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INTRODUCCTION
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as previ-

va ordenacidn, o meddr
Nordeste, que anteriormente fué objeto de un Plan Par-
cial de Ordenacion, modificado a su vez por el Plan

General.

Dicho sector se refiere a terrenos vacios de efifica-
cidn, situados entre el Rio Vena, al Norte y la pro-
longacidén de la calle de Las Torres, al Sur, en el
Barrio de Gamonal, segun la descripcidn detallada que

se hace mas adelante.

LLa formulacidn del presente Estudio de Detalle tiene
como finalidad Ultima el desarrollo y urbanizacidn de
los citados terrenos, en cumplimiento de las previsio-
nes del Plan General, gque incluye esta zona en el pri-
mer y segundo cuatrienio de su Programa de Attuacidn
(50 % en cada uno). Las correspondientes determinacio-
nes urbanisticas establecidas en dicho Plan se exponen

mas adelante en esta Memcoria y Plancs.

El Proyecto se redacta por encargo de los propietarios
de terrenos que anteriormente formaron la Junta de Com-
pensacién, con las variaciones habidas recientemente

por transmision de propiedades, representados por el

presidente de dicha Junta, D. David Dobarco Maruri.



JOSE LUIS IZOQUIERDO DOBARCO ARQUITECTO
1.-

——~ Antonic Duque Gémez: C/Vitoria, 195, Burgos.

-— Herederos de Candido del Barrio y otros: Plaza del

Rey San Fernando (Estanceo), 09003 Burgos.

-~ Excmo. Ayuntamiento de Burgos: Plaza Mayor, Burgos.

El proyecto consta de Memoria escrita y planos, referidos

a la situacién en la ciudad, estado actual, topografia,
parcelario, ordenacién vigente, delimitacidn y superficies;
y plancs de proyecto, consistentes en ordenacién, alzados

y secciones, régimen futuro de la propiedad, etc. (Ver

lista de planocs}).

La cartografia basica utilizada, aparte de la existente
a diferentes escalas, ha sido obtenida por levantamiento
taquimétrico a escala 1/1.000, sobre la cual ha sidoc in-

troducida la parcelacién.

Por nltimo, se seflala que el presente documento es un pro-
yecto modificado de otro Estudio de Detalle presentado

en el Excmo. Ayuntamiento de Burgos con fecha 4 de Marzo
de 1.988, que fue estudiado por el antiguo Consejo de Ad-
ministracidn del Servicio Municipalizado de Desarrollo
Urbano, sefialando diversas modificaciones, segun acuerdo
de fecha 26 de Julioc del mismo afio, el cual, junto con

lo tratado en varias reuniones celebradas entre la Junta
de Compensacidén y el Ayuntamiento, han motivado este pro-

yecto modificado,
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La superficie del sector es de 127.165 m2, incluyendo
actualmente a 16 propietarios, segun la relacidn que se

expone a continuacidn:

~- Junta de Castilla y Ledn (anteriormente, Ministerio
de Obras Piblicas y Urbanismo)}: Plaza Alonso Martinez,

Burgos.

’

-- Herederos de D& Maria Fabregas (a efectos de notifica-
cién, D. Ramdédn Parra Vazquez, Av. de Palencia, 21,

Burgos).
—-— Avelino Arnaiz Ortega: C/ General Sanjurjo, 15, Burgos.

—-— Condesa de Bornos {a efectos de notificacidén, D. José

Labrador Bello, C/ Principe de Vergara, 92, Madrid.
-- Construcciones Ortega: C/ San Pablo, 24. Burgos.

~-- Hermanos Marin Velasco: ¢/ Antigua, 5 big, en Gamonal,

Burgos.

-~ Antonio Miguel Mendez Pozo: Av. Reyes Catdlicos, 10

r

Burgos.

-- José Luis Montes vy Hnos. Acitores: Av. Reyes Catdlicos,

14, Burgos.

r

-- Julio Villuela Tejero: C/ San Francisco, 11, Burgos.
-- Florencio Adrian Angulo: Av. del Cid, 4, Burgos.
-- Miguel Ortiz Pérez: C/ San Cosme, 3, Burgos.

-— Herederos de Miguel Gonzalez, representadocs por Ma

Antonia Gonzdlez Saiz: Av. Gral. Yague, 3-49 A, Burgos.

r

—-- David Dobarco Maruri: Av. del Cid, 32, Burgos.

L
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SOPORTE JURIDICO

Bl Estudio de Detalle se formula de acuerdo con lo
establecido en los articulos 14 de la Ley del Suelo
y 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento, y particu-
larmente, en los articulos IV-24¢ y siguientes de las

Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacidn Ur-

bana.

Fundamentalmente,se desarrollan las determinaciones

urbanisticas establiecidas especificamente para el sec-
tor en el articulo II-10¢, A), 4.2., b} de las Normas
Urbanisticas y en el Programa de Actuacidn, modifican-
do el preexistente Plan Parcial, al'que anteriormente

se ha hecho referencia.

Se debe hacer notar que el sector aparece en el Plan
General como poligono "en ejecucidn”, lo gue responde

al cumplimiento de las condiciones establecidas le--
galmente para el Sistema de Compensacidn, gque es el que
rigié para el desarrollo del antiguo Plan Parcial, pa-
ralizado al verse modificado por la revisidn del Plan
General. En este sentido, se sefiala que la correspon-
diente Junta de Compensacién fue constituida con anterio-
ridad a este proyecto, habiéndose tramitado en su dia
ante el Ayuntamiento las correspondientes Bases y Esta-
tutos, que resultaron aprobados seglin sentencia del Tri-

bunal Supremo de fecha 20 de Enero de 1.987.
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PELTMITACION DEL POLIGONO DE ACTUACION

El sector sobre el gue se actila comprende terrenos de la
antigua Unidad Urbana G-2 situados al Nordeste del denomi -
nado Poligono “Carrero Blanco™ o "Gamonal", en la actuali-
dad parcialmente edificado y urbanizado. Estos terrenos
no fueron incluidos en su dia en la delimitacién de expro-
piacién del citado Poligono.

Comprenden 127.165 m2, (12,72 Has.), de acuerdo con medi-

cidén sobre plano a escala 1/1.000, y su delimitacidén es 1la

siguiente:

-~ Al Norte, rio Vena (limite de propiedades).
-- Al Este, prolongacién de la calle Santa Barbara.

-— Al Sur, cerramiento de zonas de instalaciones milita-~

res.

-~ Al Oeste, linea limite de expropiacidn del Poligono

"Carrero Blanco“.

La situacidn y delimitacidn del sector quedan sefialadas

con toda precisidn en los planos n2 1 y nQ 6.

Dicha delimitacidn se corresponde con la anterior del Plan
Parcial del Sector, lo cual resulta transcendente a los
efectos del reparto de cargas y beneficios entre los pro-~

pietarios afectados, gue en su dia formaron la preceptiva

Junta de Compensacidén del Poligono.
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Se sefala que esta delimitacidn presenta ligeras varliacio-
nes con respecto a la gue intrcdujo el Plan General pos-
teriormente. No obstante, la diferencia en superficie
entre ambas es sdlamente de 1.771 m2, segin medicidn

sobre plano a escala 1/1.000, lo gue supone un 1,44% sobre
la total del sector, entrando en el supuesto contemplado

en el articuloc Iv-4¢ de las Normas Urbanisticas del Plan

General.

No obstante, en reuniones celebradas recientemente en el
Ayuntamiento, se ha decidido incorporar también a la ac-
tuacién‘la superficie ocupada por la proyectada prolonga-
cidén de la calle Santa Barbara, con obje%émééméeé;g;i;;;;
su construccidén completa, enlazando la calle actualmente
existente con los correspondientes viales-limite de los
Sectores Illera y G-3, actualmente en construccidn. Esta
mayor superficie supone 3.961 m2 mas que se suman a la
actuacidn, alcanzindose finalmente los 127.165 m2 sefiala-

dos anteriormente.

Dicha superficie guedara incorporada a la actuacién, parti-
cipando al igual gue el resto, en el justo reparto de car-

gas y beneficios del sector.
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INFORMACLION DEL ESTADO ACTUAL

En su mayor parte son terrenos de uso agricola, con
una parcelacidn bastante fragmentada segin se puede
apreciar en el plano parcelario, n%4 de este documen-

to.

La topografia del sector presenta algunos ligeros
accidentes muy localizados, manteniéndose en general
cotas alrededor de los 865 metros, por lo gque podre-
mos asimilar los terrenos a superficies planas, proce-
diendo movimientos de tierras hasta la formacidn de 1li-
neas de rasante continuas y de suaves pendientes decre-
cientes en sentido Este-Oeste, hasta enlazar con las
cotas del Poligono "Carrero Blanco"” (ver plano n¢2 y

neg3).

Como elementos destacables en el estado actual sensla-
mos dos tendidos eléctricos aéreos gue parten del trans-
formador situado en el vértice Sureste del poligono (ver
plano ne2), y gque deberan ser modificados en,su trazado.
Destacamos también la existencia de algunos caminos gue
actualmente sirven a las parcelas, uno de ellos denomi-

nado "Camino de la Platera.

bentro del Poligono y siguiendo la orilla del rio Vena
existen zonas arboladas de interés notable cara a su
integracidén en las zonas verdes previstas en el Plan

General.
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En cuanto a las caracteristicas geolégicas y geotéco-
nicas del subsuelo, el poligono queda comprendido den-
tro de las formaciones cuaternarias del valle del Ar-
lanzén, apoyadas en techos terciarios y constituidas
por bancos dentriticos abundantes de areniscas. La
distribucidn de los vesos en estas formaciones es muy
irregular. Los firmes son profundos, por lo que proba-
blemente resultaridn necesarios sistemas especiales de

cimentacidén (preferentemente pilotaje).

Anexamos a este apartado tres fotografias de la zona,
las cuales han sido tomadag desde tres puntos de vista

hasta cubrir la totalidad del terrenc y el entorno.
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DETERMEINACIONES DEL PLAN GENERAL

En el plano n25 de este proyvecto se exponen las deter-
minaciones graficas de ordenacidén del sector, a escala
1/1.000, sin perjuicio de la precisidn de 1imites a gue
se ha hecho referencia en el apartado n93 sobre delimi-

tacidén del poligono de actuacidn.

Las demas condiciones particulares para el sector se es-
tablecen en las Normas Urbanisticas y en el Programa de
Actuacidén del Plan General, gue se transcriben a conti-

nuacidn.

Articulo II-10¢, A), 4.2., b) de las Normas Urbanisticas:

b) Condiciones especificas del sector G-2.

El sector G-2 Nordeste gueda delimitado en la forma que
se establece en los planos de calificacidn de este Plan
General y sometido a las modificaciones que en su Plan

Parcial introduce este documento.

]

La edificabilidad méaxima del sector incluida la corres-
pondiente a los equipamientos se establece en 1 m2/m2.
y la densidad méxima no podra superar las 75 viviendas/
Ha. debiendo aplicarse ambas a la superficie neta del
sector, la cual, de acuerdo con el articulo 47.3. R.P.
se obtendré deduciendo de la total la correspondiente

a los sistemas generales integrados en el area del sectol
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Las reservas de equipamiento seran como minimo las que
establece el Reglamento de Planeamiento de la Ley del

Suelo, y deberan situarse con frente a la via pUblica.

Seran de aplicacidén las determinaciones contenidas en
el Titulo III de estas Normas Urbanisticas debiendo a-
signharse solo las Ordenanzas gue en €1 se establecen.

En la ordenacidén no deberan superarse las 8 plantas,

Los viales gue se seflalan en los plancs de califica~
cién del suelo y la ordenanza asighada a la semimanza-
na situada en la margen oeste del sector scn obligato-

rias.

Por otra parte, en los documentos correspondientes al

Programa de Actuacidn, se hacen las siguilentes especi-

ficaciones:

~ SIGLA: PP*G2N (poligono en ejecucion). ,

~ DESIGNACION: Plan Parcial antiguo GZN.

- Etapa: I (50%), II (50%).

- Iniciativa/Agente: Privada.

- Sistema de Actuacidn preferente: Compensacidn.

- Conservacidn de la Urbanizacidén: Entidad de Conser-

vacidn.
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- Condiciones y determinaciones: Debera ser desarro-
llado por medio de un Estudio de Detalle que dispon-
dra las reservas de equipamiento ordenando el apro-
vechamiento asignado en el articulo II-10¢-4 de éstas

Noermas Urbanisticas.

El suelo correspondiente a los sistemas generales in-
tegrados en el sector debera ser compensado internamen
te con la parte alicucta del aprovechamiento propio
del sector. Los costos de realizacidn de dichos sis-
temas generales deberan ser asumidos por los propie-

tarios del sector.
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- NECESIDADES DE EQUIPAMIENTO

6.1. ESCOLAR

Admitiendo un tamafo familiar medio de 3,30; una tasa de
escolarizacidn del 100% y una poblacién escolar aproxi-
mada (deducida de la piramide de edades) del 7% para
Preescolar (2-5 afios) vy del 13,4% para E.G.B. (6-13 afios);
teniendo en cuenta el Anexo de Reserva del Suelo para.

Dotaciones del Reglamento de Planeamiento Urbanistico,

obtenemos: (1)

- Preescolar: 7% s/2.400 = 168 alumnos, gque eqguivale, apro-
ximadamente, a un centro de 4 unidades, capaz para 160
alumnos, 40 por unidad, suficiente para el poligono,
ya gque en el nivel preescolar nunca se llega al 100%
de escolarizacidén, sobre todo en las edades de 2 y 3
afios: la reserva de terreno legal es de 2 mz/viv., 1o

2

que supondria 1.464 m La superficie construida se

ha estimado en 350 mzc..

- BE.G.B.: 13,4% s/2.400 = 322 alumncs, asimilables a un
centro de 8 unidades de 40 (320 alumnos):; la reserva
necesaria legal es de 10 m2/viv., lo que supone 7.320 m2

de terreno. La superficie construida se ha estimado en

2 . oo . .
1.196 m” c. (segln normas del Ministerio de Educacidn y

Ciencial.
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- A este nivel (2.400 habitantes) no se consideran proce-

dentes otras dotaciones escolares.

NoTa (L) : 732 Vivs. x 3,30 es aproximadamente 2.400

habitantes para el sector.

6.2. SOCIAL

Asistencial-sanitario-cultural-administrativo, etc.,
que para este nivel de poblacidén, es de 2.400 habitantes,
se considera conveniente alojar en un sélo centro, con
, . . 2 .
una reserva de terreno no inferior a 2.000 m” y capaci-
2

dad para la construccidn de 2.928 m” c¢., de acuerdc con

el estandard legal de 4 mzc/viv. (732 x 4 = 2.928 m2 cl.

6.3. ZONAS VERDES

Se ha consideradc como estandard minimo el sefialado

por el mencionado Anexo del Reglamento de Planeamiento,

2

que supone 15.372 m~ (732 x 21), superior en todo caso

¥

al 10% de la superficie del poligono.
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6.4. APARCAMIENTOS

La demanda legal de plazas de aparcamiento serd, de acuer-
do con el articulo 13 de la Ley del Suelo y Anexo mencio-
nado del Reglamento de Planeamiento, de una plaza por cada

100 n? . de edificacién, por lo gue se obtendra:

‘ 2
—- Superficie neta del sector : 97.550,00 m
e s 2, 2
——- TEdificabilidad : 1 m™/m
o . 2
-— Superficie totail construida : 97.550,00 m~ -
-— Demanda aparcamientos : 976 plazas

Se localizarén en garajes en sdétancs, al menos una plaza

por vivienda, es decir: 732 plazas.

En superficies exteriores (aparcamientos al aire libre)
se obtendrd al menos el resto (976 - 732 = 244 plazas),
superandose la prescripcidén legal gue exige gue al menos
el 50% de la demanda se sitlle en garajes cubiertos (en

este caso, se alcanza el 75%).

6.5. DEPORTIVO

De acuerdo con el citado Anexo del Reglamento de Planea-
. . 2, .
miento, se reservara 6 m /viv., lo que eguivale a una o

varias parcelas gue sumen en total : 732 x 6 = 4.392 m2
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gue podran también integrarse en las zonas verdes, siempre

que haya exceso de superficie en éstas.

6.6, COMERCIAL

1l Anexo del Reglamento de Planeamiento exige al menos

2 mzc/viv., que en este caso asciende a 732 x 2 = 1.464

Z : . . .
m“ ¢., cvifra que se superara ampliamente considerando

los locales comerciales en planta baja.
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CRETERIOS ¥ OBJETIVOS DE PLANEAMIENTO

LLa generacidén y seleccidn de alternativas de ordenacién
y disefio han venido presididas, basicamente, por los

siguientes criterios y objetivos:

- Integracidn de la ordenacidén del sector en los sis-

temas generales de la ciudad.

- Plena integracidén en la estructura urbana de la zona,
procurando el mejor acoplamiento con los poligonos

colindantes.

- Congideracidn de las directrices y condiciones rela-
tivos al planeamiento vigente (general y parcial de
zonas prodximas); del medio fisico; del medio socio-
econdmico: de la infraestructura de transporte y de

las infraestructuras de servicios urbanos,

- Homogeneidad en todo el poligono de niveles de cali-
dad de vida, oportunidades, ambientacidn y animacidn

urkana. »

~- Proyectar desarrollos continuos articulados que evi-
ten segregaciones y favorezcan la convivencia e inte-

gracidn social.

- Distribuir homogeneamente log locales comerciales
(tiendas) respectc a las edificaciones de viviendas,

de forma gue se favorezca la animacidn urbana en todo

el poligono.
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~ La ordenacidn de espacios y volUmenes, asi como la
localizacidén de las actividades y su intensidad, de-

bieran contribuir a proporcionar un sentido muy "ur-

bano” al poligono; deberd lograrse un "trozo de ciu-
dad", no una “"urbanizacidén residencial segregada".
~ Revalorizar el concepto de "calle y/o plaza”, respe-

tando las determinaciones viales del Plan General, pe-

ro maximizando el sentido urbano de las mismas.

- Buscar para la ordenacidn de las edificaciones conjun-
tes muy coherentes e integrados, huyendo de las '"or-

denaciones" (o "desordenaciones") en blogues aislados.

-~ Maximizar la accesibilidad de las viviendas a las zo-

nas verdes, creando un gran pargue central.

~ La disposicidn de edificaciones y zonas pavimentadas
se debera hacer de forma que se preserven las zonas
de mayor valor ambiental y natural (orilla del rio Ve-

na, arbolado).

[
- Evitar espacios residuales sin entidad suficiente (re-
cortes "verdes", esquinas, triangulos, etec...) de di-
ficil conservacidn, gue pronto se convierten en ver-

tederos y zonas peligrosas para los nifios.

- Proyectar una ordenaciodn de espacios y edificaciones
muy racional, sencilla y comprensible, definidora de

los espaclios urbanos resultantes.
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- Las edificaciones de viviendas debleran ser de tal
forma ¢ue proporcionen adecuado soleamiento, vistas

amplias y ventilacidn cruzada a todas las viviendas.

- La ordenacidén de las edificaciones debiera favorecer
la posible creacidén de servicios centralizados para

varics blogques o manzanas.

- Proyectar la edificacidén comercial en las plantas ba-
jag de los edificios residenciales, evitando construc-

ciones segregadas de las viviendas.

- Reservar los espacios convenientes para las dotaclones
de servicios comunitarios del poligono, en base al ta-

mafioc del nucleo resultante.

- Maximizar la accesibilidad de las viviendas a los cen-

trosg escolares.

- Proyectar una capacidad total de aparcamientos supe-
rior a la demanda local, superando las prescripciones

legales,

~ Proponer como minimo una plaza de aparcamiento en ga-

rajes en sdétanos por cada vivienda.
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8.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

En el apartado siguiente se hace la descripcidén detallada
de la alternativa de ordenacidn y disefio adoptada para
el poligono. La seleccidn de esta solucidn sobre otras
alternativas estudiadas ha sido metivada por un mayor gra-

do relativo de compatibilidad y cumplimiento de los cri-

terios y objetivos de planeamientc expresados en el apar-

tadc anterior.

Se ha considerado, as{ mismo, criterios de economia glo-
bal, analizando el impacto gue sobre los costos de eje-
cucién (edificacidn y urbanizacidn) producian las diferen-
tes socluciones. En este sentido, se ha optado por la so-
lucidén més econdmica y en nuestro criterio mas racional
(entre las alternativas estudiadas) para la organizacidn
de los equipamientos y zonas verdes. En cuanto a ia ti-
pologia de edificacién, sin embargo, se han desestimado
soluciones de menos coste de construccidn, maximizando
criterios de bienestar, calidad ambilental e higiene.

Es por esta razdn por lo que la edificacidn residencial
responde a un sistema constructivo de doble crujia v
fondo de 12 ¢ 16 metros, con nudcleos de comunicaciones
verticales sirviendo Unicamente a dos viviendas por plan-

ta, como norma general,

i

La solucidén adoptada, por otra parte, cumple las determi-

naciones del Plan General y satisface los condicionantes

previos al planeamiento, resultando plenamente cohe---
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rente con las magnitudes basicas de partida estableci-

das en dicho Plan General.

Se cumplen asi mismo, todos los requerimientos de equi-
pamiento y zonas verdes, seflalados en el apartado 6.-
(ver también planos n27 vy n98 sobre Ordenacidén General,

calificacidn del suelo y cotas y superficies).




JOSE LUIS IZQUIERDO DOBARCO ARQUITECTO

9.

23.-

DESCRIPCION DE LA ORDENACION

Los reguerimientos de accesibilidad y la disposicion de
la red viaria del Plan General, han determinado la loca-
lizacidén de las edificaciones de viviendas y comercio,
que resultan servidas por dichas calles (salida y pene-
tracidn al centro de la ciudad paralela al rio Vena;
prolongaciones de las calles de Las Torres y de Santa
Barbara y otras locales). Estos edificios de 12 y 16 me-
tros de fondo en altura v 16 metros en planta baja, se
desarrollan linealmente definiendo un gran espacio central,
atravesadoc por una via de servicio local. Dicho espacio
aloja cinco grandes zonas verdes y las parcelas destina-
das a equipamientos, segin los reguerimientos del Regla-

mento de Planeamiento, al gue se remite el Plan General.

La edificacidén residencial se organiza en siete manzanas.
Una de ellas, la denominada M1, completa otra establecida
por el Plan General, con el colindante poligono "Gamonal"

o "Carrero Blanco", con ordenanza MC.6.16.

Las otras seis manzanas son de nuevo disefio, disponiendo
de siete alturas {baja mas seis), no alcanzando el limite
maximo seflalado por el Plan General de ocho plantas.

La ordenanza asignada es MC.7.,12/16, con 16 metros de fon-
do en planta baja, para facilitar la construccidén de las

rampas de acceso a los garajes en sdtano.
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La edificabilidad prevista es de doble crujia, con ventila-

cidn cruzada y vistas amplias en todas las fachadas.

Todas las viviendas disponen de soleamiento suficiente

en algunas de sus fachadas o en ambas. Los nicleos de
comunicaciones verticales (escalera y ascensores) servi-
ran, cada uno, generalmente a dos viviendas por planta,
aungque se permiten otras scluciones. A efectos de célculo
el tamafic medio de vivienda adoptado es de 105 mz. cons-—
truidos, aproximadamente, ademds de lo gue resulte por
cuerpos volados y deduccidn de las redes de acceso en.ca—
da edificio. La disposicidon y forma de las edificaciones
permite, no obstante, el desarrollo de programas diversos,
pudiendo alternarse viviendas de diferentes tamafios, con la
Unica limitacidn de la superficie edificable establecida
por el Plan General de Ordenacidn Urbana y este Estudio

de Detalle.

La edificacidén comercial se sitda en las plantas bajas de
les bkloques de viviendas, junto con los peortales y rampas
de garaje, alcanzéandose una dotacidn notablemente supe-

rior al minimo exigido por el Reglamento de Planeamiento

2 , o
de 2 m” ., construidos por vivienda.

El sistema de zonas verdes se compone de tres unidades:
la zona verde en la ribera del rio Vena, que es sistema
general, y otras dos zonas 1interiores a la ordenaciédn re-

sidencial, conformando el gran espacio central del Sec-

tor.
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Las reservas para equipamientos se han agrupado en cua-
tro parcelas, en los cuatro "rincones" definidos por la
ordenacién, superdndose en todas ellas el minimo legal

(ver apartado 6.- y plano n2 8).

LLa red viaria y peatonal se deduce de la establecida en
el Plan General, gque no se modifica. Los itinerarios
peatonales son perimetrales a las edificaciones y parce-
las de equipamientos, y transversales a lo largo de las
zonas verdes, siguiendo ambos lados de la calle central.
Los aparcamientos exteriores se sittan en los laterales
de las calzadas, obteniéndose mAs de 300 plazas, superan-

dose las previsiones expuestas en el apartado 6.~

Sé prevén, igualmente, garajes bajo rasante en todas las
edificaciones, con un fondo de 25 metros, por lo gue re-
sulta una banda de 9 metros de ancho con uso puiblico en
superficie, si bien se mantiene el dominio privado en el
terreno (ver planos n? 12 v n? 13). En dichos garajes

se albergard al menos, una plaza por vivienda, o cada

1060 m2 construidos en el blogue, de acuerdo con las orde-

nanzas del Plan General.

En los planos n2s. 15, 16 y 17 se exponen graficamente
las redes de infraestructuras de agua, saneamiento, e-
nergia eléctrica, teléfonos y alumbrado piblico, debién-

dose entender dichas redes con caréacter indicativo, que

posteriormente seran establecidas con mayor detalle por

el preceptivo Proyecto de Urbanizacidn.
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10.~- CUANTIFICACION DE LAS VARIABLES URBANISTICAS
A.- Datos de partida

- Superficie total del Sector ......... 127.165 m2
-~ Superficie neta s/p.G.0.U. .......... 97.550 m2
-~ BEdificabilidad s/sup. neta ...... ‘e 1 mz/m2
- Superficie construida total ......... 97.550 mZ
- pDensidad de viviendas s/sup. neta .... 75
- Nimero maximo de viviendas ........... 732

- Bdificabilidad media resultante ...... 0,78 mzc/m2

~ Densidad de viviendas media ......... 57,56 viv/ha
B.- Superficie construida en eguipamientos :
(Segiin apartado 6.~ de esta Memoria)
2
— Preescolar i .iiiiitinenae e cee 350 m
- BE.G.B, {8 unidades) ...t iriiiaannnn 1.196 m2 c
- 50CiAl i e e e e 2.626 m2 C

- Total eqguipamientos ........ e 4.474 m~ c
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D.- Ocupacidn del suelo

M2 M2 % %
(1) (2)

1. Sistema Resi- R L
dencial (MC) o [ 15.538,36 ] 12,22

2. Sistema de R [ S
zonas verdes [ 19.874,40] [ 15,62]

3. Sistema de S -
comunicacicnes: EJQJQQLQQJ _ Lﬁ@ 22

3.1 Circulacidn I -
rodada 17.901,00] [24,18] [14,08]

3.2 Aparcamientbs o _L__ .
exteriores 4.490,00] [&e.07] [35,53]

3.3 Itinerarios

peatonales | 51.638,24] [&5,75] [w,61]

4. Sistema dg
egquipamientos N o
comunitarios [[17.723,00] [13,94]

4. Superficie
total

(1) % parcial sobre el sistema

(2) % sobre la superficie total del sector.
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SISTEMA DE ACTUACION

El poligono se desarrollard por el Sistema de Compensacidn,
de acuerdo con lo establecido por el vigente Plan General.
Este mismo Sistema rigid en el anterior Plan Parcial del
Sector, modificado por la revisidn del Plan General. De-
hecho, ya se constituyd la preceptiva Junta de Compensa-
cidn y se tramitaron las correspondientes Bases y Esta-

tutos.

El poligono es promovido por iniciativa de los titulares
de los terrenos gue integran la mencionada Junta de

Compensacidn.

Lag modificaciones habidas en el antiguo Plan Parcial, que
se recogen en el presente Estudio de Detalle, obligaran
a la modificacidn parcial y actualizacidn de los citados

documentos de Bases y Estatutos.

Se sefiala que la delimitacidn del poligonoc de actuacién

es la misma gque la establecida anteriormente por el Plan
Parcial, afectando a las mismas fincas, salve la inclusién
de los terrenos ocupados por la prolongacidn de la calle
Santa Barbara, gue afectan a las parcelas 6, 7

, 21y 22

(ver plano n2 4).

Seguidamente recogemos el contenido establecido por la Ley

del Suelo respecto al Sistema de Compensacidn.
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En el sistema de compensacidn, los propietarios aportan
los terrenos de cesidn obligatoria, realizan a su costa
la urbanizacidén en los términos y condiciones gue se de-
terminen en el plan y se constituyen en Junta de Compensa-
cidn, salvo que todos los terrenos pertenezcan a un sdlo

titular.

Las Bases de actuacidén y los Estatutos de la Junta de
Compensacién serén aprobados por la Administracidn actuante
A tal efecto, los propietarios gue representen al menos el
sesenta por ciento de la superficie total del poligono o
unidad de actuacidn presentarén a la Administracidn actuan-
te los correspondientes proyectos de Bases y Estatutos.

Con anterioridad a la resolucidn que se adopte se dara au-

diencia a los demas propietarios.

Los propietarios del poligono gque no hubieren solicitado

el sistema podran incorporarse con igualdad de derechos y
obligaciones a la Junta de Compensacidn si no lo hubieran
hecho en un momento anterior, dentro del plazo de un mes

a partir de la notificacidn del acuerdo de aprobacidn de

los Estatutos de la Junta. Si no lo hicieran, sus fincas
seran expropiadas en favor de la Junta de Compensacidn,

gue tendra la condicidn juridica de beneficiaria.

Podran también incorporarse a la Junta las empresas ur-
banizadoras que hayan de participar con los propietarios

en la gestidn del poligono.

La Junta de Compensacidn tendrd naturaleza administrati-

va, personalidad juridica propia y plena capacidad para

el cumplimiento de sus fines.
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Un representante de la Adminigtracion actuante formaré

parte del dSrgano rector de la Junta en todo caso.

Los acuerdos de la Junta de Compensacidén serén recu-

rribles en alzada ante la Administracidn actuante.

La transmisién al municipio correspondiente en pleno do-
minio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesidn
obligatoria y de las obras e instalaciones gue deban e-
jecutar a su costa los propietarios tendréd lugar por mi-
nisterio de la Ley en las condiclones que reglamenta--

riamente ge determinen.

La incorporacidén de los propietariocs a la Junta de Com-
pensacidén no presupone, salvo que los Estatutos dispu-
sieran otra cosa, la transmisidén a la misma de los in-
muebles afectados a los resultados de la gestidn comun.
En todo caso, los terrenosg quedaran directamente afec-
tados al cumplimiento de las obligaciones inherentes

al sistema con anotacidén en el Registro de la Propie-

dad.

Las Juntas de Compensacidn actuaran como fiduciarias
con pleno poder dispositivo sobre las fincas pertene--
cientes a los propietarios miembros de aguellas, sin

mis limitaciones gue las establecidas en lcs Estatutos.

Las transmisiones de terrenos que se realicen como con-
secuencia de la constitucién de la Junta de Compensacidn

por aportacidn de los propietarios del poligono o unidad
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de actuacidén, en el caso de gue asl lo dispusieran
los Estatutos, o en virtud de expropiacidén forzosa

y las adjudicacicnes de sclares que se efectuen a
favor de los propietarios miembros de dichas juntas

y en proporcidén a los terrenos incorporados por ague-
llos, estaran exentas con caracter permanente del
Impuesto General sobre Transmisiones Patrimoniales y
del de Actos Juridicos Documentados, y no tendran la
consideracidn de transmisiones de dominio a los efec-
tos de la exaccidén del arbitrio sobre el incremento
del valor de los terrenos. Cuandd el valor de 1los
solares adjudicados a un propiletario exceda del gue
proporcionalmente corresponda a log terrenos aporta-
dos por el mismo, se giraran las liquidaciones pre-

cedentes en cuanto al exceso.

LLa Junta de Compensacidén serad directamente responsa-
ble, frente a la Administracidn competente, de la ur-
banizacidén completa del poligono o unidad de actua--
cién, y en su caso, de la edificacidn de los solares

0
resultantes, cuando asi se hubiere establecido.

Las cantidades adeudadas a la Junta de Compensacidn
por sus miembros seran exigibles por via de apremio,
mediante peticidén de la Junta a la Administracidn ac-

tuante.

El incumplimientopor los miembros de la Junta de las

obligaciones y cargas impuestas por la presente Ley
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habilitarid a ia Administracidn actuante para expro-
piar sus respectivos derechos en favor de la Junta
de Compensacidn, gue tendréd la condicidn juridica de

beneficiaria.
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PLAN DE BTAPAS

Fn el articulo IV~252, e) de las Normas Urbanisticas del
Plan General sefiala la necesidad de incluir en el Estudio
de Detalle el Plan de Etapas de la Urbanizacidén y de la
cesidén urbanizada de los terrenos de uso y dominio publico
y de la Edificacidn, asi como los plazos de ejecucidn de
dicha Urbanizacién y Edificacidén, a los efectos del cumpli-
miento del Titulo IV Capitulo I *"Fomento de la Edificacién"

de la vigente Ley del Suelo.

Por otra parte, el Plan General incluye el sector G-2
Nordeste en los dos cuatrienios de su Programa de Actuacidn
con un 50% de la urbanizacidén del numero de viviendas

en cada uno de ellos, seguin se ha expuesto en el apartado

5.- de esta Memoria sobre Determinacicnes del Plan General.

Teniendo en cuenta que el Plan General fué aprobado de-
finitivamente en Septiembre de 1.985, por lo que ya han
transcurrido tres afios y medio del primer cuatrienio,

y por otra parte, el hecho de gue al existir varios pro-
pietarios seria muy dificil, e incluso injusto, sefialar
dos o mas fases de ejecucidn, el presente proyecto pro-

pone la realizacidn del poligono en una sola Etapa,

a contar desde la aprobacidn definitiva del Estudio de
Detalle, lo cual podria suponer un ligero adelantoc res-—

pecto de las previsiones del Plan General, cuya posibi-
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lidad legal, por otra parte, viene establecida en el

articulo IV-142 de las Normas Urbanisticas.

No obstante, teniendo en cuenta los tiempos previsi-
bles de redaccién de proyectos y tramitaciones, pa-
rece logico pensar que antes de Septiembre de 1.990

no se habran comenzado las obras de mas del 50% de

las viviendas, con lo que se cumplirian exactamente
las previsiones del Plan General, aungue el sector
se ejecute en una sola étapa, sin subdivisidn en po-

ligonos.

Por todo ello, se establecen a continuacién los pla-
z08 previstos para el desarrollo de la actuacién, en
una unica étapa, contando el tiempo a partir de la fe-
cha de aprobacidén definitiva del presente Estudio de

Detalle.

Inscripcidn de la Junta de Compensacidn en el Registro

de FEntidades Urbanisticas Cclaboradoras (1 mes).

Modificacidn de las Bases y Estatutos de la Junta de

Compensacidn, si fuera legalmente necesario (1 mes).

Proyecto de Urbanizacién (3 meses).

Proyecto de Compensacidén (3 meses).

Estas cuatro tareas pueden simultanearse, habiéndose
de afiadir a los plazos citados el tiempo de tramita-

cidén hasta su aprobacién definitiva. A partir de ésta:
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Protocolizacién del Proyecto de Compensacidn y otor-

gamiento de los nuevos titulos de propiedad vy cesidn

de los terrenos de uso y dominio publico {2 meses}.

Comienzo de las Obras de Urbanizacidn, Epearc de

1.990.

Presentacidén de Proyectos de Edificacidn, a partir de

Octubre de 1.989,

Comienzo de las Obras de Edificacidn, Enero de
1.990

Terminacidn de las Obras de Urbanizacidn, Enero de
1.9¢2.

Terminacidn de las Obras de Edificacidn, Enero de
1.992.

Estos plazos deben entenderse aproximados, dependiendo
su exacto cumplimientce, en primer lugar, del tiempo re-
guerido para las tramitaciones y demas tareas adminis-
trativas, y en segundo lugar, de la no concurrencia de
otros factores ajencs a los promotores gue pudieran cau-~

sar retrasos o0 interrupciones,



