una amplia
discrecionalidad en el ejercicio de esta potestad (TC 7/02/1990).

2.5. i iencia v i técnica

Hay concurrencia de distintos factores que hacen procedente el planteamiento de la

presente modificacion puntual:

La inadecuacién de las determinaciones en relacién con la restriccion de usos
de la ficha, lo que en lugar de favorecer su desarrollo y la creacién de actividad
econdmica en el municipio, frena a la iniciativa privada al acoger usos que no se

demandan en estos momentos.
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El i de a las vigentes con los textos de Esta ordenanza tiene claramente una funcién de cerrar el nucleo en su periferia con

modificacion aprobados anteriormente. tipologias esponjadas sirviendo de transicion entre el casco y el suelo ristico cuando el

Conseguir mayor claridad en las determinaciones del sector, de cara a su nucleo llega a esta clase de suelo. Esto se puede comprobar en los planos de

posterior desarrollo calificacion del suelo, donde se puede apreciar que esta ordenanza solamente se aplica

a una bolsa de suelo de la zona oriental del nicleo de Potes.

2.6. Descripcion y estudio de alternativas

Como se ha dicho anteriormente, la Unica cuestién de decision, o discrecional, que

Por tanto, y como parte del presente estudio de alternativas, se considera descartable

la ordenanza ZU.3.
ampara la presente propuesta de modificacion puntual es la supresién de la ordenanza

de zona ZU-2.2-VP que limita los usos del sector a la construccion de VPO y la En relacion con la ordenanza ZU-2, ésta se divide en tres grados, cuyas

B determinaciones se resumen a continuacion:
asignacion de una nueva ordenanza.

Partiendo de esta premisa, el estudio de alternativas versa sobre qué ordenanza de ZU-2.1 ZU-2.2 Zu23
zona aplicar al sector.
Tipo Manzana cerrada, Adosada y pareada Bloque abierto
las ordenanzas del PGOU de Potes, excluyendo las de los usos de equipamiento y "‘G"ZEZT compacta o
loque
espacio libre, son las siguientes:
Alineaciones y PGOU oED PGOU o ED PGOU o ED
ZU.I: Conjunto histérico
rasantes
ZU.2: Residencial ensanche intensivo
Fondo 15 m Derivado de restantes 14m
2ZU.3: Residencial ensanche extensivo condiciones
edificable
Zona nucleo de Rases
Altura maxima B+l B+l B+l
Zona AU actuaciones unitarias
Edificabilidad Ocupacion por altura 0,5 m2/m2 con Ocupacion por altura

Zona CT conservacion tipolégica ocupacion méaxima del
45%

De todas ellas, las Unicas susceptibles de ordenar nueva edificacion fuera del conjunto

histérico son la ZU-2 y la ZU-3, que difieren en su intensidad, como su propio nombre Usos Dotacional Dotacional | Resi Dotacional
(1.1,1.2,1.3, 1.4, 1.6, (1.1, 1.2, 1.3, 1.4, 1.6, 1111213141(»
indica. 1.7,1.8,2.1,2.2,2.3, 1.7,1.8,2.1,22,23, 3
3.1,32)/ Talleres 3.1,3.2)/ Talleres 3 1 3 Z)Nal\eres
la ZU-3 establece una ocupacion maxima del 30%, con 2 plantas de altura, una é Cl ésticos CI cl
edificabilidad de 0,33 m2/m2, y un uso exclusivamente residencial.
“HODIFCACION PUNTUALDEL PGOU DE POTES'> <MODIFICACIONPUNTUAL DEL PGOU DE POTES >
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Analizando el entomo de la parcela, se puede apreciar que se sittia en un entorno de

vivienda colectiva en altura con tipologia de blogue.

bloques situados en la misma morgen del SUNC-4
Como se puede comprobar, las alturas de los bloues situados junto al SUNC-4 es de

baja+il+ bajocubierta, y tipologfa de manaza o bloque abierto muy definido.

Si a esto se le une que el rea de movi ido en la modificacion puntual

de creacin del SUNC-4 de Roscabao de 62m x 16 m, esto es de 992 m2 de planta, se
tiene no da cabida en B+l de la ordenanza ZU-2.2 a la edificabilidad del sector de 2.288
m2 (ya que sélo cabrian 992 x 2 = 1.984 m2), por lo que se considera que la ordenanza
de zona més parecida a lo que la ficha del sector pretende representa esla ZU-2.3.

Esta ordenanza permite ademas, que la edificacion sirva de transicion entre las
tipologias de 2 y 3 plantas de Potes y las de 5 plantas de Cillorigo con las que colinda, y

es coherente con que se posibilite izar Ia va enla

ficha de la modificacion puntual de Roscabao.

Por tanto como resultado de la seleccién de alternativas, se considera que la n
ordenanza de zona més adecuada es la ZU-2.3, al ser la mas parecida a su entormo y fg
Bloques sitvados on a margen opuesta al SUNG-4 encajar mejor con los parametros y tipologfa asignado por la ficha del sector. o
~—
[a\]
o
o
1
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Aclarar ademés que esta ordenanza tiene caracter "subsidiario” a la ficha del sector, es
decir, que se aplica en lo no recogido en la ficha del SUNC-4, ya sea de forma textual o

gréfica; en concreto no limita el fondo de la edificacion ya cudl ya viene definida

en la ficha ni la edificabili que también figura sefialada expresamente

en la misma.
Se procede no obstante a formalizar dicha seleccion de alternativas.
Descripcion de alternativas
Se proponen fres alternativas, asumiendo que la ordenanza de zona asignada a la ficha
debera ser uno de los grados de la ordenanza ZU-2:

+  Alternativa 1: asignar el grado 1{ZU-2.1).

+  Altemnativa 1:asignar el grado 2 {ZU-2.2).

«  Altemativa 1: asignar el grado 3 (ZU-2.3).

A continuacién se describen estas alternativas:

Alternativa 1

Promueve un edificio compacto, de vivienda colectiva, conceptualmente alineado a

calle, y con un fondo asimilable a una crujia doble.

Altenativa 2

Promueve una tipologia adosada o pareada de planta baja més una altura; de este
modo y aungue la ordenanza no limita la tipologia de vivienda colectiva parece estar
enfocada a tipologfas unifamiliares o colectivas de transicion.

Basta observar su aplicacion en los planos de calificacion de Potes, aplicandose a una

sola zona, donde hay gran presencia de viviendas tradicionales de factura unifamiliar.

Alternativa 3
Acoge construcciones que si bien presentan similares parametros urbanisticos que la

alternativa 1, se traducen en blogues abiertos.
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Aspectos urbanisticos: se considera "mejor” la alternativa 3 que la 1y la 2, al
representar mas fielmente la tipologia descrita y grafiada en la modificacion
puntual de creacion del SUNC-4 Roscabao y que ademés se adapta mejor a las

tipologfas del entomo.

Aspectos ambi el Estudio Ambi i idera que las
alternativas 1y 3 son mejores que la alternativa 2, en atencion principalmente

alavariable del paisaje.

Aspectos funci se consideran iguales todas |

Aspectos Omi se i las iy 1y 3 "mejor" que la

alternativa 2, no solamente por la mayor eficiencia de inversion de los recursos
cuando se hacen tipologias mas compactas, si no por la mayor optimizacion en
loscostes de mantenimiento en el tiempo.

En los términos anteriores la comparacion de alternativas quedaria resumida en la

siguiente tabla:
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Seleccién de alternativas

Para la seleccion de altemnativas hay que partir de la base de que no se promueve el
cambio de ordenacién del sector SUNC-4 Roscabao. Es decir, se mantiene en su
integridad el contenido de su ficha grafica, donde se promueve la construccion de un
bloque adosado a una calle pablica, sobre la que se levanta un soportal, y con tipologi,

segun la propia ficha, de blogue abierto. Asimismo se mantiene la edificabilidad, la

densidad y las restantes i de 6n, salvo la i6n de una
ordenanza de zona, cuestion necesaria al eliminar la ZU-2.2-VP que obliga a edificar

solamente VPO.

La seleccion de iy se realiza de forma i aspectos

y
A cada uno de estos factores se les asigna el mismo peso (factor =1), de modo que
ninguno de ellos prime en la eleccion; asimismo cada una de las alternativas recibira
una valoracién de cada factor de forma razonada. Como se trata de dos alternativas se
va a usar un método de comparacién con valores "mejor", "peor” o "igual" conforme a

la siguiente definicion:

+ Aspectos urbanisticos: se valorara la mejor ordenacion de los terrenos

Aspectos ambientales: se valorara los impactos generados previsibles,
determinados en paralelo al presente documento en el Documento Ambiental

Estratégico

Aspectos funcionales: se valorara qué solucion garantiza un mejor

funcionamiento de la futura edificacion

Aspectos econdmicos: se valorara la i6 6mica, primando la mas

sostenible a estos efectos

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

valoracion:
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ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS
URBANISTICOS AMBIENTALES FUNCIONALES ECONOMICOS

ALTERNATIVA 1 PEOR MEJOR IGUAL MEJOR
ALTERNATIVA 2 PEOR PEOR IGUAL PEOR
ALTERNATIVA 3 MEJOR MEJOR IGUAL MEJOR

Por tanto la iva 3esla

2.7 Descripcién de la

Como se ha indicado, la iva 3 o i promueve el imie de

la ordenanza ZU-2.3 del sector SUNC-4 Roscabao, acompasando en la ficha el nimero

de alturas al de esta ordenanza de zona.
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Dicha ordenanza, que se aplica con carécter subsidiario a las restantes

determinaciones del sector, tiene en su texto vigente la siguiente redaccion:

"15.3.3. Grada 3

15.3.3.1. Condiciones de Volumen

4) Tipo de Edificacion

Blogue abierto de acuerdo con las alineaciones de edificacion que se seialan en la

correspondiente documentacion grdfica

B) Alineaciones y Rasantes

Se estard a las determinaciones de los Planos de Ordenacidn o, en su defecto, se fijardn

mediante Estudio de Detalle.

C} Fondo Edficoble

Se determina un Fondo Mdximo Edificable en altura a partir de la alineacion de

edificaciin de 14 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo podrd

aumentarse este fondo miximo edificable hasta un mdximo de 35 metros mediante

estudio de detalle para adecuarlo a las necesidades de estos usos.

En los supuestos de que las edificaciones ocupen mayor longitud del fondo méximo

permitido, deberd con un d

Impacto e Integracion Paisajistica, previsto en el articulo 19 de la Ley de Cantabria

4/2014, de 22 de diciembre, del Paisaje.

0) Altura Mdxima

La altura méxima autorizada es de TRES PLANTAS (Baja + Dos), con altura de cornisa

méximo de 8,90m. y altura de cumbrera mdxima de 12,90 m

Se autoriza asimismo una altura maximo de CUATRO plantas (Baja +Tres) con altura de

cornisa mdxima de 11,90 m y altura de cumbrera mdxima de 14,90 m en el drea

consolidada comprendida entre la calle Gorcio de Enterria margen derecha del rio Deva

antiguo matadero y limite del Conjunto Histérico en dicho calle.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podrdn

desarrollar edificios que cumpliendo la alwra de cornisa y cumbrera establecidas como

mdximas, interiormente tengan cuatro, tres, dos o una sola planta, segin el supuesto de

los anteriores en que se encuentre.

E) Parcela Minima

A los efectos de segregacion se determina una parcela minima de 500 m* con un frente

minimo de 20 m.

F) Edificobi/idod

La edificabilidad mixima serd el que resulte de aplicar al fondo mdximo edificable de 14

metros en altura la que se determina asi mismo como mdxima, independientemente de

su disposicion con un fondo mayor cuando éste sea el resultado de un estudio de detalle

para usos dotacionales,

Se autoriza la utilizacién del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
de sétanos y semisé siendo estos o

técnico Andlisis de
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Los vuelos cerrados y los miradores que expresamente se autorizan en el pdrrafo
siguiente computan a los efectos del cdleulo del aprovechamiento al 100 %

Las terrazos ylas solanas lo serdn ol 50 % y los balcones no computan.

G) Cuerpos Volados

Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior o
los 2/3 de lo fachada y con un vuelo mdximo de 1,00 m.

Se autorizan as( mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se permi
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metras
desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estard o lo dispuesto en el apartado 2.5.4 "Parcelaciones Urbanisticas”, de esto
normativa.

/) Retranqueas

Se dejard una separacion minima entre bloques de seis metros. Asi mismo, se deberd
retranquear la edificacion como minimo tres metros de todos los linderos.

15.3.3.2. Condiciones de Uso

4) Uso Residencial

Permitidas todas las clases y categorias.

B) Uso Dotacionaf

n

Permitidos las clases 1: C

en sus tipos.
11, 1.2,1.3,1.4.,1.6,17. y18, la clase 2: Servicios Terciarios, en sus tipos: 2.1., 2.2.
2.3, yla clase 3: Turismo, en sus tipos: 3.1. y 3.2. en todas las situaciones.

C)Uso de Industria y Extroctivo

Permitido tinicamente fa clase Tafleres, tipo Doméstico (C.1).

D) Agropecuario

Prohibido.

15.3.3.3. Condiciones Estéticas

Se estard a lo que se determino en las Condiciones Generales Estéticas previstas en este
Plan General y a fo siguiente:

4) La cubierta serd, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o
cornisa (mdximo vuelo 60 cm.), pendiente mdximo de 45 % y terminacion de  teja
cerdmica curva. Se admitird la iluminacion de la misma por medio de casetones que
deberdn estar retranqueados un minimo de 1'S metros a partir del borde de alero,
estaran situados totalmente por debajo de un plano de 45P, que pase por el borde del
alero, y tendrin una anchura méxima exterior de 'S0 m

B) Unicamente se autoriza como material de fachada la piedra natural, los entramados
de ladrillo y madero tradi v los i dos en masa o con pintura

en tonos ocres.
C) La carpinten'a serd de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material que
por su textura, briflo o color se adecue a las condiciones del entorno.
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En concreto la modificacién no afecta a actos reglados del Plan General, no incide en
materias de interés comunitario, no interfiere con el modelo territorial y estructural, ni
responde a revisiones de pura oportunidad sino que otorgan una mejora global de la

regulacion urbanistica municipal.

Interés general

Una vez detectado que la ficha del sector de Roscabao limitaba la construccién del
mismo a la creacién de VPO, y que ni ha existido demanda para su promocion, ni se
detecta demanda retenida en Potes de estos usos, ni siquiera se constata que haya
una diferencia significativa de precio entre la VPO y la vivienda libre en el término
municipal, se considera razonable revisar los usos del sector, asignandoles los propios
de una de las ordenanzas de zona que son las que regulan el resto del suelo urbano

municipal sin restricciones.

En estos términos, la alteracion del planeamiento no sélo es una facultad sino una
verdadera obligacion para la Administracion competente, en caso de que las

asi lo en aras a la mejor satisfaccion de los
intereses generales en la ordenacion del territorio (TS 26/6/1995 y 5/03/1997).

C imi del articulo 83 de la Ley 2/2001de Cantabria

83.1 : el alcance limitado de la modificacion (cambio de ordenanza de la

ficha de un sector y de una ordenanza de zona) se encuadra dentro de este

articulo, no afectando a i del

832 el presente documento incluye la documentacion exigida por la
legislacion autondmica y estatal, en concreto la documentacion justificativa
de la sostenbilidad econdmica de la propuesta y la preceptiva para la

luacién ambiental égica, asi como la

de la propuesta y

la ipcion de sobre i vigente
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D) Cuando en lo parcelo se implanten usos dotacfonoles en edificio exclusivo se podrin
incluir en la composicion estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo
anterior, sirvan poro identificar el uso dotocionol o lo imagen corporativo del edificio
dotocionol sin que por eflo se pierda la armonia estética con su entorno, aspecto que
deberd ser valorado individualmente para cado caso por el Ayuntamiento de Potes y la
Direccion General de Culturo, o administracion equivalente.”

2.8. Justificacion legal y técnica

En el presente apartado se justifican individualmente las cuestiones juridicas
necesarias para considerar como viable la propuesta de modificacion puntual, asi
como la motivacion y adecuacién técnica de las propuestas concretas que se

promueve introducir en la ordenanza zonal ZU-2.
2.8.1. Justificacién legal
la justificacion legal de la presente modificacién abarca los siguientes aspectos:

- Justificacién del ejercicio de la potestad discrecional de la administracién en
este caso concreto
-Justificacion del interés general
- Cumplimiento del articulo 83 de la Ley 2/2001 de Cantabria
- Cumplimiento del articulo 40.bis de la Ley 2/2001 de Cantabria
jercicio de la potestad discrecional en el caso concreto
Este documento de Modificacion Puntual pretende cambiar la ordenanza subsidiarla
de la ficha del SUNC-4, incorporar algunas aclaraciones en la misma, y recoger el texto
de la ordenanza ZU-2.2 en los términos aprobados en una modificacién puntual

anterior. Con ello no se altera su edificabilidad o densidad, ni se produzca una distinta

de espacios libres

Tal actuacion, por tanto, entra de lleno en el ambito discrecional de la potestad publica

Las ias indicadas a claras razones técnicas

debidamente justificadas, asi como resultan positivas para el interés general, dentro

de un claro criterio de razonabilidad.
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833 : o se incluye de iniciales y
basicas por no considerarse necesario ni oportuno dado el limitado alcance

de la modificacion

834 : la propuesta de icacion no se i la edificabilidad {ni

residencial ni de otro uso) ni la densidad, no siendo por tanto de aplicacién

este articulo

835 : la propuesta de modificacion no implica el cambio de destino de

terrenos para i ni i i colectivos previstos
en el PGOU, no siendo por tanto de aplicacion este articulo

836 : la propuesta de modificacién no implica una diferente zonificacién o
uso de espacios libres y zonas verdes de uso publico previstos en el PGOU,
no siendo por tanto de aplicacién este articulo

837 : este articulo trata una cuestion procedimental, sin afeccion al

presente documento

Ci imic del articulo 40.bis de la Ley 2/2001de Cantabria

Este articulo establece la necesidad de reservar edificabilidad para la creacién de VPO

en las modificaciones puntuales que i la

"Articulo 40 bis Reserva de viviendas sujetas a algiin régimen de proteccion piblica

La 5 0 n del iento general y los del suelo
urbanizable residual que supongan la transformacion de un suelo al objeto de ser
destinado a uso residencial, deberdn prever que, al menos, un 30% de la superficie
construida sea destinada a uso residencial sujeto a algiin régimen de proteccion
publica. De dicho porcentaje se destinar un minimo del 40% para la construccion de
viviendas de proteccién oficial de régimen general o régimen equivalente y un minimo
del 10% para viviendas de régimen especial o régimen equivalente.

Estardn exentos de la aplicacién de los porcentajes a que se refiere el pirrafo anterior
los municipios de menos de 1.000 habitantes en los que, en los dos iltimos aiios
anteriores al del inicio de su imiento de ion, se hayan izady
edificaciones  residenciales para menos de cinco viviendas por cada cien habitantes y

aiio, siempre y cuando el no ordene iales para mds
de 50 nuevas viviendas
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En este caso se entiende que el presente articulo es de aplicacion, por tanto de la
vivienda que se construya en desarrollo del SUNC-4, el 30% debera ser vivienda
protegida (sin atender a ninglin régimen concreto puesto que los mismos ya no se
encuentran vigentes).

Esta determinacion deberéa incorporarse en la ficha fruto de la aplicacion del precepto

normativo anterior.

2.8.2. i iencia y i técnica

Se considera que las justificaciones técnicas relativas a la conveniencia de las
variaciones que se introducen en la presente propuesta de modificacion puntual han

sido justificadas a lo largo del presente documento.

2.9. Sus efectos sobre el planeamiento
la aprobacién definitiva de la modificacion puntual conlleva las siguientes

modificaciones sobre el planeamiento:

1. ORDENANZAS: Modificacién del texto del grado 2 (ZU-2.2) estableciendo un
texto refundido entre el texto de la modificacion puntual aprobada el 5 de julio
de 2012 y el 5 de julio de 2018.

2. FICHA SUNC-4 "ROSCABAOQ": Modificacién del texto de la ficha:
- eliminando la obligacion de VPO
- incorporando como ordenanza de zona (subsidiaria) la ZU-2.3
-acomodando el nimero de alturas al de la ordenanzas (B+I+BC)

- incorporando la obligacién de que el 30% de la edificabilidad

residencial que se construya debe ser VPO

- aclarando que el sector incorpora la ordenacién pormenorizada
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/) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del

plan.

Una vez realizadas las de la ion, el érgano sustantivo
remitird al 6rgano ambiental la solicitud de inicio y los documentos que la deben

acompaiar.

Posteriormente, como exponen los articulos 30 y 31 de la ley de Estatal 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacion ambiental, y una vez consultadas las Administraciones
publicas interesadas y las personas interesadas por parte del 6rgano ambiental, este
mismo 6rgano ambiental, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas y
de conformidad con el anexo V de la ley de Estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, resolverd mediante la emisién del informe ambiental

estratégico, en el que podré determinar que:

a) El plan o programa debe a una ion ambiental

ordinaria porque puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. En
este caso el organo ambiental elaborara el documento de alcance del estudio
ambiental estratégico, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas
de acuerdo con lo establecido en el articulo 30, y no sera preciso realizar las
consultas reguladas en el articulo 19, de la ley de Estatal 21/2013, de 9 de

diciembre, de evaluacion ambiental

b) El plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en
los términos establecidos en el informe ambiental estratégico.
Sin perjuicio de la facultad del rgano ambiental para determinar cual de los caminos
anteriores se ha de sequir, la evaluacion ambiental realizada y el propio alcance de la
modificacion parecen indicar que se trata de un caso encuadrado en el supuesto b)

anterior.
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2.10. Tramitacion ambiental

El documento aqui propuesto es una modificacion puntual del Plan General de
Ordenacién Urbana de Potes, esto es, de un planeamiento general, y con un alcance

limitado.

Por tanto, se considera que estd modificacién se inscribe en un procedimiento de

ambiental if de planes y regulada segun el

articulo 29 de la ley de Estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Conforme a esta normativa, el presente documento, borrador de modificacion puntual

de un jento general, se de la i6n exigida por la

legislacion sectorial, una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica

yun ambiental que contiene al menos la siguiente

informacién:
2) los objetivos de la informacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y sus alternativas razonables, técnica

y ambientalmente viables.
©) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del

plan o programa en el dmbito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacién de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion

del plan o programa, tomando en consideracién el cambio climatico.
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3.1. Alcance y contenido
la ley 2/2001 de Cantabria sefiala en su articulo 52.1 apartado e) que uno de los

documentos del Plan General, y por ende de las modificaciones puntuales, es el
siguiente:

"e) Estudio economico - financiero, que incluird un cdlculo realista

de los costes que implicard la cjecucion del Plan y de los medios

financieros disponibles o previsibles para ello”
La modificacion de esta Ley, mediante la Ley de Cantabria 7/2007, de 27 de diciembre,
de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero cuyo objeto es su adaptacion a la Ley
8/2007 del Suelo, incorpora una letra f) al articulo 52.1 y afiade un apartado 2,
anadiendo lo siguiente:

") Programa de actuacion en el que se incluirdn, como minimo,

los objetivos, directrices y estrategia del desarrollo a largo plaza

para todo el territorio comprendido en el dmbito del Plan, las

previsi i jentes a la realizacion de los
sistemas generales y las etapas de desarrollo de los sectores de

suelourbano y suelo urbanizable.

I El Plan incluira también el documento en cada caso previsto en la
legislacion de evaluacion ambiental asi como cuanto documentacion

venga exigida en la legislacion basica estatal.”
Es decir, la modificacion debe contener:

+  Programa de actuacion y plan de etapas

+  Estudio econémico - financiero

+ Documento exigido por la legislacién ambiental y la bésica estatal

Donde este ultimo apartado hace referencia por un lado a los contenidos ambientales,

que no son objeto del presente apartado, y la documentacion exigida a la legislacion
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Todo ello sin perjuicio de la facultad del Ayuntamiento de Potes de revisar la

programacién del conjunto del Plan General.

33. Estudio econémico financiero
Se mantienen el estudio econdémico financiero de la modificacién puntual para la
creacién del SUNC-4 Roscabao.

No obstante se actualizan las mediciones para que concuerden con las de la ficha del
sector, y los precios de urbanizacion debido al tiempo transcurrido, en los cuales
ademas quedan prorrateados con los costes de movimientos de tierras a realizar,

habiéndose por tanto incrementado.

superficie (m2) €/m2 total(€)
Viario y aparcamientos 940 100.0 94.000,0
Equipamiento 525 15,0 7.875,0
Espacios libres llanos 1060 40,0 42.400,0
pendiente 1675 10.0 16.750.0
TOTAL URBANIZACION 161.025,0

En relacion a los medios disponibles para ello, y sin contar con los fondos propios que

en su caso pueda aportar el promotor de la actuacién, se entiende que dada la cuantia

y el momento financiero en el nos la di: ibili ica puede
partir de la financiacién de un préstamos promotor por la entidad financiera, en contra

de la venta del producto final o en su caso del propio valor del suelo y su edificabilidad.

3.4. Informe de

Elimpacto de la actuacién sobre la hacienda publica se considera positivo.

En primer lugar el sector ya cuenta con los servicios a pie de parcela necesarios para su
funcionamiento, tal y como se acredité durante la tramitacion de la modificacion
puntual de creacion del SUNC-4 que llevé a calificar estos suelos como urbano.

Por otro lado, en relacion con el mantenimiento de estos servicios, y dado el escaso

tamafio del sector, se considera que no va a ser necesario que el Ayuntamiento de

<“MODIFICACION PUNTUALDELPGOU DE POTES >

43

LUNES, 29 DE NOVIEMBRE DE 2021 - BOC NUM. 229

BOGADOS
MLP. POTES: ROSCABAO ¥ 2U-22 Del fia Miero

basica estatal, lo que se entiende como la aplicacién del articulo 22.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la

ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

"4. La ion de los i de ion de las

de i0; i deberd incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las

Haciendas  Piblicas ~afectadas por la  implantacion y el

de las infraes ios o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”
Todo esto se traduce en que el Plan debe contener los siguientes aspectos, los cuales

se integran en el presente apartado:
+ Programa de actuacién y plan de etapas
+ Estudio econémico -financiero.

+ Informe de Sostenibilidad Econémica.

3.2. Programa de actuacion y plan de etapas

Una vez limitada la restriccion del sector para construir VPO, se considera que la propia
dinamica del mercado puede hacer que el mismo se desarrolle en plazos acotados de
tiempo. Por eso el "Plazo" de Ia ficha (o programacion) se mantiene en cuatro afios, los

cuales regiran desde la aprobacion de la presente modificacion puntual.

Hay que tener en cuenta que se trata de un sector de tamafio acotado de propietario
unico, situado en una zona interesante de Potes, por la influencia del municipio de
Cillorigo de Liébana con el que colinda y que acoge una importante densidad

edificatoria en esa zona.
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Potes refuerce ningun servicio pblico, como limpieza, jardineria, recogida de basuras,
etc, y que estos van a subsumirse en los contratos de servicios que a dia de hoy tenga
en vigor el Ayuntamiento de Potes, en contra por supuesto del pago de los impuestos
que por estos conceptos deriven hacia el suelo o la construccion.

Por otro lado, se considera que hay otras afecciones positivas, como pueden ser el
abono de tasas e ICIO por construccion, las tasas e impuestos por actividad, el abono

de recibos municipales de servicios, la posible generacion de puestos de trabajo con

aumento de las i al menos en fase d
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Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en fa parcela se implanten usos dotacionafes en edificio exclusivo se permitiran
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metro
desde el paramento vertical donde se apoyen.

HJ Parcelaciones y Segregaciones

Se estara a fo dispuesto en el apartado 2.5.4 "Parcelaciones Urbanisticas", de esto
normativa.

15.3.2.2. Condiciones de Uso

AJ Uso Residencial

Permitidas todas fas clases y categorias.
BJ Uso Dotacional

Permitido las clases 1: c
1.3.1.4,1.6,1. 7y 1.8.
C) Uso de Industria y Extractivo

en sus tipos: 1.1, 1.2,

Prohibido.

DJ Agropecuario

Prohiido.

15.3.2.3. Condiciones Estéticas

Se estard a Jo que se determina en fas Condiciones Generales Estéticas prescritas en
este Plan General y a fo siguiente:

AJ La cubierta sera, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o
comisa (méaximo vuelo 60 cm.), pendiente maxima de 45 % y terminacion de teja
ceramica curva. Se admitiré la iluminacion de la misma por medio de casetones que
deberén estar retranqueados un minimo de 1'5 metros a partir del borde de alero,
estarén situados totalmente por debajo de un plano de 45°, que pase por el borde del
alero, y tendrén una anchura maxima exterior de 1'80 m.

BJ Unicamente se autoriza como material defachada la piedra natural, los entramados
de ladrillo y madera y los en masa o con
pintura en tonos ocres.

CJ La carpinteria serd de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material
que por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.

DJ Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podrén
incluir en la icion estética de la edificacio iones que, sin cumplir con lo
anterior, sirvan para identificar el uso dotacionaf o fa imagen corporativa del edificio
dotacional sin que por ello se pierda la armonio estética con su entorno, aspecto que
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ORDENANZA ZU-2.2

TEXTO VIGENTE (MP 2018):

"15.3.2. Grado 2

15.3.2.1. Condiciones de Volumen

AJ Tipo de Edificacion

Se autoriza la edificacion adosada y pareada.
B) Alineaciones y Rasantes

Se estard a las determinaciones de los Planos de Ordenacion o, en su defecto, se fijaran
mediante Estudio de Detalle.

Las alineaciones que se sefialan tienen el caracter de alineacion de manzana, de
acuerdo con lo establecido en estas Ordenanzas.

C)Fondo Edificoble

Seré el que resulte de aplicar el resto de las condiciones que en esta Ordenanza se
determinan.

D) Altura Méaxima

La altura méxima autorizada es de dos plantas (Baja + 1), con altura de cornisa méxima
de 6'80 m. y altura de cumbrera méxima de 9'30 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podran
desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera establecidas como
méximas, interiormente tengan dos o una sola planta.

E) Parcela Minima
Se determina a los efectos de segregacion una parcela minima de 200 m2.

F) Edificobilidad

Se establece un coeficiente de 0,50 m*/m’ de edificabilidad bruta, con una ocupacion
méxima del 45% y unos retranqueos minimos a todos os linderos de 3 m.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
construccién de sétanos y semisotanos, siendo estos aprovechamientos no
computables.

G) Cuerpos Volados

Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior a
los 2/3 de lafachada y con un vuelo méximo de 1,00 m.
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debera ser valorado individualmente para cada caso por el Ayuntamiento de Potes y la
Direccién General de Cultura, 0 administracién equivalente.”

TEXTO PROPUESTO (MP 2012+ MP 2018): (alteraciones respecto de MP 2018
en rojo)

"15.3.2. Grado 2

15.3.2.1. Condiciones de Volumen

AJ Tipo de Edificacion

Se autoriza la edificacion adosada y pareada.
BJ Alineaciones y Rasantes

Se estara a las determinaciones de los Planos de Ordenacion o, en su defecto, se fijaran
mediante Estudio de Detalle.

Las alineaciones que se sefialan tienen el caracter de alineacion de manzana, de
acuerdo con lo establecido en estas Ordenanzas.

C} Fondo Edificable

Seré el que resulte de aplicar el resto de las condiciones que en esta Ordenanza se
determinan.

DJ Altura Maxima

La altura méxima autorizada es de dos plantas (Baja + I}, con altura de cornisa méxima
de 6'80 m. y altura de cumbrera méxima de 9'30 m.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podrén
desarrollar edificios que cumpliendo la altura de cornisa y cumbrera establecidas como
méximas, interiormente tengan dos o una sola planta.

E) Parcela Minima
Se determina a los efectos de segregacion una parcelo minima de 200 m2.
F) Edificobilidad

Se establece un coeficiente de 0,50 m*/m’ de edificabilidad bruta, con una ocupacion
maxima del 45% y unos retranqueos minimos a todos los linderos de 3 m.

Se autoriza la utilizacion del espacio bajo cubierta como pieza habitable asi como la
construccion de  sotanos y is6 siendo  estos ie no
computables.

GJ Cuerpos Volados
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Se autorizan los cuerpos volados cerrados y las terrazas, en una longitud no superior a
los 2/3 de la fachada y con un vuelo maximo de 1,00 m.

MP. POTES: ROSCABAO ¥ 2U-2.2

Se autorizan asi mismo los miradores, las solanas y los balcones en las mismas
condiciones.

Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se permitirin
marquesinas en los accesos de los establecimientos con un vuelo maximo de 1,5 metro
desde el paramento vertical donde se apoyen.

H) Parcelaciones y Segregaciones

Se estard a lo dispuesto en el apartado 2.5.4 "Parcelaciones Urbanisticas”, de esta
normativa.

15.3.2.2. Condiciones de Uso
AJ Uso Residencial
Permitidas todas las clases y categorias.

B) Uso Dotacional

Permitido tinic las clases 1: i i Ca io, en sus tipos: 1.1., 1.2,
1.3.1.4, 1.6, 1.7 y 1.8, la clase 2; servicios terciarios, en sus tipos 2.1,2.2y 2.3 y la clase
3: Turismo, en sus tipos 3.1 y 3.2, en todas las situaciones

) Uso de Industria y Extractivo
Permitido iinicamente talleres de tipo doméstico (C. 1)

D) Agropecuario

Prohibido.

15.3.2.3. Condiciones Estéticas

Se estard a lo que se determina en las Condiciones Generales Estéticas prescritas en
este Plan General y a lo siguiente:

AJ La cubierta serd, en todo caso, inclinada a fachada exterior rematada con alero o
cornisa (maximo vuelo 60 cm.), pendiente maxima de 45 % y terminacion de teja
cerdmica curva. Se admitird la iluminacion de la misma por medio de casetones que
deberan estar retranqueados un minimo de 1'S metros a partir del borde de alero,
estardn situados totalmente por debajo de un plano de 45°, que pase por el borde del
alero, y tendran una anchura mdxima exterior de 1'80 m.

B) Unicamente se autoriza como material de fachada la piedra natural, los entramados
de ladrillo y madera tradici v los i en masa o con
pintura en tonos ocres.

C) La carpinterfa serd de madera para pintar o barnizar o de cualquier otro material
que por su textura, brillo o color se adecue a las condiciones del entorno.
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BEOGADOS
Del Ria

MLP. POTES: ROSCABAO ¥ 20-22

D) Cuando en la parcela se implanten usos dotacionales en edificio exclusivo se podrin
incluir en la ¢ ion estética de la edificacion aportaciones que, sin cumplir con lo
anterior, sirvan para identificar el uso dotacional o la imagen corporativa del edificio
dotacional sin que por ello se pierda la armonia estética con su entorno, aspecto que
deberd ser valorado individualmente para cada caso por el Ayuntamiento de Potes y la
Direccién General de Cultura, o administracion equivalente.”
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FICHA DEL SUNC-4
(LA FICHA GRAFICA NO SE MODIFICA)

FICHA VIGENTE :
SUNC-4 ROSCABAO
Identiicacién SECTOR SUNC-4 "ROSCABAO"
Plano

PIANEAWIENTO ¥ GESTION

Plazo 4afios.

Superficie bruta s.720m2
Aprovechamiento medio 0,40m2im2
Uso. Residencial para vivienda prolegida
50% Régimen autonémico
50%Régimengeneral

SOuvHa

Densidad
Tipologia Bloque abierlo
Cesiones Parking 752m2

Ampliacion de vial  188m2

Espacios fbores  2.735mI
ReseNadeequipamieto s25m2
Aparcamiontos. 2/100m2construidos

2vp

Usoexclusivoparaviviendaprotogida
. It dal jo segn la

seccionprevistaenelviario20-21

L
aparcamientos con el camino viejo mediante vial peatonal

+ La denisdad podra aumentarse un 25% siempre que las viviendas se destinene a menores de
30afiosymayoresde6Safiosconaccesoavivienda protegida
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FICHA PROPUESTA: (alteraciones en rojo):

SUNC-4 ROSCABAO
TDATOS GENERALES
Identificacion SECTOR SUNC.4 'ROSCABAO"
Plano
A ESTION
Sistema de actuacién Compensacién
Plazo sarios
Superficie bruta 5.720m!
Aprovechamiento medio 0.40m2/m2
o Segin ordenanza de aplicacién
SO%Régimenautonémico
R "
Densidad SOvivHa
Tipologia Bloqueabierto{unedificiosegunfichagréfica)
Nmero de plantas. B+2+Bajo-cubierta
Cesiones Parking 7s2m:
Ampliacion de vial 188 m2
Espacioslibres  2.73Sm2
Reservadeequiparmieto s525m2
Aparcamientos 2/100m2construidos
Ensanchelntensivo2U-2.3
" VPO

. llevars aparejada i
seccionprevistaenelviario20-21

+ Almenos lamitad delas
L

+ La presente fich:
tramitaciondeunPlanParcial

al subsuelo, zona

*El desarrollo de la actuacion conllevara la nocesidad de disponer de informe de la Direccidn General do
Patrimonio Culturaly Memoria Histdrica, enla parte surdel ambito afectada por el Camino do Santiago
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