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Expediente n.2: 2025/501

D2 ANA MARIA GARCIA-DIEGO RUIZ, SECRETARIA DEL AYUNTAMIENTO DE SUANCES
(Cantabria),

CERTIFICO:

Que el Pleno de este Ayuntamiento, en sesién ordinaria celebrada el 1 de junio de
2026, adopto, entre otros, el siguiente acuerdo:

3.- Aprobacion inicial de la modificacién puntual N2 22 del PGOU de Suances. Expte.
2025/501

Por la Sra Secretaria se procede a dar lectura a la propuesta que ha sido dictaminada
por la Comisién Informativa de Urbanismo, Obras, Servicios, Vivienda, Juntas Vecinales y
Proyectos, de fecha 26 de mayo de 2026.

Debatido el asunto se somete a votacién, resultando aprobado por unanimidad el
siguiente acuerdo:

“PRIMERO.- Proceder a la aprobacion inicial urbanistica de dicha modificacion puntual
n922 del PGOU de Suances, conforme a su version de mayo de 2026, en la que se procede a la
incorporacion de las determinaciones del IAE.

Tal aprobacion tendrd los efectos suspensivos determinados en el articulo 89 LOTUCA.

SEGUNDO.- Someter tal aprobacion a informacion publica por un periodo de un mes,
mediante anuncio en el Boletin Oficial de Cantabria y en al menos un periddico de difusion
regional, asi como en la Sede Electrénica del Ayuntamiento.

De manera simultdnea a la fase de informacion publica se llevard a cabo la solicitud de
aquellos informes que pudieran resultar precisos conforme a cada normativa sectorial. A tales
efectos se llevard a efecto comunicacion a los organismos que tomaron parte en la tramitacion
ambiental o fueron sefialados en ella, asi como cuantos otros que pudieran verse afectados en
su dmbito competencial.

De no producirse alegaciones durante la fase de informacion publica o de haberse
presentado no se estimase procedente variar el documento inicialmente aprobado, el expediente
completo se remitird directamente a la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo para que, segun corresponda, proceda a su informe o resuelva respecto a su
aprobacion definitiva, en los términos del articulo 94 LOTUCA.”

Y para que asi conste, expido la presente certificacién con el Visto Bueno del Sr. Alcalde,
con la reserva del articulo 206 del Reglamento de Organizaciéon y Funcionamiento de las
Entidades Locales, segun el cual “Podran expedirse certificaciones de las resoluciones y acuerdos
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de los 6rganos de gobierno y administracion de las entidades locales, antes de ser aprobadas las
actas que los contengan, siempre que se haga la advertencia o salvedad en este sentido y a
reserva de los términos que resulten de la aprobacién del acta correspondiente.

En Suances, a la fecha de firma electrdnica,

Ve Be
EL ALCALDE LA SECRETARIA

Fdo.: Andrés Ruiz Moya Fdo.: Ana Maria Garcia-Diego Ruiz
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PRESENTACION
El presente documento constituye el proyecto de Modificacion Puntual n® 22 del

Plan General de Ordenacion Urbana de Suances, relativa a la correccidon de
diversos aspectos puntuales del contenido normativo.

Suances, mayo de 2026

Por el equipo redactor

Fdo.: Francisco Javier Leonardo Martin
Ingeniero de Caminos
Colegiado n® 7.236
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I. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. INTRODUCCION

Se redacta el presente documento de Modificacion Puntual N° 22 del Plan General
de Ordenacion Urbana de Suances (Cantabria), una vez obtenido el Informe
Ambiental Estratégico, por ser preciso en el procedimiento de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada (Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental).

1.2. PROMOTOR Y OBJETO DE LA MODIFICACION

.2.1. PROMOTOR

La presente Modificacion Puntual n° 22 del Plan General de Ordenacion Urbana (en
adelante PGOU) de Suances estd promovida por el Excmo. Ayuntamiento de
Suances, con domicilio a efectos de notificacion en Plaza de Viares s/n - 39340 -
Suances.

.2.2. OBJETO DE LA MODIFICACION

El presente documento tiene por objeto la modificacion puntual del PGOU de
Suances, afectando a aspectos puntuales de su contenido normativo sobre los
siguientes extremos:

1. Modificar la normativa urbanistica, en lo referente a la regulacion de los usos
permitidos en las plantas sétanos y semisdtanos.

2. Modificar la normativa general del uso comercial afectada por la anterior
regulacion.

l.3. INFORMACION URBANISTICA

.3.1. ANTECEDENTES

El vigente PGOU fue aprobado de forma definitiva por la Comision Regional de
Urbanismo en sesidon celebrada el dia 5 de julio de 1990, por lo que han franscurrido
27 anos desde su entrada en vigor

En el ano 2001, el Ayuntamiento decidid iniciar la Revision y Adaptacion del Plan
General de Ordenacion Urbana a la Ley de Cantalbria 2/2001.

En agosto de 2021 se presentd la Propuesta Final del PGOU junto al ISA y se remitio
al Gobierno regional para la obtencion de la Memoria Ambiental.
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En este periodo se han tframitado 21 modificaciones puntuales del PGOU afectando
tanto a su contenido grafico como normativo.

Con fecha 2 de febrero de 2026, se recibid, en la Direccidon General de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio, la documentacion ambiental correspondiente a la
presente Modificacion Puntual N° 22 del PGOU de Suances, solicitando el inicio de
la evaluacion ambiental estratégica simplificada, a los efectos de framitacion del
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica, de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Con fecha 4 de mayo de 2024, el Director General de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio ha emitido el Informe Ambiental Estratégico (IAE), siendo publicado en el
BOC n°89 de 12 de mayo de 2026.

En el IAE se establece que la Modificacion Puntual de referencia no ha de ser
objeto del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica ordinaria, no siendo
precisa la preparacion y presentacion del Estudio Ambiental Estratégico. Lo anterior
se entiende sin perjuicio de informar a este organo ambiental de cualquier
modificacion sustancial posterior de la propuesta de Modificacion Puntual, para
determinar si la misma pudiera tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Este Informe Ambiental Estratégico perderd su vigencia y cesard en la produccion
de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de
Cantabria, no se hubiera procedido a la aprobacion de esta Modificacion Puntual
en el plazo maximo de cuatro anos desde su publicacion.

.3.2. ANALISIS URBANISTICO.

El dmbito de esta Modificacion Puntual N° 22 del PGOU de Suances afecta
fundamentalmente a todo el suelo urbano ya que, en un municipio turistico como
Suances, existen (y pueden aparecer otros nuevos) locales comerciales vy
establecimientos hoteleros afectados por la normativa que se pretende corregir.

La Modificacidon n° 22 es relativa a cambios en la normativa urbanistica, derivados
de los cambios tecnoldgicos, de la realidad en cuanto al uso del espacio
construido, asi como de la incorporacion en los hoteles suancinos de cafeterias y
restaurantes, abiertos al publico en general.

La fuerte topografia del nicleo de Suances (el Ayuntamiento e encuentra en la
cota +82 y la zona de la Concha a la +6) provoca, en la construccion de los
edificios, la aparicidon de sdétanos y semisdtanos, unidos en numerosas ocasiones d
espacios que tienen la condicion de plantas bajas.

De hecho, el Ayuntamiento modificd puntualmente la ordenanza de Edificacion en
laderas, para que los sétanos no computasen, dado que en todos los edificios era
necesario construir esta planta, por los desniveles existentes.

Por otro lado, La aparicidon, desde 1987 (fecha de redaccion del PGOU vigente), de
nueva tfecnologia, no solo constructiva, sino también en el dmbito de las
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instalaciones de ventilacion, iluminacion y extraccidn de humos, obliga a un
replanteamiento de los usos que pueden darse y permitise en soétanos vy
semisdtanos, entendiendo que la influencia de la tecnologia en el desarrollo de
diversos usos debe incorporarse a la normativa actual.

Ademds, la Revision y Adaptacion del PGOU (en estos momentos en espera de la
Memoria Ambiental) ha permitido generar nueva normativa mds actualizada que
la vigente, lo que permite crear un marco de comparacion entre ambas.

Como consecuencia de las modificaciones propuestas para los usos de sétanos y
semisdtanos se hace preciso reqjustar la normativa del uso comercial,
fundamentalmente para ajustar la accesibilidad y la vinculacion de la planta baja
y las plantas situadas por debajo de la misma.

.3.3. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Como se ha senalado, en el periodo comprendido entre la aprobacion definitiva y
el momento de presentacion de este proyecto se han tframitado 21 modificaciones
puntuales.

.3.4. PROPIEDADES AFECTADAS POR LA MODIFICACION

No existen propiedades particulares concretas, afectadas por la modificacion, ya
que la misma es de cardcter normativo y de aplicacion general a todo el férmino
municipal
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Il. MEMORIA DE ORDENACION

1I.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

El vigente PGOU fue aprobado definitivamente el dia 5 de julio de 1990, por lo que
solo por esta cuestion de antigledad estd justificada la conveniencia (en tanto no
se apruebe la Revision general del mismo) de ir adaptando puntualmente su
normativa a la realidad y naturaleza actual, asi como a los cambios en las
demandas acaecidos en las Ultimas décadas.

Ademds, también se ha producido la entrada en vigor de un nuevo marco
legislativo en materia de suelo, tanto a nivel autondmico como a estatal. Toda esta
legislacion urbanistica ha venido a alterar los supuestos tedricos de obligaciones,
gestion, atribucion y reparto de cargas y beneficios urbanisticos que dieron pie a la
redaccion del PGOU que se revisa en la actualidad.

Es por ello, que practicamente todo el ndcleo de Suances, teniendo en cuenta su
orografia y situacion, se veria afectado por este cambio en la normativa, ya que se
trata de un municipio donde el sector terciario ocupa a casi la totalidad de su
poblacidon activa, por lo que el cambio de normativa que se viene comentando,
supondrd grandes beneficios.

Por ofro lado, estando incluida en la Propuesta Final del PGOU, en tramitacion, una
determinada normativa aplicable a los hoteles, se estima oportuno realizar una
modificacion de la normativa vigente en el PGOU de Suances en relaciéon con la
hosteleria, con el fin de igualar las condiciones a lo detallado en el apartado de
hoteles.

Se debe hacer referencia, ademds, a las politicas que, desde la Unidn Europeaq, se
plantean en este sentido, haciendo especial alusion a la normativa de libre
competencia, la cual facilita e incrementa la rivalidad empresarial y la sana
competencia entre mercados, garantizando el buen funcionamiento del mercado
interior, siendo la Comision Nacional de Mercados y Competencia, el érgano
regulador y encargado de gestionar la competencia en Espana.

Por supuesto, esta modificacion cumple con la Ley 5/2022 y serd framitada
mediante el procedimiento de aprobacidon previsto en el articulo 110 de la Ley
5/2022, de 15 de julio, de ordenacion del territorio y urbanismo de Cantabria.

I1.2. JUSTIFICACION DE LA NO CONCURRENCIA DE LAS CIRCUNSTANCIAS PREVISTAS
PARA LA REVISION DEL PGOU.

El articulo I.1.5. Revision establece en su apartado 1 las condiciones de Revision del
PGOU, que son las siguientes:

1. A los ocho afios de vigencia del Plan General, el Ayuntamiento
verificard la oportunidad de proceder a su revisidn, la cual se
producird en cualquier otro momento, anterior o posterior, si
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se produjese alguna de las circunstancias siguientes:

A)

En caso de aprobacidén de wuna figura de Ordenacidédn del
Territorio de ambito supramunicipal que afecte a su
territorio contradiciendo las determinaciones del Plan
General.

Por alteracidén sustancial sobre las previsiones del Plan
General sobre crecimiento urbanistico del municipio, y en
concreto por la superacidén de 10.000 habitantes de hecho.

Por mayores exigencias de suelo destinado a equipamientos
publicos que los previstos en el Plan.

Por edificaciédn de més de 750 viviendas en Suelo
Urbanizable Programado.

En el presente momento, no se cumple ninguno de los supuestos contemplados en
este articulo, por lo que no existe inconveniente urbanistico impuesto por el vigente
PGOU para proceder a la presente Modificacion Puntual.

Por ofro lado, el articulo 107. Revisidon del Planeamiento General de la Ley de
Cantabria 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cantabria establece que:

1.

2.

3.

Se consideran revisidén del Planeamiento General 1las
alteraciones del mismo que afecten de manera sustancial a
la estructura y ordenacidén general en él contemplada.

Procederd la revisidn del Planeamiento General cuando se den

las circunstancias establecidas en el mismo, en particular
el cumplimiento de plazos eventualmente previstos o
exigidos; cuando resulte afectado por normas o planes
cuyas determinaciones resulten vinculantes; y, en general,
cuando lo exijan las circunstancias o resulte conveniente
por razones de oportunidad.

Las modificaciones de Planeamiento General que conlleven por

si mismas o en unién de las aprobadas en los dos ultimos
aflos, un 1incremento superior al 20 por ciento de 1la
poblacibén prevista o de la superficie de suelo urbano o
urbanizable de caracter residencial del municipio,
supondran, en todo caso, la revisidén del planeamiento.

La revisidén del contenido del Planeamiento General se
llevara a cabo conforme a las mismas reglas y requisitos
establecidos para la aprobacidén de los Planes Generales de
Ordenacidén Urbana establecidos en esta ley.

En el presente caso no se da ninguna de las circunstancias recogidas en este

arficulo ya que:

- No se modifica la estructura ni la ordenacidon general del municipio, ya que la
presente modificacion se limita a ajustar algunos arficulos de la normativa
urbanistica municipal, referentes a los usos permitidos en sétano y semisdtano.
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- Desde el punto de vista municipal, la presente Modificacion Puntual no es una
revision, ya que la misma se estd abordando desde el ano 2001.

- La presente Modificacion no lleva implicita un incremento del 20% de la poblacion
municipal, ya que la misma no afecta a la superficie delimitada como suelo
urbano ni a los pardmetros (densidad y coeficiente de edificabilidad), factores
que pueden influir en un incremento de la poblacion.

- La presente Modificacion no lleva implicita un incremento del 20% de la superficie
de suelo urbano o suelo urbanizable residencial, ya que ninguna de las dos
categorias de suelo se modifica.

11.3. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Los objetivos propuestos son:

- Modificar puntualmente la normativa relativa a los usos permitidos en plantas
sotano y semisotano.

- Moaodificar puntualmente la normativa del uso comercial.

11.4. FINALIDAD DE LA MODIFICACION

En los siguientes apartados se desarrollan las diversas modificaciones puntuales que
se pretenden realizar en el PGOU, ordenadas por los articulos a modificar.

I1.4.1._ CAMBIOS EN LA NORMATIVA RELATIVA A LOS USOS EN SOTANO Y SEMISOTANO.

A. Modificacion 22.1. Articulo VIII.1.21. Superficie edificada total

La vigente normativa urbanistica del PGOU establece, en su articulo VIILT1.21.
Superficie edificada total, lo siguiente:

1.

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas gque componen el edificio.

Se incluyen los cuerpos volados vy las terrazas en las
proporciones fijadas en el articulo VIII.2.12.

Los sdbétanos no computardn como superficie edificada cuando
cumplan las siguientes condiciones, sin perjuicio de las
condiciones particulares de cada zona para el uso residencial y
con caracter general para los edificios de wuso exclusivo
hospedaje:

1) En edificios destinados al wuso residencial (segun la
definicidén del articulo IX.2.1l. de las presentes Normas)
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cuando se destinen a aparcamiento, a almacén afecto a 1los
usos del edificio en planta baja, a trasteros vinculados a
las viviendas como anejos, o0 a instalaciones técnicas de
la edificacidén, tales como calefaccidédn, acondicionamiento
de aire, magquinaria de ascensores, cuarto de contadores,
cuartos de basura, centros de transformacidn, etc.

2) En edificios de uso exclusivo hospedaje, se admitiran como

instalaciones técnicas aquellos servicios complementarios
de la actividad principal cuya utilizacidén sea exclusiva
por parte de las personas directamente vinculadas a 1la
citada actividad (p.ej. lavanderia, cocina, etc.); pero en
ningin caso, otros servicios como restaurante, cafeteria,
guarderia, salones, etc.

Los semisdétanos no computaran como superficie edificada cuando
se utilicen como almacenes afectos a los usos del edificio en
planta baja o garajes, sin perjuicio de 1lo sefialado en las
condiciones particulares de las distintas zonas.

Sin embargo, la propuesta del nuevo PGOU en tramitacion establece, en su articulo
VIII.1.21. Superficie edificada total, lo siguiente

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio.

Se incluyen los cuerpos volados vy 1las terrazas en 1las
proporciones fijadas en el articulo VIII.2.12.

En edificios residenciales, hospedaje 'y hosteleria 1la
superficie edificada en planta sdétano o semisdétano no computa
a efectos del calculo del coeficiente de edificabilidad y del
techo edificable, ni del numero de plantas del edificio.

En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la superficie edificada en planta sétano no computa a efectos
del <cédlculo del coeficiente de edificabilidad y del techo
edificable, cuando se destine a garaje —aparcamiento o almacén
vinculado a la actividad de la planta baja.

En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la planta semisdétano no se considera superficie edificada a
efectos de calculo del coeficiente de edificabilidad y del
techo edificable, cuando su actividad esté wvinculada a 1la
existente en planta baja.

En edificios dedicados exclusivamente al uso global de
equipamientos no computaran como superficie edificable 1los
espacios destinados a nucleo vertical de comunicaciones
(escaleras, aparatos elevadores de cualquier tipo, tanto
exteriores como interiores) y los huecos destinados a
instalaciones situados en plantas baja y de piso en edificios
que exclusivamente sea destinado al uso Equipamiento, en la
cuantia que sobrepasen los 10 metros cuadrados construidos,
con un tope maximo no computable de 60 metros cuadrados, por
nicleo de comunicacidédn vertical para cada planta y siempre que
no superen el 15% de la ocupacidén de la planta servida por
dicho nucleo.
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7. De acuerdo con el art.41.2 de la LOTRUSCA se prohibe el uso
residencial en sdétanos y semisdtanos.

8. La superficie edificada en entreplantas en el caso de que se
ejecuten en edificaciones preexistentes para albergar usos
individuales de actividades terciarias compatibles con el uso
dominante residencial, vinculadas formal y funcionalmente con
las actividades a desarrollar en planta baja.

Es facil observar los cambios que infroduce en la regulacion de la superficie
edificada total el nuevo PGOU.

En primer lugar, queda claro que los sdétanos y semisdtanos, no computan a efectos
de coeficiente de edificabiidad ni de superficie edificada en los edificios
residenciales, hospedaje y hosteleros, independientemente de su uso.

En segundo lugar, se debe llamar la atencion sobre la consideracion de los sétanos
y semisdtanos en industrias y comercio (excepto hosteleria).

Entendemos, que ambos fratamientos de soétanos y semisdtanos deben
incorporarse a la normativa actual por permitir clarificar numerosas situaciones
derivadas de la fuerte topografia del nicleo de Suances.

Por tanto, se propone suprimir los dos Ultfimos pdrrafos vigentes y anadir cinco
nuevos parrafos al articulo VII.1.21. Superficie edificada total, en concreto los
siguientes:

3. En edificios residenciales (segun la definicidén del articulo
IX.2.1. de las presentes Normas) la superficie edificada en
planta sbétano o semisdétano no computa a efectos del célculo
del coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni
del nuUmero de plantas del edificio cuando se destinen a
aparcamiento, a trasteros vinculados a las viviendas como
anejos, O a 1instalaciones técnicas de la edificacidén, tales
como calefaccidén, acondicionamiento de aire, maquinaria de
ascensores, cuarto de contadores, cuartos de basura, centros
de transformacidn, etc. Tampoco computard cuando se destinen a
almacén vinculado a los usos comerciales (no hosteleros, que
se regulan en el parrafo 5 del presente articulo) situados en
planta baja.

4. En edificios de hospedaje la superficie edificada en planta
sbtano o semisdétano no computa a efectos del calculo del
coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni del
numero de plantas del edificio.

5. En edificios y/u locales de hosteleria la superficie edificada
en planta sétano o semisdtano no computa a efectos del calculo
del coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni
del numero de plantas del edificio.

6. En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la superficie edificada en planta sdétano no computa a efectos
del cédlculo del coeficiente de edificabilidad y del techo
edificable, cuando se destine a garaje —-aparcamiento o almacén
vinculado a la actividad de la planta baja.
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En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la planta semisétano no se considera superficie edificada a
efectos de céalculo del coeficiente de edificabilidad y del
techo edificable, cuando su actividad esté wvinculada a la
existente en planta baja.

Se trata de una modificacion puntual de interés general que no afecta a ninguna
otra norma urbanistica del PGOU vigente.

B. Modificacion 22.2. Articulo VIII.3.7. Pieza habitable

La vigente normativa urbanistica del PGOU de Suances establece, en su articulo
VIII.3.7. Pieza habitable, lo siguiente:

Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se
desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que
requieran la permanencia prolongada de personas.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las
condiciones que se seflalan en el articulo anterior exceptuando
aquellos locales gque necesariamente deban carecer de huecos, en
razbén de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que
cuenten con instalacién mecanica de ventilacién Y
acondicionamiento de aire.

Sin embargo, la propuesta del nuevo PGOU, en tramitacion, establece, en su
arficulo VIII.3.7. Pieza habitable, lo siguiente

Se considerarda pieza habitable toda aquella en la que se
desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que
requieran la permanencia prolongada de personas.

Toda pilieza habitable debera satisfacer alguna de las
condiciones que se seflalan en el articulo anterior exceptuando
aquellos locales que necesariamente deban carecer de huecos, en
razén de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que
cuenten con instalacién mecanica de ventilacién y
acondicionamiento de aire.

En el uso hotelero no se consideran piezas habitables aquellas
que se consideran de uso temporal por parte de los clientes,
conforme a la definicidén del péarrafo 4 del articulo IX.3.40.

No seradn de aplicacidén las condiciones del péarrafo 2 a las
cocinas, aseos y vestuarios de personal en el uso hotelero,
conforme al parrafo 4 del articulo IX.3.40.

Son piezas no habitables entre otras: el vestibulo, el pasillo,
el aseo, el bano, el tendedero, la bodega - merendero, 1los
cuartos de maquinaria y almacenamiento.

Y el parrafo 4 del articulo 1X.3.40 dice:
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La regulacidén del uso establecido en la letra a) del articulo
anterior, se hara aplicando las condiciones de uso de la
vivienda y la ordenanza de zona aplicable, con las siguientes
particularidades que prevaleceran sobre aquéllas:

1. Los hoteles vy hoteles-apartamentos de c¢inco vy cuatro

estrellas deberan contar con plazas de aparcamiento o garaje en
numero equivalente al cincuenta por ciento (50%) del numero
total de unidades de alojamiento declaradas, mientras que los
de tres estrellas lo hardn en un cuarenta y cinco por ciento
(45%) vy, el resto, lo hardn en un treinta y cinco por ciento
(35%) .

2. Las plazas de aparcamiento o garaje estaran ubicadas en la

misma parcela que el edificio ocupado por el establecimiento
hotelero o en otro distinto situado a una distancia maxima de
cien metros.

.3. Todas las zonas de aparcamiento de 1los establecimientos

hoteleros cumplirdn con la normativa vigente en materia de
accesibilidad y supresidén de barreras arquitectdénicas y estaran
adecuadamente sefializadas.

4. El numero maximo de plantas bajo rasante en los hoteles vy

hoteles-apartamentos de «cinco vy cuatro estrellas no podré
exceder de tres (3) y, en el resto no podra exceder de dos (2).

.5. En el coémputo de la superficie edificable, los espacios

bajo rasante tendradan la consideracidédn de no computables a
efectos de edificabilidad si se destinan a usos complementarios
del uso principal, como son garajes, almacenes, cocinas, aseos,
vestuarios de personal, usos deportivos cubiertos, salones de
usos multiples, cafeteria, vy comedor debidamente ventilados
natural o artificialmente, espacios Qgque son necesarios para
desarrollar la actividad principal y/o complementaria de la
misma, pero que deben reunir la condicidén de uso temporal por
parte de los <clientes. Deberan disponer de iluminacidén vy
ventilacién suficientes segin sus usos, pudiéndose hacer
mediante patio inglés.

.6. En planta semisdétano, siempre que el mismo disponga de una

fachada completa sobre rasante y mediante un patio inglés o
jardin, a nivel de suelo de 3 metros de anchura y 3 metros de
profundidad, se podra disponer de los usos de apartamentos
turisticos y hospedaje.

En primer lugar, hay que senalar la necesidad actual de los hoteles de disponer del
MAaximo espacio residencial, para lo cual la posibilidad de desplazar la mayor
superficie posible de servicios complementarios a las plantas sdétano o semisétano
es algo ineludible, cumpliendo con la normativa vigente reguladora de los
establecimientos hoteleros en el dmbito de la Comunidad Autdnoma de Cantabria.

En este sentido, se considera oportuno y conveniente actualizar la normativa
urbanistica relativa a los establecimientos destinados al hospedaje, ya que si se
pretende competir con ofros destinos turisticos costeros es preciso y necesario
disponer de establecimientos actualizados y que cumplan con la normativa.
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Ademds, la normativa sectorial de Cantabria no prohibe disponer dichos usos en
plantas sétano o semisdtano.

Por esta razdn se considera preciso, en principio, incorporar al arficulo VIII.3.7. Pieza
habitable, los siguientes pdrrafos:

3. En el uso hotelero no se consideran piezas habitables aquellas
que son de uso temporal por parte de los clientes, en concreto,
cocinas, aseos, vestuarios de personal, usos deportivos
cubiertos, salones de usos multiples, cafeteria, vy comedor
debidamente ventilados natural o artificialmente, espacios que
son necesarios para desarrollar la actividad principal vy/o
complementaria.

4. No seran de aplicacidédn las condiciones del parrafo 2 a las
cocinas, aseos y vestuarios de personal en el uso hotelero.
Deberan disponer de iluminacidén y ventilacidn suficientes segln
sus usos, pudiéndose hacer mediante patio inglés.

5. Son piezas no habitables entre otras: el vestibulo, el
pasillo, el aseo, el bafio, el tendedero, la bodega - merendero,
los cuartos de maquinaria y los almacenes.

La incorporacion de estos pdrrafos obliga a pensar en la libore competencia y al
igual que el nuevo parrafo 3 del art. VIII.1.21. Superficie edificada total, equipara el
hospedaje y la hosteleria en cuanto al no computo de la superficie de sétanos y
semisdtanos, sin establecer que usos es posible disponer en estas plantas, es
necesario analizar y regular que usos puede disponer la hosteleria en las mismas.

Si en los hoteles se propone admitir como piezas no habitables entre otros, los
vestuarios, salones de usos multiples y comedor debidamente ventilados natural o
artificialmente, a los cuales acudirdn personas no alojadas en el hotel (como
ejemplo no suancino, se puede poner el hotel Hoyuela de Santander), sexisten
razones para no permitirlo en la hosteleria, en general?

Desde un punto de vista urbanistico no existe ninguna, siempre que se cumplan con
las condiciones de accesibilidad y proteccion contra incendios y el resto de normas
establecidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Se trata de usos complementarios del principal que en todo caso deben ir ligados
al uso de la planta baja y conectados directamente con la misma.

El vigente PGOU de Santander establece en el apartado 4 del Art. 4.2.5.
Condiciones de planta baja, lo siguiente:

4. E1 espacio ocupado por establecimientos de uso no-residencial
situados en planta baja podra extenderse a las plantas sdétanos
y/o0 planta o plantas piso siempre que:

a) E1 acceso al conjunto se produzca por la planta baja estando
las demas intercomunicadas <con ella en el interior del

establecimiento.

b) Se cumplan las condiciones de uso correspondiente.
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Por tanto, lo pretendido, en la presente propuesta, no es algo inexistente o
novedoso, simplemente se tfrata de regular algo que ya estd regulado en ofros
planes generales.

En consecuencia, se propone equiparar el hospedaje y la hosteleria en lo referente
a los usos que se pueden disponer en planta sétano y semisdétano, sin ser
considerados, los espacios en los que se desarrollen, piezas habitables.

En resumen, se propone modificar el articulo VIII.3.7 Pieza habitable, incorporando
los siguientes parrafos:

3.

En el wuso de hospedaje no se consideran piezas habitables
aquellas que son de uso temporal por parte de los clientes, en
concreto, cocinas, aseos, vestuarios de personal, usos
deportivos cubiertos, salones de usos multiples, cafeteria, vy
comedor debidamente ventilados natural o artificialmente,
espacios que son necesarios para desarrollar la actividad
principal y/o complementaria.

En el uso de hosteleria no se consideran piezas habitables
aquellas que son de uso temporal por parte de los clientes, en
concreto, cocinas, aseos, vestuarios de personal, salones de
usos multiples y comedores, debidamente ventilados natural o
artificialmente, espacios gue son necesarios para desarrollar
la actividad principal y/o complementaria.

No seran de aplicacidén las condiciones del parrafo 2 a las
cocinas, aseos y vestuarios de personal en los usos hotelero y
hostelero. Deberdn disponer de iluminacidén y ventilacidn
suficientes seglin sus usos, pudiéndose hacer mediante patio
inglés.

Son piezas no habitables entre otras: el vestibulo, el
pasillo, el aseo, el bafio, el tendedero, la bodega - merendero,
los cuartos de maquinaria y los almacenes.

Se trata de una modificacion puntual de interés general que no afecta a ninguna
otra norma urbanistica del PGOU vigente.

C. Modificacién 22.3. Articulo VIII.3.8. Piezas habitables en plantas sétanos y

semisotanos

La vigente normativa urbanistica del PGOU de Suances establece, en su articulo
VIII.3.8. Piezas habitables en plantas sétanos y semisdtanos, lo siguiente:

1.

No podréan instalarse en sdétanos piezas habitables.

En plantas de semisdétano sdélo se autorizara la instalacidn de
locales habitables si no estédn adscritos a usos residenciales,
y sSiempre que relUnan las condiciones de iluminacidén vy
ventilacidén, vy dispongan de las correspondientes Dbarreras
antihumedad.
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Esta normativa es similar a la recogida en otros planes de la década de los anos 90
como el de Santander que, literalmente, establece que:

5. Podran situarse cuartos habitables en condiciones de semisdtano
y no podran situarse en condiciones de soétano.

Sin embargo, el pdrrafo 2 del vigente articulo VIIL.3.8 no aclara convenientemente a
qgue usos es de aplicacidon y, como se verd es contradictorio con otras normas del
PGOU de Suances.

Literalmente estan excluidos los usos residenciales, a saber (ver Titulo IX) la vivienda
y la Residencia Comunitaria. Luego en principio les seria de aplicacion al resto de
usos globales: Productivo, Equipamientos y servicios publicos, Transportes vy
comunicaciones.

El uso de Transportes y comunicaciones puede incluir, fundamentalmente, como
edificacion: oficinas, almacenes y aparcamientos.

Las piezas habitables de dichos edificios, siempre que se garantice la ventilacion, la
iluminacion y el aislamiento térmico (fundamentalmente de la humedad) no tienen
ningun problema para situarse en planta semisétano.

Respecto al uso de equipamientos y servicios publicos hay que llamar la atenciéon
sobre el educativo, el sanitario y el asistencial.

En cuanto al uso educativo, entendemos que se debe exigir que las aulas tengan
iluminacion natural, aunque se dispongan en semisdtano.

En los otros dos fipos de equipamiento, entendemos que se debe prohibir la
disposicion de habitaciones en semisdtano, pudiendo situarse las consultas, oficinas,
banos, vestibulo, etc.

Por Ultimo, los usos pormenorizados del uso global industrial, a saber: Industria,
Comercio (que incluye la hosteleria), Oficinas, Hospedaje y Salas de reunidn, deben
ser objeto de un andlisis individualizado.

No existe ningun problema con los usos industriales, comerciales (los posibles
inconvenientes de la hosteleria estan resueltos en el articulo VII.3.7), oficinas y salas
de reunion.

Sin embargo, el uso de hospedaje debe ser cuidadosamente analizado y resuelto.

Por un lado, se acaba de proponer que piezas se consideran no habitables en el
uso de hospedaje para poder situarlas en sétano y semisdtano, sin que compute su
superficie edificable.

Sin embargo, existen en Suances establecimientos turisticos cuya actividad se
desarrolla no solo en plantas bajas y superiores, sino también en la planta
semisétano.
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Entendemos que es preciso recoger y dar cabida a estos establecimientos turisticos
existentes que se encuentran en edificios anteriores al PGOU vigente, y cuya
regulacioén urbanistica actual puede generar dudas.

A la vista de todo lo anterior se propone modificar el parrafo 2 del art. VII.3.8. Piezas
habitables en plantas sotanos y semisdtanos, del siguiente modo:

2. En plantas de semisdétano sd6lo se autorizard la instalacidn de
locales habitables si no estédn adscritos a usos residenciales,
y Siempre que retnan las condiciones de iluminacidén vy
ventilacidén, vy dispongan de las correspondientes Dbarreras
antihumedad con las siguientes condiciones:

2.1. En cuanto al uso educativo las aulas que se dispongan en
planta semisdétano deberdn disponer de iluminaciédn
natural en una proporcidén T (Aw/A)>0,11 siendo

T coeficiente de transmisidén luminosa del wvidrio de la
ventana del local en tanto por uno.

Aw &area de acristalamiento de 1la ventana de la zona
[m2] .

A 4rea total de las fachadas de la zona, con ventanas al
exterior o al patio interior o al atrio [m2].

2.2. En los equipamientos sanitarios vy asistenciales, se
prohibe 1la disposicién de habitaciones en semisdtano,
pudiendo situarse en dicha planta servicios
complementarios tales como: consultas, laboratorios,
oficinas, bafios, vestibulo, etc.

2.3. En planta semisdétano, siempre que el mismo disponga de
una fachada completa sobre rasante y mediante un patio
inglés o jardin, a nivel de suelo de 3 metros de anchura
y 3 metros de profundidad, se podra disponer de los usos
de apartamentos turisticos y hospedaje

Se trata de una modificacion puntual de interés general que no afecta a ninguna
otra norma urbanistica del PGOU vigente.

1.4.2._ CAMBIOS EN LA NORMATIVA RELATIVA AL USO COMERCIAL.

Como consecuencia de las modificaciones recogidas en el apartado anterior, es
necesario reqjustar la normativa del uso comercial.

Las condiciones urbanisticas del uso comercial se recogen en la Seccidn 2°. Uso
Comercial del Capitulo 3. Uso Productivo del Titulo IX. Condiciones generales de los
usos de la Normativa Urbanistica del PGOU vigente.

Las modificaciones infroducidas en los usos de sétanos y semisdtanos obligan a
definir de una manera mds exacta la compatibilidad de los usos comerciales con el
uso residencial. Esta cuestion se regula en el vigente articulo 1X.3.20. Condiciones de
compatibilidad con el uso residencial.

PLA-03_24 Pagina 16
Mayo 2026

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Cédigo Seguro de Validacion

a66fcf351b714708a093787fe050950a001

Url de validacion

https://sedeelectronica.suances.es/validador

Metadatos

Num. Registro entrada: ENTRA 2026/3201 - Fecha Registro: 13/05/2026 8:49:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




RISSE=

El tfexto completo del articulo es el siguiente:

1. E1 Ayuntamiento podrd exigir a los locales que tengan una
superficie mayor de cuatrocientos cincuenta (450) metros
cuadrados un proyecto de regulacidén del trafico generado en
horas punta, Jjustificando las medidas necesarias para evitar
congestiones.

2. En el caso de que en el edificio existan usos residenciales se
deberd resolver el acceso sin que cause molestias a los vecinos
pudiendo exigir el Ayuntamiento, en funcidén del transito que
pueda generarse, su resolucidn de forma independiente.

3. E1 uso de comercio no podra causar un nivel de molestias
superior al establecido para el uso productivo compatible con
usos residenciales.

4. Siempre que la instalacidén de una galeria comercial proponga la
apertura de accesos y espacios peatonales interiores a una
manzana se requerird, para gque pueda ser aceptada por el
Ayuntamiento, la presentaciédn de un estudio sobre la
conveniencia de circulaciones interiores, las condiciones de
limpieza e higiene de los espacios de uso comUn y las medidas a
adoptar para el mantenimiento del orden publico.

5. Todos los edificios y locales que alberguen usos de comercio
cumplirdn la Norma Bésica de la Edificacién C.P.I.-82.

Dos son las cuestiones a resolver: la accesibilidad y las molestias causadas.

Con respecto a la primera, es preciso deslindar los accesos residenciales de 1os
comerciales, cuestion que en el vigente PGOU no ocurre.

Dado que los espacios comerciales situados en planta baja pueden extenderse a
las plantas sdtanos, es preciso corregir el pdrrafo 2, incluyendo la obligacidon de que
el acceso al conjunto se produzca por la planta baja estando las demdas
intercomunicadas con ella en el interior del establecimiento.

lgualmente, los locales comerciales deberdn disponer de acceso diferenciado
desde el exterior del edificio, debiendo ser independiente del portal del edificio.

Con estas minimas reglas se ordenan los accesos a los locales comerciales,
reduciendo las molestias a los usuarios de las viviendas.

En la misma direccion de ordenar accesos y reducir molestias, el PGOU en
tramitacion incluye en el articulo IX.3.21, una determinacion importante que afecta
a la hosteleria, pero que entendemos que es preciso incorporarla aprovechando la
presente modificacion puntual. Se trata del apartado 3 del citado articulo 1X.3.21,
que dice:

El acceso a los bares con musica, pubs y cualquier local de ocio
nocturno deberd contar con un sistema de doble puerta, con
vestibulo intermedio.
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Por tanto, se propone modificar el vigente apartado n°2 y anadir dos nuevos
apartados 6y 7, que digan:

2. En el caso de que en el edificio existan usos residenciales se
debera resolver el acceso sin que cause molestias a 1los
vecinos, los 1locales comerciales deberan disponer de acceso
diferenciado desde el exterior del edificio, debiendo ser
independiente del portal del edificio.

6. Dado que los espacios comerciales situados en planta baja
pueden extenderse a las plantas sbétanos y semisdtanos, es
obligatorio que el acceso al conjunto se produzca por la planta
baja estando las demas intercomunicadas con ella en el interior
del establecimiento.

7.E1 acceso a los bares con musica, pubs y cualquier local de

ocio nocturno deberd contar con un sistema de doble puerta, con
vestibulo intermedio.

Se trata de una modificaciéon puntual de interés general que no afecta a ninguna
otra norma urbanistica del PGOU vigente.

11.5. ALCANCE DEL MODIFICADO N°22

La modificacion afecta exclusivamente a los puntos explicados en el apartado
anterior.

La modificacion no implica disminucion en las superficies de cesion, ya que éstas,
no se ven afectadas por el cambio normativo.

Tampoco se modifican las ordenanzas de aplicacion, no existiendo como ya se ha
dicho incrementos de aprovechamiento que exijan nuevas cesiones.

Tampoco los cambios introducidos implican la aparicidon de nuevas viviendas, dado
que se trata de modificaciones normativas de cardcter general que no afectan ni
a los coeficientes de edificabilidad del suelo ni a la densidad de viviendas prevista
en cada zona el municipio.
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Ill. MEMORIA JUSTIFICATIVA

l1.1. REGIMEN JURIDICO, NATURALEZA Y PROCEDIMIENTO

De conformidad con lo establecido en el articulo 109 de la Ley 5/2022 de 15 de julio
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cantabria:

1. Se considera modificacidn de un instrumento de planeamiento urbanistico, la
alteracion de la delimitacion de los sectores, el cambio de la clasificacion o
calificacion singular del suelo y, en general, cualquier reforma, variacion o
fransformacion de alguna de sus determinaciones, siempre que por su entidad no
pueda considerarse un supuesto de revision.

El art. 107.1 de la Ley 5/2022 establece que se considera revision del planeamiento
general cuando:

1. Se consideran revision del Planeamiento General las alteraciones del mismo que
afecten de manera sustancial a la estructura y ordenacion general en él
contemplada.

Por tanto, dado el alcance del objeto y finalidad expuesto anteriormente, se trata
de un supuesto de modificacion del Plan General ya que no incide en aspectos
sustanciales de ordenacion o determinacidn normativa, sino en aspectos no
esenciales y concretos, sin afectar al modelo territorial ni a la estructura general del
planeamiento. Asi lo reitera la jurisprudencia.

El Tribunal Supremo, en su sentencia de 22 de enero de 1998, delimita el objeto de
las modificaciones puntuales del siguiente modo:

a. ...enla modificacion se trata de corregir alguno o algunos de los elementos del Plan
permaneciendo la subsistencia de éste que no es sustituido por ofro.

b. ...en la modificacion se hace ineludible adecuar la ordenacion urbanistica a las
exigencias de la realidad, todo ello porque el urbanismo no es totalmente estatico
sino dindmico y operativo.

C. ...poueden ser objeto de modificacion puntual todos los planes (Planes Generales,
Planes Parciales, Planes Especiales, etc.) y su modificacion ha de sujetarse al
procedimiento en cada momento necesario para su aprobacion.

El contenido exigido de la modificacion se regula en el citado articulo109 de la Ley
5/2022:

2. Las modificaciones del planeamiento contendrdan las determinaciones y
documentacion precisas para su finalidad, incluyendo, ademds de cuanta
documentacion venga exigida en la legislacion bdsica estatal, una Memoria
en la que conste expresa justificacion y motivacion de la necesidad o
conveniencia de la reforma y un estudio o descripcion de sus efectos sobre el
planeamiento vigente.

3. Cuando Ila modificacidn del planeamiento urbanistico incremente la
edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo, debera hacerse
constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o fitulares de
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otfros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco anos
anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a
efectos de notificaciones a los interesados.

4. Cuando la modificacion del Planeamiento General suponga un incremento de
la edificabilidad o de la densidad residencial se requerird la proporcional y
paralela prevision de mayores espacios libres y equipamientos a ubicar en un
entorno razonablemente proximo, en los términos previstos en el articulo 62. En
suelo urbano, podrd sustituirse, para el caso de que no fuere posible su
materializacién en el correspondiente dmbito de actuacién, por su
equivalente pecuniario previa valoracion pericial por técnico municipal.

Asimismo, en estas modificaciones de planeamiento, se requerird la cesion,
libre de cargas, del suelo correspondiente al 15 por ciento del incremento de
la edificabilidad generada por la nueva ordenacion urbanistica al atribuir una
mayor edificabilidad o densidad residencial respecto de la preexistente. En
suelo urbano, dicha cesion podrd ser sustituida por su equivalente pecuniario.

5. Cuando la modificacion del Planeamiento General implique una diferente
ubicacion o el cambio de destino de los terrenos reservados para dotaciones y
equipamientos colectivos previstos en el mismo, serd preciso que el cambio
suponga el paralelo establecimiento de otros equipamientos, aunque sean
para diferente finalidad. No obstante, ello no serd necesario cuando se
justifique que con ello no se incumplen los minimos legales establecidos en el
Anexo de la presente ley y la titularidad del suelo siga siendo, en su caso,
publica.

6. Cuando la modificacion del Planeamiento General implique una diferente
ubicacion, cambio de destino o de uso de los espacios libres y zonas verdes de
uso publico previstos en el mismo, serd preciso mantener la misma o similar
superficie de espacios libres previstos en el Planeamiento General vigente. No
obstante, ello no serd necesario cuando se justifique que con ello no se
incumplen los minimos legales establecidos en el Anexo de la presente ley y la
fitularidad del suelo siga siendo, en su caso, publica. En estos casos, la
competencia para la aprobacion definitiva corresponderd a la Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

7. Cuando la modificacion del Planeamiento General tenga por objeto un
cambio de clasificacion o calificacion destinado al incremento de las
previsiones de consfruccion de vivienda protegida, en la documentacion de la
modificacion se establecerdn las condiciones para que dichas viviendas se
finalicen de forma previa o simultdnea a las demds.

8. Cuando la modificacion del Planeamiento General afecte a los instrumentos de
desarrollo ya existentes, podrd framitarse la modificacion de estos de forma
simultanea a la de aquel. Se seguiran en paralelo expedientes separados de
aprobacion sucesiva, quedando condicionada la aprobacidn de la
modificacion de los instrumentos de desarrollo a la del Planeamiento General.

[11.2. CUMPLIMIENTO DE LA LEY 5/2.022 DE CANTABRIA

En relacion con la normativa autondmica vigente y teniendo en cuenta que el
vigente PGOU de Suances es anterior a la aprobacion de la Ley de Cantabria
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5/2022 y por tanto no se encuentra adaptado a sus determinaciones, es de directa
aplicacion lo establecido en la Disposicidon Transitoria Primera en relacidon con la
normativa aplicable y adaptacion de Planes anteriores, que literalmente establece
lo siguiente:

1. Con caracter general seran de directa aplicacion desde la enfrada en vigor de
esta Ley todas aquellas disposiciones que puedan aplicarse sin necesidad de la previa
existencia o intermediacion de un Plan General de Ordenacién adaptado a la misma.
En particular, seran inmediatamente aplicables las normas contenidas en los articulos
56 a 59, 115y 116, asi como los Capitulos Il y siguientes del Titulo V y Titulos VI'y VIl de
esta ley.

2. El Planeamiento General aprobado con anterioridad conservard su vigencia hasta
su revision o adaptacion a las previsiones de esta ley, sin perjuicio de lo previsto en
esta y en las restantes disposiciones fransitorias.

3. Mientras no tenga lugar la adaptacion de los Planeamientos Generales
preexistentes, el régimen juridico del suelo en los municipios con Plan General o
Normas Subsidiarias serd el que se derive de las determinaciones de dichos
Planeamientos y del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, teniendo en
cuenta las siguientes reglas:

a) En el suelo urbano, tendran la consideracion de actuaciones de fransformacion
urbanistica los terrenos del suelo urbano que el Planeamiento General califique
como suelo urbano no consolidado y en general, aquellos suelos urbanos incluidos
en ambitos de equidistribucion cuyos objetivos consistan en la renovacion o
reforma de la urbanizacion, en actuaciones de dotacion o en actuaciones de
regeneracion y renovacion urbana en los términos definidos por esta ley.

El resto de actuaciones en suelo urbano tendrdn la consideracion de actuaciones
edificatorias en los términos definidos por esta ley.

b) Los nucleos rurales asi calificados por el Planeamiento General no adaptado a la
Ley de Cantabria 2/2001 de 25 de junio, tendrdn la consideracion de suelo rustico
de nucleo rural. En los Planes Generales adaptados a la Ley de Cantabria 2/2001
de 25 de junio tendrdn la consideracion que estos les otorguen. En cualquier caso,
los nucleos rurales deberan cumplir los requisitos establecidos en el articulo 46.4 de
esta ley.

c) En el suelo urbanizable delimitado, programado o apto para urbanizar, seran de
aplicacion las disposiciones que esta ley establece para el suelo urbanizable y el
aprovechamiento medio serd el aprovechamiento fipo que resulte del
planeamiento vigente. El resto del suelo urbanizable que tenga la consideracion de
suelo urbanizable residual solo podrd desarrollarse  una vez agotado
mayoritariamente el suelo urbanizable delimitado, programado o apto para
urbanizar, residencial, industrial o mixto, respectivamente.

d) El suelo no urbanizable se regird por las disposiciones de esta ley aplicdndosele
el régimen del suelo rustico de proteccion ordinaria, salvo cuando dicho suelo esté
sometido a un régimen especial de proteccion conforme a lo dispuesto en el
Planeamiento General preexistente, el planeamiento territorial o la correspondiente
normativa sectorial, en cuyo caso se regird por las disposiciones previstas en esta
ley para el suelo rustico de especial proteccion.
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Salvo que estuvieran adaptados a la Ley de Cantabria 2/2001 de 25 de junio, en los
municipios sin Planeamiento General o con planeamientos no adaptados a la
presente ley, la competencia a que se refiere el parrafo a) del articulo 227.2 de
esta ley para autorizar construcciones en el suelo rustico serd ejercida por la
Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

4. Los tradmites para la adaptacion o revision del planeamiento urbanistico municipal
se iniciardn por el Ayuntamiento en el franscurso del ano siguiente a la aprobacion de
esta ley y se llevard a cabo de acuerdo con el procedimiento previsto para la
aprobacion de los Planes Generales de Ordenacion Urbana en el Capitulo Il del Titulo
lll de esta ley.

5. Salvo lo previsto en el apartado siguiente, los municipios adaptardn sus instrumentos
de planeamiento a lo dispuesto en esta ley en el plazo de cuatro ahos y, en todo
caso, con ocasion de la primera modificacion que se tramite después de dicho plazo.
Asimismo, dichos municipios deberan adaptar sus instrumentos de planeamiento a lo
dispuesto en esta ley, aun sin haber transcurrido el referido plazo de cuatro anos,
cuando inicien la tramitacidon de cualquier modificacion de los mismos que implique
una alteracion de la clasificacion del suelo.

6. No obstante, durante el plazo referido en el apartado anterior o transcurrido el
mismo, siempre que conjunta o aisladamente no supongan cambios cuya
importancia o naturaleza impliquen la necesidad de una revision general del
planeamiento en los términos del articulo 107 de la presente ley, se podrdn realizar
modificaciones de los Planes o Normas que impliquen incluso una alteracion de la
clasificacion del suelo, siempre que dicha alteracion se justifique adecuadamente por
no existir en otra zona o dmbito del municipio, suelo vacante suficiente con la misma
clasificacion capaz de poder satisfacer el interés publico perseguido por dicha
modificacion.

7. Transcurridos cinco anos desde la entrada en vigor de esta ley, el titular de la
Consejeria competente en materia de urbanismo podrd requerir al Ayuntamiento
para que éste inicie, el procedimiento de adaptacion del Plan o Normas
preexistentes. Dicho requerimiento motivard las razones e intereses de ambito
supramunicipal que justifiquen tal pretension y otorgard un plazo para iniciar dicha
adaptacion, transcurrido el cual, la Comunidad Autdnoma podrd subrogarse, a todos
los efectos, en la competencia municipal para elaborar y aprobar el Plan General. El
organo competente para las diferentes aprobaciones serd la Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

8. El titular de la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio podra
efectuar el mismo requerimiento previsto en el apartado anterior y con los mismos
efectos, cuando exista un Instrumento de Ordenacion Territorial que imponga la
referida adaptacion en un determinado plazo o en su defecto, transcurridos cinco
anos desde la entrada en vigor de esta ley.

9. Asimismo, transcurridos cinco anos desde la enfrada en vigor de esta ley, la mayoria
absoluta del Pleno municipal podra solicitar a la Comunidad Autonoma, la
subrogacion, a todos los efectos, en la competencia municipal para elaborar y
aprobar el Plan General. En caso de aceptarse dicha solicitud, la Consejeria con
competencias en materia de Urbanismo podrd optar, en funcidn de las
circunstancias, por elaborar un nuevo documento e iniciar la framitacion o, en su
caso, completar el documento existente y continuar con la tramitacion a partir de
aquella fase en la que se encuentre. El drgano competente para las diferentes
aprobaciones serd la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

PLA-03_24 Pagina 22
Mayo 2026

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Cédigo Seguro de Validacion

a66fcf351b714708a093787fe050950a001

Url de validacion

https://sedeelectronica.suances.es/validador

Metadatos

Num. Registro entrada: ENTRA 2026/3201 - Fecha Registro: 13/05/2026 8:49:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




De este modo en virtud de lo establecido en la citada DT Primera en su apartado
6°, la presente modificacion puntual se ajusta a los supuestos permitidos para
aquellos planeamientos generales no adaptados al contenido de la citada Ley
5/2022.

1.3. ANALISIS DE ALTERNATIVAS

Como consecuencia de la normativa ambiental, en el proceso de redaccion de la
presente Modificacion Puntual, se han evaluado las siguientes alternativas:

A. Alternativa 0

La primera de las alternativas, se corresponde con mantener el PGOU como
estd en la actualidad

Evidentemente, es la alternativa que reldne los problemas que se pretenden
resolver, por lo que no procede su eleccion.

B. Alternativa 1

Consistente en incorporar al PGOU parcialmente las modificaciones que
afectan a la Normativa Urbanistica, en lo relativo a los usos permitidos en plantas
sotano y semisdtano.

Las correcciones normativas es preciso ejecutarlas porque se derivan de la
experiencia diaria de |os servicios técnicos municipales.

Aun siendo una posible alternativa vdlida, no es la optima, al entrar en
contradiccion con la normativa del uso comercial, dejando sin resolver
problemas no esenciales pero que afectan a numerosas actividades
econdmicas del municipio.

C. Alternativa 2

La Alternativa n°® 2 consiste en modificar fodos los aspectos senalados en el 1.3
de esta Memoria.

D. Comparacion de las alternativas

Evidentemente, la Unica alternativa que intenta dar una solucidon a todos los
problemas urbanisticos que preocupan al Ayuntamiento es la alternativa n°2.

La alternativa n°1, deja sin resolver las contradicciones con la normativa vigente
del uso comercial.

En consecuenciaq, se propone desarrollar la alternativa n°2.
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I11.4. INTERES GENERAL

.4.1. JUSTIFICACION DEL INTERES GENERAL

La presente Modificacion es de evidente interés general por las siguientes razones:

1.- Dado el cardcter turistico del municipio de Suances, la correccion normativa
beneficia, de manera directa a todo el municipio ya que permite actualizar los
establecimientos de hospedaje y de hosteleria.

2. Ilgualmente, la modificacion normativa elimina lagunas en la situacion
urbanistica de algunos establecimientos existentes, situados en edificios fuera de
ordenacion, en plantas semisdétano o sétano.

3. La modificacion relativa a las piezas habitables en planta semisdtano
pormenoriza que se puede disponer en esta planta, por usos, cuestidon
fundamental a la hora de plantear un futuro proyecto de inversion o de
ejecucion de un proyecto publico.

4. Las correcciones del uso comercial en cuanto a accesibilidad y molestias

benefician a toda la ciudadania que reside en edificios con plantas bajas
comerciales.

.4.2. EFECTOS SOBRE EL PLANEAMIENTO

La modificacidon propuesta no supone una alteracion de la estructura y modelo
territorial, sino que se concreta en un gjuste de la normativa que beneficia a la
comunidad, en tanto en cuanto, clarifica la normativa urbanistica.

El Tribunal Supremo, en su sentencia de 22 de enero de 1998, delimita el objeto de
las modificaciones puntuales del siguiente modo:

a)....en la modificacion se trata de corregir alguno o algunos de los elementos del Plan
permaneciendo la subsistencia de éste que no es sustituido por ofro.

b)... en la modificacion se hace ineludible adecuar la ordenacion urbanistica a las
exigencias de la realidad, todo ello porque el urbanismo no es totalmente estatico
sino dindmico y operativo.

c)...oueden ser objeto de modificacion puntual todos los planes (Planes Generales,
Planes Parciales, Planes Especiales, etc.) y su modificacion ha de sujetarse al
procedimiento en cada momento necesario para su aprobacion.

Esta modificacion, por lo tanto, no afecta ni modifica los elementos bdsicos del
planeamiento vigente establecidos en el Plan General de Ordenaciéon Urbana.

Por tanto, como las modificaciones infroducidas en el Plan afectan a elementos
puntuales, no se modifica el modelo territorial, la estructura del plan ni la morfologia
y estructura del propio nucleo.
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IV. CONTENIDO NORMATIVO DE LA MODIFICACION

Con la finalidad expuesta se modifica el siguiente contenido de la Normativa
Urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbana de Suances:

A. Normativa Urbanistica

A.1. Modificacion del articulo VIII.1.21. Superficie edificada total.

Se suprimen los actuales apartados 3 y 4 y se anaden cinco nuevos apartados
(nUmeros del 3 al 7):

3.

En edificios residenciales (segun la definicidén del
articulo 1IX.2.1. de las presentes Normas) la superficie
edificada en planta sdétano o semisdétano no computa a efectos
del calculo del coeficiente de edificabilidad y del techo
edificable, ni del numero de plantas del edificio cuando se
destinen a aparcamiento, a trasteros vinculados a las
viviendas como anejos, O a 1instalaciones técnicas de la
edificacién, tales como calefaccidén, acondicionamiento de
aire, maquinaria de ascensores, cuarto de contadores, cuartos
de basura, centros de transformacidn, etc. Tampoco computara
cuando se destinen a almacén vinculado a los usos comerciales
(no hosteleros, que se regulan en el parrafo 5 del presente
articulo) situados en planta baja.

En edificios de hospedaje la superficie edificada en planta
sbtano o semisdédtano no computa a efectos del calculo del
coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni del
numero de plantas del edificio.

En edificios y/u locales de hosteleria la superficie edificada
en planta sdétano o semisdtano no computa a efectos del calculo
del coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni
del nUmero de plantas del edificio.

En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la superficie edificada en planta sdétano no computa a efectos
del <cédlculo del coeficiente de edificabilidad y del techo
edificable, cuando se destine a garaje —aparcamiento o almacén
vinculado a la actividad de la planta baja.

En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la planta semisdétano no se considera superficie edificada a
efectos de calculo del coeficiente de edificabilidad y del
techo edificable, cuando su actividad esté wvinculada a 1la
existente en planta baja.

A.2. Modificacidon del articulo VIIL3.7. Pieza habitable.

Se anaden cuatro nuevos apartados (nUmeros del 3 al é):

3. En el wuso de hospedaje no se consideran piezas habitables
aquellas que son de uso temporal por parte de los clientes, en
concreto, cocinas, aseos, vestuarios de personal, usos
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deportivos cubiertos, salones de usos multiples, cafeteria, vy
comedor debidamente ventilados natural o artificialmente,
espacios que son necesarios para desarrollar la actividad
principal y/o complementaria.

En el uso de hosteleria no se consideran piezas habitables
aquellas que son de uso temporal por parte de los clientes, en
concreto, cocinas, aseos, vestuarios de personal, salones de
usos multiples y comedores, debidamente ventilados natural o
artificialmente, espacios gque son necesarios para desarrollar
la actividad principal y/o complementaria.

No seradn de aplicacidén las condiciones del péarrafo 2 a las
cocinas, aseos y vestuarios de personal en los usos hotelero y
hostelero. Deberdn disponer de iluminacidén y ventilacidn
suficientes segin sus usos, pudiéndose hacer mediante patio
inglés.

Son piezas no habitables entre otras: el vestibulo, el
pasillo, el aseo, el bafio, el tendedero, la bodega - merendero,
los cuartos de maquinaria y los almacenes.

A.3. Modificacion del artficulo VIIL.3.8. Piezas habitables en plantas sétanos vy

semisodtanos.

Se modifica el apartado 2 del articulo, de modo que establezca lo siguiente

2.

En plantas de semisdétano sdélo se autorizard la instalacidn de
locales habitables si no estédn adscritos a usos residenciales,
y Siempre que reutnan las condiciones de iluminacidén vy
ventilacién, vy dispongan de las correspondientes Dbarreras
antihumedad con las siguientes condiciones:

2.1. En cuanto al uso educativo las aulas que se dispongan en
planta semisdétano deberdn disponer de iluminaciédn
natural en una proporcidédn T (Aw/A)>0,11 siendo

T coeficiente de transmisidén luminosa del wvidrio de la
ventana del local en tanto por uno.

Aw &area de acristalamiento de 1la ventana de la zona
[m2] .

A 4rea total de las fachadas de la zona, con ventanas al
exterior o al patio interior o al atrio [m2].

2.2. En los equilipamientos sanitarios vy asistenciales, se
prohibe la disposicidén de habitaciones en semisdtano,
pudiendo situarse en dicha planta servicios
complementarios tales como: consultas, laboratorios,
oficinas, bafios, vestibulo, etc.

2.3. En planta semisdétano, siempre que el mismo disponga de
una fachada completa sobre rasante y mediante un patio
inglés o Jjardin, a nivel de suelo de 3 metros de anchura
y 3 metros de profundidad, se podra disponer de los usos
de apartamentos turisticos y hospedaje
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A.4. Modificacidn del articulo 1X.3.20. Condiciones de compatibilidad con el uso

residencial.

Se sustituye el vigente apartado n°2 y se anaden dos nuevos apartados nimeros
6y 7,de modo que se establece lo siguiente:

2.

En el caso de gque en el edificio existan usos residenciales se
deberd resolver el acceso sin que cause molestias a los
vecinos, los locales comerciales deberdn disponer de acceso
diferenciado desde el exterior del edificio, debiendo ser
independiente del portal del edificio.

Dado que 1los espacios comerciales situados en planta baja
pueden extenderse a las plantas sbétanos y semisdtanos, es
obligatorio que el acceso al conjunto se produzca por la planta
baja estando las demas intercomunicadas con ella en el interior
del establecimiento.

.E1l acceso a los bares con musica, pubs y cualquier local de

ocio nocturno deberd contar con un sistema de doble puerta, con
vestibulo intermedio.
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V. MEDIDAS AMBIENTALES

Como se indica en el Informe Ambiental Estratégico de la presente Modificacion
Puntual n® 22 del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Suances (anejo n° 1),
ésta no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, ya que simplemente
se tfrata de un cambio en la normativa.

Por este mismo motivo, no se considera necesaria la aplicaciéon de un programa
de seguimiento ambiental concreto, ya que el principal objetivo de este
instrumento consiste en garantizar la ejecucion de las medidas de proteccion
ambiental propuestas y evaluar su eficacia.

Sin embargo, es necesario tomar y tener en cuenta una serie de medidas
correctoras, con el fin de reducir al maximo los posibles efectos ambientales que
puedan aparecer que, como se ha dicho, son practicamente inexistentes.

Medidas de privacidad, seguridad y estética

- En cualquier solucidon que se adopte, el nuevo uso en plantas sétano y
semisdtano priorizard la accesibilidad a la vivienda, con acceso directo desde el
exterior del edjificio.

- Ademds, se respetardn las condiciones estéticas del edificio y la fachada, sin
alteraciones. Se deberd guardar armonia con el edificio en su totalidad.

Medidas de prevencion de la contaminacién acistica

- Se propone la adopcion de medidas correctoras para minimizar el impacto
acustico que puedan generar estos nuevos usos en plantas sétano y semisétano.

- Serd de aplicacion lo establecido Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido;
el Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion
del ruido medioambiental; y del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por
el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

- Ademds, se deberd justificar el aislamiento suficiente de estos espacios,
adoptando las medidas correctoras suficientes que garanticen el bajo nivel
sonoro que se derive de ellos.

Medidas de prevencion iluminacion y ventilacion

- Ademds, ante estos nuevos usos en plantas sétano y semisdtano, se deberdn
aplicar medidas correctoras en relacion a la salida de humos, con locales que
estén totalmente adaptados y que sean capaces de acoger el nuevo uso,
priorizando la salida de humos natural.

- Al'igual que con los humos, se priorizard la iluminacién natural.
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Medidas de proteccion del Patrimonio Cultural e Histoérico

- Si en el curso de la ejecucion del proyecto, en aquellas fases que pudieran
implicar movimientos de tierras como los nhecesarios para construir las
cimentaciones, apareciesen restos u objetos de interés arqueoldgico o cultural,
se paralizardn inmediatamente las obras, se tomardn las medidas oportunas
para garantizar la proteccion de los bienes aparecidos, y se comunicard el
descubrimiento a la Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte, de acuerdo con lo
establecido en el arficulo 84.1 de la Ley 11/1998, de 13 de octubre, de
Patrimonio Cultural de Cantabiria.
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Boletin Oficial de Cantabria

MARTES, 12 DE MAYO DE 2026 - BOC NUM. 89

CONSEJERIA DE FOMENTO, VIVIENDA, ORDENACION
DEL TERRITORIO Y MEDIO AMBIENTE

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO

CVE-2026-3841  Informe Ambiental Estratégico de la Modificacion Puntual 22 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Suances.

Con fecha 2 de febrero de 2026, se recibid, en la Direccién General de Urbanismo y Ordenacién
del Territorio, la documentacién ambiental correspondiente a la Modificacion Puntual 22 del
Plan General de Ordenacién Urbana de Suances, solicitando el inicio de la evaluacién ambiental
estratégica simplificada, a los efectos del inicio de tramitacidn del procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental.

1. REFERENCIAS LEGALES.

La Ley 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cantabria, que
recoge la necesidad de que el planeamiento urbanistico incluya entre sus objetivos la proteccion
del medio ambiente y del paisaje, para lo cual debera recogerse cuanta documentacién venga
exigida en la legislacion basica estatal.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, que propicia el uso racional de los
recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia, el empleo, la cohesién
social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la seguridad de las personas y la
proteccién del medio ambiente.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, que transpone al ordenamiento
juridico espanol la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluacion de las repercusiones
de determinados planes y programas en el medio ambiente, y la Directiva 2011/92/UE, de
13 de diciembre, de evaluacion de las repercusiones de determinados proyectos publicos y
privados sobre el medio ambiente. La ley tiene caracter de legislacidén basica y tiene por objeto
conseguir un elevado nivel de proteccién del medio ambiente y contribuir a la integracidon de
los aspectos medioambientales en la preparacién y aprobacion de los planes o programas,
asi como sus modificaciones, mediante la realizacién de un proceso de evaluacién ambiental
estratégica.

La Ley de Cantabria 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado, que
tiene por objeto rellenar los vacios existentes y ejercitar las competencias que en materia de
medio ambiente le atribuye a la Comunidad Auténoma de Cantabria su Estatuto de Autonomia.
La citada Ley incorpora previsiones en relacion con la evaluacion de Planes y Programas,
incluyendo especificamente a las modificaciones puntuales entre las sometidas a evaluacion.

El Decreto 19/2010, de 18 de marzo, por el que se aprueba el reglamento de la Ley
17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado, que tiene por objeto regular
los procedimientos de control de planes, programas, proyectos, instalaciones y actividades

susceptibles de incidir en la salud y la seguridad de las personas y sobre el medio ambiente, asi g
como la aplicaciéon de las técnicas e instrumentos que integran el sistema de control ambiental 3
integrado, de conformidad con lo previsto en la legislacion basica y en la mencionada Ley de S
Cantabria. S
>
O
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El Decreto 106/2019, de 10 de julio, por el que se modifica parcialmente la estructura
Organica Basica de las Consejerias del Gobierno de Cantabria, se crea como érgano directivo
de la Consejeria de Obras Publicas, Ordenacién del Territorio y Urbanismo, la Direccién General
de Urbanismo y Ordenacidn del Territorio, que asume las competencias relativas a la evaluacion
ambiental urbanistica.

Mediante el Decreto 6/2023, de 7 de julio, de reorganizacién de las Consejerias de la
Administracién de la Comunidad Auténoma de Cantabria, la Consejeria de Obras Publicas,
Ordenacion del Territorio y Urbanismo pasa a denominarse Consejeria de Fomento, Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente.

Mediante Decreto 1/2024, de 11 de septiembre, de cambio de denominacién de las
Consejerias de la Administracion de la Comunidad Autonoma de Cantabria, la Consejeria
de Fomento, Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente pasa a denominarse Consejeria de
Fomento, Vivienda, Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente.

2. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

El objetivo de la Modificacidn Puntual es modificar la normativa urbanistica sobre los usos
y actividades permitidos en plantas sétanos y semisdtanos, asi como su computo a efectos de
edificabilidad y nUmero de plantas. Se modifica, por lo tanto, la normativa del uso comercial para
adecuarlo y compatibilizarlo con los cambios en la regulacion de plantas sétano y semisoétano.

3. SOLICITUD DE INICIO.

El expediente de evaluacién ambiental de la Modificacidn Puntual tiene entrada en el
Servicio de Evaluacion Ambiental Urbanistica el 2 de febrero de 2026 con la solicitud de inicio
de la evaluacion ambiental estratégica simplificada. La Direccién General de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio, con fecha de 10 de febrero de 2026, remitio la citada documentacion
a las Administraciones Publicas y a las personas interesadas que pudieran estar afectadas,
solicitando informe sobre la Modificacidon Puntual en materia de su competencia y en relacion
con los posibles efectos sobre el medio ambiente de las actuaciones pretendidas, asi como las
sugerencias, propuestas o consideraciones que se estimasen pertinentes, a fin de proceder a
la redaccion del oportuno Informe Ambiental Estratégico.

4. CONTENIDO DEL BORRADOR DEL PLAN O PROGRAMA Y DEL DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEGICO (DAE).

El contenido del documento ambiental estratégico se considera conforme a lo establecido
en el articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, de solicitud
de inicio de la evaluacidon ambiental estratégica simplificada que indica la informacién que debe
contener el mismo.

5. ANALISIS DE LAS CONSULTAS.

Los 6rganos consultados en el tramite de consultas previas del procedimiento ambiental al
que se somete la Modificacion Puntual han sido los siguientes:
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RELACION DE ORGANISMOS CONSULTADOS RE(SS'?,L,’Q%S;TA R
Delegacion del Gobierno en Cantabria Si 18/03/2026
Secretaria General de Educacién, Formacion Profesional y Universidades - Gobierno de Cantabria No
Direccién General de Centros e Infraestructuras Educativas - Gobierno de Cantabria No
Direccién General de Seguridad y Proteccion Ciudadana - Gobierno de Cantabria Si 31/03/2026
Subdireccidon General de Urbanismo - Gobierno de Cantabria No
Direccién General de Turismo y Hosteleria - Gobierno de Cantabria Si 03/03/2026
Direccion General de Medio Ambiente y Cambio Climatico - Gobierno de Cantabria Si 23/02/2026
Secretaria General de Cultura, Turismo y Deporte - Gobierno de Cantabria No
Direccién General de Cultura y Patrimonio Histérico - Gobierno de Cantabria Si 06/04/2026
Secretaria General de Salud - Gobierno de Cantabria Si 26/02/2026
Direccidn General de Vivienda y Arquitectura - Gobierno de Cantabria No
Direccién General de Industria, Energia y Minas - Gobierno de Cantabria Si 06/03/2026
ARCA No
Colegio Oficial de Arquitectos No
Colegio Oficial de Aparejadores y de Arquitectos Técnicos No

Las contestaciones remitidas por estos organismos se resumen a continuacion:

Delegaciéon del Gobierno en Cantabria.

Indica que, por la ubicacién y naturaleza de la propuesta, se propone como administracion
afectada en el proceso de Evaluacion Ambiental a la Confederacion Hidrografica del Cantabrico,
Demarcacion de Costas de Cantabria, Demarcacién de Carreteras de Cantabria, Direccidn
General de Aviacion Civil y Secretaria de Estado de Telecomunicaciones e Infraestructuras
Digitales.

Direccién General de Industria, Energia y Minas:

No hace observaciones a la Modificacion Puntual.

Direccion General de Medio Ambiente y Cambio Climatico:

No realiza observaciones a la Modificacion Puntual.

Direccion General de Salud Publica:

No realiza sugerencias, propuestas o consideraciones adicionales.

Direccién General de Turismo y Hosteleria:

Emite informe en el que indica que en el documento de Modificacion Puntual se hace
referencia al Decreto 81/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos
hoteleros en el ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria. Al objeto de evitar que una
posible modificacién de la norma pueda derivar en un nuevo reglamento que deje obsoleta la
mencion, se sugiere suprimir la referencia expresa al Decreto con una mencidén genérica a la
"normativa vigente reguladora de los establecimientos hoteleros en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Cantabria", para mayor seguridad juridica y evitar problemas interpretativos.

Direccién General de Seguridad y Proteccién Ciudadana: §§

Indica que, si el promotor estd interesado en consultar otros posibles riesgos que §

pudieran afectar al proyecto, el mapa de riesgos se puede consultar en el siguiente enlace: S
http://mapas.cantabria.es. 3

Pag. 24694 boc.cantabria.es 3/5

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Cédigo Seguro de Validacion

a66fcf351b714708a093787fe050950a001

Url de validacion

https://sedeelectronica.suances.es/validador

Metadatos

Num. Registro entrada: ENTRA 2026/3201 - Fecha Registro: 13/05/2026 8:49:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




)

Boletin Oficial de Cantabria

MARTES, 12 DE MAYO DE 2026 - BOC NUM. 89

Direccidn General de Cultura y Patrimonio Histérico:

Informa favorablemente la Modificacién al no suponer ninguna afeccion a cualquiera de
los Bienes Protegidos por la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria y no implicar riesgos de
destruccién o deterioro sobre ningln elemento declarado Patrimonio Cultural de Cantabria.

6. VALORACION AMBIENTAL.

Teniendo en cuenta lainformacién proporcionada en la fase de consultas, asi como los criterios
para determinar si un plan o programa debe someterse a evaluacion ambiental estratégica
simplificada (contemplados en el Anexo VdelalLey 21/2013), y al objeto de precisar los posibles
efectos medioambientales de la actuacidn prevista, se exponen a continuacién, a través de una
relacion de diferentes apartados o aspectos ambientales, una serie de consideraciones para la
justificacidon de la necesidad de someter la Modificacion Puntual N° 22 del PGOU de Suances,
al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica ordinaria o simplificada, conforme a lo
dispuesto en los articulos 6, 7, 17, 18, 29, 30 y 31 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacion Ambiental.

6.1. Valoracion de la fase de consultas.

Del contenido de las consultas recibidas, se extraen consideraciones a tener en cuenta,
como la referencia a la normativa reguladora de establecimientos hoteleros que indica la
Subdireccion General de Turismo, pero no se recaban observaciones de caracter ambiental.

6.2. Valoracion y prevision de impactos de la actuacion.

A continuacion, se analizan las afecciones ambientales previstas derivadas de la Modificacion
Puntual. Se han tenido en cuenta las previsiones de impacto realizadas en el Documento
Ambiental Estratégico, asi como las del propio 6rgano ambiental con el fin de determinar si el
procedimiento de evaluacidon ambiental debe ser ordinario o simplificado.

Impactos sobre la atmdsfera. La Modificacién Puntual no conllevara un incremento relevante
de las emisiones, ni es previsible que se produzca afeccion a la atmosfera, por lo que no se
considera que se puedan producir impactos significativos.

Impactos sobre la geologia y la geomorfologia. Dado el alcance de la Modificacion Puntual,
consistente basicamente en modificaciones en los usos de las plantas s6tano y semisdtano, no
se considera que se puedan producir impactos significativos.

Impactos sobre la hidrologia y calidad de las aguas. La ejecucién de la Modificacion Puntual
no implicard un aumento significativo de vertidos, ni se prevé afecciéon a ningun cauce.

Impactos sobre el suelo. Dada la naturaleza y objeto de la Modificacién Puntual, que regula
los usos en plantas sétano y semisdtano, no se producira impacto significativo sobre el recurso
suelo.

Impacto sobre los Espacios Naturales Protegidos. La Modificacién Puntual no afecta al
ambito de ningun Espacio Natural Protegido de Cantabria, segun lo dispuesto en la Ley de
Cantabria 4/2006, de Conservacién de la Naturaleza de Cantabria, por lo que no se prevé
ninguna afeccién significativa derivada del desarrollo de la actuacion.

Impacto por riesgos naturales y tecnoldgicos. El desarrollo y ejecucién de la Modificacidon
no estd supeditado a un riesgo mayor que cualquier otra actuacidon urbanistica de acuerdo con
el planeamiento vigente y normativa aplicable, por lo que no se esperan efectos significativos

i
por afeccidn de riesgos naturales y antrdpicos. §
Impactos sobre el paisaje. El alcance de la Modificacion Puntual hace que no se prevea un N
impacto significativo sobre el paisaje que no pueda limitarse o corregirse de acuerdo con la E
legislacién urbanistica y las condiciones de urbanizacion del planeamiento municipal. 3
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Impactos sobre el patrimonio cultural. El objeto de la modificacion no supondra impacto
significativo sobre el patrimonio cultural, tal y como informa la Direccién General de Cultura y
Patrimonio Histoérico, que indica que la modificacién no implica riesgos ni deterioro de ningun
elemento declarado Patrimonio Cultural de Cantabria.

Impactos en relacion con el cambio climatico. No se prevé que la modificacién pueda tener
efectos relevantes que puedan influir sobre el cambio climatico, puesto que no se produciran
incrementos significativos en el uso de materiales de construccién, como asi tampoco un
incremento de los consumos energéticos, ni deforestaciones que pudieran influir en este factor.

Eficiencia energética, consumo de recursos y calidad del medio urbano. La ejecucién de la
Modificacion no supondra incremento resefiable en el consumo de recursos hidricos o de la
generacion de aguas residuales. No se prevé alteracién de los parametros o indicadores en
materia energética, ni otros efectos significativos sobre el medio ambiente.

Resumidamente, no se aprecian afecciones o impactos significativos derivados de la
ejecucion de la Modificacién Puntual.

7. CONCLUSIONES.

A la vista de los antecedentes, con la informacion de la que se dispone y la documentacion
de este procedimiento de evaluacién ambiental estratégica de la Modificacion Puntual N° 22 del
PGOU de Suances se concluye que ésta no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

Se incorporaran e integraran, en la Modificacion Puntual que vaya a ser sometida a
Aprobacion Inicial, las medidas ambientales recogidas en el Documento Ambiental Estratégico,
de conformidad con lo sefialado en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

Para consideracion por el 6rgano sustantivo y promotor, se remite copia de las respuestas
recibidas a las consultas efectuadas a las Administraciones Publicas afectadas y publico
interesado.

La Modificacidon Puntual de referencia no ha de ser objeto del procedimiento de evaluacidon
ambiental estratégica ordinaria, no siendo precisa la preparacion y presentacién del Estudio
Ambiental Estratégico. Lo anterior se entiende sin perjuicio de informar a este érgano ambiental
de cualquier modificacion sustancial posterior de la propuesta de Modificacién Puntual, para
determinar si la misma pudiera tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Este Informe Ambiental Estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccion de los
efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de Cantabria, no se hubiera
procedido a la aprobacién de esta Modificacion Puntual en el plazo maximo de cuatro afos
desde su publicacion.

De conformidad con el articulo 31.5 de la Ley 21/2013, el presente Informe Ambiental
Estratégico no sera objeto de recurso alguno sin perjuicio de los que, en su caso, procedan
en via judicial frente a la disposicion de caracter general que hubiese aprobado el plan o
programa, o bien, sin perjuicio de los que procedan en via administrativa frente al acto, en su
caso, de aprobacidn del plan o programa.

Este 6rgano ambiental procedera a la remision del Informe Ambiental Estratégico para
su publicacién en el Boletin Oficial de Cantabria, sin perjuicio de su publicaciéon en la sede
electrénica del 6rgano ambiental.

3
Santander, 4 de mayo de 2026. %
O
El director general de Urbanismo y Ordenacion del Territorio, §
Victor Manuel Gil Elizalde. §
2026/3841 O
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CONSEJERIA DE FOMENTO, VIVIENDA, ORDENACION
DEL TERRITORIO Y MEDIO AMBIENTE

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO

CVE-2026-3841  Informe Ambiental Estratégico de la Modificacion Puntual 22 del Plan
General de Ordenacion Urbana de Suances.

Con fecha 2 de febrero de 2026, se recibid, en la Direccién General de Urbanismo y Ordenacién
del Territorio, la documentacién ambiental correspondiente a la Modificacion Puntual 22 del
Plan General de Ordenacidon Urbana de Suances, solicitando el inicio de la evaluacion ambiental
estratégica simplificada, a los efectos del inicio de tramitacidén del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacién Ambiental.

1. REFERENCIAS LEGALES.

La Ley 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de Cantabria, que
recoge la necesidad de que el planeamiento urbanistico incluya entre sus objetivos la proteccién
del medio ambiente y del paisaje, para lo cual debera recogerse cuanta documentacidon venga
exigida en la legislacion basica estatal.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, que propicia el uso racional de los
recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia, el empleo, la cohesién
social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la seguridad de las personas y la
proteccidon del medio ambiente.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, que transpone al ordenamiento
juridico espafol la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluacidn de las repercusiones
de determinados planes y programas en el medio ambiente, y la Directiva 2011/92/UE, de
13 de diciembre, de evaluacién de las repercusiones de determinados proyectos publicos y
privados sobre el medio ambiente. La ley tiene caracter de legislacidn basica y tiene por objeto
conseguir un elevado nivel de proteccion del medio ambiente y contribuir a la integracion de
los aspectos medioambientales en la preparacion y aprobacién de los planes o programas,
asi como sus modificaciones, mediante la realizacion de un proceso de evaluacién ambiental
estratégica.

La Ley de Cantabria 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado, que
tiene por objeto rellenar los vacios existentes y ejercitar las competencias que en materia de
medio ambiente le atribuye a la Comunidad Auténoma de Cantabria su Estatuto de Autonomia.
La citada Ley incorpora previsiones en relacion con la evaluacién de Planes y Programas,
incluyendo especificamente a las modificaciones puntuales entre las sometidas a evaluacion.

El Decreto 19/2010, de 18 de marzo, por el que se aprueba el reglamento de la Ley
17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado, que tiene por objeto regular
los procedimientos de control de planes, programas, proyectos, instalaciones y actividades
susceptibles de incidir en la salud y la seguridad de las personas y sobre el medio ambiente, asi
como la aplicacion de las técnicas e instrumentos que integran el sistema de control ambiental
integrado, de conformidad con lo previsto en la legislacion basica y en la mencionada Ley de
Cantabria.
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El Decreto 106/2019, de 10 de julio, por el que se modifica parcialmente la estructura
Organica Basica de las Consejerias del Gobierno de Cantabria, se crea como érgano directivo
de la Consejeria de Obras Publicas, Ordenacion del Territorio y Urbanismo, la Direccion General
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio, que asume las competencias relativas a la evaluacion
ambiental urbanistica.

Mediante el Decreto 6/2023, de 7 de julio, de reorganizacion de las Consejerias de la
Administracién de la Comunidad Auténoma de Cantabria, la Consejeria de Obras Publicas,
Ordenacion del Territorio y Urbanismo pasa a denominarse Consejeria de Fomento, Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente.

Mediante Decreto 1/2024, de 11 de septiembre, de cambio de denominacion de las
Consejerias de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Cantabria, la Consejeria
de Fomento, Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente pasa a denominarse Consejeria de
Fomento, Vivienda, Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente.

2. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

El objetivo de la Modificacién Puntual es modificar la normativa urbanistica sobre los usos
y actividades permitidos en plantas s6tanos y semisdtanos, asi como su computo a efectos de
edificabilidad y nUmero de plantas. Se modifica, por lo tanto, la normativa del uso comercial para
adecuarlo y compatibilizarlo con los cambios en la regulacién de plantas sétano y semisétano.

3. SOLICITUD DE INICIO.

El expediente de evaluacion ambiental de la Modificacion Puntual tiene entrada en el
Servicio de Evaluacion Ambiental Urbanistica el 2 de febrero de 2026 con la solicitud de inicio
de la evaluacion ambiental estratégica simplificada. La Direccion General de Urbanismo y
Ordenacidn del Territorio, con fecha de 10 de febrero de 2026, remitio la citada documentacion
a las Administraciones Publicas y a las personas interesadas que pudieran estar afectadas,
solicitando informe sobre la Modificacion Puntual en materia de su competencia y en relacidon
con los posibles efectos sobre el medio ambiente de las actuaciones pretendidas, asi como las
sugerencias, propuestas o consideraciones que se estimasen pertinentes, a fin de proceder a
la redaccion del oportuno Informe Ambiental Estratégico.

4. CONTENIDO DEL BORRADOR DEL PLAN O PROGRAMA Y DEL DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEGICO (DAE).

El contenido del documento ambiental estratégico se considera conforme a lo establecido
en el articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, de solicitud
de inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada que indica la informacion que debe
contener el mismo.

5. ANALISIS DE LAS CONSULTAS.

Los érganos consultados en el tramite de consultas previas del procedimiento ambiental al
gue se somete la Modificacién Puntual han sido los siguientes:

CVE-2026-3841
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RELACION DE ORGANISMOS CONSULTADOS RE?S'?/%%S;TA R HA D
Delegacion del Gobierno en Cantabria Si 18/03/2026
Secretaria General de Educacion, Formacion Profesional y Universidades - Gobierno de Cantabria No
Direccion General de Centros e Infraestructuras Educativas - Gobierno de Cantabria No
Direccion General de Seguridad y Proteccién Ciudadana - Gobierno de Cantabria Si 31/03/2026
Subdireccion General de Urbanismo - Gobierno de Cantabria No
Direccion General de Turismo y Hosteleria - Gobierno de Cantabria Si 03/03/2026
Direccion General de Medio Ambiente y Cambio Climatico - Gobierno de Cantabria Si 23/02/2026
Secretaria General de Cultura, Turismo y Deporte - Gobierno de Cantabria No
Direccion General de Cultura y Patrimonio Histérico - Gobierno de Cantabria Si 06/04/2026
Secretaria General de Salud - Gobierno de Cantabria Si 26/02/2026
Direccion General de Vivienda y Arquitectura - Gobierno de Cantabria No
Direccion General de Industria, Energia y Minas - Gobierno de Cantabria Si 06/03/2026
ARCA No
Colegio Oficial de Arquitectos No
Colegio Oficial de Aparejadores y de Arquitectos Técnicos No

Las contestaciones remitidas por estos organismos se resumen a continuacion:

Delegaciéon del Gobierno en Cantabria.

Indica que, por la ubicacion y naturaleza de la propuesta, se propone como administracién
afectada en el proceso de Evaluacion Ambiental a la Confederacién Hidrografica del Cantabrico,
Demarcaciéon de Costas de Cantabria, Demarcacién de Carreteras de Cantabria, Direccion
General de Aviacién Civil y Secretaria de Estado de Telecomunicaciones e Infraestructuras
Digitales.

Direccién General de Industria, Energia y Minas:

No hace observaciones a la Modificacion Puntual.

Direccidon General de Medio Ambiente y Cambio Climatico:

No realiza observaciones a la Modificacion Puntual.

Direccion General de Salud Publica:

No realiza sugerencias, propuestas o consideraciones adicionales.

Direccidon General de Turismo y Hosteleria:

Emite informe en el que indica que en el documento de Modificacién Puntual se hace
referencia al Decreto 81/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos
hoteleros en el ambito de la Comunidad Auténoma de Cantabria. Al objeto de evitar que una
posible modificacion de la norma pueda derivar en un nuevo reglamento que deje obsoleta la
mencidn, se sugiere suprimir la referencia expresa al Decreto con una mencidén genérica a la
"normativa vigente reguladora de los establecimientos hoteleros en el ambito de la Comunidad
Autonoma de Cantabria", para mayor seguridad juridica y evitar problemas interpretativos.

Direccidn General de Seguridad y Proteccion Ciudadana:

Indica que, si el promotor estd interesado en consultar otros posibles riesgos que
pudieran afectar al proyecto, el mapa de riesgos se puede consultar en el siguiente enlace:
http://mapas.cantabria.es.
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Direccidon General de Cultura y Patrimonio Histérico:

Informa favorablemente la Modificaciéon al no suponer ninguna afeccién a cualquiera de
los Bienes Protegidos por la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria y no implicar riesgos de
destruccién o deterioro sobre ningun elemento declarado Patrimonio Cultural de Cantabria.

6. VALORACION AMBIENTAL.

Teniendo en cuenta la informacion proporcionada en la fase de consultas, asi como los criterios
para determinar si un plan o programa debe someterse a evaluacion ambiental estratégica
simplificada (contemplados en el Anexo V de la Ley 21/2013), y al objeto de precisar los posibles
efectos medioambientales de la actuacidn prevista, se exponen a continuacién, a través de una
relacion de diferentes apartados o aspectos ambientales, una serie de consideraciones para la
justificacidon de la necesidad de someter la Modificacién Puntual N© 22 del PGOU de Suances,
al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica ordinaria o simplificada, conforme a lo
dispuesto en los articulos 6, 7, 17, 18, 29, 30 y 31 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacién Ambiental.

6.1. Valoracidon de la fase de consultas.

Del contenido de las consultas recibidas, se extraen consideraciones a tener en cuenta,
como la referencia a la normativa reguladora de establecimientos hoteleros que indica la
Subdireccion General de Turismo, pero no se recaban observaciones de caracter ambiental.

6.2. Valoracion y prevision de impactos de la actuacion.

A continuacion, se analizan las afecciones ambientales previstas derivadas de la Modificacion
Puntual. Se han tenido en cuenta las previsiones de impacto realizadas en el Documento
Ambiental Estratégico, asi como las del propio érgano ambiental con el fin de determinar si el
procedimiento de evaluacidn ambiental debe ser ordinario o simplificado.

Impactos sobre la atmédsfera. La Modificacidn Puntual no conllevara un incremento relevante
de las emisiones, ni es previsible que se produzca afeccidon a la atmdsfera, por lo que no se
considera que se puedan producir impactos significativos.

Impactos sobre la geologia y la geomorfologia. Dado el alcance de la Modificacién Puntual,
consistente basicamente en modificaciones en los usos de las plantas sétano y semisétano, no
se considera que se puedan producir impactos significativos.

Impactos sobre la hidrologia y calidad de las aguas. La ejecucién de la Modificacién Puntual
no implicara un aumento significativo de vertidos, ni se prevé afeccidon a ningun cauce.

Impactos sobre el suelo. Dada la naturaleza y objeto de la Modificacion Puntual, que regula
los usos en plantas sétano y semisétano, no se producira impacto significativo sobre el recurso
suelo.

Impacto sobre los Espacios Naturales Protegidos. La Modificacién Puntual no afecta al
ambito de ningln Espacio Natural Protegido de Cantabria, segun lo dispuesto en la Ley de
Cantabria 4/2006, de Conservacion de la Naturaleza de Cantabria, por lo que no se prevé
ninguna afeccion significativa derivada del desarrollo de la actuacion.

Impacto por riesgos naturales y tecnoldgicos. El desarrollo y ejecucién de la Modificacion
no esta supeditado a un riesgo mayor que cualquier otra actuacion urbanistica de acuerdo con
el planeamiento vigente y normativa aplicable, por lo que no se esperan efectos significativos

i
por afeccidén de riesgos naturales y antrépicos. §
- - - - T 4 klo
Impactos sobre el paisaje. El alcance de la Modificacion Puntual hace que no se prevea un N
impacto significativo sobre el paisaje que no pueda limitarse o corregirse de acuerdo con la S
legislacidén urbanistica y las condiciones de urbanizacién del planeamiento municipal. 3
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Impactos sobre el patrimonio cultural. El objeto de la modificacién no supondra impacto
significativo sobre el patrimonio cultural, tal y como informa la Direcciéon General de Cultura y
Patrimonio Historico, que indica que la modificacién no implica riesgos ni deterioro de ningun
elemento declarado Patrimonio Cultural de Cantabria.

Impactos en relacion con el cambio climatico. No se prevé que la modificacion pueda tener
efectos relevantes que puedan influir sobre el cambio climatico, puesto que no se produciran
incrementos significativos en el uso de materiales de construcciéon, como asi tampoco un
incremento de los consumos energéticos, ni deforestaciones que pudieran influir en este factor.

Eficiencia energética, consumo de recursos y calidad del medio urbano. La ejecucion de la
Modificacidon no supondra incremento resefiable en el consumo de recursos hidricos o de la
generacion de aguas residuales. No se prevé alteracién de los parametros o indicadores en
materia energética, ni otros efectos significativos sobre el medio ambiente.

Resumidamente, no se aprecian afecciones o impactos significativos derivados de la
ejecucion de la Modificacion Puntual.

7. CONCLUSIONES.

A la vista de los antecedentes, con la informacion de la que se dispone y la documentacién
de este procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de la Modificacidon Puntual N° 22 del
PGOU de Suances se concluye que ésta no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

Se incorporaran e integraran, en la Modificacién Puntual que vaya a ser sometida a
Aprobacién Inicial, las medidas ambientales recogidas en el Documento Ambiental Estratégico,
de conformidad con lo sefalado en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

Para consideracion por el drgano sustantivo y promotor, se remite copia de las respuestas
recibidas a las consultas efectuadas a las Administraciones Publicas afectadas y publico
interesado.

La Modificacién Puntual de referencia no ha de ser objeto del procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica ordinaria, no siendo precisa la preparacidon y presentacion del Estudio
Ambiental Estratégico. Lo anterior se entiende sin perjuicio de informar a este érgano ambiental
de cualquier modificacidon sustancial posterior de la propuesta de Modificacion Puntual, para
determinar si la misma pudiera tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Este Informe Ambiental Estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccién de los
efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de Cantabria, no se hubiera
procedido a la aprobacién de esta Modificacion Puntual en el plazo maximo de cuatro afos
desde su publicacion.

De conformidad con el articulo 31.5 de la Ley 21/2013, el presente Informe Ambiental
Estratégico no serd objeto de recurso alguno sin perjuicio de los que, en su caso, procedan
en via judicial frente a la disposicion de caracter general que hubiese aprobado el plan o
programa, o bien, sin perjuicio de los que procedan en via administrativa frente al acto, en su
caso, de aprobacion del plan o programa.

Este érgano ambiental procedera a la remisién del Informe Ambiental Estratégico para
su publicacién en el Boletin Oficial de Cantabria, sin perjuicio de su publicacién en la sede
electronica del érgano ambiental.

g
Santander, 4 de mayo de 2026. §
El director general de Urbanismo y Ordenacidn del Territorio, §
Victor Manuel Gil Elizalde. 9
2026/3841 O
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GOBIERNO
de
CANTABRIA

Consejeria de Fomento, Vivienda,
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente
Direccion General de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio

C/ Lealtad, 23 — 39002 Santander

INFORME AMBIENTAL ESTRATI:EGICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL 22 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE SUANCES.

Con fecha 2 de febrero de 2026, se recibio, en la Direccion General de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio, la documentacion ambiental correspondiente a la Modificacion Puntual 22 del Plan General
de Ordenacion Urbana de Suances, solicitando el inicio de la evaluacibn ambiental estratégica
simplificada, a los efectos del inicio de tramitacion del procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental.

1. REFERENCIAS LEGALES.

La Ley 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cantabria, que recoge la
necesidad de que el planeamiento urbanistico incluya entre sus objetivos la proteccién del medio
ambiente y del paisaje, para lo cual debera recogerse cuanta documentacion venga exigida en la
legislacién basica estatal.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, que propicia el uso racional de los recursos naturales armonizando los
requerimientos de la economia, el empleo, la cohesion social, la igualdad de trato y de oportunidades, la
salud y la seguridad de las personas y la proteccion del medio ambiente.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, que transpone al ordenamiento juridico
espanol la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluacion de las repercusiones de determinados
planes y programas en el medio ambiente, y la Directiva 2011/92/UE, de 13 de diciembre, de evaluacion
de las repercusiones de determinados proyectos publicos y privados sobre el medio ambiente. La ley
tiene caracter de legislacién basica y tiene por objeto conseguir un elevado nivel de proteccién del medio
ambiente y contribuir a la integracidn de los aspectos medioambientales en la preparacion y aprobacion
de los planes o programas, asi como sus modificaciones, mediante la realizacion de un proceso de
evaluacion ambiental estratégica.

La Ley de Cantabria 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado, que tiene por objeto
rellenar los vacios existentes y ejercitar las competencias que en materia de medio ambiente le atribuye
a la Comunidad Autobnoma de Cantabria su Estatuto de Autonomia. La citada Ley incorpora previsiones
en relacion con la evaluacion de Planes y Programas, incluyendo especificamente a las modificaciones
puntuales entre las sometidas a evaluacion.

El Decreto 19/2010, de 18 de marzo, por el que se aprueba el reglamento de la Ley 17/2006, de 11 de
diciembre, de Control Ambiental Integrado, que tiene por objeto regular los procedimientos de control de
planes, programas, proyectos, instalaciones y actividades susceptibles de incidir en la salud y la
seguridad de las personas y sobre el medio ambiente, asi como la aplicacion de las técnicas e
instrumentos que integran el sistema de control ambiental integrado, de conformidad con lo previsto en la
legislacién basica y en la mencionada Ley de Cantabria.

El Decreto 106/2019, de 10 de julio, por el que se modifica parcialmente la estructura Organica Basica de
las Consejerias del Gobierno de Cantabria, se crea como 6rgano directivo de la Consejeria de Obras
Publicas, Ordenacién del Territorio y Urbanismo, la Direccién General de Urbanismo y Ordenaciéon del
Territorio, que asume las competencias relativas a la evaluacion ambiental urbanistica.

Mediante el Decreto 6/2023, de 7 de julio, de reorganizacion de las Consejerias de la Administracion de
la Comunidad Auténoma de Cantabria, la Consejeria de Obras Publicas, Ordenaciéon del Territorio y
Urbanismo pasa a denominarse Consejeria de Fomento, Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente.
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CANTABRIA

Consejeria de Fomento, Vivienda,
Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente
Direccion General de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio

C/ Lealtad, 23 — 39002 Santander

Mediante Decreto 1/2024, de 11 de septiembre, de cambio de denominacién de las Consejerias de la
Administracion de la Comunidad Auténoma de Cantabria, la Consejeria de Fomento, Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente pasa a denominarse Consejeria de Fomento, Vivienda, Ordenacion del
Territorio y Medio Ambiente.
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2. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

El objetivo de la Modificacion Puntual es modificar la normativa urbanistica sobre los usos y actividades
permitidos en plantas s6tanos y semisé6tanos, asi como su computo a efectos de edificabilidad y numero
de plantas. Se modifica, por lo tanto, la normativa del uso comercial para adecuarlo y compatibilizarlo
con los cambios en la regulacion de plantas s6tano y semisétano.

3. SOLICITUD DE INICIO.

El expediente de evaluacién ambiental de la Modificacion Puntual tiene entrada en el Servicio de
Evaluacion Ambiental Urbanistica el 2 de febrero de 2026 con la solicitud de inicio de la evaluacién
ambiental estratégica simplificada. La Direcciéon General de Urbanismo y Ordenacién del Territorio, con
fecha de 10 de febrero de 2026, remiti6 la citada documentacion a las Administraciones Publicas y a las
personas interesadas que pudieran estar afectadas, solicitando informe sobre la Modificaciéon Puntual en
materia de su competencia y en relacién con los posibles efectos sobre el medio ambiente de las
actuaciones pretendidas, asi como las sugerencias, propuestas o consideraciones que se estimasen
pertinentes, a fin de proceder a la redaccién del oportuno Informe Ambiental Estratégico.

4. CONTENIDO DEL BORRADOR DEL PLAN O PROGRAMA Y DEL DOCUMENTO AMBIENTAL
ESTRATEGICO (DAE).

El contenido del documento ambiental estratégico se considera conforme a lo establecido en el articulo
29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, de solicitud de inicio de la evaluacién
ambiental estratégica simplificada que indica la informacién que debe contener el mismo.

5. ANALISIS DE LAS CONSULTAS.

Los drganos consultados en el tramite de consultas previas del procedimiento ambiental al que se
somete la Modificacion Puntual han sido los siguientes:

Relacion de organismos consultados Respuesta | Fecha de

(Si/No) recepcion
Delegacion del Gobierno en Cantabria Si 18/03/2026
Secretaria General de Educacién, Formacion Profesional vy No
Universidades— Gobierno de Cantabria
Direccion General de Centros e Infraestructuras educativas— Gobierno No
de Cantabria
Direccién General de Seguridad y Protecciéon Ciudadana — Gobierno de Si 31/03/2026
Cantabria
Subdireccion General de Urbanismo — Gobierno de Cantabria No
Direccion General de Turismo y Hosteleria— Gobierno de Cantabria Si 03/03/2026
Direccion General de Medio Ambiente y Cambio Climatico — Gobierno Si 23/02/2026
de Cantabria
Secretaria General de Cultura, Turismo y Deporte — Gobierno de No
Cantabria
Direccion General de Cultura y Patrimonio Histérico — Gobierno de Si 06/04/2026
Cantabria
Secretaria General de Salud— Gobierno de Cantabria Si 26/02/2026
Direccion General de Vivienda y Arquitectura — Gobierno de Cantabria No
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Direccion General de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio

C/ Lealtad, 23 — 39002 Santander

Direccion General de Industria, Energia y Minas - Gobierno de Si 06/03/2026
Cantabria

ARCA No

Colegio Oficial de Arquitectos No

Colegio Oficial de Aparejadores y de Arquitectos Técnicos No

Las contestaciones remitidas por estos organismos se resumen a continuacion:

Delegacion del Gobierno en Cantabria.

Indica que, por la ubicacién y naturaleza de la propuesta, se propone como administracion afectada en el
proceso de Evaluacion Ambiental a la Confederacion Hidrografica del Cantabrico, Demarcacién de
Costas de Cantabria, Demarcacion de Carreteras de Cantabria, Direccién General de Aviacion Civil y
Secretaria de Estado de Telecomunicaciones e Infraestructuras Digitales.

Direccion General de Industria, Energia y Minas.

No hace observaciones a la Modificacion Puntual.

Direccion General de Medio Ambiente y Cambio Climatico.

No realiza observaciones a la Modificacion Puntual.

Direccion General de Salud Publica.

No realiza sugerencias, propuestas o consideraciones adicionales.

Direccion General de Turismo y Hosteleria.

Emite informe en el que indica que en el documento de Modificaciéon Puntual se hace referencia al
Decreto 81/2010, de 25 de noviembre, por el que se regulan los establecimientos hoteleros en el ambito
de la Comunidad Auténoma de Cantabria. Al objeto de evitar que una posible modificacion de la norma
pueda derivar en un nuevo reglamento que deje obsoleta la mencién, se sugiere suprimir la referencia
expresa al Decreto con una mencién genérica a la “normativa vigente reguladora de los establecimientos
hoteleros en el ambito de la Comunidad Autbnoma de Cantabria”, para mayor seguridad juridica y evitar
problemas interpretativos.

Direccion General de Sequridad y Proteccion Ciudadana.

Indica que, si el promotor esta interesado en consultar otros posibles riesgos que pudieran afectar al
proyecto, el mapa de riesgos se puede consultar en el siguiente enlace: http://mapas.cantabria.es.

Direccion General de Cultura y Patrimonio Historico.

Informa favorablemente la Modificacion al no suponer ninguna afeccion a cualquiera de los Bienes
Protegidos por la Ley de Patrimonio Cultural de Cantabria y no implicar riesgos de destruccion o
deterioro sobre ningun elemento declarado Patrimonio Cultural de Cantabria.

6. VALORACION AMBIENTAL.

Teniendo en cuenta la informacién proporcionada en la fase de consultas, asi como los criterios para
determinar si un plan o programa debe someterse a evaluacidon ambiental estratégica simplificada
(contemplados en el Anexo V de la Ley 21/2013), y al objeto de precisar los posibles efectos
medioambientales de la actuacion prevista, se exponen a continuacion, a través de una relacion de
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diferentes apartados o aspectos ambientales, una serie de consideraciones para la justificacion de la
necesidad de someter la Modificacion Puntual N° 22 del PGOU de Suances, al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica ordinaria o simplificada, conforme a lo dispuesto en los articulos 6, 7,
17,18, 29, 30y 31 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

6.1. Valoracion de la fase de consultas.
Del contenido de las consultas recibidas, se extraen consideraciones a tener en cuenta, como la

referencia a la normativa requladora de establecimientos hoteleros que indica la Subdireccién General de
Turismo, pero no se recaban observaciones de caracter ambiental.

6.2. Valoracion y previsiéon de impactos de la actuacion.

A continuacion, se analizan las afecciones ambientales previstas derivadas de la Modificacién Puntual.
Se han tenido en cuenta las previsiones de impacto realizadas en el Documento Ambiental Estratégico,
asi como las del propio érgano ambiental con el fin de determinar si el procedimiento de evaluacién
ambiental debe ser ordinario o simplificado.

Impactos sobre la atmdsfera. La Modificacion Puntual no conllevara un incremento relevante de las
emisiones, ni es previsible que se produzca afecciéon a la atmdésfera, por lo que no se considera que se
puedan producir impactos significativos.

Impactos sobre la geologia y la geomorfologia. Dado el alcance de la Modificacion Puntual, consistente
basicamente en modificaciones en los usos de las plantas sétano y semisétano, no se considera que se
puedan producir impactos significativos.

Impactos sobre la hidrologia y calidad de las aguas. La ejecucion de la Modificacion Puntual no implicara
un aumento significativo de vertidos, ni se prevé afeccion a ningun cauce.

Impactos sobre el suelo. Dada la naturaleza y objeto de la Modificacion Puntual, que regula los usos en
plantas sétano y semisétano, no se producira impacto significativo sobre el recurso suelo.

Impacto sobre los Espacios Naturales Protegidos. La Modificacién Puntual no afecta al ambito de ningun
Espacio Natural Protegido de Cantabria, segun lo dispuesto en la Ley de Cantabria 4/2006, de
Conservacion de la Naturaleza de Cantabria, por lo que no se prevé ninguna afeccion significativa
derivada del desarrollo de la actuacion.

Impacto por riesgos naturales y tecnolégicos. El desarrollo y ejecuciéon de la Modificacidn no esta
supeditado a un riesgo mayor que cualquier otra actuacion urbanistica de acuerdo con el planeamiento
vigente y normativa aplicable, por lo que no se esperan efectos significativos por afeccion de riesgos
naturales y antropicos.

Impactos sobre el paisaje. El alcance de la Modificacién Puntual hace que no se prevea un impacto
significativo sobre el paisaje que no pueda limitarse o corregirse de acuerdo con la legislacién urbanistica
y las condiciones de urbanizacion del planeamiento municipal.

Impactos sobre el patrimonio cultural. El objeto de la modificacion no supondra impacto significativo
sobre el patrimonio cultural, tal y como informa la Direccion General de Cultura y Patrimonio Histérico,
que indica que la modificacion no implica riesgos ni deterioro de ningun elemento declarado Patrimonio
Cultural de Cantabria.

Impactos en relaciéon con el cambio climatico. No se prevé que la modificacion pueda tener efectos
relevantes que puedan influir sobre el cambio climatico, puesto que no se produciran incrementos
significativos en el uso de materiales de construccién, como asi tampoco un incremento de los consumos
energéticos, ni deforestaciones que pudieran influir en este factor.

Eficiencia energética, consumo de recursos y calidad del medio urbano. La ejecucion de la Modificacion
no supondra incremento resefable en el consumo de recursos hidricos o de la generacidn de aguas
residuales. No se prevé alteracion de los parametros o indicadores en materia energética, ni otros
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efectos significativos sobre el medio ambiente.

Resumidamente, no se aprecian afecciones o impactos significativos derivados de la ejecucion de la
Modificacion Puntual.

7. CONCLUSIONES.

A la vista de los antecedentes, con la informacion de la que se dispone y la documentacién de este
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de la Modificacion Puntual N° 22 del PGOU de
Suances se concluye que ésta no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

Se incorporaran e integraran, en la Modificacion Puntual que vaya a ser sometida a Aprobacion Inicial,
las medidas ambientales recogidas en el Documento Ambiental Estratégico, de conformidad con lo
sefalado en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

Para consideracion por el érgano sustantivo y promotor, se remite copia de las respuestas recibidas a las
consultas efectuadas a las Administraciones Publicas afectadas y publico interesado.

La Modificacion Puntual de referencia no ha de ser objeto del procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica ordinaria, no siendo precisa la preparacién y presentacién del Estudio Ambiental Estratégico.
Lo anterior se entiende sin perjuicio de informar a este 6érgano ambiental de cualquier modificacion
sustancial posterior de la propuesta de Modificacién Puntual, para determinar si la misma pudiera tener
efectos significativos sobre el medio ambiente.

Este Informe Ambiental Estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le
son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de Cantabria, no se hubiera procedido a la
aprobacion de esta Modificacién Puntual en el plazo maximo de cuatro afios desde su publicacion.

De conformidad con el articulo 31.5 de la Ley 21/2013, el presente Informe Ambiental Estratégico no
sera objeto de recurso alguno sin perjuicio de los que, en su caso, procedan en via judicial frente a la
disposicion de caracter general que hubiese aprobado el plan o programa, o bien, sin perjuicio de los que
procedan en via administrativa frente al acto, en su caso, de aprobacién del plan o programa.

Este 6érgano ambiental procedera a la remisioén del Informe Ambiental Estratégico para su publicacién en
el Boletin Oficial de Cantabria, sin perjuicio de su publicacién en la sede electronica del érgano
ambiental.

Santander, a fecha de la firma electréniqa.
EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO
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GOBIERNO
de
(¥ CANTABRIA

CONSEJERIA DE FOMENTO, VIVIENDA, ORDENACION
DEL TERRITORIO Y MEDIO AMBIENTE

Direccion General de Medio Ambiente y Cambio
Climatico

Servicio de Impacto y Autorizaciones Ambientales

S/Ref.: RI-DGMA-2026-0021

A0610NdXcKzVMxmRucBgKx8vx5jlTiumlX8459

ASUNTO: CONSULTAS PREVIAS MODIF!CACION PUNTUAL N° 22 DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA. TERMINO MUNICIPAL: SUANCES.

Expediente E. A. E. Simplificada n°® 085.6.0002 (EAU-2026-0006).

En relacion a la solicitud remitida por la Direccién General de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio a la Direccion General de Medio Ambiente y Cambio Climatico con fecha
10 de febrero de 2026 y numero de registro de entrada 20260P011E000212, relativa a
la evaluacion ambiental estratégica simplificada de la modificacion puntual n® 22 del
Plan General de Ordenacion Urbana de Suances, desde el Servicio de Impacto y
Autorizaciones Ambientales se comunica que, revisada la informacion aportada, no se
realizan observaciones a la misma.

Santander, a |la fecha de la firma electronica

El Jefe del Servicio de Impacto y
Autorizaciones Ambientales

Fdo.: Angel F. de Miguel Escalada

Identificador de documento electréonico (ENI): ES_A06045079_2026_DOC_00N_000000000000000531841

Director General de Medio Ambiente y Cambio Climatico.
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dGOBIERNO Direccion General de Salud Publica
e

CANTABRIA Servicio de Salud Publica

CONSEJERIA DE SALUD

CONSEJERIA DE FOMENTO, VIVIENDA,
ORDENACION DEL TERRITORIO Y MEDIO AMBIENTE
Direccion General de

Urbanismo y Ordenacion del Territorio

C/ Lealtad, n°® 23

CP 39002 Santander

CANTABRIA

A0610XbnF4zQQ3tV+amCyE2P020x7sp1Rb4459

ASUNTO: EXPEDIENTE DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATE'GICA SIMPLIFICADA N°
085.6.0002 (EAU-2026-0006). CONSULTAS PREVIAS “MODIFICACION PUNTUAL N° 22 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA TERMINO MUNICIPAL: SUANCES”

En virtud de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, la cual
establece en su Anexo Il aquellos proyectos que deben ser sometidos a evaluacion ambiental
simplificada y del Real Decreto Legislativo 1/2016, 16 de diciembre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de prevencién y control integrados de la contaminacion, regula en sus articulos
del 12 al 21 el procedimiento de concesion de Autorizacion Ambiental Integrada. El articulo 17 del
Real Decreto Legislativo 1/2016, establece que, una vez concluido el periodo de informacion
publica, el 6rgano competente para otorgar la autorizacidn ambiental integrada remitira copia del
expediente, junto con las alegaciones y observaciones recibidas, a los 6rganos que deban
pronunciarse sobre las diferentes materias de su competencia.

Por parte de esta Direccion General de Salud Publica, y una vez examinada la
documentacion en relacion al “Expediente de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.
Consultas previas a la Modificacion puntual n° 22 del Plan General de Ordenaciéon Urbana en
el Término Municipal de Suances” remitido por la Direccién General de Urbanismo y Ordenacién
del Territorio, con numero de registro 2026SA001E001393 y fecha de entrada de 10 de febrero de
2026, en que se solicita informe sobre el mismo y atendiendo a la normativa sanitaria cuya
competencia corresponde a esta Direccidon General, no se realizan sugerencias, propuestas o
consideraciones adicionales.

Identificador de documento electronico (ENI): ES_A06004091_2026_DOC_00X_000000000000000650337

Santander, a fecha de la firma electronica

Fdo. Maria Isabel de Frutos Iglesias
LA DIRECTORA GENERAL DE SALUD PUBLICA
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Direccién General de Turismo y Hosteleria
dGeOBIERNO C/ Albert Einstein, n° 4-planta 1°
CANTABRIA 39011- Santander (Cantabria) - Espana
CONSEJERIA DE CULTURA, Tfno.: 942 208 296

TURISMOY. DERORTE dgturismo@cantabria.es

INFORME A LA MODIFICACION PUNTUAL N°22 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO. SUANCES.

A0610Xd3dX33pu+FifhRaly949kgzimS974459

Con fecha de 10 de febrero de 2026 se ha remitido a esta Direccién General solicitud de informe en
relacion con los posibles efectos sobre el medio ambiente de la actuacion pretendida, asi como cuantas
sugerencias, propuestas o consideraciones se estimen pertinentes a fin de proceder a la redaccién del
oportuno Informe Ambiental Estratégico, de acuerdo con el articulo 30 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacién ambiental.

Analizados los documentos remitidos se realiza la siguiente CONSIDERACION:

En el documento Modificacion Puntual n°® 22 se hace referencia al Decreto 81/2010, de 25 de
noviembre, por el que se regulan los establecimientos hoteleros en el ambito de la Comunidad
Auténoma de Cantabria.

Al objeto de evitar que una posible modificacién de la norma que pueda derivar en un nuevo reglamento
deje obsoleta la mencién, se sugiere suprimir la referencia expresa al Decreto con una mencién
genérica a la “normativa vigente reguladora de los establecimientos hoteleros en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Cantabria”.

Ello implica una mayor seguridad juridica y evita problemas interpretativos.

Santander a la fecha de la firma electronica.

Identificador de documento electronico (ENI): ES_A06035852_2026_DOC_00X_000000000000000708489
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&) CANTABRIA
CONSEJERIA DE INDUSTRIA, EMPLED,

INNOVACION ¥ COMERGCIO

N/Ref: JLCP/MAAF
Direccion General de Industria, Energia y Minas

S/Ref: EAU-2026-0006
C/Albert Einstein, 2 — 42 Planta (PCTCAN) — 39011 Santander

Teléfono: 942 200 044 — Fax: 942 200 030
https://dgicc.cantabria.es - dgiem@cantabria.es

OFICIO

A0B610XfWYIxVhv4SKd8hKhm/49gV26qS5yxY59

Asunto: Contestacion a tramite consultas previas
Expte: EAU-2026-0006

En relacion con su oficio, de fecha 10/02/2026 y nimero de registro 2026INO01E000784, en el que nos
solicita informe, en relaciéon con los posibles efectos sobre el medio ambiente de la actuacion:
“Modificacion puntual n2 22 del Plan General de Ordenacién Urbana” en el término municipal de Suances,
una vez revisada la documentacién que nos han remitido, por los servicios de este organismo, informamos
que no tenemos observaciones/alegaciones al citado proyecto.

El Director General de Industria, Energia y Minas,

José Luis Ceballos Pereda
(firmado electrénicamente)

Identificador de documento electronico (ENI): ES_A06027837_2026_DOC_00X_000000000000000773076

Direccidon General de Urbanismo y Ordenacidn del Territorio
Consejeria de Fomento, Vivienda, Ordenacidn del Territorio y Medio Ambiente
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AREA DE FOMENTO

| INFORME
PROCEDIMIENTO: Evaluacion ambiental de Planes y Programas. Consultas
previas para Documento de Referencia
PLAN O PROGRAMA: Modificacion Puntual n°22 PGOU
UBICACION: Suances. T.M. Suances.
PROMOTOR: Ayuntamiento de Suances.
N° REFERENCIA: 686 CP.

N° Expdte. Gob. Cantabria: 85.3.0001

1. INTRODUCCION.

El dia 10 de febrero de 2026 tuvo entrada en esta Delegacién del Gobierno solicitud de
informe sobre la Modificacion Puntual n® 22 del PGOU de Suances, junto con un enlace de
descarga de los archivos relacionados. El requerimiento, procedente de la Direccién General de
Urbanismo y Ordenacion del Territorio de la Consejeria de Fomento, Vivienda, Ordenacién del
Territorio y Medio Ambiente del Gobierno de Cantabria, se realiza dentro del procedimiento de
Evaluacion Ambiental de Planes y Programas, por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, a fin de elaborar el Informe Ambiental Estratégico.

2. DESCRIPCION DEL CONTENIDO DE LA DOCUMENTACION APORTADA.

La documentacion aportada junto a la solicitud de informe consiste en la Memoria Resumen
correspondiente a la Modificacion Puntual n° 22 del PGOU de Suances y el Documento Ambiental
Estratégico de dicha Modificacion Puntual, ambos documentos redactados por Dirsur, de julio de
2024

El ambito de la Modificacion Puntual es fundamentalmente todo el suelo urbano del municipio.
La modificacion es de caracter normativo y general. Se trata de un cambio normativo de alcance
municipal, aunque limitado a aspectos muy concretos de la normativa del PGOU (usos en sétanos
y semisétanos, y uso comercial). No afecta a parcelas concretas, sino a la regulaciéon aplicable a
todos los edificios del municipio.

En concreto, los objetivos serian:

1. Modificar la normativa urbanistica sobre los usos permitidos en plantas sétano y
semisotano. Incluye cambios sobre qué actividades pueden desarrollarse en estas plantas
y como computan a efectos de edificabilidad y numero de plantas, especialmente en:
edificios residenciales, hoteles u hospedaje, hosteleria, usos industriales y comerciales.

2. Modificar la normativa general del uso comercial. Esto se hace como consecuencia directa
de la nueva regulacion de sétanos y semiso6tanos, para actualizar accesos, compatibilidad
con usos residenciales, reduccion de molestias y condiciones especificas para locales de
ocio nocturno.

C/ Calvo Sotelo, 25
39002 SANTANDER

area_fomento.cantabria@correo.gob.es TEL.: 942 99 94 51
FAX.: 942 99 93 19

CORREO ELECTRONICO

CSV : GEN-a5bb-9c86-c105-00f1-188a-25¢3-7e98-8ech
DIRECCION DE VALIDACION : https://run.gob.es/hsbIF8yLcR
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Esta modificacion se basa en la detencion previa de una serie de cuestiones en el PGOU vigente:
- Normativa obsoleta y contradictoria.
- Uso ineficiente e inadecuado de sétanos y semisétanos.
- Falta de actualizacion a la realidad turistica y comercial.
- Hoteles sin marco normativo adecuado para servicios modernos.
- Problemas de accesibilidad y molestias entre usos residencial/comercial.
- Vacios normativos que afectan a actividades existentes.
- Necesidad de coherencia con tecnologias actuales.

- Dudas sobre la regulacion de piezas habitables y no habitables.

Del Documento Ambiental Estratégico cabe destacar sobre los efectos ambientales
previsibles y su cuantificacion que no afecta ni modifica los elementos béasicos del planeamiento
vigente establecidos en el Plan General de Ordenacién Urbana. Por tanto, las modificaciones
que se expresan en la alternativa elegida, afectan a elementos puntuales de la normativa,
no modificandose el modelo territorial, la estructura del plan o la morfologia y estructura del
propio nucleo. Este cambio en la normativa no genera ninguna accion directa sobre la
topografia.

Finalmente, destacar la importancia de las medidas sobre contaminacion acustica a tomar
fruto de esta nueva regulacién de usos. Se propone en el Documento Ambiental la adopcion de
medidas correctoras para minimizar el impacto acustico que puedan generar estos nuevos usos
en plantas so6tano y semis6tano. Ademas, se debera justificar el aislamiento suficiente de estos
espacios, adoptando las medidas correctoras suficientes que garanticen el bajo nivel sonoro
que se derive de ellos. A su vez, ante estos nuevos usos en plantas sétano y semisotano, se
deberan aplicar medidas correctoras en relaciéon a la salida de humos, con locales que estén
totalmente adaptados y que sean capaces de acoger el nuevo uso, priorizando la salida de
humos natural.

3. CONSIDERACIONES.

Por su ubicacion y naturaleza, la actuacion propuesta previsiblemente afecta a las competencias
de la Administracion General del Estado en Cantabria. En consecuencia, se deben considerar
administraciones afectadas en el proceso de Evaluacién Ambiental en curso al menos a los
departamentos que se citan a continuacion:

- Ministerio para la Transicién Ecolégica y Reto Demogréfico, Demarcaciéon de Costas de
Cantabria, en su condicion de responsable de la gestion de la zona maritimo-terrestre.

- Ministerio para la Transicion Ecolégica y Reto Demogréfico, Confederacion
Hidrografica del Cantabrico, dadas sus funciones de gestion del régimen vy
aprovechamiento de las aguas continentales y de sus zonas de dominio publico y
servidumbres en el ambito del Plan General.
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- Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, Demarcacién de Carreteras de
Cantabria, en su condicion de responsable de la gestion de la Red de Carreteras del
Estado por su implicacion en el desarrollo del nuevo acceso al municipio desde la A-67.

- Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, Direccion General de Aviacion Civil,
dado que el término municipal de Suances se encuentra entre los afectados por las
limitaciones derivadas de las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Santander.

A0610MXFluwnRunSucvwgp40OUbjWTJiGdA4459

- Ministerio para la Transformacion Digital y de la Funcién Publica, a través de la
Secretaria de Estado de Telecomunicaciones e Infraestructuras Digitales, dado que es
el 6rgano de la Administracion General de Estado con competencia, de conformidad
con la legislacion especifica sobre la materia, para ejecutar, en la medida que le afecte,
la politica de defensa nacional en el sector de las telecomunicaciones, ademas de la
administracion, gestion, planificacion y control del dominio publico radioeléctrico.

En Santander, a fecha de la firma electronica
EL DIRECTOR DEL AREA DE FOMENTO,
Fdo.: Pablo Calvo Labra
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- GOBIERNO Direccion General de Seguridad y Proteccion Ciudadana
de Servicio de Proteccion Civil y Emergencias
CANTABRIA

CONSEJERIA DE PRESIDENCIA, JUSTICIA,
SEGURIDAD ¥ SIMPLIFICACION ADMINISTRATIVA

INFORME QUE EMITE EL SERVICIO DE PROTECCION CIVIL Y EMERGENCIAS DE LA DIRECCION
GENERAL DE SEGURIDAD Y PROTECCION CIUDADANA DE LA CONSEJERIA DE PRESIDENCIA,
JUSTICIA, SEGURIDAD Y SIMPLIFICACION ADMINISTRATIVA DEL GOBIERNO DE CANTABRIA, EN
RELACION CON EL EXPEDIENTE DE CONSULTAS PREVISAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL N°
22 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. TERMINO MUNICIPAL: SUANCES (N.REF.: n°
085.6.0002 (EAU-2026-0006))

Con fecha de registro de entrada 10 de febrero de 2026, se recibe de la Direccion General de Urbanismo
y Ordenacion del Territorio solicitud de emisiéon de informe por parte de la Direccion General de Seguridad
y Proteccion Ciudadana relativo al EXPEDIENTE DE CONSULTAS PREVISAS DE LA MODIFICACION
PUNTUAL N° 22 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. TERMINO MUNICIPAL: SUANCES
(N.REF.: n° 085.6.0002 (EAU-2026-0006)).

ANTECEDENTES

En virtud del articulo 35 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, el promotor
debera elaborar un estudio de impacto ambiental que incluya la identificacidn, descripcion, analisis y si
procede, cuantificacion de los efectos esperados sobre los factores enumerados en el apartado c),
derivados de la vulnerabilidad del proyecto ante riesgos de accidentes graves o de catastrofes, sobre el
riesgo que se produzcan dichos accidentes o catastrofes, y sobre los probables efectos adversos
significativos sobre el medio ambiente, en caso de ocurrencia de los mismos, o bien informe justificativo
sobre la no aplicaciéon de este apartado al proyecto. Asimismo, el articulo 35 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental establece que el drgano sustantivo debera solicitar con caracter
preceptivo, informe a los érganos con competencias en materia de prevencion y gestion de riesgos
derivados de accidentes graves o catastrofes.

El articulo 20.2 la Ley de Cantabria 3/2019, de 8 de abril, del Sistema de Proteccion Civil y Gestion de
Emergencias de Cantabria, establece la necesidad de solicitar informe preceptivo de la Comision de
Proteccion Civil, de forma previa a la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento y durante el
tramite de informacion publica. Esta Direccion General de Seguridad y Proteccion Ciudadana, en
aplicacion de la precitada Ley, exclusivamente emitira informe preceptivo de la Comision de Proteccion
Civil en relacioén a los Planes Generales de Ordenacion Urbana que se elaboren en municipios teniendo
en cuenta el Mapa de Riesgos de la Comunidad Auténoma de Cantabria, instrumento que permite
identificar las areas geograficas susceptibles de sufrir dafios por emergencias o catastrofes.

INFORME

Una vez analizado el EXPEDIENTE DE CONSULTAS PREVISAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL Ne°
22 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. TERMINO MUNICIPAL: SUANCES (N.REF.: n°
085.6.0002 (EAU-2026-0006))., se comprueba que el mismo no se trata de un expediente de tramitacion
de una Plan Generales de Ordenacion Urbana regulado en el articulo 20.2 de la Ley 3/2019. Por ello no
se cumplen las condiciones de tramitacion para la emision de informe por parte de la Direccion General
de Seguridad y Proteccién Ciudadana.

Si el promotor esta interesado en consultar otros posibles riesgos que pudieran afectar al proyecto, el
mapa de Riesgos de la Comunidad Auténoma de Cantabria se puede consultar en el siguiente enlace:
http://mapas.cantabria.es/.

Lo que se informa, sin perjuicio de cuantos otros informes técnicos vy juridicos se emitan de conformidad
con la normativa de aplicacion, en Santander, a la fecha de la firma electronica.

El Jefe de Servicio de Proteccién Civil y Emergencias

Fdo. Julian Diaz Ortiz

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Firma 1: 31/03/2026 - JULIAN DIAZ ORTIZ R.D.D.G.URB.Y ORD.TE (0P007)
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GOBIERNO
de
CANTABRIA

CONSEJERIA DE CULTURA, TURISMO Y DEPORTE
Direccion General de Cultura y Patrimonio Historico

P 007/26

ASUNTO: MODIFICACION PUNTUAL N° 22 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE SUANCES. Expediente de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada n° 085.6.0002
(EAU-2026-0006).

A0B610Xb3Zx1EAYkSCcqzCWyYMntmbsvSh58459

Con fecha 10 de febrero de 2026 (numero de registro de entrada 2026CUO001E000446), se recibib la
documentacion relativa al planeamiento referenciado, remitida por la Direccion General de Urbanismo
y Ordenacion del Territorio, al objeto de que se emita informe sobre el mismo.

Considerando, la informacién obrante en esta Direccion relativa al patrimonio cultural existente en la
zona afectada, como las caracteristicas y especificaciones contenidas en la documentacion, se emite
informe en ejercicio de las competencias reconocidas por la Ley de Cantabria 11/1998, de 13 de
octubre, de Patrimonio Cultural de Cantabria y teniendo en cuenta:

Primero. - El marco normativo basico vigente en Cantabria en materia de patrimonio cultural es la Ley
11/1998, de 13 de octubre, de Patrimonio Cultural de Cantabria y el Decreto 36/2001, de 2 mayo, de
desarrollo parcial de Ley de Cantabria 11/1998.

Segundo. - Segun el articulo 46.1 de la LPCC “La Consejeria de Cultura y Deporte habra de ser
informada de los planes, programas y proyectos, tanto publicos como privados, que por su incidencia
sobre el territorio puedan implicar riesgos de destruccion o deterioro del Patrimonio Cultural de
Cantabria. Entre ellas, habran de ser incluidas todas las figuras relativas al planeamiento urbanistico.”

Tercero. - El articulo 93 de la LPCC establece que todo proyecto sometido a evaluacién ambiental
segun la legislacion vigente deberd contar con un informe de impacto sobre el patrimonio
arqueologico con el fin de incluir en la Declaracion de Impacto Ambiental las consideraciones o
condiciones resultantes de dicho informe.

Cuarto. - En fecha 26 de marzo de 2025 el Técnico Superior del Servicio de Patrimonio Cultural
emite informe que se reproduce parcialmente a continuacion:

“(..) SE INFORMA,

Primero.- Que no existe inconveniente por parte de la Direccion General de Cultura y Patrimonio
Histérico en que se apruebe inicialmente la Modificacion Puntual, puesto que no supone ninguna afeccion a
cualquiera de los Bienes protegidos por la LPCC.

Identificador de documento electréonico (ENI): ES_A06045081_2026_DOC_00X_000000000000001168903

Segundo.- No obstante, si en el curso de la ejecucion del proyecto, en aquellas fases que pudieran
implicar movimientos de tierras como los necesarios para construir las cimentaciones, apareciesen restos u
objetos de interés arqueoldgico o cultural, se paralizaran inmediatamente las obras, se tomaran las medidas
oportunas para garantizar la proteccion de los bienes aparecidos, y se comunicara el descubrimiento a la
Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte, de acuerdo con lo establecido en el articulo 84.1 de la Ley 11/1998,
de 13 de octubre, de Patrimonio Cultural de Cantabria.”

Quinto. - Con fecha 27 de marzo de 2026, la Oficina Técnica de la Secretaria General de la
Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte emite informe que se reproduce parcialmente a
continuacion:
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GOBIERNO
de
¥ CANTABRIA

CONSEJERIA DE CULTURA, TURISMO Y DEPORTE
Direccion General de Cultura y Patrimonio Historico

“(...) A la vista de la solicitud, de la Jefa del Servicio de Patrimonio Cultural, de informe motivado acerca del
cumplimiento de las condiciones y requisitos exigidos por la legislacion en materia de Patrimonio Cultural de
Cantabria sobre el expediente P 007/2026; tramitado por el Ayuntamiento de Suances, para modificaciéon puntual
n°22 del PGOU de Suances, en el término municipal de Suances; se INFORMA que la modificaciéon puntual
n°22 del PGOU de Suances no implica riesgos de destruccién o deterioro sobre ningun elemento
declarado Patrimonio Cultural de Cantabria”

A0B610Xb3Zx1EAYkSCcqzCWyYMntmbsvSh58459

Por lo expuesto, esta DIRECCION GENERAL, de conformidad con la Ley 11/1998, de 13 de octubre,
de Patrimonio Cultural de Cantabria, y la Ley 5/2018, de 22 de noviembre, de Régimen Juridico del
Gobierno, de la Administracion y del Sector Publico Institucional de la Comunidad Autbnoma de
Cantabria, INFORMA FAVORABLEMENTE, la Modificacion Puntual N° 22 del Plan General de
Ordenacion Urbana del término municipal de Suances.

Santander, a fecha de la firma electronica
LA DIRECTORA GENERAL DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO

Identificador de documento electréonico (ENI): ES_A06045081_2026_DOC_00X_000000000000001168903

Direccién General de Urbanismo y Ordenacién del Territorio
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PRESENTACION

Se redacta el presente Documento Ambiental Estratégico de la Modificacion
Puntual n® 22 del Plan General de Ordenacion Urbana de Suances, por ser
preciso para iniciar el procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica
simplificada, dando asi cumplimiento al articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental.

Este documento, requerido para llevar a cabo la tramitacion ambiental del
mismo, se redacta en cumplimiento de Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, mediante el cual se analizan los efectos que tienen o
pueden tener los planes y programas antes de su adopcidn o aprobacion sobre
el medio ambiente, incluyendo en dicho andlisis los efectos sobre los factores
como la poblacion, la salud humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, la
geodiversidad, la fierra, el suelo, el subsuelo, el aire, el clima, el cambio
climdatico, el paisgje, los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural, asi
como la interaccion entre todos ellos.

El presente documento tiene como principal objetivo un andlisis de las
caracteristicas ambientales y territoriales de la zona afectada por dicha
modificacion, es decir, la totalidad del municipio.

Suances, julio de 2024

El director del Proyecto
Javier Leonardo Martin

Ingeniero de Caminos
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RIS

1. REFERENCIAS LEGALES

El Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo, establece que la utilizacion del recurso suelo ha
de hacerse segun el principio de desarrollo sostenible, en virtud del cual se debe
propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los
requerimientos socioecondmicos y la proteccion del medio ambiente.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidon ambiental en sintfonia en el
dmbito internacional con el Convenio sobre evaluacion del impacto en el
medio ambiente, en un contexto transfronterizo, de 25 de febrero de 1991,
(Convenio de Espoo), ratificado por Espana el dia 1 de septiembre de 1992, asi
como su Protocolo sobre evaluacion ambiental estratégica, ratificado el 24 de
junio de 2009, derivado de la transposicion a la legislacion estatal de la Directiva
2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluacion de las repercusiones de
determinados planes y programas en el medio ambiente, y de la Directiva
2011/92/UE, de 13 de diciembre, de evaluacion de las repercusiones de
determinados proyectos publicos y privados sobre el medio ambiente, que tiene
cardacter de legislacion bdsica y por objeto conseguir un elevado nivel de
proteccion del medio ambiente y conftribuir a la integracion de los aspectos
medioambientales en la preparacion y aprobacidon de determinados
instrumentos de planificacion, y de planeamiento urbanistico de desarrollo del
planeamiento general, mediante la realizacion de un proceso de evaluacion
ambiental estratégica.

La Ley de Cantabria 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental
Intfegrado, que tiene por objeto rellenar los vacios existentes y ejercitar las
competencias que en materia de medio ambiente le atribuye a la Comunidad
Autdnoma de Cantabria su Estatuto de Autonomia. La citada Ley incorpora
previsiones en relacion con la evaluacion de Planes y Programas, incluyendo
especificamente a los planes especiales entre los sometidos a evaluacion.

El Decreto 19/2010, de 18 de marzo, por el que se aprueba el reglamento de la
Ley 17/2006 de 11 de diciembre de Control Ambiental Integrado, que tiene por
objeto regular los procedimientos de control de planes, programas, proyectos,
instalaciones y actividades susceptibles de incidir en la salud y la seguridad de
las personas y sobre el medio ambiente, asi como la aplicacion de las técnicas
e instrumentos que intfegran el sistema de control ambiental intfegrado, de
conformidad con lo previsto en la legislacion bdsica y en la mencionada Ley de
Cantabria.

Finalmente, la Ley 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacion del Territorio vy
Urbanismo de Cantabria, recoge la necesidad de que el planeamiento
urbanistico incluya enftre sus objetivos la proteccidon del medio ambiente y del
paisaje, para lo cual deberd recogerse cuanta documentacion venga exigida
en la legislacion bdsica estatal.
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RIS

2. INTRODUCCION Y JUSTIFICACION DE LA APLICACION DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

La Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental de Planes y
Programas ofrece la posibilidad de realizar dos tipos de Evaluacion Ambiental
estratégica: ordinaria y simplificada.

En el articulo 6 la Ley 21/2013, se indica que estardn sometidos a una Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada aquellos planes que supongan una
modificacion menor del Plan General, o que, dentro del dmbito municipal,
afecten a zonas de poca extension o que no afecten a espacio de la Red
Natura 2000.

Es por ello por lo que la presente Modificacion Puntual:

e Es una figura de planeamiento menor que realiza cambios en las
caracteristicas de planes o programas ya adoptados o aprobados y que
no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices
y propuestas, o de su cronologia, pero que producen diferencias en los
efectos previstos o en la zona de influencia.

e No afecta a ningun espacio de la Red Natura 2000.

Asi mismo, la Ley de Cantabria de 5/2022, establece en su disposicion adicional
segunda, concretamente en el articulo 26 bis, de conformidad con el articulo 6
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, que, en el
territorio de la Comunidad Auténoma de Cantabria, el dmbito de aplicacion de
la evaluacidon ambiental estratégica para los instrumentos urbanisticos vy
territoriales serd simplificada cuando:

1. Serdn objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a. Modificaciones puntuales de los Planes y programas, Planes Parciales
que desarrollen las determinaciones de la ordenacion contenida en
los Planes Generales de Ordenacion Urbana, Planes Especiales que
igualmente desarrollen las previsiones contenidas en los Planes
Generales, los Estudios de Detalle especiales y sus modificaciones, las
dreas de desarrollo rural y sus modificaciones, los planes que no
cumplan los demads requisitos mencionados y las modificaciones de
Delimitaciones Graficas de Suelo Urbano.

De esta forma, se considera apropiada vy justificada la aplicacion del
procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada dl
procedimiento de la Modificacion Puntual n° 22 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Suances, dando asi cumplimiento al citado articulo de
la ley expuesta mas arriba.
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RIS

3. OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

La presente Modificacion Puntual n° 22 del Plan General de Ordenacién Urbana
(en adelante PGOU) de Suances (Cantabria) estd promovida por el Excmo.
Ayuntamiento de Suances, con domicilio a efectos de notificacidon en Plaza de
Viares s/n - 39340 - Suances.

El presente documento tiene por objeto la modificacion puntual del PGOU de
Suances, afectando a aspectos puntuales de su contenido grafico y normativo
sobre los siguientes extremos:

1. Modificar la normativa urbanistica, en lo referente a la regulacion de
los usos permitidos en las plantas sétanos y semisdétanos.

2. Modificar la normativa general del uso comercial afectada por |a
anterior regulacion.
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RIS

4. ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN PROPUESTO Y DE SUS ALTERNATIVAS
RAZONABLES, TECNICA Y AMBIENTALMENTE VIABLES

De acuerdo a las determinaciones que establece la ley en relacion a los
Documentos Ambientales Estratégicos, se procede ala elaboracion y andlisis de
las alternativas razonables, técnicas y ambientalmente viables en relacion a los
objetivos que se pretenden alcanzar con la presente modificacion puntual.

A. Alternativa 0

La primera de las alternativas, se corresponde con mantener el PGOU como
estd en la actualidad

Evidentemente, es la alternativa que reune los problemas que se pretenden
resolver, por lo que no procede su eleccion.

Alternativa 1

Consistente en incorporar al PGOU parcialmente las modificaciones que
afectan a la Normativa Urbanistica, en lo relativo a los usos permitidos en
plantas sétano y semisétano.

Las correcciones normativas es preciso ejecutarlas porque se derivan de la
experiencia diaria de |os servicios técnicos municipales.

Aun siendo una posible alternativa vdalida, no es la 6ptima, al entrar en
contradiccion con la normativa del uso comercial, dejando sin resolver
problemas no esenciales pero que afectan a numerosas actividades
economicas del municipio.

. Alternativa 2

La Alternativa n® 2 consiste en modificar todos los aspectos senalados en los
objetivos.

D. Comparacion de las alternativas

Evidentemente, la Unica alternativa que intenta dar una solucion a fodos los
problemas urbanisticos que preocupan al Ayuntamiento es la alternativa
n°2.

La alternativa n°1, deja sin resolver las contradicciones con la normativa
vigente del uso comercial.

En consecuencia, se propone desarrollar la alternativa n°2.

PLA_03-24 Pagina 8

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Cédigo Seguro de Validacion

3f6551094def4d6ba092f7e9048feae7001

Url de validacion

https://sedeelectronica.suances.es/validador

Metadatos

Num. Registro entrada: ENTRA 2025/1769 - Fecha Registro: 21/03/2025 9:14:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




RIS

5. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN O PROGRAMA

Como se ha explicado, el principal objetivo de la presente Modificacion Puntual,
son los cambios en la normativa urbanistica del Plan General de Ordenacion
Urbana de Suances, una modificacion que afecta, especialmente, a suelo
urbano, en lo relativo a los usos permitidos en plantas sétano y semisdtano, asi
como al uso comercial.

La modificacion propuesta no supone una alteracion de la estructura y modelo
territorial, sino que se concreta en un gjuste de la normativa que beneficia a la
comunidad, en tanto en cuanto, clarifica la normativa urbanistica.

Por tanto, la modificacién no implica disminucion en las superficies de cesion,
ya que éstas, no se ven afectadas por el cambio normativo.

Tampoco se modifican las ordenanzas de aplicacion, no existiendo como ya se
ha dicho incrementos de aprovechamiento que exijan nuevas cesiones.

Tampoco los cambios infroducidos implican la aparicion de nuevas viviendas,
dado que se trata de modificaciones normativas de cardcter general que no
afectan ni a los coeficientes de edificabilidad del suelo ni a la densidad de
viviendas prevista en cada zona el municipio.

Todo ello se establece por una serie de razones, que hacen que esta
Modificacion Puntual tenga sentido.

En primer lugar, el cardcter turistico del municipio de Suances hace que la
correccion normativa beneficie, de manera directa, a todo el municipio, ya que
permite actualizar los establecimientos de hospedaje y de hosteleria.

Igualmente, la modificacion normativa elimina lagunas en la situacion
urbanistica de algunos establecimientos existentes, situados en edificios fuera de
ordenacion, en plantas semisdétano o sétano.

Ademds, la modificacion relativa a las piezas habitables en planta semisétano
pormenoriza que se puede disponer en esta planta, cuestion fundamental a la
hora de plantear un futuro proyecto de inversion o de ejecucion.

Por Ultimo, las correcciones del uso comercial en cuanto a accesibilidad vy
molestias benefician a toda la ciudadania que reside en edificios con plantas
bajas comerciales.
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6. CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL
DESARROLLO DEL PLAN EN EL AMBITO TERRITORIAL AFECTADO

De acuerdo con el documento de Alcance de la Modificacion Puntual, el
documento de Evaluacion Ambiental Estratégica “recabard la informacion
ambiental relevante que permita una adecuada caracterizacion del medio y
un correcto diagndstico sobre su vulnerabilidad frente a las intervenciones
propuestas. La informacion de cardcter ambiental deberd corresponder al
ambito territorial concreto del Plan sin perjuicio de que, en funcion de las
variables ambientales contempladas, deba superarse ese dmbito y reducir la
escala de andlisis a fin de realizar una mejor caracterizacion del medio y de sus
efectos ambientales previsibles”.

En los siguientes apartados se reune toda la informaciéon ambiental relevante
que permite hacer un diagndstico sobre la vulnerabilidad del medio frente a las
actuaciones propuestas.

Por ello, se analizardn los aspectos mdas destacados del medio ambiente del
dmbito de actuacion de la Modificacion Puntual, es decir, la totalidad del
municipio de Suances, por lo que afectq, especialmente, a suelo urbano.

Puesto que se han desarrollado varias modificaciones previas a la actual y ya se
han analizado los aspectos del medio ambiente en profundidad, en este
documento, se citardn y analizardn Unicamente los aspectos de mayor
relevancia a tener en cuenta.

6.1 Ambito de actuacion. Localizacion

El dmbito de la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenaciéon Urbana
de Suances, afecta, como se ha citado, a la totalidad del término municipal,
por lo que afecta especialmente a suelo urbano.
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Figura 1y 2. Ambito de actuacién. Localizacion.

6.2 Climatologia y calidad del aire

El clima existente en el municipio de Suances es ocednico atlantico, tipico de la
cornisa cantdbrica, caracterizado principalmente por unas precipitaciones
abundantes y regulares a lo largo de todo el ano, asi como unas suaves
temperaturas.

Ademads, existe la presencia de vientos costeros que hace que, en ocasiones,
las precipitaciones vengan asociadas a ellos, en forma de vendaval, que
normalmente soplan del noroeste y nordeste.

Cabe destacar, ademds, la influencia y proximidad del mar, lo que permite que
estas citadas temperaturas sean suaves y agradables, sin extremos destacados,
salvo en algunos casos de laregion, oscilando entre los 8°C de media eninvierno
y los 20°C de temperatura media aproximada en la época estival.

En cuanto ala calidad del aire en el municipio de Suances, no se han registrado
avisos por alta contaminacion en los Ultimos tres anos, siendo el principal factor
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RPIRSU=

que puede afectar negativamente el trafico rodado y la industria de las zonas
proximass.

Algo semejante se puede afirmar del nivel sonoro en la zona, considerdndose el
trafico rodado una fuente significativa de generacion de ruido, especialmente
en la época estival, al fratarse de un nucleo de gran afluencia turistica.

6.3 Orografia y geologia

El municipio de Suances se encuentra a una altura media de 98 metros sobre el
nivel del mar, donde su cota mds alta es de 152 metros.

En cuanto a su orografia, se caracteriza por ser un paisaje costero, dominado
por la presencia de acantilados, Unicamente interrumpidos por la Ria San Martin.
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Figura 2: Detalle del drea de estudio sobre el mapa geoldgico de Cantabria

6.4 Hidrologia

En cuanfo a la hidrologia superficial, el curso de agua mds relevante en el
entorno del dmbito de estudio es el rio Saja.

La cuenca hidrogrdfica del rio Saja-Besaya abarca una superficie aproximada

2 . . . s s
de 1.025 km*, que se corresponde con el valor de superficie de aportacion mas
elevado en Cantabria y la situa entre las principales de la comunidad.
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En la localidad de Suances desemboca, formando un estuario de unos ocho
kilbmetros y medio de longitud desde el puerto de Requejada a la Punta del
Dichoso, ocupando una superficie de casi 4 km? entre este y los municipios de
Polanco y Miengo.

Figura 3: Red hidroldgica sobre el drea de estudio

6.5 Suelos y capacidad agrolégica

La informacién disponible del Estudio de Zonificacion Agroecoldgica de
Cantabria (ZAE), elaborado por la Direccion General de Desarrollo Rural de la
Consejeria de Ganaderia, Pesca y Desarrollo Rural del Gobierno de Cantabria,
representa las caracteristicas y naturaleza de la cobertera mas superficial del
terreno, de un espesor que no suele sobrepasar los cincuenta centimetros y en
la que encuentran su asiento las distintas especies vegetales.
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Figura 4: Clases y capacidad de suelo en el municipio de Suances

6.6 Vegetacion y usos del suelo

En cuanto a los usos del suelo en el municipio, se trata de un municipio con un
gran peso del sector terciario, basado especialmente en el turismo estival, por
lo que gran parte del suelo del municipio es de uso residencial, especialmente
de vivienda colectiva, ubicados principalmente en torno a desembocadura de
la ria, asi como en el entorno costero.

Por su parte, en la zona mds al oeste del nicleo, encontramos la presencia de
pastizales antropizados, cultivos, asi como plantaciones forestales localizadas,
que se alternan, en este caso, con una tipologia de vivienda residencial en
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forma aislala, en contraposicion a la vivienda colectiva mdas centrada en la zona
costera.

6.7 Paisaje

En cuanto a paisaje, el municipio de Suances pertenece a la comarca natural
denominada Franja Costera o La Marina, municipio altamente poblado,
aungue con un paisaje extraordinario y con altos valores, especialmente
centrado en el drea costero. Este, se caracteriza por la presencia de
acantilados, Unicamente interrumpidos por la Ria San Martin. Es este un
ecosistema que sirve de refugio esporddico a las aves migratorias, Io que nos
brinda la oportunidad, sobre todo en época invernal, de poder observar
especies poco frecuentes en Cantabria que, junto con las que habitan este
estuario durante todo el ano, proporcionan un valor ornitoldgico especial.

6.8 Espacios naturales protegidos

Dentro del municipio de Suances no existes Espacios Naturales Protegidos.

6.9 Riesgos
» Riesgos de inundabilidad:

Consultadas las bases de datos relativos a existencia de riesgos en el drea
afectada, podemos centrarnos en 1os riesgos de inundacion, asociados a los
cauces fluviales, especialmente vinculados al rio Saja, como se aprecia en el
plano adjunto (figura 5).

En general, esta drea queda marcado por el riesgo de inundabilidad, asociado,
principalmente, al cauce y mdrgenes del rio Saja, con alta probabilidad de
inundabilidad (T=10 anos) a lo largo de toda la desembocadura.
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Peligrosidad y riesgos

Inundabilidad

Inundabilidad SNCZI (Sistema Nacional de Cartografia de
Zonas Inundables). Dic 2020

Area fluvial v de transicién a mareal

Sintesis de Zonas Inundables fluviales y de transicién a
mareal (29 ciclo, fecha de ref. diciembre 2021)

Z.1. con probabilidad media u ocasional (T=100
afios)

. Z.1. con alta probabilidad (T=10 afios)

. Z.1. con probabilidad baja o excepcional
(T=500arios)

Figura 5: Peligrosidad por inundacion en el municipio de Suances

» Riesgos de incendios:

Asimismo, existen zonas de riesgo de incendio, un riesgo bajo, asociado al
bosque de ribera en toda la desembocadura del rio, asi como en una zona
céntrica del municipio, en relacion con masas forestales localizadas.

PLA_03-24 Pagina 16

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Codigo Seguro de Validacion

3f6551094def4d6ba092f7e9048feae7001

Url de validacion

https.//sedeelectronica.suances.es/validador

Metadatos

Num. Registro entrada: ENTRA 2025/1769 - Fecha Registro: 21/03/2025 9:14:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




eligrosidad y riesgos

Incendios Forestales

Incendios Forestales, INFOCANT, Decreto
192 2023

Riesgo de incendios forestales, Decreto
192_2023

Riesgo Global de incendios forestales,
Decreto 192_2023

0, Sin riesgo

1, Riesgo bajo

2, Riesgo medio
. 3, Riesgo alto

Figura 6: Peligrosidad por incendios forestales en el municipio de Suances

> Riesgos por transporte de mercancias peligrosas:

Otro de los riesgos a tener en cuenta sobre el drea de estudio es el de transporte
de mercancias peligrosas, en este caso asociados al transporte por la via
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principal del municipio, la carretera primaria CA-132, en este caso, con un riesgo
medio-bajo a lo largo de todo el nicleo.

Peligrosidad y riesgos
Transporte de Mercancias Peligrosas, TRANSCANT
2007, D.G. Proteccion Civil

For carretera

Carreteras Primarias
= BAIO

MEDIO-BAID
== MEDIO-ALTO
ALTO

Figura 7: Peligrosidad por transporte de mercancias peligrosas en el municipio de
Suances
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» Riegos quimicos industriales

El Ultimo riesgo al que debemos hacer referencia es el riesgo quimico industrial,
asociado a la actividad que se ejerce en Hinojedo, en relacion con la fabrica
Azsa, Asturiana de Zinc.

Figura 8: Peligrosidad por riegos quimico industrial en el municipio de Suances

6.10 Patrimonio Cultural

Se fiene constancia de la existencia de un Bienes de Interés Cultural (BIC) dentro
del municipio de Suances, concretamente la “Cueva de las Brujas”, declarado,
tanto el elemento como su entorno de proteccion, zona arqueoldgica y
publicado en el BOC en 1997.

Ademds, existe la presencia de dos bienes inventariados, como son la “Tapia
del antiguo Convento de Las Trinitarias”, asi como la “Mota de los Tres Palacios”
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Figura 9: Patrimonio Cultural en el municipio de Suances

6.11 Medio Socioeconomico

Este municipio posee una superficie de 24,6 km? y cuenta con seis nUcleos de
poblacion, Cortigera, Hinojedo, Ongayo, Puente Avios, Suances y Tagle. La
poblacion total del municipio ascendia en el ano 2023 a 9.091 habitantes, siendo
el nucleo mdas poblado la capital, Suances, con 5.127 habitantes (el 56,35% del
total municipal).

La dindmica demogrdfica de este municipio se caracteriza por una tendencia
general creciente a lo largo de todo el siglo XX, favorecida por el desarrollo
residencial que, ha hecho, que mucha poblacidn elija este municipio para
establecer su residencia temporal €, incluso permanente.
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Figura 10: Evolucion poblacional en el municipio de Suances entfre 1996 y 2023. Instituto
Cdantabro de Estadistica (ICANE)
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7. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES Y CUANTIFICACION

Una vez establecida la alternativa nUmero dos como la alternativa mds correcta
a la hora de llevar a cabo dicha modificacion puntual, se analizard en
profundidad su viabilidad desde el punto de vista ambiental.

‘Compatibilidad de la ordenaciéon propuesta con la normativa vigente en
materia de ordenacion territorial, patrimonial y de recursos naturales.

En relacion con la compatibilidad de la alternativa elegida en materia de
ordenacion territorial, debemos hacer alusion a que la modificacion no afecta
ni modifica los elementos bdsicos del planeamiento vigente establecidos en el
Plan General de Ordenacion Urbana. Por tanfo, las modificaciones que se
expresan en la alternativa elegida, afectan a elementos puntuales de la
normativa, no modificdndose el modelo territorial, la estructura del plan o la
morfologia y estructura del propio nucleo.

El municipio de Suances, y por extension el dmbito afectado por la modificacion
puntual del Plan General, se encuentra dentro de los limites del Plan de
Ordenacioén del Litoral (POL), pero, al tratarse Unicamente de una modificacion
en su normativa, no afecta al territorio. En cuanto a otros instrumentos de
ordenacion territorial, encontramos la presencia del Plan Especial de Sendas y
Caminos del Litoral (PESC), sucediendo lo mismo que en el citado POL.

Por su parte, en relacion al Plan Regional de Ordenacion del Territorio (PROT),
actualmente se encuentra en framitacidon, no afectando tampoco a la
modificacion expuesta de Suances, sin embargo, vemos que las propuestas de
la alternativa elegida van en la linea de o que dispone lo publicado del PROT.

Por tanto, no existe planeamiento de mayor rango que afecte de forma directa
al municipio de Suances, ya que, como se ha venido diciendo, se trata
Unicamente de un cambio de normativa.

En materia de ordenacion patrimonial, como se ha citado, existe la presencia
de un Bienes de Interés Cultural y dos Bienes Inventariados, para los cuales, del
mismo modo, esta modificacion no supone nada directamente.

Por Ultimo, en relacion a la ordenacion en materia de recursos naturales, cabe
destacar la citada importancia y presencia del rio Saja. La eleccidén de esta
alternativa no genera efectos negativos significativos, incluso resuelve
conflictos, infroduciendo las afecciones del mismo, asi como los riesgos de
inundabilidad.

Compatibilidad de la actuacién con el aseguramiento de la accesibilidad
y la adaptacion topogrdfica.

Este cambio en la normativa no genera ninguna accidon directa sobre la
topografia y es que, la topografia actual que presenta Suances, hace que la
modificacion sea beneficiosa, ya que, gran cantidad de los edificios presentan
planta sétano o semisdtano, por lo que este cambio en la normativa les
beneficia en gran medida al hacer Util dicha planta.
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Compadtibilidad de la actuacion con la calidad ambiental del dmbito y los
valores que posee el suelo en el que se pretende la modificacion.

Hay que aludir a la compatibilidad ambiental de la alternativa elegida, la cual
resulta positiva y viable.

Y es que, la alternativa dos intenta dar una solucidon global, no generando
efectos negativos sobre el medio ambiente y la calidad ambiental, de hecho,
resuelve determinados conflictos, como son la gran cantidad de plantas en
sotano y semisdtano que se van a poder utilizar para el uso permitido.

PLA_03-24 Pagina 23

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Cédigo Seguro de Validacion

3f6551094def4d6ba092f7e9048feae7001

Url de validacion

https://sedeelectronica.suances.es/validador

Metadatos

Num. Registro entrada: ENTRA 2025/1769 - Fecha Registro: 21/03/2025 9:14:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




RIS

8. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS

Como se ha venido reiterando a lo largo del presente documento, el objeto de
la presente Modificacion Puntual n° 22 del Plan General de Ordenaciéon Urbana
de Suances es, la modificacion de la normativa, tanto en lo referente a la
regulacion de usos permitidos en plantas sétano y semisdétano, como en los usos
afectados por la anterior regulacion.

Y es que, las variaciones y cambios que se han venido dando desde que este
plan fue aprobado en 1990, son numerosos. Los cambios tecnoldgicos vy
avances en cuanto al uso de este espacio, asi como la incorporacion en los
hoteles de cafeterias y restaurantes ha sido muy notable. Y mds en un municipio
como Suances, que debido a su fopografia hace que en la construccion de los
edificios aparezcan numerosos sdtanos y semisdtanos que tienen, en la mayoria
de los casos, la condicion de planta baja.

Por todo ello, es légico que, desde que se redactd y aprobd el Plan, hasta
nuestros dias, se realice este cambio en la normativa, debido, como se ha dicho,
a los cambios y avances en las instalaciones, que permiten dar usos diversos a
las plantas sétano y semisdétano uso que, quizd antes, no se planteaban,
entendiéndose necesario su incorporacion a la normativa.

Todo ello, por tanto, da lugar a una normativa mucho mds actualizada,
detallada y adaptada a la actualidad, feniendo en cuenta, como se ha dicho,
la orografia y los usos actuales, en un municipio en el cual, practicamente la
totalidad de la poblacion activa se dedica al sector terciario, por lo que este
cambio en la normativa generard grandes beneficios.
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9. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y CORREGIR CUALQUIER
EFECTO NEGATIVO EN EL MEDIO AMBIENTE DE LA APLICACION DEL PLAN

Como se haido explicando alo largo del documento, la presente Modificacion
Puntual afecta Unicamente a cambios en la normativa, por lo tanto, no son
necesarias medidas para prevenir, reducir y corregir efectos negativos en el
medio ambiente, ya que, no se da esa circunstancia.
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10. MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

Como se ha citado, no existen alteraciones ambientales derivadas de esta
Modificacion Puntual, ya que simplemente se trata de un cambio en la
normativa.

Por este mismo motivo, no se considera necesaria la aplicacion de un programa
de seguimiento ambiental concreto, ya que el principal objetivo de este
instrumento consiste en garantizar la ejecucion de las medidas de proteccion
ambiental propuestas y evaluar su eficacia y, como se ha dicho, no existe
ninguna medida ambiental a tratar.

Sin embargo, es necesario tomar y tener en cuenta una serie de medidas
correctoras, con el fin de reducir al méximo los posibles efectos ambientales que
puedan aparecer que, como hemos dicho, son prdcticamente inexistentes ya
que se trata de una simple modificacion en la normativa.

Medidas de privacidad, seguridad y estética

-En cualquier solucidon que se adopte, el nuevo uso en plantas sétano y
semisdtano priorizard la accesibilidad a la vivienda, con acceso directo desde
el exterior del edificio.

-Ademas, se respetardn las condiciones estéticas del edificio y la fachada, sin
alteraciones. Se deberd guardar armonia con el edificio en su totalidad.

Medidas de prevencion de la contaminacién acustica

-Se propone la adopcion de medidas correctoras para minimizar el impacto
acustico que puedan generar estos nuevos usos en plantas sétano y semisdtano.

-Serd de aplicacion lo establecido Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido;
el Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente ala evaluacion y gestion
del ruido medioambiental; y del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por
el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

-Ademds, se deberd justificar el aislamiento suficiente de estos espacios,
adoptando las medidas correctoras suficientes que garanticen el bajo nivel
sonoro que se derive de ellos.

Medidas de prevencion iluminacion y ventilacién

-Ademds, ante estos nuevos usos en plantas sdtano y semisdtano, se deberdn
aplicar medidas correctoras en relacion a la salida de humos, con locales que
estén totalmente adaptados y que sean capaces de acoger el nuevo uso,

priorizando la salida de humos natural.

-Al igual que con los humos, se priorizard la iluminacion natural.
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PRESENTACION

El presente documento constituye el proyecto de Modificacion Puntual n® 22 del
Plan General de Ordenacion Urbana de Suances, relativa a la correccion de
diversos aspectos puntuales del contenido normativo.

Suances, julio de 2024

Por el equipo redactor

Fdo.: Francisco Javier Leonardo Martin
Ingeniero de Caminos
Colegiado n°® 7.236

PLA-03_24 Pagina 1
Julio 2024

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Cédigo Seguro de Validaciéon |3b6cd44f85184b0b969757ace7e2ddfe001

Url de validacion https://sedeelectronica.suances.es/validador

Metadatos Num. Registro entrada: ENTRA 2025/1769 - Fecha Registro: 21/03/2025 9:14:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




SEONSISN
INDICE
I. Memoria informativa............. 3
[0} 1ol U]l eile] o T USRI 3
1.2 Promotor y objeto de l[a modifiCACiON. ..o 3
L 2. T PrOMIOT O . e 3
1.2.11. Objeto de la ModifiCACION......c.ovivii e 3
1.3 INfOrmMacion UrDANISTICO. . .., 3
1.3, 1. ANTECEAENTES. ... 3
1.3.2. ANQIiSiS UrDANISTHCO. ..uviiie e 4
1.3.3. Ejecucion del Planeamiento. ..o 4
|.3.4. Propiedades afectadas por la Modificacion..........cccoovvviiiiiininnn.. 4
II. Memoria de ordendcCion................ooiiiiiii e, 6
1.1 Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la modificacion.................... 6

I.2. Justificacion de la no concurrencia de las circunstancias previstas para la

FEVISION AEI PG OU. .. et e 6
1.2 Objetivos de la modificacion puntuQl..........oooiiiiii e 8
1.3 Finalidad de 1a MOodifiCACION. ..., 8

11.3.1. Cambios en la normativa relativa a los usos en sétano y

SISO TN . ettt 8
11.3.2. Cambios en la normativa relativa al uso comercial............ccooooe... 17
1.4 Alcance del MOAIfICOAO NO22. ... .o e 18
HI. Memoria justificativa. ... ... 20
.1 Régimen juridico, naturaleza y procedimiento... ..., 20
1.2 Cumplimiento de la Ley 5/2022 de CantabriQ.......cccoiiiiiiiiiiiiiiiciceeeeeee 20
1.3 ANAIISIS A A EINOTIVOS. . et e e e, 24
1.4 INTEIES GENEIAL. . e e e e e e 25
11.4.1. Justificacion delinterés general...........ooooviviiiiiiiiiee, 25
l11.4.2. Efectos sobre el planeamiento........ooviiiiiiiiiiiii e 25
IV. Contenido normativo de la modificacion..............ooo i, 26
PLA-03_24 Pagina 2
Julio 2024
Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web
Cédigo Seguro de Validaciéon |3b6cd44f85184b0b969757ace7e2ddfe001
Url de validacion https://sedeelectronica.suances.es/validador
Metadatos Num. Registro entrada: ENTRA 2025/1769 - Fecha Registro: 21/03/2025 9:14:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




I. MEMORIA INFORMATIVA

PLA-03_24

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Cédigo Seguro de Validaciéon |3b6cd44f85184b0b969757ace7e2ddfe001

Url de validacion https://sedeelectronica.suances.es/validador

Metadatos Num. Registro entrada: ENTRA 2025/1769 - Fecha Registro: 21/03/2025 9:14:00 Origen: Origen ciudadano Estado de
elaboracion: Original




I. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. INTRODUCCION

Se redacta el presente documento de Modificacion Puntual N° 22 del Plan General
de Ordenacion Urbana de Suances (Cantabria), por ser preciso para iniciar el
procedimiento de Evaluacidon Ambiental Estratégica Simplificada, dando asi
cumplimiento al articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental.

1.2. PROMOTOR Y OBJETO DE LA MODIFICACION

.2.1. PROMOTOR

La presente Modificacion Puntual n® 22 del Plan General de Ordenacion Urbana (en
adelante PGOU) de Suances estd promovida por el Excmo. Ayuntamiento de
Suances, con domicilio a efectos de notificacion en Plaza de Viares s/n - 39340 -
Suances.

1.2.2. OBJETO DE LA MODIFICACION

El presente documento tiene por objeto la modificacion puntual del PGOU de
Suances, afectando a aspectos puntuales de su contenido normativo sobre los
siguientes extremos:

1. Modificar la normativa urbanistica, en lo referente a la regulacion de los usos
permitidos en las plantas sétanos y semisdtanos.

2. Modificar la normativa general del uso comercial afectada por la anterior
regulacion.

l.3. INFORMACION URBANISTICA

.3.1. ANTECEDENTES

El vigente PGOU fue aprobado de forma definitiva por la Comision Regional de
Urbanismo en sesidon celebrada el dia 5 de julio de 1990, por lo que han franscurrido
27 anos desde su entrada en vigor

En el ano 2001, el Ayuntamiento decidid iniciar la Revision y Adaptacion del Plan
General de Ordenacion Urbana a la Ley de Cantabria 2/2001.

En agosto de 2021 se presentd la Propuesta Final del PGOU junto al ISA y se remitio
al Gobierno regional para la obtencion de la Memoria Ambiental.

En este periodo se han tramitado 21 modificaciones puntuales del PGOU afectando
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tanto a su contenido grafico como normativo.

.3.2. ANALISIS URBANISTICO.

El dmbito de esta Modificacion Puntual N° 22 del PGOU de Suances afecta
fundamentalmente a todo el suelo urbano ya que, en un municipio turistico como
Suances, existen (y pueden aparecer otros nuevos) locales comerciales vy
establecimientos hoteleros afectados por la normativa que se pretende corregir.

La Modificacion n° 22 es relativa a cambios en la normativa urbanistica, derivados
de los cambios tecnoldgicos, de la realidad en cuanto al uso del espacio
construido, asi como de la incorporacion en los hoteles suancinos de cafeterias y
restaurantes, abiertos al publico en general.

La fuerte topografia del nicleo de Suances (el Ayuntamiento e encuentra en la
cota +82 y la zona de la Concha a la +6) provoca, en la construccion de los
edificios, la aparicidon de sétanos y semisdétanos, unidos en numerosas ocasiones a
espacios que tienen la condicion de plantas bajas.

De hecho, el Ayuntamiento modificd puntualmente la ordenanza de Edificacion en
laderas, para que los sétanos no computasen, dado que en todos los edificios era
necesario construir esta planta, por los desniveles existentes.

Por otro lado, La aparicidon, desde 1987 (fecha de redaccion del PGOU vigente), de
nueva tecnologia, no solo constructiva, sino también en el dmbito de las
instalaciones de ventilacion, iluminacion y extraccion de humos, obliga a un
replanteamiento de los usos que pueden darse y permitise en soétanos y
semisdtanos, entendiendo que la influencia de la tecnologia en el desarrollo de
diversos usos debe incorporarse a la normativa actual.

Ademds, la Revision y Adaptacion del PGOU (en estos momentos en espera de la
Memoria Ambiental) ha permitido generar nueva normativa mas actualizada que
la vigente, lo que permite crear un marco de comparacion entre ambas.

Como consecuencia de las modificaciones propuestas para los usos de sétanos y
semisdtanos se hace preciso reagjustar la normativa del uso comercial,
fundamentalmente para ajustar la accesibilidad y la vinculacion de la planta baja
y las plantas situadas por debajo de la misma.

.3.3. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Como se ha senalado, en el periodo comprendido entre la aprobacion definitiva y
el momento de presentacion de este proyecto se han tframitado 21 modificaciones
puntuales.

|.3.4. PROPIEDADES AFECTADAS POR LA MODIFICACION

No existen propiedades particulares concretas, afectadas por la modificacion, ya
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que la misma es de cardcter normativo y de aplicacion general a todo el término
municipal
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Il. MEMORIA DE ORDENACION

I1.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

El vigente PGOU fue aprobado definitivamente el dia 5 de julio de 1990, por lo que
solo por esta cuestion de antigledad estd justificada la conveniencia (en tanto no
se apruebe la Revision general del mismo) de ir adaptando puntualmente su
normativa a la realidad y naturaleza actual, asi como a los cambios en las
demandas acaecidos en las Ultimas décadas.

Ademds, también se ha producido la entrada en vigor de un nuevo marco
legislativo en materia de suelo, tanto a nivel autondmico como a estatal. Toda esta
legislacion urbanistica ha venido a alterar los supuestos tedricos de obligaciones,
gestion, atribucion y reparto de cargas y beneficios urbanisticos que dieron pie a la
redaccion del PGOU que se revisa en la actualidad.

Es por ello, que practicamente todo el nicleo de Suances, teniendo en cuenta su
orografia y situacion, se veria afectado por este cambio en la normativa, ya que se
trata de un municipio donde el sector terciario ocupa a casi la totalidad de su
poblacidon activa, por lo que el cambio de normativa que se viene comentando,
supondrd grandes beneficios.

Por otro lado, estando incluida en la Propuesta Final del PGOU, en tframitacion, una
determinada normativa aplicable a los hoteles, se estima oportuno realizar una
modificacion de la normativa vigente en el PGOU de Suances en relacion con la
hosteleria, con el fin de igualar las condiciones a lo detallado en el apartado de
hoteles.

Se debe hacer referencia, ademds, a las politicas que, desde la Unidn Europeaq, se
plantean en este sentido, haciendo especial alusion a la normativa de libre
competencia, la cual facilita e incrementa la rivalidad empresarial y la sana
competencia entre mercados, garantizando el buen funcionamiento del mercado
interior, siendo la Comision Nacional de Mercados y Competencia, el érgano
regulador y encargado de gestionar la competencia en Espana.

Por supuesto, esta modificacion cumple con la Ley 5/2022 y serd tramitada
mediante el procedimiento de aprobacidn previsto en el articulo 110 de la Ley
5/2022, de 15 de julio, de ordenacion del territorio y urbanismo de Cantabria.

I1.2. JUSTIFICACION DE LA NO CONCURRENCIA DE LAS CIRCUNSTANCIAS PREVISTAS
PARA LA REVISION DEL PGOU.

El articulo I.1.5. Revision establece en su apartado 1 las condiciones de Revision del
PGOU, que son las siguientes:

1. A los ocho afios de vigencia del Plan General, el Ayuntamiento
verificarada la oportunidad de proceder a su revisidn, la cual se
producird en cualquier otro momento, anterior o posterior, si
se produjese alguna de las circunstancias siguientes:
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En caso de aprobacidén de una figura de Ordenacidédn del
Territorio de ambito supramunicipal que afecte a su
territorio contradiciendo las determinaciones del Plan
General.

Por alteracidén sustancial sobre las previsiones del Plan
General sobre crecimiento urbanistico del municipio, y en
concreto por la superacidén de 10.000 habitantes de hecho.

Por mayores exigencias de suelo destinado a equipamientos
publicos que los previstos en el Plan.

Por edificaciédn de més de 750 viviendas en Suelo
Urbanizable Programado.

En el presente momento, no se cumple ninguno de los supuestos contemplados en
este articulo, por lo que no existe inconveniente urbanistico impuesto por el vigente
PGOU para proceder a la presente Modificacion Puntual.

Por ofro lado, el articulo 107. Revisidon del Planeamiento General de la Ley de
Cantabria 5/2022, de 15 de julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cantabria establece que:

2.

3.

Se consideran revisidén del Planeamiento General 1las
alteraciones del mismo que afecten de manera sustancial a
la estructura y ordenacidén general en él contemplada.

Procederd la revisidn del Planeamiento General cuando se den

las circunstancias establecidas en el mismo, en particular
el cumplimiento de plazos eventualmente ©previstos o
exigidos; cuando resulte afectado por normas o planes
cuyas determinaciones resulten vinculantes; y, en general,
cuando lo exijan las circunstancias o resulte conveniente
por razones de oportunidad.

Las modificaciones de Planeamiento General que conlleven por

si mismas o en unién de las aprobadas en los dos ultimos
afilos, un 1incremento superior al 20 por ciento de 1la
poblacibén prevista o de la superficie de suelo urbano o
urbanizable de caracter residencial del municipio,
supondran, en todo caso, la revisidén del planeamiento.

La revisidén del contenido del Planeamiento General se
llevara a cabo conforme a las mismas reglas y requisitos
establecidos para la aprobacidén de los Planes Generales de
Ordenacidén Urbana establecidos en esta ley.

En el presente caso no se da ninguna de las circunstancias recogidas en este

arficulo ya que:

- No se modifica la estructura ni la ordenacidon general del municipio, ya que la
presente modificacion se limita a ajustar algunos articulos de la normativa
urbanistica municipal, referentes a los usos permitidos en sétano y semisdtano.
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- Desde el punto de vista municipal, la presente Modificacion Puntual no es una
revision, ya que la misma se estd abordando desde el ano 2001.

- La presente Modificacion no lleva implicita un incremento del 20% de la poblacion
municipal, ya que la misma no afecta a la superficie delimitada como suelo
urbano ni a los pardmetros (densidad y coeficiente de edificabilidad), factores
que pueden influir en un incremento de la poblacién.

- La presente Modificacion no lleva implicita un incremento del 20% de la superficie

de suelo urbano o suelo urbanizable residencial, ya que ninguna de las dos
categorias de suelo se modifica.

11.3. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Los objetivos propuestos son:

- Moaodificar puntualmente la normativa relativa a los usos permitidos en plantas
sotano y semisdtano.

- Moaodificar puntualmente la normativa del uso comercial.

11.4. FINALIDAD DE LA MODIFICACION

En los siguientes apartados se desarrollan las diversas modificaciones puntuales que
se pretenden realizar en el PGOU, ordenadas por los articulos a modificar.

I1.4.1._ CAMBIOS EN LA NORMATIVA RELATIVA A LOS USOS EN SOTANO Y SEMISOTANO.

A. Modificacion 22.1. Articulo VIII.1.21. Superficie edificada total

La vigente normativa urbanistica del PGOU establece, en su articulo VIILT1.21.
Superficie edificada total, lo siguiente:

1. Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio.

2. Se incluyen los cuerpos volados vy las terrazas en las
proporciones fijadas en el articulo VIII.2.12.

3. Los sbétanos no computaran como superficie edificada cuando
cumplan las siguientes condiciones, sin perjuicio de las
condiciones particulares de cada zona para el uso residencial y
con caracter general para los edificios de wuso exclusivo
hospedaje:

1) En edificios destinados al wuso residencial (segun la

definicidén del articulo IX.2.1. de las presentes Normas)
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cuando se destinen a aparcamiento, a almacén afecto a los
usos del edificio en planta baja, a trasteros vinculados a
las viviendas como anejos, o0 a instalaciones técnicas de
la edificacidén, tales como calefaccidn, acondicionamiento
de aire, maquinaria de ascensores, cuarto de contadores,
cuartos de basura, centros de transformacidn, etc.

2) En edificios de uso exclusivo hospedaje, se admitiran como
instalaciones técnicas aquellos servicios complementarios
de la actividad principal cuya utilizacidén sea exclusiva
por parte de las personas directamente vinculadas a la
citada actividad (p.ej. lavanderia, cocina, etc.); pero en
ningin caso, otros servicios como restaurante, cafeteria,
guarderia, salones, etc.

4. Los semisdtanos no computardn como superficie edificada cuando
se utilicen como almacenes afectos a los usos del edificio en
planta baja o garajes, sin perjuicio de 1lo sefialado en las
condiciones particulares de las distintas zonas.

Sin embargo, la propuesta del nuevo PGOU en tframitacion establece, en su articulo
VIII.1.21. Superficie edificada total, lo siguiente

1. Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio.

2. Se incluyen los cuerpos volados vy 1las terrazas en las
proporciones fijadas en el articulo VIII.2.12.

3. En edificios residenciales, hospedaje y  hosteleria la
superficie edificada en planta sdétano o semisdétano no computa
a efectos del calculo del coeficiente de edificabilidad y del
techo edificable, ni del numero de plantas del edificio.

4. En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la superficie edificada en planta sdétano no computa a efectos
del cédlculo del coeficiente de edificabilidad y del techo
edificable, cuando se destine a garaje —-aparcamiento o almacén
vinculado a la actividad de la planta baja.

5. En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la planta semisdétano no se considera superficie edificada a
efectos de calculo del coeficiente de edificabilidad y del
techo edificable, cuando su actividad esté wvinculada a la
existente en planta baja.

6. En edificios dedicados exclusivamente al uso global de
equipamientos no computaran como superficie edificable 1los
espacios destinados a nucleo vertical de comunicaciones
(escaleras, aparatos elevadores de cualquier tipo, tanto
exteriores como interiores) y los huecos destinados a
instalaciones situados en plantas baja y de piso en edificios
que exclusivamente sea destinado al uso Equipamiento, en la
cuantia que sobrepasen los 10 metros cuadrados construidos,
con un tope maximo no computable de 60 metros cuadrados, por
nicleo de comunicacidédn vertical para cada planta y siempre que
no superen el 15% de la ocupacidén de la planta servida por
dicho nucleo.
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7. De acuerdo con el art.41.2 de la LOTRUSCA se prohibe el uso
residencial en sbétanos y semisdtanos.

8. La superficie edificada en entreplantas en el caso de gque se
ejecuten en edificaciones preexistentes para albergar usos
individuales de actividades terciarias compatibles con el uso
dominante residencial, vinculadas formal y funcionalmente con
las actividades a desarrollar en planta baja.

Es facil observar los cambios que infroduce en la regulacion de la superficie
edificada total el nuevo PGOU.

En primer lugar, queda claro que los sdétanos y semisdtanos, no computan a efectos
de coeficiente de edificabiidad ni de superficie edificada en los edificios
residenciales, hospedaje y hosteleros, independientemente de su uso.

En segundo lugar, se debe llamar la atencidn sobre la consideracion de los sétanos
y semisdtanos en industrias y comercio (excepto hosteleria).

Entendemos, que ambos fratamientos de sétanos y semisdétanos deben
incorporarse a la normativa actual por permitir clarificar numerosas situaciones
derivadas de la fuerte topografia del nicleo de Suances.

Por tanto, se propone suprimir los dos Ultimos pdrrafos vigentes y anadir cinco
nuevos parrafos al articulo VIIL1.21. Superficie edificada total, en concreto los
siguientes:

3. En edificios residenciales (segun la definicidén del articulo
IX.2.1. de las presentes Normas) la superficie edificada en
planta sdétano o semisdétano no computa a efectos del céalculo
del coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni
del nuUmero de plantas del edificio cuando se destinen a
aparcamiento, a trasteros vinculados a las viviendas como
anejos, o a instalaciones técnicas de la edificacidén, tales
como calefaccidén, acondicionamiento de aire, maquinaria de
ascensores, cuarto de contadores, cuartos de basura, centros
de transformacidén, etc. Tampoco computard cuando se destinen a
almacén vinculado a los usos comerciales (no hosteleros, que
se regulan en el parrafo 5 del presente articulo) situados en
planta baja.

4. En edificios de hospedaje la superficie edificada en planta
sbtano o semisdtano no computa a efectos del calculo del
coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni del
numero de plantas del edificio.

5. En edificios y/u locales de hosteleria la superficie edificada
en planta sétano o semisdtano no computa a efectos del calculo
del coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni
del numero de plantas del edificio.

6. En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la superficie edificada en planta sdétano no computa a efectos
del calculo del coeficiente de edificabilidad y del techo
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edificable, cuando se destine a garaje —aparcamiento o almacén
vinculado a la actividad de la planta baja.

7. En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la planta semisétano no se considera superficie edificada a
efectos de céalculo del coeficiente de edificabilidad y del
techo edificable, cuando su actividad esté wvinculada a la
existente en planta baja.

Se trata de una modificacion puntual de interés general que no afecta a ninguna
otra norma urbanistica del PGOU vigente.

B. Modificacion 22.2. Articulo VIII.3.7. Pieza habitable

La vigente normativa urbanistica del PGOU de Suances establece, en su articulo
VIII.3.7. Pieza habitable, lo siguiente:

1. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se
desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que
requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las
condiciones que se seflalan en el articulo anterior exceptuando
aquellos locales gque necesariamente deban carecer de huecos, en
razbén de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que
cuenten con instalacién mecanica de ventilacidén Y
acondicionamiento de aire.

Sin embargo, la propuesta del nuevo PGOU, en tramitacion, establece, en su
articulo VIII.3.7. Pieza habitable, lo siguiente

1. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se
desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que
requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda ©pieza habitable debera satisfacer alguna de las
condiciones que se seflalan en el articulo anterior exceptuando
aquellos locales gque necesariamente deban carecer de huecos, en
razbén de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que
cuenten con instalacién mecanica de ventilacién Y
acondicionamiento de aire.

3. En el uso hotelero no se consideran piezas habitables aquellas
que se consideran de uso temporal por parte de los clientes,
conforme a la definicidén del pérrafo 4 del articulo IX.3.40.

4. No seran de aplicacidén las condiciones del parrafo 2 a las
cocinas, aseos y vestuarios de personal en el uso hotelero,

conforme al parrafo 4 del articulo IX.3.40.

5. Son piezas no habitables entre otras: el vestibulo, el pasillo,

el aseo, el bano, el tendedero, la bodega - merendero, 1los
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cuartos de maquinaria y almacenamiento.

Y el parrafo 4 del articulo 1X.3.40 dice:

4. La regulacidén del uso establecido en la letra a) del articulo
anterior, se hard aplicando las condiciones de uso de la
vivienda y la ordenanza de zona aplicable, con las siguientes
particularidades que prevaleceran sobre aquéllas:

1.1. Los hoteles vy hoteles-apartamentos de cinco vy cuatro
estrellas deberédn contar con plazas de aparcamiento o garaje en
numero equivalente al cincuenta por ciento (50%) del numero
total de unidades de alojamiento declaradas, mientras que los
de tres estrellas lo haran en un cuarenta y cinco por ciento
(45%) vy, el resto, lo hardn en un treinta y cinco por ciento
(35%) .

1.2. Las plazas de aparcamiento o garaje estaran ubicadas en la
misma parcela que el edificio ocupado por el establecimiento
hotelero o en otro distinto situado a una distancia maxima de
cien metros.

1.3. Todas las zonas de aparcamiento de los establecimientos
hoteleros cumpliran con la normativa vigente en materia de
accesibilidad y supresidén de barreras arquitectdnicas y estaran
adecuadamente seflalizadas.

1.4. El numero maximo de plantas bajo rasante en los hoteles vy
hoteles-apartamentos de c¢inco vy <cuatro estrellas no podra
exceder de tres (3) y, en el resto no podrd exceder de dos (2).

1.5. En el coémputo de la superficie edificable, los espacios
bajo rasante tendrdn la consideraciédn de no computables a
efectos de edificabilidad si se destinan a usos complementarios
del uso principal, como son garajes, almacenes, cocinas, aseos,
vestuarios de personal, usos deportivos cubiertos, salones de
usos multiples, cafeteria, vy comedor debidamente ventilados
natural o artificialmente, espacios gque son necesarios para
desarrollar la actividad principal y/o complementaria de la
misma, pero que deben reunir la condicidén de uso temporal por
parte de los <clientes. Deberan disponer de iluminacidén vy
ventilacién suficientes segln sus usos, pudiéndose hacer
mediante patio inglés.

1.6. En planta semisdétano, siempre que el mismo disponga de una
fachada completa sobre rasante y mediante un patio inglés o
jardin, a nivel de suelo de 3 metros de anchura y 3 metros de
profundidad, se podrd disponer de 1los usos de apartamentos
turisticos y hospedaje.

En primer lugar, hay que senalar la necesidad actual de los hoteles de disponer del
MAaximo espacio residencial, para lo cual la posibilidad de desplazar la mayor
superficie posible de servicios complementarios a las plantas sétano o semisdétano
es algo ineludible, cumpliendo siempre el Decreto 81/2010, de 25 de noviembre,
por el que se regulan los establecimientos hoteleros en el dmbito de la Comunidad
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Autdnoma de Cantabria.

En este sentido, se considera oportuno y conveniente actualizar la normativa
urbanistica relativa a los establecimientos destinados al hospedaje, ya que si se
pretende competir con ofros destinos turisticos costeros es preciso y necesario
disponer de establecimientos actualizados y que cumplan con la normativa.
Ademds, la normativa sectorial de Cantabria no prohibe disponer dichos usos en
plantas sétano o semisdtano.

Por esta razdén se considera preciso, en principio, incorporar al arficulo VIIIL.3.7. Pieza
habitable, los siguientes parrafos:

3. En el uso hotelero no se consideran piezas habitables aquellas
que son de uso temporal por parte de los clientes, en concreto,
cocinas, aseos, vestuarios de personal, usos deportivos
cubiertos, salones de usos multiples, cafeteria, y comedor
debidamente ventilados natural o artificialmente, espacios que
son necesarios para desarrollar la actividad principal vy/o
complementaria.

4. No seran de aplicacidén las condiciones del parrafo 2 a las
cocinas, aseos y vestuarios de personal en el uso hotelero.
Deberan disponer de iluminacidén y ventilacidédn suficientes segln
sus usos, pudiéndose hacer mediante patio inglés.

5. Son piezas no habitables entre otras: el vestibulo, el
pasillo, el aseo, el bafio, el tendedero, la bodega - merendero,
los cuartos de maquinaria y los almacenes.

La incorporacion de estos pdrrafos obliga a pensar en la libore competencia y al
igual que el nuevo parrafo 3 del art. VIII.1.21. Superficie edificada total, equipara el
hospedaje y la hosteleria en cuanto al no computo de la superficie de sétanos y
semisotanos, sin establecer que usos es posible disponer en estas plantas, es
necesario analizar y regular que usos puede disponer la hosteleria en las mismas.

Si en los hoteles se propone admitir como piezas no habitables entre otros, los
vestuarios, salones de usos multiples y comedor debidamente ventilados natural o
arfificialmente, a los cuales acudirdn personas no alojadas en el hotel (como
ejemplo no suancino, se puede poner el hotel Hoyuela de Santander), sexisten
razones para no permitirlo en la hosteleria, en general?

Desde un punto de vista urbanistico no existe ninguna, siempre que se cumplan con
las condiciones de accesibilidad y proteccion contra incendios y el resto de normas
establecidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Se trata de usos complementarios del principal que en todo caso deben ir ligados
al uso de la planta baja y conectados directamente con la misma.

El vigente PGOU de Santander establece en el apartado 4 del Art. 4.2.5.
Condiciones de planta baja, lo siguiente:

4. E1 espacio ocupado por establecimientos de uso no-residencial
situados en planta baja podrd extenderse a las plantas sdétanos
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y/o0 planta o plantas piso siempre que:

a) E1 acceso al conjunto se produzca por la planta baja estando
las demas intercomunicadas <con ella en el interior del
establecimiento.

b) Se cumplan las condiciones de uso correspondiente.

Por tanto, lo pretendido, en la presente propuesta, no es algo inexistente o
novedoso, simplemente se trata de regular algo que ya estd regulado en ofros
planes generales.

En consecuencia, se propone equiparar el hospedaje y la hosteleria en lo referente
a los usos que se pueden disponer en planta sétano y semisdétano, sin ser
considerados, los espacios en los que se desarrollen, piezas habitables.

En resumen, se propone modificar el articulo VIII.3.7 Pieza habitable, incorporando
los siguientes parrafos:

3. En el wuso de hospedaje no se consideran piezas habitables
aquellas que son de uso temporal por parte de los clientes, en
concreto, cocinas, aseos, vestuarios de personal, usos
deportivos cubiertos, salones de usos multiples, cafeteria, vy
comedor debidamente ventilados natural o artificialmente,
espacios gue son necesarios para desarrollar la actividad
principal y/o complementaria.

4. En el uso de hosteleria no se consideran piezas habitables
aquellas que son de uso temporal por parte de los clientes, en
concreto, cocinas, aseos, vestuarios de personal, salones de
usos multiples y comedores, debidamente ventilados natural o
artificialmente, espacios gque son necesarios para desarrollar
la actividad principal y/o complementaria.

5. No seran de aplicacidén las condiciones del parrafo 2 a las
cocinas, aseos y vestuarios de personal en los usos hotelero y

hostelero. Deberdn disponer de iluminacidén y ventilacidn
suficientes segin sus usos, pudiéndose hacer mediante patio
inglés.

6. Son piezas no habitables entre otras: el wvestibulo, el

pasillo, el aseo, el bafio, el tendedero, la bodega - merendero,
los cuartos de maquinaria y los almacenes.

Se frata de una modificacion puntual de interés general que no afecta a ninguna
otra norma urbanistica del PGOU vigente.

C. Modificacion 22.3. Articulo VIII.3.8. Piezas habitables en plantas sétanos y
semisotanos

La vigente normativa urbanistica del PGOU de Suances establece, en su articulo
VIII.3.8. Piezas habitables en plantas sétanos y semisdtanos, lo siguiente:
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1. No podran instalarse en sbdtanos piezas habitables.

2. En plantas de semisdétano sd6lo se autorizara la instalacidn de
locales habitables si no estédn adscritos a usos residenciales,
y sSiempre qgue reUnan las condiciones de iluminacidn vy
ventilacién, vy dispongan de las correspondientes Dbarreras
antihumedad.

Esta normativa es similar a la recogida en ofros planes de la década de los anos 90
como el de Santander que, literalmente, establece que:

5. Podrédn situarse cuartos habitables en condiciones de semisdtano
y no podran situarse en condiciones de sétano.

Sin embargo, el pdrrafo 2 del vigente articulo VIII.3.8 no aclara convenientemente a
que usos les es de aplicacion y, como veremos es contradictorio con ofras normas
del PGOU de Suances.

Literalmente estdn excluidos los usos residenciales, a saber (ver Titulo IX) la vivienda
y la Residencia Comunitaria. Luego en principio les seria de aplicacion al resto de
usos globales: Productivo, Equipamientos y servicios publicos, Transportes vy
comunicaciones.

El uso de Transportes y comunicaciones puede incluir, fundamentalmente, como
edificacion: oficinas, almacenes y aparcamientos.

Las piezas habitables de dichos edificios, siempre que se garantice la ventilacion, la
iluminacion y el aislamiento térmico (fundamentalmente de la humedad) no tienen
ningun problema para situarse en planta semisétano.

Respecto al uso de equipamientos y servicios publicos hay que llamar la atencion
sobre el educativo, el sanitario y el asistencial.

En cuanto al uso educativo, entendemos que se debe exigir que las aulas tengan
iluminacion natural, aunque se dispongan en semisdtano.

En los ofros dos fipos de equipamiento, entendemos que se debe prohibir la
disposicion de habitaciones en semisdtano, pudiendo situarse las consultas, oficinas,
banos, vestibulo, etc.

Por Ultimo, los usos pormenorizados del uso global industrial, a saber: Industria,
Comercio (que incluye la hosteleria), Oficinas, Hospedaje y Salas de reunidn, deben
ser objeto de un andlisis individualizado.

No existe ningun problema con los usos industriales, comerciales (los posibles
inconvenientes de la hosteleria estdn resueltos en el articulo VIII.3.7), oficinas y salas
de reunion.
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Sin embargo, el uso de hospedaje debe ser cuidadosamente analizado y resuelto.

Por un lado, se acaba de proponer que piezas se consideran no habitables en el
uso de hospedaje para poder situarlas en sétano y semisétano, sin que compute su
superficie edificable.

Sin embargo, existen en Suances establecimientos turisticos cuya actividad se
desarrolla no solo en plantas bajas y superiores, sino también en la planta
semisotano.

Entendemos que es preciso recoger y dar cabida a estos establecimientos turisticos
existentes que se encuentran en edificios anteriores al PGOU vigente, y cuya
regulacioén urbanistica actual puede generar dudas.

A la vista de todo lo anterior se propone modificar el parrafo 2 del art. VII.3.8. Piezas
habitables en plantas soétanos y semisdétanos, del siguiente modo:

2. En plantas de semisdétano sdélo se autorizard la instalacidn de
locales habitables si no estédn adscritos a usos residenciales,
y sSiempre que reutnan las condiciones de iluminacidén vy
ventilacién, vy dispongan de las correspondientes Dbarreras
antihumedad con las siguientes condiciones:

2.1. En cuanto al uso educativo las aulas que se dispongan en
planta semisdétano deberdn disponer de iluminacién
natural en una proporcidén T (Aw/A)>0,11 siendo

T coeficiente de transmisidén luminosa del wvidrio de la
ventana del local en tanto por uno.

Aw &rea de acristalamiento de 1la ventana de 1la zona
[m2] .

A 4rea total de las fachadas de la zona, con ventanas al
exterior o al patio interior o al atrio [m2].

2.2. En los equipamientos sanitarios vy asistenciales, se
prohibe la disposicidén de habitaciones en semisdtano,
pudiendo situarse en dicha planta servicios
complementarios tales como: consultas, laboratorios,
oficinas, bafios, vestibulo, etc.

2.3. En planta semisdétano, siempre que el mismo disponga de
una fachada completa sobre rasante y mediante un patio
inglés o jardin, a nivel de suelo de 3 metros de anchura
y 3 metros de profundidad, se podra disponer de los usos
de apartamentos turisticos y hospedaje

Se trata de una modificacion puntual de interés general que no afecta a ninguna
otra norma urbanistica del PGOU vigente.
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1.4.2._ CAMBIOS EN LA NORMATIVA RELATIVA AL USO COMERCIAL.

Como consecuencia de las modificaciones recogidas en el apartado anterior, es
necesario reqjustar la normativa del uso comercial.

Las condiciones urbanisticas del uso comercial se recogen en la Seccidn 2°. Uso
Comercial del Capitulo 3. Uso Productivo del Titulo IX. Condiciones generales de |os
usos de la Normativa Urbanistica del PGOU vigente.

Las modificaciones infroducidas en los usos de sétanos y semisdtanos obligan a
definir de una manera mads exacta la compatibilidad de los usos comerciales con el
uso residencial. Esta cuestion se regula en el vigente articulo 1X.3.20. Condiciones de
compatibilidad con el uso residencial.

El tfexto completo del articulo es el siguiente:

1. E1 Ayuntamiento podrd exigir a los locales que tengan una
superficie mayor de cuatrocientos cincuenta (450) metros
cuadrados un proyecto de regulacién del trafico generado en
horas punta, Jjustificando las medidas necesarias para evitar
congestiones.

2. En el caso de que en el edificio existan usos residenciales se
deberd resolver el acceso sin que cause molestias a los vecinos
pudiendo exigir el Ayuntamiento, en funcidén del transito que
pueda generarse, su resolucidn de forma independiente.

3. E1 uso de comercio no podra causar un nivel de molestias
superior al establecido para el uso productivo compatible con
usos residenciales.

4. Siempre que la instalacidn de una galeria comercial proponga la
apertura de accesos y espacios peatonales interiores a una
manzana se requerird, para gque pueda ser aceptada por el
Ayuntamiento, la presentaciédn de un estudio sobre la
conveniencia de circulaciones interiores, las condiciones de
limpieza e higiene de los espacios de uso comUn y las medidas a
adoptar para el mantenimiento del orden publico.

5. Todos los edificios y locales que alberguen usos de comercio
cumplirdn la Norma Béasica de la Edificacidén C.P.I.-82.

Dos son las cuestiones a resolver: la accesibilidad y las molestias causadas.

Con respecto a la primera, es preciso deslindar los accesos residenciales de 1os
comerciales, cuestion que en el vigente PGOU no ocurre.

Dado que los espacios comerciales situados en planta baja pueden extenderse a
las plantas sdtanos, es preciso corregir el pdrrafo 2, incluyendo la obligaciéon de que
el acceso al conjunto se produzca por la planta baja estando las demdas
intercomunicadas con ella en el interior del establecimiento.
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lgualmente, los locales comerciales deberdn disponer de acceso diferenciado
desde el exterior del edificio, debiendo ser independiente del portal del edificio.

Con estas minimas reglas se ordenan los accesos a los locales comerciales,
reduciendo las molestias a los usuarios de las viviendas.

En la misma direccion de ordenar accesos y reducir molestias, el PGOU en
tramitacion incluye en el articulo 1X.3.21, una determinacion importante que afecta
a la hosteleria, pero que entendemos que es preciso incorporarla aprovechando la
presente modificacion puntual. Se trata del apartado 3 del citado articulo 1X.3.21,
que dice:

El acceso a los bares con musica, pubs y cualquier local de ocio
nocturno debera contar con un sistema de doble puerta, con
vestibulo intermedio.

Por tanto, se propone sustituir el vigente apartado n°2 y anadir dos nuevos
apartados 6y 7, que digan:

2. En el caso de que en el edificio existan usos residenciales se
deberd resolver el acceso sin que cause molestias a los
vecinos, los locales comerciales deberdn disponer de acceso
diferenciado desde el exterior del edificio, debiendo ser
independiente del portal del edificio.

6. Dado que los espacios comerciales situados en planta baja
pueden extenderse a las plantas sbétanos y semisdtanos, es
obligatorio que el acceso al conjunto se produzca por la planta
baja estando las demas intercomunicadas con ella en el interior
del establecimiento.

7.E1 acceso a los bares con musica, pubs y cualquier local de

ocio nocturno debera contar con un sistema de doble puerta, con
vestibulo intermedio.

Se frata de una modificacion puntual de interés general que no afecta a ninguna
otra norma urbanistica del PGOU vigente.

11.5. ALCANCE DEL MODIFICADO N°22

La modificacion afecta exclusivamente a los puntos explicados en el apartado
anterior.

La modificacion no implica disminucion en las superficies de cesion, ya que éstas,
no se ven afectadas por el cambio normativo.

Tampoco se modifican las ordenanzas de aplicacion, no existiendo como ya se ha
dicho incrementos de aprovechamiento que exijan nuevas cesiones.
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Tampoco los cambios introducidos implican la aparicidén de nuevas viviendas, dado
que se trata de modificaciones normativas de cardcter general que no afectan ni
a los coeficientes de edificabilidad del suelo ni a la densidad de viviendas prevista
en cada zona el municipio.
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lll. MEMORIA JUSTIFICATIVA

l1.1. REGIMEN JURIDICO, NATURALEZA Y PROCEDIMIENTO

De conformidad con lo establecido en el articulo 109 de la Ley 5/2022 de 15 de julio
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cantabria:

1. Se considera modificacidn de un instrumento de planeamiento urbanistico, la
alteracion de la delimitacion de los sectores, el cambio de la clasificacion o
calificacion singular del suelo y, en general, cualquier reforma, variacion o
fransformacion de alguna de sus determinaciones, siempre que por su entfidad no
pueda considerarse un supuesto de revision.

El art. 107.1 de la Ley 5/2022 establece que se considera revision del planeamiento
general cuando:

1. Se consideran revision del Planeamiento General las alteraciones del mismo que
afecten de manera sustancial a la estructura y ordenacion general en él
contemplada.

Por tanto, dado el alcance del objeto y finalidad expuesto anteriormente, se trata
de un supuesto de modificacion del Plan General ya que no incide en aspectos
sustanciales de ordenacidon o determinacidn normativa, sino en aspectos no
esenciales y concretos, sin afectar al modelo territorial ni a la estructura general del
planeamiento. Asi lo reitera la jurisprudencia.

El Tribunal Supremo, en su sentencia de 22 de enero de 1998, delimita el objeto de
las modificaciones puntuales del siguiente modo:

a. ...en la modificacion se trata de corregir alguno o algunos de los elementos del Plan
permaneciendo la subsistencia de éste que no es sustituido por ofro.

b. ...en la modificacion se hace ineludible adecuar la ordenacion urbanistica a las
exigencias de la realidad, todo ello porque el urbanismo no es totalmente estatico
sino dindmico y operativo.

Cc. ...oueden ser objeto de modificacion puntual todos los planes (Planes Generales,
Planes Parciales, Planes Especiales, etfc.) y su modificacion ha de sujetarse al
procedimiento en cada momento necesario para su aprobacion.

El contenido exigido de la modificacion se regula en el citado articulo109 de la Ley
5/2022:

2. Las modificaciones del planeamiento contendrdn las determinaciones y
documentacion precisas para su finalidad, incluyendo, ademds de cuanta
documentacion venga exigida en la legislacion bdsica estatal, una Memoria
en la que conste expresa justificacion y motivacion de la necesidad o
conveniencia de la reforma y un estudio o descripcidon de sus efectos sobre el
planeamiento vigente.

3. Cuando Ila modificacidn del planeamiento urbanistico incremente la
edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo, debera hacerse
constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o ftitulares de
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ofros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco anos
anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a
efectos de notificaciones a los interesados.

4. Cuando la modificacion del Planeamiento General suponga un incremento de
la edificabilidad o de la densidad residencial se requerird la proporcional y
paralela prevision de mayores espacios libres y equipamientos a ubicar en un
entorno razonablemente proximo, en los términos previstos en el articulo 62. En
suelo urbano, podrd sustituirse, para el caso de que no fuere posible su
materializacion en el correspondiente ambito de actuacion, por su
equivalente pecuniario previa valoracion pericial por técnico municipal.

Asimismo, en estas modificaciones de planeamiento, se requerird la cesion,
libre de cargas, del suelo correspondiente al 15 por ciento del incremento de
la edificabilidad generada por la nueva ordenacion urbanistica al atribuir una
mayor edificabilidad o densidad residencial respecto de la preexistente. En
suelo urbano, dicha cesidon podrd ser sustituida por su equivalente pecuniario.

5. Cuando la modificacion del Planeamiento General implique una diferente
ubicacioén o el cambio de destino de los terrenos reservados para dotaciones y
equipamientos colectivos previstos en el mismo, serd preciso que el cambio
suponga el paralelo establecimiento de otros equipamientos, aunque sean
para diferente finalidad. No obstante, ello no serd necesario cuando se
justifique que con ello no se incumplen los minimos legales establecidos en el
Anexo de la presente ley y la titularidad del suelo siga siendo, en su caso,
publica.

6. Cuando la modificacion del Planeamiento General implique una diferente
ubicacién, cambio de destino o de uso de los espacios libres y zonas verdes de
uso publico previstos en el mismo, serd preciso mantener la misma o similar
superficie de espacios libres previstos en el Planeamiento General vigente. No
obstante, ello no serd necesario cuando se justifique que con ello no se
incumplen los minimos legales establecidos en el Anexo de la presente ley y la
fitularidad del suelo siga siendo, en su caso, publica. En estos casos, la
competencia para la aprobacion definitiva corresponderd a la Comision
Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

7. Cuando la modificacion del Planeamiento General tenga por objeto un
cambio de clasificacion o calificacion destinado al incremento de las
previsiones de consfruccion de vivienda protegida, en la documentacion de la
modificacion se establecerdn las condiciones para que dichas viviendas se
finalicen de forma previa o simultdnea a las demds.

8. Cuando la modificacion del Planeamiento General afecte a los instrumentos de
desarrollo ya existentes, podrd tramitarse la modificacion de estos de forma
simultdnea a la de aquel. Se seguirdn en paralelo expedientes separados de
aprobacion sucesiva, quedando condicionada la aprobacidn de la
modificacion de los instrumentos de desarrollo a la del Planeamiento General.

[11.2. CUMPLIMIENTO DE LA LEY 5/2.022 DE CANTABRIA

En relacion con la normativa autondmica vigente y teniendo en cuenta que el
vigente PGOU de Suances es anterior a la aprobacion de la Ley de Cantabria
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5/2022 y por tanto no se encuentra adaptado a sus determinaciones, es de directa
aplicacion lo establecido en la Disposicidon Transitoria Primera en relaciéon con la
normativa aplicable y adaptacion de Planes anteriores, que literalmente establece
lo siguiente:

1. Con cardcter general serdn de directa aplicacion desde la entrada en vigor de
esta Ley todas aquellas disposiciones que puedan aplicarse sin necesidad de la previa
existencia o intermediacion de un Plan General de Ordenacion adaptado a la misma.
En particular, seran inmediatamente aplicables las normas contenidas en los articulos
56 a 59, 115y 116, asi como los Capitulos Il y siguientes del Titulo V y Titulos VI'y VIl de
esta ley.

2. El Planeamiento General aprobado con anterioridad conservard su vigencia hasta
suU revision o adaptacion a las previsiones de esta ley, sin perjuicio de lo previsto en
ésta y en las restantes disposiciones transitorias.

3. Mienfras no tenga lugar la adaptacion de los Planeamientos Generales
preexistentes, el régimen juridico del suelo en los municipios con Plan General o
Normas Subsidiarias serd el que se derive de las determinaciones de dichos
Planeamientos y del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, teniendo en
cuenta las siguientes reglas:

a) En el suelo urbano, tendran la consideracion de actuaciones de transformacion
urbanistica los terrenos del suelo urbano que el Planeamiento General califique
como suelo urbano no consolidado y en general, aquellos suelos urbanos incluidos
en ambitos de equidistribucion cuyos objetivos consistan en la renovacion o
reforma de la urbanizacion, en actuaciones de dotacion o en actuaciones de
regeneracion y renovacion urbana en los términos definidos por esta ley.

El resto de actuaciones en suelo urbano tendrdn la consideracion de actuaciones
edificatorias en los términos definidos por esta ley.

b) Los nucleos rurales asi calificados por el Planeamiento General no adaptado a la
Ley de Cantabria 2/2001 de 25 de junio, tendrdn la consideracion de suelo rdstico
de nucleo rural. En los Planes Generales adaptados a la Ley de Cantabria 2/2001
de 25 de junio tendrdn la consideracion que estos les otorguen. En cualquier caso,
los ndcleos rurales deberdan cumplir los requisitos establecidos en el articulo 46.4 de
esta ley.

c) En el suelo urbanizable delimitado, programado o apto para urbanizar, seran de
aplicacion las disposiciones que esta ley establece para el suelo urbanizable y el
aprovechamiento medio serd el aprovechamiento fipo que resulte del
planeamiento vigente. El resto del suelo urbanizable que tenga la consideracion de
suelo urbanizable residual sélo podrd desarrollarse  una  vez agotado
mayoritariamente el suelo urbanizable delimitado, programado o aptfo para
urbanizar, residencial, industrial o mixto, respectivamente.

d) El suelo no urbanizable se regird por las disposiciones de esta ley aplicandosele
el regimen del suelo rustico de proteccion ordinaria, salvo cuando dicho suelo esté
sometido a un régimen especial de proteccion conforme a lo dispuesto en el
Planeamiento General preexistente, el planeamiento territorial o la correspondiente
normativa sectorial, en cuyo caso se regird por las disposiciones previstas en esta
ley para el suelo rdstico de especial proteccion.
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Salvo que estuvieran adaptados a la Ley de Cantabria 2/2001 de 25 de junio, en los
municipios sin Planeamiento General o con planeamientos no adaptados a la
presente ley, la competencia a que se refiere el parrafo a) del articulo 227.2 de
esta ley para autorizar construcciones en el suelo rustico serd ejercida por la
Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

4. Los framites para la adaptacion o revision del planeamiento urbanistico municipal
se iniciardn por el Ayuntamiento en el transcurso del ano siguiente a la aprobacion de
esta ley y se llevard a cabo de acuerdo con el procedimiento previsto para la
aprobacion de los Planes Generales de Ordenacion Urbana en el Capitulo Il del Titulo
lll de esta ley.

5. Salvo lo previsto en el apartado siguiente, los municipios adaptaran sus instrumentos
de planeamiento a lo dispuesto en esta ley en el plazo de cuatro anos y, en todo
caso, con ocasion de la primera modificacion que se tramite después de dicho plazo.
Asimismo, dichos municipios deberan adaptar sus instrumentos de planeamiento a lo
dispuesto en esta ley, aun sin haber transcurrido el referido plazo de cuatro anos,
cuando inicien la tramitacion de cualquier modificacion de los mismos que implique
una alteracion de la clasificacion del suelo.

6. No obstante, durante el plazo referido en el apartado anterior o franscurrido el
mismo, siempre que conjunta o aisladamente no supongan cambios cuya
importancia o naturaleza impliquen la necesidad de una revision general del
planeamiento en los términos del articulo 107 de la presente ley, se podrdn realizar
modificaciones de los Planes o Normas que impliquen incluso una alteracion de la
clasificacion del suelo, siempre que dicha alteracion se justifique adecuadamente por
no existir en otra zona o ambito del municipio, suelo vacante suficiente con la misma
clasificacion capaz de poder satisfacer el interés publico perseguido por dicha
modiificacion.

7. Transcurridos cinco anos desde la entrada en vigor de esta ley, el titular de la
Consejeria competente en materia de urbanismo podrd requerir al Ayuntamiento
para que éste inicie, el procedimiento de adaptacion del Plan o Normas
preexistentes. Dicho requerimiento motivard las razones e intereses de dmbito
supramunicipal que justifiquen tal pretension y otorgard un plazo para iniciar dicha
adaptacion, transcurrido el cual, la Comunidad Autonoma podrd subrogarse, a todos
los efectos, en la competencia municipal para elaborar y aprobar el Plan General. El
organo competente para las diferentes aprobaciones serd la Comision Regional de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

8. El titular de la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio podrd
efectuar el mismo requerimiento previsto en el apartado anterior y con los mismos
efectos, cuando exista un Instrumento de Ordenacion Territorial que imponga la
referida adaptacion en un determinado plazo o en su defecto, transcurridos cinco
anos desde la entrada en vigor de esta ley.

9. Asimismo, transcurridos cinco anos desde la enfrada en vigor de esta ley, la mayoria
absoluta del Pleno municipal podrd solicitar a la Comunidad Autdnoma, la
subrogacion, a todos los efectos, en la competencia municipal para elaborar y
aprobar el Plan General. En caso de aceptarse dicha solicitud, la Consejeria con
competencias en materia de Urbanismo podrd optar, en funcion de las
circunstancias, por elaborar un nuevo documento e iniciar la tramitacidn o, en su
caso, completar el documento existente y continuar con la tramitacion a partir de
aquella fase en la que se encuentre. El drgano competente para las diferentes
aprobaciones serd la Comision Regional de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo.
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De este modo en virtud de lo establecido en la citada DT Primera en su apartado
6°, la presente modificacion puntual se ajusta a los supuestos permitidos para
aquellos planeamientos generales no adaptados al contenido de la citada Ley
5/2022.

1.3. ANALISIS DE ALTERNATIVAS

Como consecuencia de la normativa ambiental, en el proceso de redacciéon de la
presente Modificacion Puntual, se han evaluado las siguientes alternativas:

A. Alternativa 0

La primera de las alternativas, se corresponde con mantener el PGOU como
estd en la actualidad

Evidentemente, es la alternativa que reldne los problemas que se pretenden
resolver, por lo que no procede su eleccion.

B. Alternativa 1

Consistente en incorporar al PGOU parcialmente las modificaciones que
afectan a la Normativa Urbanistica, en lo relativo a los usos permitidos en plantas
sotano y semisétano.

Las correcciones normativas es preciso ejecutarlas porque se derivan de la
experiencia diaria de los servicios técnicos municipales.

Aun siendo una posible alternativa vdlida, no es la optima, al entrar en
contradiccion con la normativa del uso comercial, dejando sin resolver
problemas no esenciales pero que afectan a numerosas actividades
econdmicas del municipio.

C. Alternativa 2

La Alternativa n°® 2 consiste en modificar todos los aspectos senalados en el 1.3
de esta Memoria.

D. Comparacion de las alternativas

Evidentemente, la Unica alternativa que intenta dar una solucion a todos los
problemas urbanisticos que preocupan al Ayuntamiento es la alternativa n°2.

La alternativa n°1, deja sin resolver las contradicciones con la normativa vigente
del uso comercial.

En consecuenciaq, se propone desarrollar la alternativa n°2.
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1.4. INTERES GENERAL

.4.1. JUSTIFICACION DEL INTERES GENERAL

La presente Modificacion es de evidente interés general por las siguientes razones:

1.- Dado el cardcter turistico del municipio de Suances, la correccion normativa
beneficia, de manera directa a todo el municipio ya que permite actualizar los
establecimientos de hospedaje y de hosteleria.

2. Igualmente, la modificacion normativa elimina lagunas en la situacion
urbanistica de algunos establecimientos existentes, situados en edificios fuera de
ordenacion, en plantas semisdétano o sétano.

3. La modificacion relativa a las piezas habitables en planta semisdtano
pormenoriza que se puede disponer en esta planta, por usos, cuestion
fundamental a la hora de plantear un futuro proyecto de inversion o de
ejecucion de un proyecto publico.

4. Las correcciones del uso comercial en cuanto a accesibilidad y molestias

benefician a toda la ciudadania que reside en edificios con plantas bajas
comerciales.

.4.2. EFECTOS SOBRE EL PLANEAMIENTO

La modificacion propuesta no supone una alteracion de la estructura y modelo
territorial, sino que se concreta en un gjuste de la normativa que beneficia a la
comunidad, en tanto en cuanto, clarifica la normativa urbanistica.

El Tribunal Supremo, en su sentencia de 22 de enero de 1998, delimita el objeto de
las modificaciones puntuales del siguiente modo:

a)....en la modificacion se trata de corregir alguno o algunos de los elementos del Plan
permaneciendo la subsistencia de éste que no es sustituido por ofro.

b)... en la modificacion se hace ineludible adecuar la ordenacion urbanistica a las
exigencias de la realidad, todo ello porque el urbanismo no es totalmente estatico
sino dindmico y operativo.

c)...oueden ser objeto de modificacion puntual todos los planes (Planes Generales,
Planes Parciales, Planes Especiales, etc.) y su modificacion ha de sujetarse al
procedimiento en cada momento necesario para su aprobacion.

Esta modificacion, por lo tanto, no afecta ni modifica los elementos bdsicos del
planeamiento vigente establecidos en el Plan General de Ordenacién Urbana.

Por tanto, como las modificaciones infroducidas en el Plan afectan a elementos
puntuales, no se modifica el modelo territorial, la estructura del plan ni la morfologia
y estructura del propio nUcleo.
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IV. CONTENIDO NORMATIVO DE LA MODIFICACION
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V. CONTENIDO NORMATIVO DE LA MODIFICACION

Con la finalidad expuesta se modifica el siguiente contenido del Plan General:

A. Normativa Urbanistica

A.1. Modificacidon del articulo VIII.1.21. Superficie edificada total.

Se suprimen los actuales apartados 3 y 4 y se anaden cinco nuevos apartados

(del 3 al 7):

3.

En edificios residenciales (segun la definicidén del
articulo 1IX.2.1. de las presentes Normas) la superficie
edificada en planta sdétano o semisdétano no computa a efectos
del calculo del coeficiente de edificabilidad y del techo
edificable, ni del nuUmero de plantas del edificio cuando se
destinen a aparcamiento, a trasteros vinculados a las
viviendas como anejos, o a instalaciones técnicas de la
edificacién, tales como calefaccidn, acondicionamiento de
aire, maquinaria de ascensores, cuarto de contadores, cuartos
de basura, centros de transformacidn, etc. Tampoco computara
cuando se destinen a almacén vinculado a los usos comerciales
(no hosteleros, que se regulan en el parrafo 5 del presente
articulo) situados en planta baja.

En edificios de hospedaje la superficie edificada en planta
sbtano o semisdétano no computa a efectos del calculo del
coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni del
numero de plantas del edificio.

En edificios y/u locales de hosteleria la superficie edificada
en planta sétano o semisdétano no computa a efectos del céalculo
del coeficiente de edificabilidad y del techo edificable, ni
del numero de plantas del edificio.

En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la superficie edificada en planta sdétano no computa a efectos
del cédlculo del coeficiente de edificabilidad y del techo
edificable, cuando se destine a garaje —-aparcamiento o almacén
vinculado a la actividad de la planta baja.

En edificios industriales y comerciales (excepto hosteleros),
la planta semisdétano no se considera superficie edificada a
efectos de calculo del coeficiente de edificabilidad y del
techo edificable, cuando su actividad esté wvinculada a la
existente en planta baja.

A.2. Modificacion del articulo VIIL3.7. Pieza habitable.

Se anaden cuatro nuevos apartados (del 3 al 6):

3.

En el wuso de hospedaje no se consideran piezas habitables
aquellas que son de uso temporal por parte de los clientes, en
concreto, cocinas, aseos, vestuarios de personal, usos
deportivos cubiertos, salones de usos multiples, cafeteria, vy
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comedor debidamente ventilados natural o artificialmente,
espaclios gue son necesarios para desarrollar la actividad
principal y/o complementaria.

4. En el uso de hosteleria no se consideran piezas habitables
aquellas que son de uso temporal por parte de los clientes, en
concreto, cocinas, aseos, vestuarios de personal, salones de
usos multiples y comedores, debidamente wventilados natural o
artificialmente, espacios gque son necesarios para desarrollar
la actividad principal y/o complementaria.

5. No seran de aplicacidén las condiciones del péarrafo 2 a las
cocinas, aseos y vestuarios de personal en los usos hotelero y

hostelero. Deberdn disponer de iluminacidén y ventilacidn
suficientes segin sus usos, pudiéndose hacer mediante patio
inglés.

6. Son piezas no habitables entre otras: el wvestibulo, el

pasillo, el aseo, el bafio, el tendedero, la bodega - merendero,
los cuartos de maquinaria y los almacenes.

A.3. Modificacidén del artficulo VII.3.8. Piezas habitables en plantas sétanos vy
semisdtanos.

Se modifica el apartado 2 del articulo, de modo que establezca lo siguiente

2. En plantas de semisdétano sdélo se autorizarad la instalacidn de
locales habitables si no estédn adscritos a usos residenciales,
y Siempre que retnan las condiciones de iluminacidén vy
ventilacién, vy dispongan de 1las correspondientes Dbarreras
antihumedad con las siguientes condiciones:

2.1. En cuanto al uso educativo las aulas que se dispongan en
planta semisdétano deberdn disponer de iluminacién
natural en una proporcidédn T (Aw/A)>0,11 siendo

T coeficiente de transmisidén luminosa del wvidrio de la
ventana del local en tanto por uno.

Aw &area de acristalamiento de 1la ventana de 1la zona
[m2] .

A 4rea total de las fachadas de la zona, con ventanas al
exterior o al patio interior o al atrio [m2].

2.2. En los equipamientos sanitarios vy asistenciales, se
prohibe la disposicidén de habitaciones en semisdtano,
pudiendo situarse en dicha planta servicios
complementarios tales como: consultas, laboratorios,
oficinas, bafios, vestibulo, etc.

2.3. En planta semisdétano, siempre que el mismo disponga de
una fachada completa sobre rasante y mediante un patio
inglés o jardin, a nivel de suelo de 3 metros de anchura
y 3 metros de profundidad, se podra disponer de los usos
de apartamentos turisticos y hospedaje
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A.4. Modificacion del articulo 1X.3.20. Condiciones de compatibilidad con el uso
residencial.

Se sustituye el vigente apartado n°2 y se anaden dos nuevos apartados 6y 7, de
modo que establezcan lo siguiente:

2. En el caso de que en el edificio existan usos residenciales se
debera resolver el acceso sin que cause molestias a 1los
vecinos, los locales comerciales deberdn disponer de acceso
diferenciado desde el exterior del edificio, debiendo ser
independiente del portal del edificio.

6. Dado que los espacios comerciales situados en planta baja
pueden extenderse a las plantas sbétanos y semisdtanos, es
obligatorio que el acceso al conjunto se produzca por la planta
baja estando las deméds intercomunicadas con ella en el interior
del establecimiento.

7.E1 acceso a los bares con musica, pubs y cualquier local de
ocio nocturno deberd contar con un sistema de doble puerta, con
vestibulo intermedio.
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