AL AYUNTAMIENTO DE CASTRO URDIALES Regisiro General
Ayto. Castro-Urdisles

ENTRADA
Fecha 21-01-i9 12:22: 72
Castro Urdiales, a 20 de enero de 2018. NUBI. 1,. 836

Juan A. Bazan Perales, responsable de medio ambiente y urbanismo de EQUQ Cantabria, con DNI
14928406A, actuando en nombre propio, con domicilio a efecto de notificaciones en calle Antonio Hurtado de
Mendoza, 8 3° izqu. 39700 Castro Urdiales.

EXPONE:

Que ha tenido conocimiento a través de la publicacién en el BOC de 20 de diciembre de 2017 de la
aprobacion inicial de la MODIFICACION PUNTUAL N° 23 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE CASTRO URDIALES. Modificacién del PGOU por ia que se ejecuta el convenio entre el
Ayuntamiento de Castro Urdiales y Anchoas Lolin.

Que en la documentacion publicada y con acceso a la ciudadania a través de la web municipal se encuentra
la siguiente documentacion:

- Certificacién de acuerdo de Pleno aprobacion inicial.

- Informes secloriales de la Confederacién Hidrografica del Cantébrico; de la demarcacién de
Carreteras; de la DG de Aviacion Civil; de la DG de Sostenibilidad de la Costa y el Mar; de la DG de
Telecomunicaciones; del Servicio de Puertos.

- Informe juridico municipal.

- Informe técnico municipal en el que se sefiala que el documento redactado para la aprobacion inicial
cuenta con toda la documentacién de obligado cumplimiento.

- Memoria elaborada por el arquitecto lzurieta en el que se da cuenta del objeto de la modificacion del
PGOU; conveniencia de la reforma; efectos sobre el planeamients vigente; efectos ambientales
previsibles; incidencias sobre el territorio y la planificacion territorial o sectorial; memoria de
sostenibilidad econémica; justificacion del interés general.

- Planos de ubicacion, calificacion urbanistica, plano de usos; plano de secciones.

CONSIDERACIONES PREVIAS:

Primera.-
La Fabrica Lolin no cumplié con sus obligaciones de cesién ni la propiedad cedié al Ayuntamiento el
aprovechamiento ni cesiones.

Por muy recurrente que pueda parecer esta cuestian, lo cierto es que en ninglin momento se ha cuestionado
por el Ayuntamiento de Castro Urdiales este hecho, el cumplimiento de las obligaciones de respetar o ceder
el suelo publico de los sistemas generales del PGOU, cuestién que ha sido desvirtuada por el emperfio en
demostrar que el suelo dentro de la parcela de Lolin es propiedad de Anchoas Lolin, algo que es bastante
cierto, aunque no del todo cierto, y sobre lo que no voy a volver a insistir en este momento, en el momento de
alegar en mi derecho contra la aprobacion inicial del modificado n® 23 del PGOU.

Esta cuestion {la de la propiedad presuntamente usurpada o no), prolija donde las haya, sobre la que con
razon los servicios municipales aluden el paso del tiempo y, afado yo, el desbarajuste municipal de
entonces, no debe soslayar el hecho urbanistico, determinante, sobre el cumpiimiento de las obligaciones no
de hace veinte afios, sino de ahora, las de un PGOU que es vigente en la actualidad.



El incumplimiento de esta obligacién de cesion es algo que se va a alegar a continuacion, a la vista del
informe de la ingeniera municipal al respecto, que espero sea tenido en cuenta

Segunda.-
Sentencia 2/2019 que desestima las pretensiones de varios recurrentes contra la aprobacion del
Ayuntamiento del Convenio Lolin.

La Sentencia 2/2019 del Juzgado n° 2 de lo Contencioso se produce justamente en periodo de informagcion
publica, la misma ya ha sido utilizada por el Departamento de Comunicacién del Ayuntamiento de Castro
Urdiales para recordar que la sentencia avala el Convenio Lolin, y que da el visto bueno al Convenio Lolin,
algo que es muy periodistico pero que debe obviarse porque en rigor lo que hace la Sentencia es desestimar
las pretensiones de sus recurrentes tras la desestimacion de su Recurso de Reposicion por el acuerdo de
pleno del Ayuntamiento de 30 de mayo de 2017, y lo hace sobre la base de las pretensiones de los
recurrentes y las pruebas practicadas. El poder judicial no esta para avalar, ni dar vistos buenos a acuerdos
administrativos sostenidos por decisiones politicas.

Se puede estar de acuerdo, tal como lo hace la sentencia, en que el traslado de “las fabricas” (lo dice en
plural) es favorable al interés general, y lo suscribimos, y al mismo tiempo discrepar en el procedimiento de
modificado puntual aplicado a una sola parcela puede ser contraproducente con el interés general que se
persigue.

En cuanto al “exceso de edificabilidad en parcela ilegalizable” (terminologia que no se usa en este escrito) y
ta ocupacion de dominio publico el asunto se despacha con el sorprendente argumento de que “no puede
revisarse via recurso de un Convenio las delimitaciones y cabidas de un PGOU de hace 22 afios cuya
cartografia parece deficiente por imprecisa”, haciéndose alusién a una posible prejudicialidad penal que
hubiera implicado la solicitud de suspension del Convenio que no fue solicitada por los recurrentes.

A partir de ahf se juzgan otros aspectos como la pasarela, la afeccion al trafico rodado, o la condicion de
concejal antes de la aprobacion definitiva del Convenio, que no son preocupacion de lo que ahora interesa en
la aprobacion definitiva del Modificado n® 23 del PGOU.

Tal como se ha insistido en precedentes informes juridicos (en contestacion a las alegaciones y recursos de
reposicion), el Convenio contiene unos requisitos de justificacion (arts. 269 y ss. de la Ley 2/2001 del Suelo
de Cantabria), y el Ayuntamiento opté por no tramitarlo de forma conjunta a la Modificacion n® 23 del PGOU,
trasladando la contestacién sobre algunos de los requerimientos de los alegantes en relacion con el
cumplimiento del PGOU o de la Ley del suelo justamente al momento en el que se tramitara el Modificado n°
23. En ese momento estamos. La aprobacion del Modificado n® 23 del PGOU sigue otro procedimiento (art.
83 de la Ley 2/2001), por lo que no seria de recibo reproducir los mismos argumentos que los que ya se han
esgrimido en el juicio sobre el Convenio, por lo que se espera que la diligencia de Servicios Técnicos y
Juridicos atiendan lo que se alega a este Modificado n® 23 de forma profesional y en consonancia con el
ejercicio de la funcién publica que profesan.

Tercera.-
Transformacion de la ciudad sin participacion ciudadana. Urbanismo negociado.

El Convenio Lolin se aprobd, y trae como consecuencia el vigésimo tercer modificado del PGOU. El vigésimo
tercer modificado del PGOU que debio revisarse segln las propias Normas Urbanisticas del PGOU en el afio
2005, quizés antes, habida cuenta de que nos encontramos ante un Plan General inadaptado a la Ley del
Suelo de Cantabria.

Ir por el camino de la Modificacién, en vez de la Revision, es legitimo, es una opcién coherente con las
potestades del Ayuntamiento de planificacion y gestién del urbanismo, y acorde al ius variandi que ostenta el



planificador sobre la ordenacion del municipio. EI Convenio obtuvo ias mayorias necesarias, y cumplio los
tramites adecuados, y sobre &l a unos les parece que responde al interés general de la ciudad, que es
magnifico que la ciudad tenga un nuevo centro comercial, que se traslade la fabrica de Anchoas a Vallegon y
que una pasarela ciclista pueda comunicar el centro urbano con Miofio por la antigua via de ferrocarril , y que
estos resultados compensan suficientemente el hecho de que un empresario genere unas plusvalias que no
contradicen para nada su derecho a participar en los procesos urbanisticos.

Eso esta muy bien, pero siendo una opcion, incluso una buena opcién (¢alguien puede negarse a trasladar
las fabricas a Vallegdn?) quizas no sea la mejor opcidn. Y esto, la posibilidad de poner sobre la mesa ofras
opciones para intervenir sobre la ciudad, sobre la zona de Brazomar, y especificamente sobre la fabrica de
Lolin, pero también sobre el conjunto de las fabricas de Brazomar, esto, digo, es algo que no ha sido
considerado para nada. En el Convenio Lolin solo ha habido una opcion, la del Convenio Lolin.

Cuando la Ley del Suelo establece el derecho a participar sobre los procesos urbanos, esta pensando sin
tugar a dudas en los propietarios del suelo, tal como evidencia el art. 4.3 del RDL 7/2015 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana:

4.3. La gestion publica urbanistica y de las politicas de suelo fomentara la participacion privada.

Pero también enumera en el mismo articulo 4.2.c un mensaje para la legislacion urbanistica, que debe
garantizar entre otros:
¢) El derecho a fa informacién de los ciudadanos y de fas entidades representativas de los
intereses afectados por los procesos urbanisticos, asl como la participacién ciudadana en ia
ordenacion y gestién urbanisticas.

Participacion ciudadana que se enuncia entre los derechos ciudadanos contemplados en el texto refundido
de la Ley dei Suelo, en el art. 5:
Participar efectivamente en los procedimientos de elaboracion y aprobacién de cualesquiera
Instrumentos de ordenacion del territorio o de ordenacién ¥ ejecucion urbanisticas y de su
evaluacién ambiental mediante fa formulacion de alegaciones, observaciones, propuestas,
reclamaciones y quejas y a obtener de la Administracién una respuesta motivada, conforme a
la legislacion reguladora def régimen juridico de dicha Administracion y del procedimiento de
que se trate.

Subrayo “participar efectivamente” por si acaso se pudiera pensar que esa participacion efectiva implica
también participar en la toma de decisiones, lo que nos lleva al momento previo a iniciar el procedimiento de
aprobacion de un instrumento urbanistico, y no como ha sucedido con este Modificado y el Convenio que lo
antecede, cuando la decisién de sacarlo adelante ya esta tomada, negociada, y procesada.

Hay en la legislacion local procedimientos de participacion suficientes como para llevar a efecte una
“participacion efectiva”, que van desde la consulta mediante audiencia publica a ciudadanos, agentes
sociales, empresarios, comerciantes, expertos en Urbanismo, asociaciones... Pero no, eso hubiera
significado otro estilo de gobierno. El elegido en el caso de este modificado pertenece al estilo de urbanismo
negociado, y los ciudadanos participan en ofra instancia, a continuacion, cuando al asunto ya esta aprobado.
Una vez aprobado el Modificado, como ya sucedié con el Convenio, la dindmica sobre un proyecto
urbanistico es la de “estar a favor’ o “estar en contra®; el Ayuntamiento defendiendo su proyecto ya
negociado y cocinado, y algunos ciudadanos en contra, asumiendo su papel de alegantes, o recurrentes. En
el Urbanismo negociado no cabe la cooperacion de la ciudania.

En ausencia de participacion efectiva, ciudadano Bazan, responsable de medio ambiente y urbanismo de un
pequeno partido, EQUO Cantabria, presenta alegaciones, si bien lo hace en nombre propio, entre ellas
significando que en el modelo negociado de Urbanismo se ha dejado de lado una forma de intervenir sobre la
ciudad a través de otros mecanismo de intervencién, que hubieran significado otra opcion que ademas de



incorporar el traslado de la fabrica de Lolin y una participacion en las plusvalias urbanisticas a las que tiene
derecho, hubiera significado también mayores plusvalias para el Ayuntamiento de Casto Urdiales, mejores
resultados para la ciudad, para el desarrollo sostenible y para el interés general.

Dicho lo cual y a la vista de la documentacion que sé acompafia a la aprobacién inicial del Modificado n® 23
del PGOU en pleno del Ayuntamiento de Castro Urdiales de 27 de noviembre de 2018 se presentan las
siguientes ALEGACIONES

PRIMERA.-

INFORME DE LA CONFEDERACION HIDROGRAFICA.

EL MODIFICADO N° 23 SE UBICA EN ZONA INUNDABLE EN LA QUE NO SON POSIBLES NUEVAS
CONSTRUCCIONES, O AMPLIACION DE LAS EXISTENTES, NI SIQUIERA EXCEPCIONALMENTE.

En el capitulo 5 de la Memoria justificativa de este modificado n°® 23 del PGOU se describen las
INCIDENCIAS SOBRE EL TERRITORIO Y LA PLANIEICACION TERRITORIAL O SECTORIAL. En este
capitulo se hace referencia a los informes de las administraciones sectoriales: Puertos, Carreteras,
Servidumbres aeronauticas, Confederacion Hidrografica, Telecomunicaciones, Costas.

En relacion con el informe emitido por [a Confederacién Hidrografica del Cantabrico dice la Memoria:

Descrita fa afeccién por inundabilidad que presentan los terrenos, y no encontrandose la
actuacin en la zona de policia de dominio piblico hidréulico, el Ayuntamiento queda advertido
del contenido del art de la normativa de la revision del Plan Hidrolégico de la Demarcacion
Hidrogréfica de la Demarcacion del Cantabrico Occidental (RD 1/2016)", respecto a la zona
inundable exterior a la zona de policia del dominio piiblico hidraufico.

Debe hacerse notar que el art. 22.1 del RDL 7/2015 de Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién
Urbana establece que
1. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estan sometidos a evaluacion
ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacién de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente y en este articulo, sin perjuicio de
{a evaluacion de impacto ambiental de los proyectos gue se requieran para su ejecucion,
en su ¢aso.

Asi mismo establece que

2 Ef informe de sostenibilidad ambiental de los instrumentos de ordenacion de actuaciones de
urbanizacion debera incluir un mapa de riesqos naturales def ambito objeto de ordenacion.

3. En la fase de consultas sobre los instrumentos de ordenacion de actuaciones de
urbanizacion, deberan recabarse al menos los siguientes informes, cuando sean preceplivos y
no hubieran sido ya emitidos e incorporados al expediente ni deban emitirse en una fase
posterior del procedimiento de conformidad con su legislacién reguladora:

a) El de la Administracion hidrologica sobre la existencia de recursos hidricos necesarios para
satisfacer fas nuevas demandas y sobre la proteccion del dominio publico hidraulico.

1 Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revision de los Planes Hidrolégicos de las demarcaciones hidrograficas
del Cantabrico Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Mefilla, Segura 'y Jucar, y de la parte espafiola de las demarcaciones hidrograficas del
Cantabrico Oriental, Mific-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro.



b) El de la Administracion de costas sobre el deslinde y la_proteccién del dominic publico
maritimo-ferrestre, en su caso.

¢) Los de las Administraciones competentes en materia de carreieras y demdas infraesiructuras
afectadas, acerca de dicha afeccion y del impacto de Ja actuacion sobre la capacidad de
servicio de tales infraestructuras.

Los informes a que se refiere este apartado seran determinantes para el contenido de la
memaoria ambiental, que solo podra disentir de ellos de forma expresamente motivada.

El Informe Ambiental Estratégico emitido por la DG de Ordenacién del Territorio y Evaluacién Ambiental
(BOC de 24 de noviembre de 2016) no incluye el mapa de riesgos naturales, ni tampoco se recaba informe
de la CHC a pesar de ser una de las administraciones que debe ser sometida en fase de consultas.

El Ayuntamiento, entiendo que con buen criterio, dada la proximidad del Dominio Publico Hidraulico con ia
parcela de la Fabrica Lolin, y al dictado del art. 22.3.a del RDL 712015, solicita informe a la CHC que en
informe de 6 de septiembre de 2018, dice entre otras cosas:

Si bien el ambito de actuacion no se emplaza en la zona de policia del dominio publico
hidraufico, el mismo resulta inteqgramente inundable para las avenidas de 100 y 500 afios de
periodos de retorno, asi como en la zona de flujo preferente definida en el art. 9 de RDPH (RD
849/1986, de 11 de abril), segun los datos del estudio correspondiente al Area de Riesgo
Potencial Significativo de Inundacién (ARPSI ES018-CAN-1-2 {esquema cartografico adjunto).

Es decir, la parcela de ia Fabrica Lolin, objeto del modificado n°® 23 del PGOU es intégramente inundable tal
y como se deduce de los mapas de inundabilidad que se adjuntan al informe:

El grafiado rojo es la zona de ALTA PELIGROSIDAD DE INUNDACION. Asi lo refleja el el Mapa de Peligrosidad
en el que se calculan las extensiones previsibles de inundacién. El mapa ha sido elaboradao por Ia
Confederacion Hidrogréifica del cantibrico dentro del proyecto de adaptacion al Sistema Nacional de
Cartografia de zonas inundables para Ia revisién e integracion de las ARPSIS MAREALES en la Demarcacién
Hidrografica del Cantabrico Occidental.



Sabiendo que los mapas de inundabilidad afectan al modificado n® 23 del PGOU de forma concluyente, el
hecho de que la parcela de la Fabrica Lolin esté en Zona de Policia del Dominio Publico Hidraulico, o esté
en Zona de Servidumbre de Proteccion, o Zona de Infiuencia de Costas, es trascendente a los efectos de
quien sea la Administracion que debe resolver sobre los efectos de que una parcela esté afectada por una
actuacién urbanistica en ZONA DE ALTA PELIGROSIDAD DE INUNDACION, pero ello no es bice para
no darse por enterado de las consecuencias de aprobar un instrumento urbanistico dentro de la zona que
conlleva tales riesgos.

La elaboracion de los Mapas de Peligrosidad y Riesgo en la Costa y el Mar elaborados por la CHC tiene la
ventaja de estar apoyados en los estudios que combinan el efecto derivado de la inundacion fluvial con el de
fas mareas, hecho que nos lleva justamente a la zona en la que se ubica este modificado n® 23. En la
Memoria elaborada por ta CHC “ADAPTACION DEL SISTEMA NACIONAL DE CARTOGRAFIA DE ZONAS
INUNDABLES PARA LA REVISION E INTEGRACION DE LAS ARPSIS? MAREALES EN LA
DEMARCACION HIDROGRAFICA DEL CANTABRICO ORIENTAL” se sefiala lo siguiente:

En conjunto, los mapas de peligrosidad aqul presentados, al proporcionar una vision realista
y precisa del problema, constituyen un instru mento eficaz para la gestién futura del riesgo de
inundacién asociado a las zonas mas problematicas del teritorio, asegurando un eficiente
empleo de los recursos econémicos disponibles para la mitigacién de los dafios potenciales
y una compatibilizacién més sostenible de las necesidades de desarrollo de la sociedad con
los riesgos naturales del medio fisico ocupado.

Habida cuenta de la importancia para gestion, y las consecuencias futuras de los riesgos y peligros de
inundabilidad, la CHC ha considerado extenderse en su informe que inexplicablemente ha sido obviado por
el Ayuntamiento de Castro Urdiales. A este respecto el informe detalla las AFECCIONES POR
INUNDABILIDAD advirtiendo lo que dice el Plan Hidrolégico de la Demarcacion Hidrografica del Cantabrico
Occidental (RD 1/2016) y recordando las limitaciones en zona inundable exterior (fas mismas que en Zona
de Policia Inundable) que viene recogidas en al art. 40.2 del RD 1/2018:

De conformidad con el articulo 9.2 del RDPH en la zona de fiujo preferente sélo podran ser
autorizados por fa Administracion Hidréulica los usos y actividades permitidos en esta zona que
no presenten vulnerabilidad frente a jas avenidas y que no supongan una reduccion
significativa de la capacidad de desagie de dicha zona. Consecuentemente, con caracter
general, en esta zona no podran ser autorizados:

(--)

c) Nuevas edificaciones, cualquiera que sea su USO, incluyendo centros escolares o
sanitarios, residencias geriatricas o de personas con discapacidad, parques de
bomberos, instalaciones de los servicios de Proteccién Civil, estaciones de suministro
de carburante, granjas y criaderos de animales.

d) Obras de reparacion de edificaciones existentes que supongan una alteracion de su
ocupacién en planta o de su volumen o el cambio de uso de las mismas que incremente
su vulnerabilidad frente a las avenidas.

(--)

2 Areas con liesgo potencial significativo de inundacion: https:llwww.miteco.gob.eslesfcartograﬁa-y—siglideldescargaslagualarpsis.aspx



J) Infraestructuras lineales disefiadas de modo tendente al paralelismo con el cauce, con
excepcion de las de saneamiento, abastecimiento y otras canalizaciones subterraneas
que, en todo caso, salvo zonas puntuales en que no exista solucién viable, deberan
situarse fuera de Ia zona de servidumbre del dominio ptiblico hidraulico.

A la vista del dictado de esta norma, la nueva edificacion que se propone en el modificado n® 23 del PGOU (la
ampliacién en el solar de la nueva superficie comercial) no deberia ser autorizada por ser nueva edificacion
en zona inundable (apartado c); tampoco debe autorizarse obras de reparacién del edificio existente en la
medida de que los nuevos usos (aparcamientos, equipamientos pablicos, comercios. .. implican una mayor
vulnerabilidad frene a las avenidas (apartado d); la construccién de infraestructuras (zona peatonal o acceso
a los aparcamientos no deben permitirse porque abortan la permeabilidad de la zona inundable (apartado j).

Cabria preguntarse, si a pesar de estas limitaciones, la construccisn de un centro comercial pudiera ser un
supuesto de excepcionalidad de acuerdo con lo previsto en al art. 40.3 del RD 1/2018:

Con cardcter excepcional, en un suelo que a la fecha del 9 de Jjunio de 2013, de entrada en
vigor def Real Decreto 400/2013, de 7 de junio, por el gue se aprob6 el Plan Hidrol6gico de la
Demarcacion Hidrografica del Cantabrico Oriental, se encontrase en situacién basica de suslo
urbanizado, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 12 del texto refundido de la Ley de
Suelo, aprobado por ef Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, enfonces vigente, se
podra autorizar la construccion o la rehabilitacion de edificaciones en la zona de flufo preferente
en solares con medianerias de edificacién consolidada a unc o a ambos lados o en solares
aisfados insertos en el interior de dicho suelo en situacion basica de urbanizado.

No es un supuesto aplicable en la medida de que a fabrica de Lolin no tiene la condicion de solar aislado, ni
forma medianeria con ningdn otro edificio, y ademas el modificado que se propone conlleva la urbanizacion
con espacio peatonal, una pequefia zona ajardinada, y acceso al aparcamiento, pendiente de urbanizar y, por
lo tanto, no cumple las condiciones de art. 21 del TR de la ley 7/2015°.

Lo que es esencial entender es que el modificado n° 23 del PGOU con la creacion de una mediana superficie
comercial, con las dotaciones que se predican, y la urbanizacion peatonal y viaria ad hoc es una actuacion
que incrementa de forma sustancial la inundabilidad de la parcela y del entorno. reduciendo de forma
significativa la capacidad de desagile condicionando ademas la defensa contra las inundaciones en la zona
de Brazomar por la impermeabilidad de las actuaciones v el aumento de la superficie y volumen vulnerables,
provocando riesgos para las personas, productos y bienes, coadyuvando en suma a un agravamiento de la
inundabilidad de la zona de Brazomar més alla de los limites del Centro Comercial.

Es por lo que debe tomarse en serio la advertencia de la CHC y por lo tanto rechazar este modificado n° 23
por estar inmerso en zona inundable y por lo tando desautorizable en cualquier caso.

A Art. 21.3 del ROL 7/2015 Texto refundido de fa Ley del Suslo y Rehabilitacion Urbana:

Se encuentra &n la situacién de suelo wbanizado &l que, estando legalments integrado en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaclones y parcelas
propia del niicleo o asentamiento de poblacian del que forme parts, cumpla alguna de las siguientes cendiciones:

aj Haber sido urbanizado en ejecucion del comespondiente instrumento de ordenacian.

b) Tensr instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legistacian urbanistica aplicable, las infraestructuras v ios servicios necesarios, medianie su conexién
en red, para salisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacian urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras abras que
fas de conexién con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el suslo sea colindante con carreteras de circunvalacion o con vias de comunicacion interurbanas
ng comportara, por si misma, su consideracion como suelo urbanizado.

¢} Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que determing la legislacion de ordenacitn teritetial o urbanistica, segin la
ordenacién propuesta por el instrumento de planificacion correspendiente.



SEGUNDA.-

EN EL MODIFICADO N° 23 NO SE INFORMA SOBRE LOS RIESGOS DE INUNDABILIDAD.

NO HAY INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE SOSTENIBILIDAD, DE LA COSTA Y EL MAR A
LOS EFECTOS DE SU COMPETENCIA SOBRE LA INUNDABILIDAD MAREAL EN INTERACCION CON
LA INUNDABILIDAD HIDROGRAFICA.

EL AYUNTAMIENTO DE CASTRO URDIALES DEBE ACTUAR PARA LA PREVENCION DE LA
INUNDABILIDAD DESDE SU COMPETENCIA DE PLANIFICACION URBANISTICA.

Al hilo de lo dicho en la ALEGACION PRIMERA, constatandose que la parcela del Modificado n® 23 esta
inmersa en la ZONA DE ALTA PELIGROSIDAD DE INUNDACION, v que la especial afeccion lo es por
efecto de la afluencia hidrografica, o inundacién fluvial que actua en Brazomar, zona donde del rio se
convierte en ria, en la que confluyen el rio y el mar, y en al que por tanto, han de tenerse en cuenta la
interaccion con las inundaciones mareales, al hilo de todo esto, digo, sorprende la inexistencia de informe de
la Direccién General de Sostenibilidad, la Costa y la Mar al respecto.

En 1a Memoria de este Modificado n° 23 se refiere a esta cuestion de forma exigua:

Descrita la afeccién por inundabilidad que presentan los terrenos, vy no
enconirandose la actuacion en la zona de policia del dominio publico
hidréulico. el Ayuntamiento queda adverfido del contenido del articulo 41
de la Normativa de la revisién del Plan hidrolégico de la Demarcacion
Hidrogréfica del cantdbrico Occidental {RD 1/2016), respecto a la zona

inundable exterior a la zona de policia del dominio publico hidraulico.

En el informe juridico que acompafia a la aprobacion del Modificado n® 23 tampoco se hace referencia a la
advertencia de la CHC, si bien se hace referencia a cumplir los dictdmenes de las administraciones
territoriales; asi dice e! informe juridico:

3°) Tras la aprobacion inicial, los informes sectoriales dejaran de Sser meras
recomendaciones, para convertirse en dictdmenes a tener en cuenta con afreglo a su
competencia sectorial en cada una de las materias. En el tramite preliminar se incorporan ya
algunas recomendaciones, y no obra informe desfavorable alguno al instrumento previo que

les fue elevado.

;Algunas recomendaciones? Lo que hace la CHC es una advertencia clara y motivada ampliamente en su
informe, que debiera haberse resefiado de forma mas efectiva en la Memoria y en el informe juridico.

En la comision informativa de 21 de noviembre de 2018 que dictaminé scbre este asunto se propuso por
parte del grupo PSOE “la emisién de un informe municipal, previo a la aprobacién inicial, relativo a la
responsabilidad de velar por la seguridad en casos de inundabilidad, visto el informe emitido por
Confederacién Hidrografica del Cantabrico que concluye el caracter inundable de la zona y su falta de
competencia en dicho ambito, no quedando claro en el expediente quién es competente en lo relativo a los
riesgos manifestados”.



A pesar de la peticion del grupo PSOE, y del informe de la CHC que advierte de la peligrosidad por
inundacién, el informe municipal no se hace y al dia siguiente se aprueba por el Pleno este Modificado n° 23,
con una prisa extraordinaria, y ninguna cautela.

Ei hecho de que el Modificado n® 23 no se encuentre en Zona de Policia de Dominio Publico Hidraulico no
justifica a desatencion de la advertencia de la CHC. Ni en el informe juridico ni en la Memoria que acompana
a este Modificado se justifica cuales son los efectos del informe, y si se pueden prescindir de las advertencias
de la CHC; tampoco se explica si hubiera sido necesario un informe de |a Direccién General de Sostenibilidad
de la Costa y el Mar, habida cuenta de que el Modificado n°® 23 si afecta al Dominio Pablico Maritimo Terrestre
y a las Zonas de Servidumbre e Influencia que regulan la Ley de Costas,

Las zonas inundables se definen en la legislacion de aguas, suelo y ordenacion territorial y Proteccion Civil,
siendo todas ellas coordinadas mediante el Real Decreto 903/2010 de Evaluacion y gestion de riesgos de
inundacién que transpone la Directiva 2007/60, sobre la Evaiuacién y gestion de los riesgos de inundacion, en
cuya normativa se contempla el modelo para gestionar este tipo de riesgos. Asi, en relacién con la posible
competencia de Costas sobre este asunto, diremos que en el RD 903/2010, en su art. 3 se define como
ZONA COSTERA INUNDABLE:

La zona adyacente a la linea de cosia suscepfible de ser alcanzada por el agua del mar a
causa de las mareas, el oleaje, las resacas o los procesos erosivos de fa linea de costa, y las
causadas por la accién conjunta de rios y mar en las zonas de transicion.

Tal como se ha expuesto en el plano de inundabilidad reproducido mas arriba, y del que tiene conocimiento el
Ayuntamiento de Castro Urdiales, queda identificada todo el area del Modificado n° 23 como zona de alto
riesgo de inundacién (areas de riesgo potencial significativo de inundacién (ARPSIS).

Entiendo que previamente a la aprobacién inicial debiera haberse recabado informe a la Direccién General de
Sostenibilidad de la Costa y del Mar; ademas deberia incorporase en la documentacion del Modificado n® 23,
los mapas ARPSIS, y su afeccién sobre las construcciones previstas en el nuevo centro comercial. Esta
informacion debe incorporarse en la Memoria en la medida de Que nos encontramos ante un requisito
necesario para tramitar el modificado segln lo previsto en al art. 83 de la Ley del Suelo de Cantabria.

Pero mas alia del informe de Costas, la planificacién Yy prevencién de los riesgos de inundabilidad compete a
todas las administraciones en el 4mbito de sus competencias, incluidas las administraciones locales. Debe
observarse que el RD 903/2010 es una llamada de atencién para que las administraciones publicas se
coordinen convenientemente para evitar o reducir las consecuencias negativas sobre la salud y la seguridad
de las personas y de los bienes, asi como sobre el medio ambiente, el patrimonio cultural, la actividad
econdmica y las infraestructuras, asociadas a las inundaciones del territorio al que afecten. Son
administraciones competentes en el cumplimiento de este objetivo (art. 4 del RD 903/2010):

1. Ef Ministerio de_Medio Ambiente y Medio Rural v Marino, el Ministerio del interior, las
comunidades auténomas y las administraciones locales, en el ambito de sus respectivas
competencias asumirdn el impulso y desarrollo general de a evaluacion Y gestion del riesgo de
inundaciones, actuando como promotores de la cooperacidn interadministrativa en esta
materia.

2. Las distintas Administraciones publicas, dentro de sus respectivas competencias, elaboraran
los programas de medidas y desarrollaran las actuaciones derivadas de los mismos en el
ambito de los planes de gestion del riesgo de inundacion, impulsando la coordinacién entre sus
organismos.

El Plan de Gestidn de Riesgos de la Cuenca del Cantabrico Occidental esta realizado y puede consultarse
aqui:



https://www.chcantabrico.es/documents/2071 43/216939/pari occ.pdf/263a68b6-16c1-Beeb-513¢-
796db268c91b

Reproducimos lo que el PGR dice en relacion con las medidas de Prevencion de Riesgos de Inundabilidad,
en el capitulo 9.2.1 de ORDENACION DEL TERRITORIO / URBANISMO, en el que se plantean medidas de
prevencion del riesgo de inundacion, limitacién de usos, control de edificaciones, en la medida de que “la
ordenacion del territorio es quizd”, dice el PGR, “el enfoque mas eficaz para prevenir el incremento en el
riesgo de inundacién, o en su caso reducirlo, de una forma sostenible, mediante el control de los usos y
establecimiento de criterios para el desarrolio de las distintas actividades en las zonas potencialmente
inundables. Las actuaciones a desarroliar son las siguientes:

o Instruccién de expedientes para la ampliacién de la zona de policia hasta la
zona de flujo preferente.

o Adaptacién, cuando proceda, de la normativa autondmica de ordenacién del
territorio y urbanismo a los riesgos de inundacion.

o Suscripcion de profocolos y/o convenios entre Administraciones compelentes
para la reduccién de los riesgos de inundacion mediante 1a reserva en el
planeamiento urbanistico de zonas para la proteccion del espacio fluvial y
costero.

o Coordinacién de la informacion de inundabilidad en los visores cartogréficos
de informacion teritorial de las administraciones competentes.

o Elaboracién de gulfas técnicas y en su caso elaboracion de normativa sobre
criterios constructivos para la disminucion wulnerabilidad de elementos
expuestos en las zonas inundables.

o Medidas previstas para adaptar el planeamiento urbanlstico.
o Medidas de relocalizacién o retirada de actividades vulnerables.
o Realizacion de actividades formativasicampafias informativas.

o Control en la aplicacién de la normativa en las autorizaciones de actividades
constructivas en suelo no urbanizable y en los instrumentos de Ordenacion
del Territoria.

o Mejora de la eficiencia en la emisiin de los informes previstos en los articulos
222 y 227 del Reglamento General de Costas.
Actuaciones de Prevencion de Riesgos de Inundabilidad en materia de Urbanismo y Ordenacion del territorio
del Plan de Gestién de Riesgos de la Cuenca del Cantabrico Occidental

Como puede observarse, en el elenco de actuaciones y medidas, las hay que tiene que ver con la
competencia municipal aplicable al procedimiento de aprobacion del Modificado n°® 23, entre ellas:

- Adaptacion de la normativa urbanistica a los riesgos de inundacién en la zona inundable de
Brazomar, o que implica que no es la inundabilidad la que se tiene que adaptar al futuro centro
comercial, sino el futuro centro comercial quien tiene gue adaptarse a la inundabilidad.

- Planificacién de las zonas de inundacién de riesgo fluvial y costero en todo el entomo de Brazomar,
como presupuesto previo a la redaccion de un modificado puntual del PGOU que afecte a esta zona,
e incluso previo a la revisién del PGOU.

- Medidas para adaptar el Planeamiento Urbanistico, y en su caso proceder a la Revision del PGOU,
antes de actuar en zonas inundables de la zona de Brazomar o en cualquier otra del municipio que
esté sometida a riesgos por inundabilidad.

- Medidas de relocalizacion y retirada de actividades vulnerables.

- Ete.

Por 1o tanto, la peticién de informe del grupo PSOE es no solo coherente, sino imprescindible para continuar
con el procedimiento, antes de la aprobacién inicial, y afiado, que debe requerirse informe de Costas sobre la



inundabilidad mareal, justificandose en dicho informe la conveniencia de continuar con el Modificado n® 23 del
PGOU habida cuenta de las medidas y actuaciones urbanisticas que corresponde al Ayuntamiento para la
prevencién de riesgos de inundabilidad.

TERCERA..-
INCOMPATIBILIDAD CON LA SERVIDUMBRE DE PROTECCION, ZONA DE TRANSITO, ASi COMO EN
LA ZONA DE INFLUENCIA DEL DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE.

En el informe emitido por la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar de 5 de octubre de 2018
se advierte de la insuficiencia de los planos aportados, y la falta de grafiado de [as lineas de deslinde y de Ia
zona de servidumbre de acceso al mar.

En la Memoria no consta que se hayan subsanado estas deficiencias. Constatamos que se adjunta un plano
denominado “servidumbres” en las que aparecen grafiadas las servidumbres con excepcion de Ia
“servidumbre de acceso al mar” que sigue ausente del plano:

En el mismo informe de Costas se dice:

3. En ia Modificacion se propona, por un lado, mantener e! adificio existente modificando su
uso, y por oiro, aumentar fa superficie adificada en ¢l resto de la parcela con dos plantas:
una dedicada a uso comercial y ka ofra a aparcamiento descubierto.

No cbstante, en sl apartado 3.2.b) de la Memoria se sefiala que la modificacién no supone
un aumento de la superficie productiva, por lo que se debera aclarar este aspecto a fin de
verificar si se produce un aumento de edificabilidad y por tanio {a construccién de un nuevo
volumen, como asi se desprende del Plano 08,

En atencion al requerimiento de Costas la Memoria dice que “la nueva edificacién esta ubicada fuera del
dominio publico maritimo terrestre, la servidumbre de transito y la servidumbre de proteccion. Ademas la
superficie de parcela libre de edificacién y afectada por la servidumbre de transito se cede COMo espacio
pubiico™. Se aportan pianos 7 bis modificados con los usos y las servidumbres:



El planc modificado seria el siguiente:
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Plano 7 bis de usos del Modificado con la linea azul que delimita fa Zona de Proteccién del Dominio Publico
Maritimo Terrestre en la parcela del Modificado n° 23 del PGOU.

El Gltimo plano presentado con los usos del area del Modificado n° 23, presenta una redefinicion de la linea
de edificaciéon del nuevo edificio, dejando un espacio comercial {probablemente acceso de vehiliculos al
aparcamiento del edificio, aunque esto no se precisa en los planos de planta y seccion). Se echa en falta
plano de secciones para comprobar si efectivamente en la Zona de Proteccion del Dominio Pablico Maritimo
Terrestre no va a haber ningtn tipo de construccion tal como predica la Ley de Costas para esta zona.

No obstante, entendemos que la Ley de Costas es bastante mas restrictiva, y va més alla de la prohibicion de
nuevas construcciones en la Zona de Servidumbre de Proteccion y de Servidumbre de Tréansito.

Asi, la disposicion transitoria decimocuarta apartado 1.b y 1.c del Reglamento de la Ley de Costas (RD
876/2014) dice lo siguiente:

b) Si se emplazan en la zona de servidumbre de fransito, los titulares de las construcciones e
instalaciones podrén realizar las obras de reparacion, mejora, consolidacién y modernizacion
siempre que no_impliquen aumento de volumen, altura ni superficie_de_las construcciones
existentes y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en
cuenta a efectos expropiatorios. Tales obras no podran ser autorizadas por el érgano
urbanistico competente, sin que con carécter previo, la Administracion General del Estado
emita un informe favorable en el que conste que la servidumbre de fransito queda
garantizada. Este informe deberé emilirse en el plazo de dos meses desde su solicitud. Si en
dicho plazo no se emitiera se entendera que tiene caracter favorable. No sera necesaria a
emision de este informe cuando se trate de obras de pequefa reparacion que anicamente
stponga cambio de elementos accesorios y las que exija la higiene, omato y conservacion,
siempre que no supongan modificacion del uso al que se encuentran destinados ni
incremento relevante del valor de la edificacion.




¢) En el resto de la zona de servidumbre de proteccién y en los términos en que la misma se
aplica a las diferentes clases de suelo conforme a lo establecido en Ia disposicion transitoria
tercera de la Ley 22/1988, de 28 de jufio, podran realizarse, obras de reparacion y_mejora,
consolidacion y modernizacion, siempre que no impliquen aumento de volumen, alfura ni
superficie de las_construcciones existentes y sin que el incremento de valor que aquéllas
comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En caso de demolicién total o
parcial, las nuevas construcciones deberén ajustarse integramente a las disposiciones de
la Ley 22/1988, de 28 de julio.

En la Memoria se aporta un plano con el deslinde del Dominio Puablico Maritimo Terrestre y las zonas que
estan afectadas por Ias servidumbres.
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Seccion del plano de Servidumbres en el que se delimita con Ja linea amatilla la Servidumbre de Transito
Original, y con dos lineas rojas la Servidumbre de Tréansito Alternativa. La linea azul delimita la Servidumbre
de Proteccion que afecta aproximadamente a la mitad de la superficie de planta del edificio original de la
Fabrica Lolin.

La Memoria aporta los planos corregidos a resultas del primer informe de Costas, pero no justifica el
cumplimiento de la legislacién de Costas y en qué medida el Modificado n° 23, con la construccién del nuevo
centro comercial y la construccion de los nuevos usos previstos puede afectar a las obras permitidas en zona
de proteccion,

El Reglamento de Costas prohibe obras que impliquen aumento volumen, altura o superficie de las
construcciones existentes en la Zona de Proteccién. En este Modificado n® 23 se amplia el volumen y
superficie de la Fabrica de Lolin. En los planos modificados presentados tras el informe de Costas se
eliminan fas construcciones en Zona de Proteccion, pero se sigue manteniendo un aumento del volumen y
edificabilidad del conjunto del edificio. Se sigue manteniendo el grafiado azul de la planta baja, de lo que
pudiera ser el acceso de vehiculos al aparcamiento interior del Centro Comercial. La informacién de Ia
Memoria no es suficientemente precisa como para saber las afecciones posibles de la reforma que va a sufrir
la Fabrica de Anchoas para adaptarse a los nuevos usos, sobre los que es presumible una obra considerable
que va a afectar al volumen y estructura del edificio original transformandose en otro nuevo para usos
totalmente diferentes.



El Reglamento de la Ley de Costas establece una definicién clara de las obras permisibles en Zona de
Proteccidn:

a) Obras de reparacion: Intervenciones que, siendo su finalidad la conservacion y el
mantenimiento del inmueble o construccion, conflevan la sustitucion © transformacion de
materiales, elementos o partes de los mismos, sin alterar su estructura y volumetria ni incidir
en la estabifidad.

b) Obras de modemizacion y mejora: Todas las que, sin modificar efementos eslructurales,
puedan realizarse dentro y fuera de una construccion, instalacion o edificacion y que
incrementen la calidad y accesibilidad de la misma.

¢) Obras _de consolidacion: Obras de caracter estructural, que tengan por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucion de elementos dafiados de Ja estructura portante del
edificio por otros iguales o de caracteristicas similares que permitan mantener la estabilidad
del inmueble siempre que el edificio no se encuentre en estado de ruina de acuerdo con lo
dispuesto en la legistacion urbanistica.

A la vista de lo sefialado en el RLC la construccién del nuevo centro comercial con el aparcamiento anexo
incorporado en la antigua fabrica y 1a adaptacién de la Gltima planta a equipamiento publicos, equipamientos
privados y zona comercial, no s ni una obra de reparacién, ni de modernizacién, ni de mejora (afecta a los
elementos estructurales), ni por supuesto es una obra de consolidacion. Una buena parte de estas obras
afectan a [a parte del edificio incluida en la Zona de Proteccién del Dominio Publico Maritimo Terrestre.

En relacion con el volumen, el RLC lo define asi:

d) Volumen: Espacio defimitado por los paramentos exteriores de una construccion, edificacion
o instalacién, independientemente de que estén construidas por encima o por debajo de la

rasante, y de que su interior pueda estar vinculado a un uso determinado o sea un espacio no
utilizable.

El anico plano que nos ofrece la documentacion presentada es el siguiente:
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En el plano de secciones puede comprobarse como el edifico ampliado y el edificio original queda unido
formando un unico sdlido, integrado por los aparcamientos y zonas comunes del nuevo centro comercial,
modificando totalmente su estructura, cambiando los forjados de planta, y el forjado de cubierta que queda
elevado en 1,5 m. para poder albergar los nuevos usos que se dibujan bajo cubierta:

21.83

2034

Modificacién de la altura de cubierta con respecto al primer proyecto presentado al tramite de evaluacion
ambiental; a la derecha se observa el nuevo proyecto con un aumento de la parte central de la cubierta de
20,34 m. a 21,83 m.

PLANTA BAJO CUBIERTA

Por dltimo, y en relacion con la Servidumbre de Proteccion, la zona que colinda con la calle Leonardo
Rucabado mantiene el uso comercial, y aunque la Memoria no lo aclara, parece ser la zona reservada para
acceso de vehiculos al aparcamiento del centro comercial, acceso de vehiculos de nueva planta que
contravendria también los usos permitidos por la Ley de Costas.

A la vista de Io sefialado puede afirmarse, o al menos dudarse seriamente, de que las obras o actividades
que se contemplan en la Servidumbre de Proteccion afectada por este modificado cumplan el art. 25.2 de la
Ley de Costas:

Con carécter ordinario, solo se permitiran en esta zona, las obras, instalaciones y actividades
que, por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacién, como los establecimientos de cultivo
marino o las salinas maritimas, o aquellos que presten servicios necesarios o convenientes
para el uso del dominio publico maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas
descubiertas. En todo caso, la efecucion de terraplenes, desmonies o tala de arboles deberan
cumplir las condiciones que se determinen reglamentariamente para garantizar la proteccion
del dominio ptiblico.



SERVIDUMBRE DE TRANSITO.

En el informe juridico que acompania el Modificado n° 23 se dice:

Con arreglo al informe de ia Demarcacion de Costas, que no consta que se haya emitido en
sentido desfavorable, el planificador ha reflejado las incidencias del mismo, supiime una
pasarela que se encontraba sobre ta ria, y en virtud de su facultad de planificacion, instaura
una servidumbre altemativa de transito a la vista del edificio existente. Esta alternativa esta
recogida en el art. 27 de la vigente Ley de Costas. Y debera ser aprobada, por la
Administracién de Costas del Estado.

En relacién con la Servidumbre de Transito del Dominio Publico Maritimo Terrestre, la Direccion General de
Sostenibilidad del Mar y la Costa, efectivamente, advierte de la ilegalidad den la construccion de la Pasarela
que se pretendia como Servidumbre de Transito Alternativo.

En el nuevo plano de servidumbres se ofrece una nueva Servidumbre de Transito Alternativa bordeando el
nuevo edificio y alejandose considerablemente del destinde de Dominio Publico, superponiéndose al paseo
peatonal, zona ajardinada, y haciendo un extrafio cambio de trayectoria para superponerse sobre fa acera 'y
vial de la calle Leonardo Rucabado, y la parada de autobuses. Esta opcién esta pendiente de su aprobacion
por Costas.
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La ley de Costas regula la Servidumbre de Transito:

Articulo 27

1. La servidumbre de tréansito recaera sobre una franja de 6 metros. medidos tierra adentro a
partir del limite_interior de la_ribera del mar. Esta zona deberd dejarse permanentemente
expedita para el paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en
espacios especialmente protegidos.

2. En lugares de transito dificil o peligroso dicha anchura podra ampliarse en lo que resulte
necesario, hasta un maximo de 20 metros.

3. Esta zona podrd ser ocupada excepcionalmente por obras a realizar en el dominio publico

maritimo-terrestre. En tal caso se sustituird la zona de servidumbre por ofra nueva en
condiciones anélogas, en la forma en gue se sefiale por la Administracion del Estado. También

podré ser ocupada para la efecucion de paseos maritimos.




Desde mi punto de vista no cabe una Servidumbre de Transito Alternativa que no limite con la ribera del mar
por lo que sdlo seria admisible la demoiicién de la parte del edificio afectada por la zona de Servidumbre
Transito para defar expedita al cumplimiento de sus funciones y no perjudicar el dominio piblico maritimo
terrestre. La excepcionalidad prevista en el art. 27.3 “sustitucién de la zona de servidumbre por otra nueva” no
es posible en la medida de que la excepcion solo se justifica “por obras a realizar en el dominio publico
maritimo terrestre”,

ZONA DE INFLUENCIA

El Modificado n°® 23 del PGOU también esta afectado por la Zona de Influencia de la Ley de Costas que
establece la siguiente regulacion:;

Articulo 59 Extension y régimen de la zona de influencia

1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zZona, cuya anchura
se determinard en los instrumentos cotrrespondientes Y que serd como minimo de 500
metros a partir del limite interior de la ribera del mar, respetard las exigencias de proteccion
del dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

(...)

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en Ia legislacion urbanistica. Se
debera evitar la formacién de pantallas arquitectonicas o acumulacion de voltimenes sin que, a
estos efectos, la densidad de edificacién pueda ser superior a la media del suelo urbanizable
programado_o equivalente,_de acuerdo con la normativa autonomica, en el términc_municipal
respectivo. Se entenderd por densidad de edificacion la edificabilidad definida en el
planeamiento para los terrenos incluidos en la zona.

Tal como se alegara en el apartado referente al incumplimiento de la normativa urbanistica y de los
estandares de la Ley del Suelo, el Modificado n° 23 aumenta la densidad, la edificabilidad, y la ocupacicn de
la parcela, superando con creces lo previsto en el Suelo Productivo, y del entorno industrial y comercial de Ia
zona de Brazomar.

Coligiendo lo que dice la Ley de Costas con lo que de forma mas pormenorizada regula su Reglamento
podemos convenir que el Modificado n°® 23 altera el volumen del edificio que estd en el ambito de la
Servidumbre de Proteccion del Dominio Publico, incluida la zona de Servidumbre de Transito, e incorpora
usos prohibidos en tales servidumbres, reconduciendo la Servidumbre de Transito de forma imposible para
que pueda admitirse como tal, e incorpora un volumen edificatorio inadmisible en la Zona de Influencia, por lo
que este Modificado n® 23 debe retirarse por incumpliendo de la Ley de Costas.

CUARTA.-

APARCAMIENTOS.

EN LA MEMORIA NO SE JUSTIFICA, NI SE DESCRIBE SUFICIENTEMENTE EL ESPACIO DESTINADO A
APARCAMIENTOS, EL NUMERO DE PLAZAS, Y EL CUMPLIMIENTO DE ORDENANZA DEL PGOU AL
RESPECTO.

EL PGOU NO PERMITE APARCAMIENTOS EN ALTURA EN EDIFICIOS COMERCIALES.

Dice al Memoria del Modificado n°® 23 que lo que se hace en Ia parcela Lolin no es modificar la clase de suelo,
lo cual es obvio, ni siquiera habla de recalificacion, sino que simplemente lo que se hace es “modificar el nivel
de uso para la parcela prevista en el PGOU de 1996, por ello se insiste “no es necesario un cambio de Ia
ordenanza ni del uso global productivo, sino que bastard con establecer como uso caracterfstico el USO
COMERCIAL EN EDIFICIO EXCLUSIVO. Esto implica pasar de nivel “b” al nivel “d” en el que ademds es
compalible el uso de equipamiento (deportivo y otros) y el aparcamiento”.



También se dice gue uno de los objetivos del modificado es “permitir el aparcamiento dentro del edificio”
apostillando que este aparcamiento no debe computarse como SUELO PRODUCTIVO. A tal efecto se
planifica una conversion de parte del suelo industrial de la fabrica en espacio para APARCAMIENTO
CUBIERTO, distribuyéndose en la primera y segunda plantas de la fabrica de Lolin, con un total de 6.408 m2.
Al mismo tiempo se planifica un APARCAMIENTO DESCUBIERTO de 1.377 m2. La distribucién de los
aparcamientos es la siguiente:

PLANTA PRIMERA PLANTA SEGUNDA

En verde la superficie dedicada a APARCAMIENTOS en ol futuro centro comercial.

La justificacién que se hace en la Memoria sobre ios aparcamientos se reproduce a continuacion:

Las actividades a las que se destine el edificio cumplirdn con lo establecido

en el P.G.O.U. de Castro Urdiales en cuanto a dotacion de aparcamiento:

"“X.3.27. Dotacién de aparcamientos.

1. Para los comercios de las categorias fif y IV se dispondrd una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie
comercial no dlimentaria y una por cada veinticinco (25 metros

cuadrados que se destine a comercio alimentario.”

“IX.4.7. Dotacién de aparcamientos.

1. Los servicios publicos dispondran de una plaza de aparcarmiento por
cada cien {100) metfros cuadrados construidos.

2. Los usos de equipamiento cultural y deportivo dispondran de una plaza
de aparcamiento por cada cincuenta {50) melros cuadrados

construidos.”

La superficie deslinada a aparcamiento en ia propuesta 8.146 m?, deberd
cumplir con lo establecido en el P.G.O.U. de Castro Urdiales. en cuanto a

dotacién de gparcamientos.




Debe llamarse la atencion por la ambigledad del enunciado. “a superficie destinada a
aparcamiento... debera cumplir con lo establecido en el PGOL".

‘Debera cumplir”. Lo cierto es que debiera decir, para ser rigurosos, que NO CUMPLE CON LA
ORDENANZA.

Tal y como sefiala el capitulo 1X.3.27 de las normas urbanisticas que regulan el USO COMERCIAL en eal
PGOU: “para los comercios de las Categorias il y IV (Agrupaciones comerciales o Grandes superficies
comerciales) se dispondré de una plaza de aparcamiento por cada 50 m2 de superficie comercial, y una por
cada 25 m2 que se destine a comercio alimentario”.

Desconocemos si se cumple este requisito pues la memoria no lo justifica, no se dice el n° de aparcamientos
en espacio cubierto, ni en espacio descubierto.

Pero mas alla del n° de aparcamientos y del cumplimiento del indicador espacial, lo cierto es que no se
cumplen las normas urbanisticas del PGOU que regulan los aparcamientos de uso publico. Estas normas se
regulan en el capitulo correspondiente al USO DE TRANSPORTES Y COMUNICACION en su seccién
tercera: APARCAMIENTOS DE USO PUBLICO. Dice la norma [X.6.9 del PGOU:

A efectos de aplicacion de las presentes normas, se consideran las sigufentes clases de
estacichamientos publicos para vehfculos:

a) Aparcamientos publicos al aire libre, que podran disponerse anejos a la red viaria o
separados de ésla”.

b) Aparcamientos pablicos en inmuebles destinados de forma exclusiva o manifiestamente
predominante a este fin.

Ciertamente es una norma que puede parecer anacrénica, hecha en 1997, lejos de responder a las
expectativas y versatilidad que pueden ofrecer los aparcamientos en centros comerciales, pero es coherente
con la edificabilidad prevista por el PGOU para el suelo productivo/comercial en la que solo se admiten
edificios de una altura, o como mucho dos. Es el caso del Centro Comercial Eroski, distante a unos 200 m.,
del que dispone de un amplio aparcamiento, ajustado a las normas urbanisticas del PGOU.

En la norma I1X.6.11 del PGOU, se regulan de forma muy pormenorizada las condiciones de los
aparcamientos de uso piblico en inmuebles:

Solamente podran disponerse aparcamientos piiblicos en inmuebles destinados de
forma exclusiva a este fin por iniciativa municipal o previa autorizacién del
Ayuntamiento, la cual podré condicionarse a la redaccion de un estudio del impacto sobre las
condiciones ambientales y circulatorias y a la opcién de las medidas correctoras resultantes.

Estas normas se han omitido en la Memoria. El PGOU no permite aparcamientos en inmuebles comerciales
que no sean aparcamientos publicos al aire libre, 0 que no estén en inmuebles destinados exclusivamente a
parking pblico.

El Modificado del PGOU n° 23 incumple el art. 83.2 de la Ley 2/2001 de del Suelo de Cantabria al esquivar la
documentacion precisa que exige la planificacion de los aparcamientos prescindiendo en su Memoria los
efectos de este Modificado n® 23 en relacion con el cumplimiento de las normas urbanisticas del PGOU de
APARCAMIENTOS DE USO PUBLICO.

Concluyamos: este modificado del PGOU debe rechazarse en la medida de que no cumple con el PGOU.



QUINTA.-
OCUPACION DEL VIAL PUBLICO.

La ocupacion por parte de la parcela afectada por el modificado n° 23 de una porcién de suelo calificado por
ol PGOU como VIAL ha sido recurrente e insistente por parte de quien suscribe. Recurrencia e insistencia
directamente proporcional a la gravedad de los hechos que se denuncian.

Asi se hizo en Escrito de Alegaciones (17 de mayo de 2017) y en posterior Recurso de Reposicién (15 de
julio de 2017) contra el Convenio Lolin, en aquella ocasién hablando de “presunta apropiacién de suelo de
propiedad municipal y de espacio peatonal que no fue respetado’. Al mismo tiempo se solicitd la apertura de
un expediente de investigacion y recuperacion de suelo piiblico presuntamente usurpado en la parcela de la
Fabrica de Anchoas Lolin (27 de julio e 2017).

En contestacion al Recurso de Reposicion (informe de Asesoria Juridica de 14 de agosto de 2016) se sefiald
lo siguiente:

La superposicion de fotografias que el recurso presenta no arroja ninguna constancia de esta
situacion. En el manejo_de planos y superposicién de_los mismos, mediciones, etc. Ia
competencia para el informe la tiene los técnicos de la rama de la arquitectura o _ingenieria, y
ningtin técnico suscribe tales afirmaciones.

(...

Este tipo de denuncia estd regulada en el Reglamento de Bienes de las Corporaciones
Locales, y como expediente de investigacion... ha sido admitido a tramite y remitido a los
servicios técnicos para, de inicio, realizar el contraste de las superposiciones de planos que en
el mismo figuran.

El Expediente de Investigacion no llega a abrirse toda vez que del estudio previo, segin criterio de la
secretaria (informe de Secretaria de 17 de noviembre), no se aducen motivos por estar acreditada la
enajenacion de los terrenos de propiedad municipal a la empresa Notna S. L. y su adquisicién al Ministerio de
Fomento mediante el gjercicio de la accién de reversion, asi como por la improcedencia de revision de oficio
de actos administrativos producidos hace veinte afios. Consta en el expediente de solicitud del Expediente de
Investigacion la documentacion aportada por Notna S. L. sobre la adquisicién de una porcién de propiedad
municipal expropiada por el MOPU, y adquirida por Notna S. L. al MOPU tras la cesion por parte del
Ayuntamiento del ejercicio de reversion. No hay en el expediente informes con Ia comprobacion de los planos
en relacion con las pruebas aportadas por el recurrente. En el informe de secretaria no se hace constar
ningtn informe técnico, y aun asi, se permite calificar los terrenos presuntamente apropiados como Suelo
Libre de Edificacion, calificacién errénea no contrastada con los Servicios Técnicos.

Sin embargo, en dicho expediente (exp. ASE/99/2017) si consta informe de la Ingeniera Municipal de 6 de
septiembre de 2017 en el que se da contestacion a la peticidn de informe por parte de la Asesoria Juridica en
relacién con la posible usurpacién o apropiacién de dominio pUblico en la parcela de la fabrica de Conservas
Lolin. En este informe de la Ingeniera Municipal se da cuenta de la existencia de suelo de propiedad
municipal colindando con la fabrica; de la calificacion por el PGOU como “Productivo” de los terrenos de la
antigua fabrica y de “una pequefia superficie perteneciente a la antigua via”; del expediente de declaracion de
sobrante de esta misma parcela; y termina afirmando el informe lo siguiente:

En Ia actualidad, no solo se encuentra cerrado e incorporado a la parcela de la fabrica este
sobrante sino més terreno calificado por el PGOU como vial; sin embargo, este técnico no
puede aseverar que dichos ferrenos sigan siendo municipales, ya que se vieron afectados por
las obras de las rotondas realizadas por el Ministerio de Fomenlo, no teniendo datos de las
expropiaciones realizadas para dichas obras.




A pesar de la parquedad del informe, este es suficientemente claro como para que podamos entender que la
Ingeniera Municipal afirma la existencia de terrencs calificados como VIAL dentro de |a fabrica de Lolin y que
esos terrenos fueron afectados por las obras del MOPU.

Dada la importancia de este informe, se reproduce en su totalidad:
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DFOpizdagege;!m? ePartamento de Asesorfa Juridica, se solicita informe técnico sobreta las

iz, en repre Mieipales a las que hace referencia el escrito presentado por Dfia. Do or;:s

dominia ppyi Sentacion de EQUO CANTABRIA, en relacion con la posible usurpacion de
Publico en |5 Parcela de ia Conservera Lolin.

La técni : g
cornfsc:;%‘que suscribe, en relacién con el asunto mencionado, previa la comprobacién
'ente, ha de informar que no depende de este Departamento el Inventario

municj -
mun_(,!pal_ por lo que desconozeo en que circunstancias se inscribleron los antiguos terrenos
ICipales en dichg parcela,

TEOStemeorme Sdlo tiene conacimiento de lo siguiente: : :

T- a parcela de la Conservera Lolin colinda con la antigua via del ferrocarril Castro-
gaSIEVlﬁa, Propiedad del Ayuntamiento ¥ que los lindes con ésta han sido modificados.

2% El PGOU vigente califics como suelo productivo no sélo [os terrenos de la antigua fabrica
?leotecmca", sino también una pequefia superficie perteneciente a la antigua via.

3°. Dada la escasa dimension de esta parcela municipal se Inicid un expediente de

declaracién de sobrante de via pliblica, aprobandose en pleno municipal.

4° En Ia actualidad, no sélo se encuentra cerrado e incorporado a la parcela de |a fabrica

este sobrante, si no mas terreno calificado por el PGOU come vial; sin embargo, este

técnico no puede aseverar que dichos terrenos sigan siendo municipales, ya que se vieron

afectados por las obras de las rotondas realizadas por el Ministerio de Fomento, no teniendo

datos sobre las expropiaciones realizadas pata dichas obras.

Lo que tengo a bien informar a los efectos oportunos, en Castro-Urdiales, a 6 de septiembre _
de 2017.

LA INGENIERO

La Ingeniero Municipal
M?* Carrnen Villanueva

Helguera
06-09-2017 12:02

Para cualquier comunicacion con este Ayuntamiento relativa a este procedimiento rogamos indigue Ia siguiente
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Asi pues, gracias a la documentacion aportada por la propiedad, asi como por la documentacion facilitada por
el MOPU aportada por €l recurrente, y de la que el Ayuntamiento tiene conocimiento pues fue presentada en
recurso de reposicion a la desestimacién de apertura de expediente de investigacién (escrito de 5 de enero
de 2018, sin contestacién) hoy sabemos lo siguiente:

1- Notna S. L. obtuvo la titularidad por reversién en 2001 de una porcion de suelo de 265 m2

que originariamente pertenecia al Ayuntamiento y que fue expropiado por el MOPU para hacer

la rotonda.

2. Que dicho terreno estaba calificado en el momento de ser adquirido por el PGOU como

VIAL.

3.- Que en la actualidad sigue estando calificado como VIAL segin se deduce del informe de la

ingeniera municipal y se encuentra dentro de la parcela de la Fabrica Lolin.

Debe afiadirse un item mas que parece ignorarse en todo este acontecer y s el hecho de que "los usos de
caracter dotacional se entienden sin perjuicio de sean de fitularidad publica o privada, v de que forman parte

de los_sistemas generales o constituyen dotaciones locales” (cap. I1.1.3 de las Normas Urbanisticas del
PGOU que no hacen sino recoger la normativa urbanistica desde 1956 hasta la actualidad)

Ciertamente, estamos hablando de una situacion compleja (que afecta a varios expedientes) en la medida de
que los hechos por los que se produce este galimatias que afecta a la parcela de la Fabrica de Lolin se
producen hace casi veinte afios y que el recurrente ha querido contribuir de forma positiva aportando la
documentacién que hubiera permitide abrir un expediente de investigacion con una intervencion mas decidida
por parte de los servicios técnicos municipales. Pero lo que no se puede obviar, como se ha hecho, es la
existencia de un informe técnico de la ingeniera municipal gue afirma que dentro de los muros de la
fabrica de anchoas existe una porcién de suelo calificado por el PGOU como VIAL. Por lo tanto, no es
un problema de dilucidar de quien es el titular de los terrenos (algo posible pero compiejo) sino de aclarar cual
es uso de los terrenos segun la calificacion dada por el PGOU (algo que es posible y muy factible).

Esta porcién de suelo que llegd a calificarse por parte de la secretaria municipal (contra el criterio de la
ingeniera municipal como “suelo libre de edificacion”) coincide basicamente con la aportada en superposicion
de planos en el escrito de alegaciones y el recurso de reposicion al Convenio Lolin. Estamos ante una porcion
de suelo calificado como VIAL por el PGOU, cuestién que no ha sido observada en este Modificado n° 23 del
PGOU:

En este plano aportado por la propiedad a Ia Direccion General de Ordena

cién del Territorio y Evaluacién
Ambiental Urbanistica se superpone el suelo industrial grafiado en lineas oblicuas sobre el limite ocupado por el
cierre de la Fabrica de Anchoas y en que se ha pintado en verde fluorescente los suelo que es VIAL (en este caso
viario para tréfico peatonal) y que fueron metidos dentro de [a parcela de la fabrica.



La misma superposicion sobre los planos incorporados en el Modificado n® 23 del PGOU nos deja la siguiente
imagen:

Superposicion de la calificacién de suelo industrial {lineas oblicuas) y de las alineaciones del nuevo
edificio a construir en suelo productivo (en azul) en el Modificado n® 23 del PGOU, y en color verde
claro el suelo calificade como VIAL que esti dentro de la propiedad y que no fue cedido tras Ia
construccién de la fabrica de Lolin.

Se aporta esta documentacion a reserva de un mejor esiudio con la comprobacion per los servicios técnicos
municipales, y de esta manera pueda cumplirse el dictamen de la asesoria juridica, hecho hace 17 meses en
el que se pronunciaba por un trabajo de superposicién de planos y mediciones por parte de los técnicos de la
rama de ingenieria o arquitectura y que no se ha hecho todavia.

do n°® 23.

/, %-\ }

| PGOU vigente y del Modifica

A partir de este planteamiento no puede admitirse fo que se propone en la Memoria de este madificado n® 23
cuando se dice que lo que se pretende es la “Redelimitacion del ambito de la Ordenanza n® 8 Productivo,
adecuando el PGOU a la realidad maodificando el viario del entorno de la parcela...”.



3.- EFECTOS SOBRE EL PLANEAMIENTO VIGENTE.-

3.1- Alcance de la modificacion.-

La Modificacién afecta a una parcela actualmente clasificada como Suelo
Urbano y calificada como Productivo Grado 2 y Nivel de Uso “b" segun el
P.G.0O.U. de Castro Urdicles.

No se modifica su actual clasificacién como Suelo Urbano, ni su actual
cdlificacién como Productivo. Se limita a la modificacion del actual nivel de
uso productivo de la parcela que es “Nivel de Uso b" que pasard a ser "Nivel
de Usod".

De entrada la parcela no tiene la calificacion de Productivo, sino de PRODUCTIVO y VIAL, por lo que la
recalificacion propuesta afecta a los SISTEMAS GENERALES DE TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

En este contexto, lo que se hace en este modificado del PGOU a resultas de la documentacién presentada es
obviar esta consideracion aun y a pesar de que el actual planificador no puede ignorar lo que dice el PGOU
vigente, y plantear un modificado sobre un presupuesto incotrecto, y es el hecho de considerar la parcela
como calificada con el uso de PRODUCTIVO, cuando queda demostrado por el propio informe técnico de la
ingeniera que el suelo afectado por este modificado es PRODUCTIVO, més una porcién de VIAL.

Esa porcion de vial se mantiene en parte como VIAL PEATONAL, pero no se computa a los efectos de
aprovechamientos ni cesiones. Pero hay otra parte del suelo calificado como VIAL que se transforma de facto
en SUELO PRODUCTIVO, aspecto este que afecta también a las cesiones y aprovechamientos, y que
cambia radicalmente ef planteamiento de este modificado n° 23 del PGOU.

Nos estamos refiriendo al incumplimiento de los DEBERES de la promocion regulados en el art. 18 del RDL
712015 Texto refundido de la Ley de! Suelo (Deberes vinculados a la promocién de las actuaciones de
transformacién urbanistica y a las actuaciones edificatorias):

Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas
verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actuacion o adscritas a ella para
su obtencion.

Por lo tanto, este Modificado n° 23 seria ilegal por incumplimiento de la Ley Estatal del Suelo al no cederse el
espacio reservado para vial asi calificado por el PGOU

Pero ademas, entiendo que también se incumple la Ley 2/2001 del Suelo de Cantabria. Veamos lo que dice el
arl. 83.6:

Cuando la modificacion del Plan tenga por objeto u ocasione una diferente zonificacion o Uso
urbanistico de los espacios_libres v zonas verdes de uso publico previstos en el Plan la
aprobacion corresponde a la Comision Regional de Urbanismo que tendrd en cuenia, ademas
de las especificaciones generales del articulo 71, la necesidad de mantener la misma o similar
superficie de espacios libres previstos en el Plan vigente. La alteracion de espacios libres
privados previstos al amparo del apartado 4 del articulo 40 de esta Ley, tendré idéntico
tratamiento.




Debe entenderse que sl VIAL, en este caso de uso como RED VIARIA PEATONAL segun lo previsto en las
normas urbanisticas del PGOU (capitulos 1X.6.1.2.a; 1X.6.2; I1X.6.3; IX.6.5 y IX.6.8; asi como los capitulos
H1.1.2 y lI1.1.3), y en los arts. 29 y 40 de la Ley 2/2001 del Suelo de Cantabria. Siguiendo el planteamiento de
la enciclopedia juridica:

El «sistema de espagcios libres» esta integrado por todas aquellas areas ya existentes o que el
Planeamiento prevea crear en los nuevos desarrolios urbanos, destinadas a zonas
verdes, parques, jardines, areas recreativas, de paseo y de juegos para nifios e incluso zonas
deportivas extensivas de uso no restringido y, en general por fodos aquellos espacios que el
Plan considere que han de quedar libres de edificacion. La S.T.S. de 7 de Junio de 1989 (A.
4513) los ha definido como «aquellos espacios en que el planeamienfo impone su
inedfficabilidad al objeto de destinarios a usos colectivos y al ocio ciudadanos.
http:/lwww.enciclopedia-juridica.biz14.comld/espacios—lfbres/espacios-libres.htm

Si lo entendiéramos asl, y yo creo que esa es la interpretacion que hay que dar al dictado de la Ley del Suelo,
entender el espacio de VIAL como espacio libre, es decir, espacio no edificado, se estaria incumpliendo el art.
83.6 de la Ley del Suelo de Cantabria en la medida de que la aprobacion definitiva del Modificado n® 23 debe
corresponder a la Comisién Regional de Urbanismo, tramite que habria sido obviado en el informe juriidico
que acompafia a este Modificado.

SEXTA.-

EL MODIFICADO DEL PGOU N° 23 NO ES UNA ACTUACION DE DOTACION, SINO QUE ES UNA
ACTUACION DE REFORMA URBANIZADORA (DICHO ESTO CON LAS MAYORES RESERVA Y
EXPUESTO A MEJOR CRITERIO).

La aclaracion sobre cudl es la naturaleza juridica y urbanistica de este modificado n°® 23 es de gran
importancia pues ello afecta de forma directa a los deberes y cargas del propietario, y por ende, a la
equidistribucién, aspecto directamente relacionado con el interés general que se deriva de una actuacion
urbanistica de esta indole.

La cuestion relativa a los deberes y cargas del propietario ya se esgrimio en el Escrito de Alegaciones, y en
el Recurso de Reposicion, cuestion sobre la que se nos emplaz6 al momento del modificado para poder
alegarse. En ese momento estamos.

El informe juridico del Modificado n® 23 del PGOU dice:

La memoria recoge cual es la justificacion de interés general, siendo nuesira conclusion o
informe que la modificacion, atn siendo concertada, supone una modificacion beneficiosa para
la zona, que se instrumentaliza dentro de una actuacién de dotacion, incrementando las
dotaciones de fa zona como consecuencia de la modificacién del nivel de uso, ampliandolo al
Comercial dentro def Uso Productivo, desde el actual Productivo Industrial. Elfo al margen y por
afiadidura a las cesiones obligatorias de aprovechamiento.

El planteamiento del Planificador es que el Convenio Lolin, ¥ su consecuencia, el modificado n°® 23 del
PGOU, es una ACTUACION DE DOTACION (art. 7.1.a de la ley 7/2015). En el informe juridico que
acompafa a este modificado no se motiva esta cuestion que debemos considerar esencial, pero en la
MEMORIA si se da por supuesto cuando se dice lo siguiente:



Esta modificacién del nivel de uso, conlleva enire otras obligaciones legales,
la implantacidn y ampliacién de dotaciones pblicas. Por lo que se incluye
en la misma, el incremento de las dotaciones pUblicas vinculado al cambio
de nivel de uso que se propone, como una carga adicional convencional
que viene a mejorar y complementar las dotaciones publicas existentes en
una zona ya densificada. Ello dentro del marco de lo que la legislaciéon del
suelo estatal define como actuacién de dotacién, recogida en el articulo
14.- Actuaciones de Transformacién del Real Decreto Legislativo 2/2008, de

20 de junio, por el que se aprueba el texfo refundido de la Ley de Suelo.

Las actuaciones de TRANSFORMACION URBANISTICA a las que se hace referencia son las que establece
el art. 7 de la Ley 7/2015 (Texto Refundido de la Ley del Suelo que deroga el RDL que se menciona en la
Memoria) diferenciando entre dos tipos de actuacion que, desde mi punto de vista, pueden ser aplicables al
modificado n°® 23 del PGOU:

- Las ACTUACIONES DE REFORMA URBANA o de URBANIZACION “que tengan por objeto
reformar o renovar la urbanizacion de un ambito de suelo urbanizado”. Art. 7.1.a.2 ley 7/2015.

- Las ACTUACIONES DE DOTACION, “considerando como tales las que tengan por objeto
incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su
proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la
ordenacion urbanistica a una o mas parcelas del ambito y no requieran la reforma o
renovacion de la urbanizacion de éste”. Art. 7.1.b ley 7/2015.

La diferencia tiene consecuencias muy diferentes en relacion con la equidistribucién, es decir, los deberes y
cargas que pesan en el propietario.

Asi las ACTUACIONES DE URBANIZACION comportan los siguientes DEBERES (art. 18.1 ley 7/2015):

a) Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales, espacios libres,
zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en fa propia actuacion o adscritas
a ella para su obtencién. (...)

b} Entregar a la Administracién competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el
suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al porcentaje de fa_edificabilidad
media ponderada de Ja actuacion, o del dmbito_superior de referencia en que ésta se
incluya. que fije la legislacién requiadora de la ordenacion territorial v urbanistica.

Con caracter general, el porcentaje a que se refiere el parrafo anterior no podra ser
inferior al 5 por ciento ni superior al 15 por ciento. {...).

¢) Costeary, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la actuacion
correspondiente, asi como las infraestructuras de conexion con las redes generales de
servicios y las de ampliacion y reforzamiento de fas existentes fuera de la actuacion que
ésta demande por su dimension y caracteristicas especificas, sin perjuicio del derecho a
reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus
empresas prestadoras, en los términos que se estipulen en los convenios que al efecto se
suscriban y que deberén ser aprobados por la Administracion actuante. En defecto de
acuerdo, dicha Administracion decidird lo procedente.



(...)
Mientras que en las ACTUACIONES DE DOTACION:

Cuando se trate de las actuaciones de dotacién a que se refiere el articulo 7.1 b), los deberes
anteriores se exigiran con las siguientes salvedades:

a) El deber de enfregar a la Adminisiracion competente el suelo libre de cargas de
urbanizacion correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de Ia
actuacion o del ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacicn
reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica, se determinara atendiendo sélo al
incremento de la edificabifidad media ponderada que, en su caso, resuite de la modificacion
del instrumento de ordenacion. Dicho deber podré cumplirse mediante la sustitucion de fa
enirega de suelo por su valor en metélico, con la finalidad de costear la parte de
financiacion pablica que pudiera estar prevista en la propia actuacion, o a integrarse en el
patrimonio publico de suelo, con destino preferente a actuaciones de rehabilitacioén o de
regeneracion y renovacién urbanas.

La posicién de la asesoria juridica no deja lugar a dudas sobre el planteamiento seguido, algo que sabemos
por la contestacién dada a las alegaciones que cuestionaban la edificabilidad y la ocupacion en planta que
se plasmaba en el Convenio Lolin (informe ASE11/08R exp. URB/2081/2018). En él se dice lo siguiente a
propoésito del aprovechamiento urbanistico:

Lo que las alegaciones plantean como un incremento inadmisible de la edificabilidad, podra ser -
objeto sin duda de fodo tipo de critica, pero suponen un supuesto establecido expresamente en
la legisiacion estatal, art 7 de la citada ley del estado, definidas como actuaciones de
transformacion de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las
dotaciones publicas de un &mbito urbanizado para reajustar su proporcién con la mayor
edificabilidad o densidad, o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a una
0 mas parcelas del &mbito y no requieran la reforma de la urbanizacion de éste.

Asl pues en una actuacion de dotacion en la que se prevé la conservacion de un inmueble
construido ya anteriormente, sin que se prevea su desaparicion, lo que procede es tomar como
referencia la edificabilidad urbanistica superior con respecto a la previa existente, entendida
ésta como edificabilidad ya materiafizada.

(..}

Este tipo de actuaciones se llevan a cabo en consecuencia normalmente en suelo ya
urbanizado, y se gestionan como actuaciones aisladas. Y precisamente por elffo, se generan a
favor del Ayuntamiento dos tipos de obfigaciones distintas: la cesion de aprovechamiento
lucrativo y la cesion de dotaciones urbanisticas (distintas de fa propia urbanizacion pues esta
seria una obligacion, no una cesién).

()

Las dolaciones que se contiene en el convenio, sin considerar las cesiones para viario y
urbanizacion que son obligaciones independientes, son las que tiene como funcion justificar Ia
edificabilidad. (...).

El planteamiento dado por el redactor de la Memoria en relacién con el calculo del aprovechamiento,
remitiéndose a la Ley del Suelo de Cantabria, da por supuesto que nos encontramos ante una situacién
equiparable a un modificado del PGOU en SUELO CONSOLIDADO tal como lo regula el art. 98 de la ley
2/2001 del Suelo de Cantabria:

Articulo 98 Deberes en el suelo urbano consolidado

En suelo urbano consolidado, fos promotores tienen los siguientes deberes:



a) Completar a su costa la urbanizacién necesaria para que os terrenos alcancen, si atn ho la
tuvieran, la condicion de solar.

{...)

¢} Ceder gratuifamente y libre de cargas al Municipio los terrenos destinados a viales y
espacios libres publicos afectados por las alineaciones establecidas.

d} Edificar los sofares en las condiciones y pfazos que en cada caso establezca esta Ley y of
planeamiento urbanistico.

e) En las modificaciones de planeamiento, ceder, libre de cargas, el suelo correspondiente al
10% del incremento de la edificabilidad generada por la nueva ordenacion urbanistica al atribuir
una mayor edificabilidad, densidad o asignacion de nuevo uso respecto de la preexistente.
Dicha cesion podra ser sustituida por su equivalente econémico conforme a fo dispuesto en la
legistacién estatal de suelo.

Con el maximo respeto para este planteamiento, lo que pensamos en refacion con el modificado del PGOU es
que se produce una transformacion del SUELO URBANO CONSOLIDADO en SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO, y para demostrario hemos de apoyarnos en la doctrina mas reciente asi como en la
jurisprudencia, y todo ello fundamentado por la evolucion en la legislacion en relacion con las
transformaciones que se operan en la ciudad, y la adaptacion del legislador estatal a esta circunstancia. Este
es el planteamiento seguido en un importante articulo del magistrado César Tolosa Tribifio®.

Siguiendo las directrices de la “Estrategia Espafiola de Sostenibilidad Urbana y Local” de 2011 que
postula la regeneracion urbana en tejidos urbanos consolidados, ‘la legislacién vigente”, dice Tolosa,
“ya da cumplida respuesta a esios procesos”, lo que ha dado paso a una nueva orientacion en la
politica urbanistica sobre “la discutida y discutible posibilidad de que el planificador proceda a
desclasificar o descategorizar un suelo que en ejecucién del planeamiento hubiera adquirido la
condicién de suelo urbano consolidado”.

Tras citar una amplia doctrina aplicable al caso, y fa evolucién de la jurisprudencia y la fegislacion se
concluye en una Sentencia del Tribunal Supremo (STS de 20 de julio de 2017 RC.2168/2016)° que
debe considerarse paradigma perfectamente aplicable al modificado n® 23 del PGOU.

La tesis de la sentencia de instancia -tras realizar un detallado estudio de los
articulos 10 y 14 del TRLS08- es que la actuacion a desarrollar "no se puede calificar
como de dotacidn” por las razones que expone, ya que las mismas, segin seflala fa
sentencia, "son el resultado de la adicion de las que eran de titularidad ptiblica mas la de
resultado de las obligaciones de cesiones de los titulares promotores", afadiendo que
"no hay un reajuste de dotaciones sino aplicacion legal de las determinaciones propias
de la nueva ordenacién” y que "la Modificacion requiere la reforma o renovacion integra
de la urbanizacion de éste” (Ambito), poniendo de manifiesto gue "de hecho ef ambilo se
crea ex novo con la finalidad fijada en la Memoria. En realidad fa acfuacién tiene por
objeto reformar la urbanizacién de un _&mbito de suelo urbanizado reconvirtiendo fos
usos”.

{El subrayado es mio).

Desde luego en una escala mucho mas pequefia, la situacion operada en el Convenio Lolin que
precede al modificado n® 23 no esta muy alejada de esta consideracion. Pudiera entenderse que nos
encontramos ante actuacion de dotacion si el objetivo del planificador fuera aumentar las dotaciones
de la zona, pongamos por ejemplo la recuperacion de la margen derecha de la ria Brazomar, y a
partir de esa necesidad de espacio publico se reajustara convenientemente la edificabilidad del nuevo
edificio comercial recalificado. Pero no es ese el camino, todo es muy extrafio, muy comprimido y

4 a5 rehabilitacién de la ciudad existente. La transformacion del suelo urbano consolidado en no consolidado: la doctrina
jurisprudencial”. César Tolosa Tribific. Tribuna 31 de diciembre de 2017.
https://supremo.vlex.es/vid/690748533#section 17




encorsetado en el Convenio Lolin como para asumir que el modificado n® 23 pueda calificarse como
ACTUACION DE DOTACION. Creo sinceramente que la cuestion es mas compleja.

Pero sigamos con la STS:

La legislacion estatal no define los conceptos de suelo urbano consolidado y no consofidado,
habiendo reconocido el Tribunal Constitucional la competencia de las Comunidades
Autoénomas a la hora de trazar los criterios de diferenciacién entre una y otra categoria de suelo
urbano -senfencias del Pleno del Tribunal Constitucional STC 1 64/2001, de 11 de julio,
y 54/2002, de 27 de febrero -, si bien esa misma doctrina constitucional se encarga de precisar
que esa atribucion habra de ejercerse "en los fimites de la realidad”, y, por tanto. sin que
pueda ignorarse fa realidad existente.

En ocasiones anteriores hemos sefialado que, dado que Ia diferenciacién entre las dos
categorias de suelo urbano, consolidado y no consolidado, estd prevista en la legisfacion
estatal, que ademas impone a los propietarios de una y otra un distinto régimen de deberes, Ia
efectividad de esas previsiones contenidas en la normativa basica no puede quedar
obstaculizada ni impedida por el hecho de que la legislacién autonémica no haya fijado los
criterios de diferenciacion entre una y otra categoria- pueden verse en este sentido nuestras
sentencias de 28 de enero de 2008 (casacion 996/04), 12 de mayo de 2008 {casacion 2152/04)
y 19 de mayo de 2008 (casacién 4137/04), asi como otras anteriores que en ellas se citan-.
Pues bien, en esta misma linea de razonamiento, los criterios de diferenciacion gue en el
ejercicio de sus compefencias establezca el legisfador autonémico habrén de ser interpretados
en términos compatibles con aguelia normativa basica v teniendo en todo momento presente
que la defimitacion entre una y otra categoria de suefo urbano, con el correspondiente regimen
de deberes, habré de hacerse siempre en los limites de la realidad”

“En los limites de la realidad” no es una pelicula de ciencia ficcion. La expresion “en los limites de la
realidad” dice, César Tolosa, “se refiere al grado de urbanizacion real, factica, de los servicios de {primera)
urbanizacion en aquellos suelos que, estando urbanizados, deben ser transformados o reurbanizados segun
un nuevo planeamiento.

A resultas del modificado n® 23, a lo que se procede es a una reurbanizacién de la parcela de la Fabrica de
Lolin que quedara transformada en un Centro Comercial de Mediana Superficie, modificando el uso, creando
un acceso al aparcamiento, creando una zona ajardinada, urbanizando una zona peatonal, urbanizando un
carril bici desde la calle Leonardo Rucabado, redefiniendo una servidumbre de transito... una reurbanizacion
en toda regla para dar sentido a los nuevos usos.

La STS continia exponiendo como la realidad preexistente debe afectar a la equidistribucién de cargas y
obligaciones:

(..} Como explica fa STS de 14 de julio de 2011, RC 1543/08, lo anterior significa, en el plano
de la gestion urbanistica, la imposibilidad de someter al regimen de cargas de las actuaciones
sistematicas, que son propias del suelo urbano no consolidado, a terrenos que merecian la
categorizacion de urbano consolidado conforme a la realidad fisica preexistente al
planeamiento que prevé la nueva ordenacion, ia mejora o la reurbanizacion; y ello porque no
procede devaluar el estatuto juridico de los propietarios de esta clase de suelo exigiéndoles el
cumplimiento de las cargas y obligaciones establecidas para los propietarios del suelo no
consolidado. Como indica la misma STS anfes citada de 23 de septiembre de 2008 (RC
4731/04 ) "... Tal degradacion en la categorizacion del terreno por la sola afteracion del
planeamiento, ademas de resultar ajena a la realidad de las cosas, produciria consecuencias
dificiimente compatibles con el principio de equidistribucicn de beneficios y cargas derivados



del planeamiento, principio éste que, segdn la normativa basica (articulo 5 de la Ley 6/1998 ),
las leyes deben garantizar”.

Si estamos de acuerdo con esta afirmacion, diré en lo referente a la equidistribucion de cargas y beneficios
que la promocion de la Fébrica Lolin no estuvo sujeta a cesiones (ni la de los espacios publicos tal como se
ha resefiado en la Alegacién Quinta) ni la del 10% de aprovechamiento que le hubiera correspondido en
Suelo Urbano Consolidado, algo que corresponde a la cultura urbana de este Ayuntamiento, cosas, ya se
sabe, ocurridas hace 22 afos.

La STS continda razonando como debe procederse para la categorizacion de Actuaciones de Dotacion o de
Urbanizacién, y lo hace sobre la base de dos consideraciones:

En sintesis, la Consideracién A parte de la naturaleza de fos terrenos a desarrolfar en un
nuevo ambito urbanistico, entendiendo que se esta en presencia de SUC (204.218 m2), de los
que 92.297 m2 corresponden a titularidad privada (integrado por un suelo industrial con
instalaciones demolidas y por el estadio Vicente Calder6n), y 111.921 m2 son de titutaridad
publica y cardcter dotacional. Analiza los destinos previstos para las distintas zonas, asi como
la incorporacién de las redes publicas afectadas (M-30 en fa parte no soterrada) y dos colegios
publicos. En sintesis, pues, en esta primera motivacion se concluye sefialando gue las
dotaciones previstas "son el resultado de la adicién de las que eran de titularidad pablica mas
la de resultado de las obligaciones de cesiones de los titulares promotores”, afiadiendo gue "no
hay un reajuste de dotaciones sino aplicacion legal de las determinaciones propias de fa nueva
ordenacion”.

La segunda motivacién (Consideracion B) de la sentendcia, esgrimida con la finalidad de
considerar la actuacion de transformacién urbanistica a desarrollar en el PPRI como Actuacion
de Urbanizacion, y no como Actuacién de Dotacién (que excluiria la reserva de suelo para
viviendas publicas), es que "la_Modificacion requiere la reforma o renovacion integra de Ia
urbanizacion de éste” (dmbito), poniendo de manifiesto que "de hecho el ambito se crea ex
novo con la finalidad filada en la Memoria. En realidad la actuacion tiene por objeto reformar la
urbanizacion de un dmbito de suelo urbanizado reconvirtiendo los usos”.

La aplicabilidad de esta STS al modificado n® 23 se sustenta sobre la base de que el objetivo principal del
Convenio Loiin, es decir, el traslado de la fabrica, para en su lugar crear un centro comercial (recalificando los
usos, modificando la urbanizacion con la creacion de espacios peatonales y un carril bici, entre otras
actuaciones urbanizadoras), y la consecuencia de la reforma urbanizadora, es decir, realizar las cesiones de
dotaciones a las que obliga la ley. Asi se deduce de la propia Memoria cuando establece: “Esta modificacion
del nivel de uso, conlleva entre otras obligaciones legales, la implantacion y ampliacién de dotaciones
pblicas. Por lo que se incluye en la misma, el incremento de las dotaciones piblicas vinculado al cambio de
nivel de uso que se propone, como una carga adicional convencional que viene a mejorar y complementar las
dotaciones ptiblicas existentes en una zona ya densificada’”.

Es decir el orden aqui es el inverso a las Actuaciones de Dotacion. La ACTUACION URBANIZADORA implica
una modificacion de la edificabilidad tras el cambio de uso, y por ende las dotaciones que correspondan;
mientras que en las ACTUACIONES DE DOTACION se fijarian las dotaciones equipamientos y como se
resultado de ello se aumentaria la edificabilidad.

Como ya se ha expuesto hasta la saciedad, si el Ayuntamiento persiguiera mejorar las dotaciones publicas, y
reordenar la zona industrial, el camino correcto hubiera sido la actuacién mediante el instrumento urbanistico
mas adecuado (Plan de Reforma Interior, Modificado del PGOU); en este casc no hubiera lugar a dudas y
estariamos ante una ACTUACION URBANIZADORA... en el caso Lolin, estariamos en apariencia ante una
Actuacion de Dotacion porque afecta a una sola parcela, pero ello no obsta para pensar gue estamos ante



una MINI ACTUACION URBANIZADORA definida no tanto por la extensién de su transformacion siuno opor
la intensidad de los usos y actividad urbanizadora que aqui se plantean.

Concluye la STS diciendo que

Los antiguos (y autondmicos) conceptos de SUC y SUNC no cuentan va con el papel de
elementos determinantes de las nuevas exigencias derivadas de una actuacién de
transformacion urbanistica, ya que estas miran al futuro, juegan a transformar la ciudad con
mayor o menor intensidad (quizé sin romperia como ciudad compacta), y se presentan como
mecanismos de transformacion urbana, sin anclajes ni condicionamientos derivados de la clase
de suelo de que se trate. Esto es, el nivel de la actuacién (y sus correspondientes
consecuencias) no viene determinada por el nivel o grado de pormenorizacién del suelo a
transformar, sino por el grado o nivel de la transformacion que se realice sobre un determinado
suelo, y que, en funcion de su intensidad, podré consistir en una reforma o renovacion de la
urbanizacion, o, simplemente, en una mejora de la_misma _mediante el incremento de las
dotaciones, en un marco de proporcionalidad, y sin llegar a la reforma o renovacion; la reforma
0 renovacion (Actuacion de Urbanizacidn) es "hacer ciudad” (cuenta con un plus cualitativa), y
el incremento de dotaciones (Actuacion de Dotacion) es "mejorar ciudad”, con un componenie
mas bien cuantitativo. La primera se mueve en un ambito de creatividad urbanistica en el
marco de la discrecionalidad pudiendo Hegar a una ‘ciudad diferente”, mientras que la
actuacion de dotacion consigue una "ciudad mejor” que no pierde su idiosincrasia.

El Modificado n® 23 se presenta como una actuacion con el plus de interés general de trasladar una industria
para mejorar el entorno y adecuarlo a la nueva realidad con una intervencién drastica sobre la urbanizacién
para poder justificarse que invitan a pensar gue esta mas cerca de ser una ACTUACION URBANIZADORA,
dicho esto con las reservas expresadas en el encabezamiento de esta alegacion.

Obvio es que la calificacion del tipo de actuacion tiene unas enormes consecuencias sobre los deberes en
uno y otro caso que mas arriba se han concretado:

- Actuacion de Dotacién, deber de ceder viales, zonas verdes y peatonales, equipamientos, mas eI
10% del exceso de aprovechamiento edificable.

- Actuacién Urbanizadora, deber de ceder viales, zonas verdes y peatonales, equipamientos, mas el
15% del total del aprovechamiento edificable. {15 % en consonancia con el aprovechamiento fijado
por ia Ley del Suelo de Cantabria para Suelo Urbano No Consolidado).

SEPTIMA.-

INCUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS DEL PGOU EN CUANTO A OCUPACION EN PARCELA,
POSICION DE LA EDIFICACION EN PARCELA, ALTURA DE LA EDIFICACION, Y EL COEFICIENTE DE
EDIFICABILIDAD.

INCUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE APLICACION DIRECTA DE LA LEY DEL SUELO DE
CANTABRIA.

De acuerdo con el art. 83.2 de la Ley 2/2001 del Suelo de Cantabria:

Las modificaciones del planeamiento contendrén las determinaciones y documentacién
precisas para su finalidad, incluyendo, ademés de cuanta documentacion venga exigida en la
legisiacion basica estatal, una Memoria en Ia que conste expresa Justificacién y mofivacién de

la necesidad o conveniencia de la reforma y un estudio o descripcién de sus efecfos sobre ef

planeamiento vigente,




Los efectos que sobre el planeamiento expone la MEMORIA en su capitulo 3 “Efectos sobre el
planeamiento vigente” no aclaran los aspectos esenciales para medir las afecciones sobre el planeamiento.

La Memoria no se detiene en un analisis comprensivo del cumplimiento de las Normas Urbanisticas del
PGOU para conocer que es aquello que se mantiene y que es lo que se modifica. Se recurre a eufemismos
del tipo “REDELIMITACION DEL AMBITO DE AFECCION DE LA ORDENANZA N° 8 PRODUCTIVO
ADECUANDO EL PGOU A LA REALIDAD” poniendo énfasis en los siguientes aspectos:

“Esta redelimitacion, ademés de no suponer un aumento de superficie del ambito de afeccion
de la ordenanza n°8 en la parcela, supone una disminucion de la misma, puesto que implica
5.334,00 m? calificados por la ordenanza n°8 de la propuesta frente a los 5.5638,00 m?
calificados por la ordenanza n°8 actualmente en la parcela.

(...)

Modificacién de las alineaciones de la edificacién, redistribuyendo la altura, sin aumentar fa
superficie productiva y permitiendo el aparcamiento dentro del edificio (uso no productivo), asi
como el de equipamiento en planta alta.

{.)

Las alineaciones actuales de la edificacion existente en la parcela, responden a las
necesidades de un edificio de uso productivo industrial dedicado a fa produccion de conservas
de anchoa y tanidos, por lo que se propone la modificacion de fas afineaciones actuales de la
edificacion para su adecuacion a un uso productivo no industrial (comercial de mediana
superficie).

La modificacion de las alineaciones de la edificacion, no supone un aumento de la superficie
productiva total de la parcela, sino que se redistribuye en altura la superficie necesaria para los
usos propuestos, permitiendo ademas el uso de aparcamiento dentro del edificio (uso no
productivo), asi como el uso dotacional o equipamiento en planta afta. La ampliacién propuesta
en planta, tendré la misma aftura que tiene la actual planta baja del edificio.

Es decir, se reconoce la modificacion de las alineaciones del edifico a construir en la parcela pero nada se
dice sobre el cumplimiento de la POSICION DE LA EDIFICACION EN PARCELA (capitulo X.9.7 de las
Normas Urbanisticas del PGOU); o de la OCUPACION DE PARCELA (capitulo X.9.8 de las Normas
Urbanisticas del PGOU); o del cumpiimiento del COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD {capitulo X.9.9 de las
Normas Urbanisticas del PGOU); o del cumplimiento de LA ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION
{capitulo X.9.10 de las Normas Urbanisticas del PGOU). Se expone en la Memoria un cuadro comparativo
con las ocupaciones sequn los nuevos Usos:

. Superficie Ocupacién P.B. 3.290
Supericisliaicela Superficie Libre P.B. 2873 &3S
P.B. pP.1%° Pi2® P.3° TOTAL
| Productivo Industrial 3.290 3.290 3.290 3.009 12.879
Uso | Aparcamiento descubierto 2.873 - - - 2.873
| Terraza - - - 281 281

Total Planta 6.163 3.290 3.290 3.290

SITUACION PROPUESTA

. Superficie Ocupacién P.B. 4.667
sopsiicisiieeslc Superficie Libre P.B. 1.496 a8
P.B. p.1¢ R2® P.3% TOTAL
Productive Comercial 4.218 1.549 - 398 6.165
Equipamiento privado = = - 1.513 1.513
Aparcamiento descubierto - - 1.377 - 1.377
Aparcarmiento cubierto - 3118 3.290 - 6.408
Espacio Publico 829 - - - 829
Uso | Equipamiento municipal - - - 250 950
Accesos interiores as } - 148 234

peatonales

Accesos rodados interiores 361 - - - 361
Terraza - - - 281 281
Accesos exteriores 667 - - - 667

Total Planta 6.163 4.667 4.667 3.290




A partir de estos datos, hacemos el célculo de la superficie edificada, antes y después del Modificado n® 23;

Superficie edificada Fabrica Lolin:
3.290+3.290+3.290+3.009=12.879 m2 construidos®.

Superficie edificada Modificado n® 23:
4.218+88+361+4.667+3.280+398+1513+950+148= 15.633 m2 construidos’.

Entendemos que la Memoria no cumple con lo previsto en el art. 83.2 de la Ley del Suelo pues no se ocupa
de explicar las afecciones a las Normas Urbanisticas del planeamiento vigente.

Concretamente en relacion con la ordenanza n°® 9 PRODUCTIVO del PGOU se incumplen los siguientes
parametros:

- la ocupacién en parcela.

- La posicién de la edificacién en parcela.

- La aitura de la edificacién.

- El coeficiente de edificabilidad.

LA OCUPACION EN PARCELA pasa de 3.290 m2 (53,62%) a 4.667 m2 (75,72%). Aumenta la ocupacion,
por tanto, en casi un 42%.

La ordenanza de PRODUCTIVO del PGOU (capitulo X.9.8 de las Normas Urbanisticas del PGOU) establece
para el grado 2 una ocupacidn sobre y bajo rasante del 65 %.

Por lo tanto, se incumple el PGOU pues en el Modificado n® 23 no se establece un modificado de la
ordenanza sobre ocupacion de parcela en Suelo Productico y por lo tanto no se justifica que el modificado n®
23 tenga una ocupacién del 75,72% cuando el PGOU no admite mas del 65%.

El Modificado n°® 23 no habla, ni justica, por tanto, el aumento de la ocupacion en parcela; el Modificado n® 23
habla de "modificacién de la alineacion”; “pero eso es otra cosa es otro parametro. Puede darse el caso que
se modifique la alineacion de las edificaciones y se mantenga el porcentaje de ocupacion. La Ocupacién en
Parcela es un parametro esencial para medir las afecciones del Modificado sobre el Planeamiento, ¥ la
Memoria no lo contempla incumpliendo por ello lo exigido en el art. 83.2 de la Ley del Suelo de Cantabria:

Si el Modificado n° 23 hubiera tenido como objetivo la ampliacion de la ocupacion de parcela debiera haberlo
expresado claramente (en la Memoria) con los efectos que tal ampliacién hubieran tenido para el PGOU yla
ordenacion de la zona de Brazomar, y no lo hace, por lo tanto el Modificado no puede admitir mas ocupacion
que aquella que permite el PGOU en sus NN. UU. (Ordenanza Productivo).

LA POSICION DE LA EDIFICACION DE PARCELA. Las Normas Urbanisticas del PGOU (capitulo X.9.7 de
las Normas Urbanisticas del PGOU) establecen para el grado 2 un retranqueo del lindero frontal de 7 m. y un
retranqueo de los linderos laterales de 5 m.

Segun el PGOU “es lindero frontal el que delimita la parcela de la via que le da acceso; tendran
consideracion frontal todos aquellos que den frente a la calle” (NN.UU. del PGOU cap. VII1.7.1). Por Io tanto,

9 Se excluye de la suma total la superficie de Terraza al estar excluida del computo de superficie edificada segun las NN. UU del PGOU
cap. V.1.20.2).

Se excluyen de la suma total los accesos exteriores y espacio pdblico, asi como el aparcamiento descubierto y terraza. Se incluye el
equipamiento municipal cubierto por no formar parte de los Sistemas Generales,



tal como se ha disefiado la nueva construccién comercial, son linderos frontales los que dan acceso a la calle
Menéndez Pelayo y a la Calle Leonardo Rucabado.
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Plano 08 Bis del Modificado n°® 23 del PGOU.

Segun los datos incorporados en la documentacion la nueva edificacion se retranquea del lindero frontal
entre 2,50 m. y 3,67 m. (calle Menéndez Pelayo); 4 m. en la rotonda; 0 m. en la calle Leonardo Rucabado;
en ambos casos muy alejados de los 7 m. a los que obliga el PGOU. En el lindero lateral, la distancia de lo
edificado es de 0 m. lindando con el Dominio Plblico Maritimo Terrestre de la ria de Brazomar.

Debe aclararse que estas distancias a linderos son con el Modificado n° 23 mucho mas cortas que las que
tiene la Fabrica de Lolin en relacion a la calle Leonardo Rucabado, y a la Rotonda, algo que sucede porque
el edificio comercial de nueva planta acorta considerablemente las distancias (aumentando la ocupacion)
entre el nuevo edificio y el lindero de la parcela.

ot S ; ARV !

La distancia de retranqueo con la calle Menéndez Pelayo es en el edifico actual entre 6 y 7 metros, mientras

que con el modificado disminuye entre 3 y 4 metros. En la rotonda ef retranqueo es de 17 a 30 m., pasando

con ef Modificado n° 23 a 4 metros. En el lindero de la calle Leonardo Rucabado se pasa de unos 23 metros
en el edifico actual a o metros con Modificado n°® 23.

Por lo tanto, se incumple también el PGOU en este parametro, pues en el Modificado n°® 23 no se establece
un modificado de la Ordenanza sobre Posicion de la Parcela en Suelo Productivo.



LA ALTURA DE LA EDIFICACION. Las NN. UU. del PGOU (capitulo X.9.10) establecen un maximo de
plantas de cuatro (B+3) plantas, con una altura maxima de la linea de cornisa de ia edificacion de 13 m. que
quedaria superada por la nueva edificacion en 2 m. aproximadamente (20,34 — 5,60 = 14,74 m.)
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El PGOU establece que “estas limitaciones de alturas podran ser superadas cuando el desarrollo del proceso
productivo lo requiera. En este caso, las edificaciones deberan separarse de los linderos una distancia igual a
la mitad (1/2) de la altura”.

Es evidente que no se da esa circunstancia, por lo que el Modificado no respeta las NN. UU. del PGOU
(Ordenanza Productivo) en cuanto a altura méxima de la edificacion en esa clase de suelo, y entre los
objetivos del Modificado no se persigue como objetivo la modificacion de la Ordenanza Productivo en cuanto
a la altura maxima de las edificaciones en esta clase de suelo.

EL COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD segtn las NN. UU del PGOU para Productivo Grado 2 {cap. X.9.9)
se establece una edificabilidad de 0,70 m? / m? de parcela. Este parametro ya estaba incumplido por la
fabrica de Lolin situando su edificio como FUERA DE ORDENACION (segun las propias NN. UU del PGOU).
En el edificio que propone el Modificado n° 23 del PGOU la edificabilidad aumenta en 6.044 m2,
produciendose un aumento de la superficie edificada del 63%, una auténtica barbaridad.

Superficie edificada Fabrica Lolin: 3,290+3.290+3.290+3.009=12.879 m® construidos.
Superficie edificada Modificado n° 23: 4.218+88+361+4.667+3.290+398+1513+950+148= 15.633 m™

Aumento de la superficie edificada: 15.633 m* - 12.879 m* = 2.754 m*.

Este aumento de fa superficie edificada y el consiguiente aumento del coeficiente de edificabilidad no se
atiende en la Memoria, no se utiliza en indicador tal como lo hace le PGOU o la Ley del Suelo: m? construidos
/ m* de parcela, o si se prefiere superficie total edificable / superficie total de la parcela (Edificabilidad
Bruta); superficie total edificable / superficie neta edificable (Edificabilidad Neta, deduciendo los espacios
libres y de cesion obligatoria. (Cap. VI1.1.24 de las NN. UU. del PGOU).

La Memoria no fija objetivos ni cuantifica la modificacién de la edificabilidad con respecto a las NN. UU. del
PGOU. Los objetivos que se justifican en la Memoria para hacer el Modificado n® 23 son los sigufentes {cap.
3 de la Memoria):

a) Redelimitacion del ambito de afeccién de la ordenanza n°8 Productivo, adecuando el
P.G.0.U. a la realidad, modificando el viario del entorno de la parcela, ampliando Ia
superficie de uso publico y generando nuevas vias peatonales y de bicicletas, Y%
recuperando, parcialmente, el uso puablico de Ia costa.



b) Modificacién de las alineaciones de la edificacién, redistribuyendo la altura, sin
aumentar la superficie productiva y permitiendo el aparcamiento dentro del edificio (uso
no productivo), asi como el de equipamiento en planta alta.

c) Modificacién del nivel de uso productivo, dentro de la ordenanza n°8 de aplicacion y
establecimiento como uso caracteristico el uso comercial en edificio exclusivo pasando
del nivel “b” al nivel “d”, en el que ademas sera compatible el uso de equipamiento
(deportivo y otros) y el aparcamiento.

La superficie edificada con el modificado n°® 23 alcanza segin lo expuesto en el cuadro de superficies de la
Memoria los 15.633 m” construidos, sobre una parcela de 6.163 m?, lo que implica un coeficiente de
edificabilidad de 15.633/6.163 = 2,54 m?® construidos/m? de parcela. Es decir, [a nueva edificabilidad tras

el modificado es de casi cuatro veces mas (3,63 veces) que el limite maximo de edificabilidad que permite el
PGOU.

Cierio es, y asi se recoge en la Memoria, (y en las NN. UU. del PGOU), que “caso de sefalarse en los
planos las alineaciones y alturas en una parcela, el coeficiente de edificabilidad sera correspondiente
al volumen dibujado con independencia del grado asignado a la misma” (Cap. X.9.9.2. NN. UU. PGOU).

Ello justifica la situacion de partida, la de un edificio “Fuera de Ordenacion” (la fabrica de Lolin) que tiene una
edificabilidad muy por encima de la que establecen las NN. UU. habida cuenta de que la fabrica Lolin fue
construida antes de entrar en vigor el actual PGOU®. Pero no es admisible que en un Modificado del PGOU
aumente de forma exagerada una edificabilidad que ya era exorbitante. El PGOU con la norma sefialada esta
recogiendo situaciones de excepcion de edificios consolidados como lo fue la construccion de la fabrica de
Lolin, lo que no debe interpretarse que un modificado del PGOU pueda modificar alturas y aleaciones sin
ningan tipo de limite. Es decir, para una intervencion ex novo con un nuevo edifico afiadido a la vieja fabrica,
no puede pretenderse una arbitraria modificacién de las alineaciones para aumentar la edificabilidad de forma
exorbitante, multiplicando por 2,5 la edificabilidad maxima para el Suelo Productivo.

Para evitar lo que podria considerarse un abuso excesivo de esas situaciones de excepcion, la Ley del Suelo
establece unas normas y estandares a los que debe adaptarse el Planificador.

NORMAS DE APLICACION DIRECTA Y ESTANDARES URBANISTICOS EN EL PLANEAMIENTO
MUNICIPAL.

Articulo 38 Edificabilidad, densidades y ocupacion

1. Los Planes Generales de Ordenacién Urbana deberan fijar un limite de densidad,
edificabilidad y ocupacion, que estard en funcién del tipo de suelo y las caracteristicas del
municipio.

2. En el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable la densidad maxima permitida
no podra ser superior a 70 viviendas por hectéarea y la edificabilidad no sera mayor de 1 metro
cuadrado construido por metro cuadrado de suelo en municipios con poblacion igual o superior
a 10.000 habitantes. Los anteriores parémetros se reducirdn a un méximo de 50 viviendas por
hectérea y 0'5 metros cuadrados construidos por metro cuadrado de stelo en los demdas
municipios. El planeamiento expresaré estas supeificies en metros cuadrados del uso
predominante, previa ponderacion al mismo de todos fos demas.

® En el proyecto basico del reformado de la Fabrica de Lolin se hace constar gue &l edifico de la Fabrica de Olectécnica esta en situacion
de FUERA DE ORDENACION.



Para la aplicacion de los limites maximos de superficie construida se excluiran del cémputo los
terrenos reservados para sistemas generales.

()

5. En el suelo industrial la_ocupacion por construcciones vinculadas a tal fin no podréa superar
los dos fercios_ de la superficie delf Sector de que se lrate.

6. En ef suelo urbano no consolidado el planeamientc podré aumentar los parametfros de
edificabilidad y densidad del apartado 2 de este articulo en areas concretas de dicho suelo
sometidas a operaciones de reforma interior, con objefo de hacer viable la actuacion.

Suelo Urbano No Consolidado, edificabilidad maxima: 1 m*/m?.

No se nos escapa que la ley no dice nada sobre los parametros a cumplir en Suelo Urbano Consolidado,
situacion en la que cabria entender que se encuentra la parcela de la Fabrica Lolin. Pero tal parcela deberia
considerarse como SUELQO URBANO NO CONSOLIDADO en la medida de que se ha sometido a un proceso
de transformacién, renovacion, y urbanizacion con el modificado n® 23 del PGOU. Asi se deduce del art. 96.1
de la Ley del Suslo:

Articulo 96 Suelo urbano consolidadp v ng consolidado

Tendran la consideracién de suelo urbano no consolidado los tarrenos del suefo urbano que el
Plan General defina expresamente como tales por resultar somelidos a procescs de
urbanizacion, renovacion o reforma interior, asi _como aguellos otros sobre fos que el
planeamiento prevea una ordenacion sustancialmente distinta de la hasta enfonces existente.

Si aceptamos gue la parcela Lolin se esta sometiendo a un proceso de Madificacion con “una urbanizacion,
renovacion, reforma...” (que justifica un Modificado del PGOU} convendremos que tras el modificado se
encontrara en una situacion juridica de SUELO URBANO NO CONSOLIDADO; en cualquier caso, sabemos
que sobre fa parcela Lolin el modificado del PGOU prevé “una ordenacion sustancialmente distinta de la
existente™. (Sobre esta cuestion SUNC vrs SUC ya nos hemos referido en la ALEGACION SEXTA).

Pero si no aceptamos esta consideracion, es decir, que la parcela afectada per el Modificado es SUELO
URBANQ CONSOLIDADOQO, en tal caso la Ley del Suelo (art. 38.1) nos remite a lo ordenado por el PGOU, en
cuyo caso, el coeficiente maximo de edificabilidad como ya hemos dicho es de 0,7 m%/m?®.

Por lo tanto, la edificabilidad maxima resultante del Modificado n® 23 no puede ser en ningln caso superior a
1 m? construido por m? de suelo. Tal como se ha calcula, |a edificabilidad resultante dei Modificado n® 23 es
2,54 m?im’.

Desde mi punto de vista, no puede aprobarse un modificado del PGOU conculcando las normas de
aplicacion directa del art. 38 de la ley del Suelo.

Cierto es que en el inciso final (art. 38.6) se dice que en ef suelo urbano no consolidado el planeamiento
podré aumentar los parametros de edificabilidad y densidad del aparfado 2 de este articulo en éareas
concrefas de dicho suelo sometidas a operaciones de reforma interior, con objefo de hacer viable la
actuacién. Pero si esto es asi debe llamarse la atencién del Planificador en el sentido de que nos
encontrariamos ante una ACTUACION DE URBANIZACION (no ante una Actuacién de Dotacién) con la
consiguiente modificacion de fos aprovechamientos, por aplicacion de los deberes y obligaciones del art. 100
de la Ley del Suelo de Cantabria®. Como ya he dicho, aceptariamos concebir ef Modificado n° 23 como una

% Articulo 100 Deberes en suela urbano no consolidada.

En suelo urbano no consolidado, los promotores tienen los siguientes deberes:



ACTUACION DE URBANIZACION en SUELO URBANO NO CONSOLIDADO pero el Planificador ha optado
por entender que estamos ante una ACTUACION DE DOTACION en SUELO URBANO CONSOLIDADO tal y
como justifica en la Memoria, pag. 8.

Por lo tanto debe rechazarse este Modificado por conculcar la edificabilidad maxima permitida por la Ley del
Suelo y el PGOU.

PORCENTAJE DE OCUPACION DEL SUELO INDUSTRIAL SEGUN LA LEY DEL SUELO.

El Modificado n® 23 del PGOU tampoco cumple las normas de aplicacién directa del la ley del Suelo de
Cantabria, referidas a la ocupacion de suele industrial, concretamente su art. 38.5:

En el suelo _industrial la ocupacion por construcciones vinculadas a tal fin no podra
superar los dos tercios de la superficie del Sector de que se trate.

Tal como se ha expuesto, la ocupacion en parcela que implica este modificado es de un 75,72 %, por lo que
se estaria infringiendo la Ley del Suelo gque admite un maximo de ocupacién del 66%. Cabria objetar que la
Ley del Suelo se refiere al SUELO INDUSTRIAL, mientras que el modificado esta hablando de un uso
PRODUCTIVO-COMERCIAL. No, el SUELO PRODUCTIVO al que se refiere el PGOU es el SUELO
INDUSTRIAL que se regula en las normas de aplicacién directa. Téngase en cuenta que estamos ante una
PGOU inadaptado a la Ley del Suelo y que utiliza una nomenclatura desacorde (“productive” en vez de
“industrial”)"®, pero sobre todo debe hacerse hincapié en que el PGOU regula todo el suelo productivo
(independientemente de su clase: industrial, comercial, etc.) dentro de la misma Ordenanza n° 8 Productivo
(cap. X del PGOU), y esa ordenanza conjunta para el PRODUCTIVO regula entre otros parametros la
ocupacion de parcela, tanto para el productivo industrial como para el productivo comercial.

Podriamos concluir que, en lo que concierne a la parcela de la Fabrica de Lolin, partiendo de la nada (edificio
“fuera de ordenacién”) hemos alcanzado unas cotas que no son asumibles, por desorbitadas, inadmisibles
para la Ley del Suelo que no admite que los Flanes Generales, ni por ende, sus Modificados, sobrepasen
unos criterios minimos de sostenibilidad y de proporcionalidad en lo referente a alturas, volumen, ocupacion,
y edificabilidad.

Conviene recordar en relacién con la aplicacién de las normas de aplicacién directa lo que dice el predmbulo
de la Ley del Suelo de Cantabria

La flexibilidad de contenidos del planeamiento general resulta compensada con la
prevision de normas protectoras mas intensas, las normas de aplicacién directa -que se
imponen por si mismas, con o sin Plan, y que, en todo caso, condicionan a éstos- y los
estandares urbanisticos -que, aungue no son de aplicacién directa, se imponen también
al planeamiento municipal-. Ahi queda resguardado y protegido el ambito ¢ nicleo
minimo legal, el denominador normativo comun a partir del cual el planificador municipal

podra ampliar las exigencias, pero no reducirlas.

a) Proceder a la distribucidn y reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados del planeamiento con anterioridad a su ejecucién
material. b) Ceder gratuitamente al Municipio, libres de cargas, los terrenos destinados a viales, espacios libres y demds dotaciones locales,
asf como los correspondientes a los sistemas generales incluidos en la unidad de actuacién o adscritos a ella para su gestién, ¢) Costear y, en
su caso, ejecutar en los plazos fijados en el planeamiento, las obras de urbanizacidon necesarias para que los terrenos alcancen, si atin no la
tuvieran, la condicién desolar, asi coma [a urbanizacién correspondiente a las dotaciones focales, incluidas las de conexién a los sistermas
generales. d) Ceder gratuitamente al Municipio, libre de cargas, el suelo correspondiente al quince por ciento del aprovechamiente medio de!
Sector 0 Sectores que constituyan el ambito de la equidistribucién o, de no haberlos, de |a unidad de actuacién. ¢...)

014 inadaptacion del PGOU de Castro Urdiales a la Ley 2/2001 jo es en muchos aspectos sustanciales que no ha lugar a desarrollar

ahora, y también en el uso de una terminologia obsoleta como “suelo productive™ en vez de “suelo industrial”, o “suelo no urbanizable” en
vez de “suelo ristico”, efc., etc., etc.



E! Planificador del Modificado n® 23 no solo no amplia las exigencias sino que se sobrepasa los limites de
flexibilidad de las NN. UU. y Ordenanzas de su PGOU.

Por todo ello, considero que el Modificado n® 23 del PGOU es ilegal al aumentar la edificabilidad
contraviniendo ias normas urbanisticas del PGOU, conculcando ademas los estdndares y normas de
aplicacion directa de la Ley 2/2001 de del Suelo de Cantabria.

OCTAVA.-
INTERES GENERAL Y DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE.

La Ley del Suelc Estatal enuncia en su art. 3 el PRINCIPIO DE DESARROLLO TERRITORIAL Y URBANO
SOSTENIBLE, articulo que merece ser reproducido casi en su integridad:

Articulo 3 Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible

1. Las politicas ptblicas refativas a la regulacion, ordenacion, ocupacion, transformacion y uso
del suelo tienen como fin comin la ulilizacion de este recurso conforme al interés general y
segun el principio de desarrolio sostenible, sin perjuicio de los fines especificos que les
atribuyan las Leyes.

2. En virtud del principio de desarrolio sostenible, las politicas a que se refiere el apartado
anterior deben propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los
requerimientos de la economia, el empleo, Ja cohesion social, la igualdad de trato y de
oportunidades, la salud y la seguridad de las personas y la proteccion del medio ambiente,
contribuyendo en particular a:

a) La eficacia de las medidas de conservacién y mejora de la naturaleza, la fiora y la fauna y de
la proteccion del pairimonio cultural y del paisaje.

b) La proteccion, adecuada a su caracter, del medio rural y la preservacién de los valores del
suelo innecesario o inidoneo para atender las necesidades de transformacion urbanistica.

¢) La prevencion adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la salud publicas y la
eliminacién efectiva de fas perturbaciones de ambas.

d) La prevencién y minimizacién, en la mayor medida posible, de la contaminacién del aire, el
agua, el suelo y el subsuelo.

(-}

De acuerdo con el planteamiento de la ley estatal el uso y transformacion del suelo debe ir dirigido al interés
general conforme al desarrollo sostenible, lo que nos introduce en el manejo de conceptos juridicos
indeterminados, y el consiguiente abuso de los mismos. Asi, el Modificado n® 23, precedido por el Convenio
Lolin, es para unos beneficios para el medio ambiente, y conforme al interés general, y para sus detractores,
pude ser perjudicial para el medio ambiente, y contraric al interés general.

Vamos a ponernos positivos. Vamos a partir de que el Modificado n® 23 es conforme a lo manifestado en su
Memoria, favorable para el medio ambiente, y favorable al interés general, y para ello recordamos los
aspectos que lo demuestran:

- La retirada de una industria de los lindes del casco urbano de Castro Urdiales para trasladarla al
poligono industrial.

- La creacidn de un centro comercial en un entorno propicio.

- La mejora de espacios peatonales.



- La construcciéon de un carril bici y peatonal para conectar con la via verde de Castro Traslavifia en
direccion a Miofio.

- La obtencion para el Ayuntamiento de Castro Urdiales de un espacio bajo cubierta del centro
comercial como equipamiento publico.

- La obtencion del aprovechamiento del 10 % sobre el exceso de edificabilidad {(que queda
compensada segun al memoria con las cesiones anteriores).

Estamos de acuerdo y ademas aplaudimos el hecho de que el traslado de una industria es una magnifica
oportunidad para mejorar el entorno de la ciudad.

Pero debemos poner sobre la mesa, dos cuestiones muy negativas que estan muy relacionadas con el
desarrollo sostenible y el interés general que implica el Modificado n® 23:

- lLairrecuperacion de la margen izquierda de la ria Brazomar para el dominio plblico en consonancia
con usos posible en la zona de Proteccion del Dominio Publico Maritimo Terrestre de la Ley de
Costas.

- La introduccion en medio de la zona de Brazomar de un gran edificio comercial de gran volumen y
ocupabilidad que determina el desarrollo posterior, dificultando una ordenacién racional del conjunto
de Brazomar.

Se ha justificado la ordenacion del futuro centro comercial sobre la base de que el entorno de Brazomar
estaba adquiriendo con el paso del tiempo un caracter comercial y residencial cada vez mas predominante.
Creo sinceramente, que hubiera sido exigible un diagnéstico mas completo de la zona.

La Fabrica de Anchoas Lolin ocupa el solar de lo que fuera la fabrica de Oleotécnica, y se halla enfrente de la
fabrica Ashland Chemical y muy proxima a Herranz y Diez, Asco Numatics, Dixaflex, o el poligono industrial
de La Tejera. También se halla cerca del supermercado DIA, y del hiper Eroski, asi como de otras superficies
comerciales (Netto, Aldi, Lidl, Gran Bazar). Es una zona que ha sido sometida a transformaciones propias de
la periferia de Castro Urdiales; nos encontramos también varios edificios residenciales, viviendas
unifamiliares, la estacién de autobuses, dos gasolineras y un Instituto de Ensefianza Secundaria. Frente a la
fabrica esta la rotonda que conduce a la entrada y salida a la autovia A-8 y las comunicaciones con los
nlcleos urbanos menores del municipio y zonas residenciales de Brazomar y Cotolino. Todo ello configura un
area muy compleja que no es riguroso calificarla como de vocacion comercial y residencial, pues en ella
subsisten muchos usos que transmiten que la zona es de una enorme importancia estratégica desde el punto
de vista del desarrollo urbano. Ademés de las comunicaciones por carretera, el elemento de dominio publico
mas importante es la ria de Brazomar.

Plano del PGOU de la zona del antiguo Barrio de Brazomar
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La zona de Brazomar ofrece una mezcolanza de usos, con problemas serios de trafico agravados por la
entrada y salida a la autovia A8, y a las carreteras que comunican con el centro urbano, con el Barrio
Cotalino, y con los ntcleos urbanos de Santullan, Miofio y Sdmano.

Cuando digo que es una zona de “gran importancia estratégica para el desarrollo urbano para la ciudad”
estoy invocando a la necesidad de su ordenacion, y esto es algo que deberia haberse emprendido a través
de la revision del PGOU, un empefio que deberia haberse acometido desde el momento en el que el actuat
PGOU regul6 su Revision, a los 8 afios, es decir en el afio 2005, una Revisién del PGOU que hubiera sido
una prioridad para la ciudad y el municipio habida cuenta de las graves problemas urbanisticos que se han
generado en los Ultimos afios con el modelo de crecimiento urbanistico propiciado por el Ayuntamiento de
Castro Urdiales. Un PGOU, afiado, no adaptado a la ley 2/2001 del Suelo de Cantabria.

Pero si acaso la urgencia en la intervencion sobre Brazomar fuera mas acuciante, ofros instrumentos podrian
ser coherentes, principalmente un Plan Especial de Reforma Interior.

En cualquier caso, debe prevalecer una actuacion global, con un diagnéstico muy preciso, con un estudio de
necesidades para determinar los usos, infraestructuras e intervenciones que exija el Barrio de Brazomar.

La delimitacion del area de actuacién podria ser la siguiente, pero bien pudiera ser mas amplia:

Zona del Barrio Brazomar que engloba a las fabricas en el entorno de la ria de Brazomar.

&Y cuales podrian ser los objetivos y ventajas desde el punto de desarrollo sostenible y para el interés
general de una futura ordenacion global de Brazomar?

- La retirada no de una, sino de todas las industrias de los lindes del casco urbano de Castro Urdiales
para trasladarlas al poligono industrial.

- La creacion de un espacio mixto, en el que no podria descartarse un centro comercial, pero tampoco
otros usos: residencial, hotelero, servicios...

- La mejora de espacios peatonales. En especial la recuperacién para espacio peatonal de ambas
margenes de la ria de Brazomar en coherencia con el uso que predica la ley de Costas para la Zona
de Servidumbre.

- La construccién de un carril bici y peatonal para conectar con la via verde de Castro Traslavifia en
direccion a Miofio. Y ademas la construccion del carril bici que conecte el casco urbano con Samano
y Santullan a través del antiguo trazado del ferrocarril minero de Castro Alén.

- La obtencién para el Ayuntamiento de Castro Urdiales de espacios para equipamientos conforme a
las cesiones y a la planificacion del area.

- La obtencién del aprovechamiento del 15 % (no del 10%) sobre la edificabilidad media ponderada (no
sobre el exceso de edificabilidad).



Y ademas:

- Laintervencion sobre las infraestructuras de carreteras para mejorar el trafico.

- La participacién de empresarios, colectivos, en el disefo de una parte esencial de la ciudad
contribuyendo a mejorar el la calidad urbana de la ciudad, la expectativa de negocio y creacion de
puestos de trabajo en el municipio, y la mejora ambiental del entorno de la ria de Brazomar y rio de
Samano.

Doy por sentado que en el disefio del conjunto de Brazomar, y su posterior transformacién se generan
plusvalias para los propietarios y empresarios, seguro que muy importantes, pero también y de forma
proporcional para el Ayuntamiento de Casiro Urdiales, y para el conjunto de fa ciudadania.

Asi pues, no es que el Modificado n° 23 sea contrario al Desarrollo Sostenible y el Interés General. La
cuestion es que en la toma de decisiones, al Planificador le corresponde un uso mas racional de los recursos
(asi lo dice la Ley del Suelo), y promover la mayor eficacia..., la mejor prevencion..., la mayor proteccion...,
porque si no fuera asi no estaria cumpliendo el Principio de Sostenibilidad, ni respondiendo al Interés
General. Ya lo deciamos al principio en una de las consideraciones preliminares: el urbanismo negociado es
una opcién, pero de lo que se trata es de elegir la mejor opcion.

A lo largo de este escrito se han invocado algunos problemas serios que van afadidos a este Modificado n°
23. La justificacién que se aporta a la Memoria deja muchos interrogantes, y no da respuesta a lo exigible por
la Ley del Suelo a las afecciones que este Modificado tiene sobre el Planeamiento, y también encontramos
incumplimientos graves de la Ley del Suelo, de 1a legislacién de Aguas, de Costas.

Y desde luego lo que no se resuelve es la necesaria motivacion del interés general y el desarrollo sostenible
de la actuacion, porque ello hubiera dependido de un estudio de necesidades previo sobre las posibilidades
de desarrollo global y conjunto de la zona para promover el traslado de todas las industrias y una ordenacion
racional del conjunto de Brazomar con las que el Ayuntamiento, ciudadania y conjunto de empresarios,
hubieran cbtenido mayores veniajas tal y como se ha sefialado en estos parrafos.

Es por lo que debe retirase este Modificado n® 23 y en su lugar promover una instrumento que planifique
globalmente el conjunto de de la zona de Brazomar para conseguir un desarrollo sostenible mas acorde al
interés general.

Es por lo que a la vista de lo expuesto se solicita:
Primero. Sea admitido este escrito y con él las alegaciones presentadas.

Segundo. Se acuerde la nulidad de la aprobacion inicial de este modificado n® 23 por incurrir en algunas de
las causas gque se invocan sobre la base reiterados incumplimientos de la legalidad segin ha quedado
manifiesto.

Tercero. Se ordene a los Servicios Técnicos Municipales en relacién con la ALEGACION QUINTA Ia
elaboracién de una planimetria que corrobore lo informado por ia Ingeniera Municipal sobre la existencia de
suelo calificado como VIAL dentro de la parcela, y un informe juridico sobre las consecuencias de tal
confirmacion sobre el Modificado n® 23.

Juan Antonio Bazan Perales

Responsable de Medio Ambiente y Urbanismo de-Equo Cantabria.



