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El presente Estudic de Detalle desarrolla

vigente Plan General de Ordenacion Urbana deN\Burgos y tiene
comc objetivo establecer la ordenacidn interidr pormenorizada
de la Unidad de Actuacidén G-24, denominada La Campa del Silo.
Dicha Unidad de Actuacidn se refiere a terrenos vacios de edi-
ficacidn, situados entre el limite del poligono G-9, Calle Fe-
derico Garcia Lorca, al Norte; Ferrocarril Madrid-Hendaya, al
Este; Avenida de la Constitucidn, o Carretera de Logrofio, al

Sur; y el Silo y via apartaderc del mismo, al Oeste, segdn la

descripcidén detallada que se hace mas adelante.

La formulacidén del presente Estudio de Detalle tiene como fina-
lidad dltima el desarrollo y urbanizacidn de los citados terre-
nos, en cumplimiento de las previsiones del Plan General, que
incluye esta Unidad de Actuacidn en el primer cuatrienio de su
Programa de Actuacidn, si bien los equipamientos y viales de

la Red Interior de la ciudad incluidos en la delimitacidn se
remiten en su ejecucién al segundo cuatrienio. Las correspon-
dientes determinaciones urbanisticas establecidas en dicho

Plan se exponen méas adelante en esta Memoria y Planos.

El Proyecto se redacta por encargo de los propietarios de terre-
nos que posteriormente constituiran la correspondiente Junta

de Compengacidn, siguiendo el Sistema de Actuacidn de Compen-
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Tramitacidn.

La superficie de la Unidad de Actuacidn, medida scb
grafia a escala 1/500 (ver plano n¢ 6) es de 75.706
los cuales 5.678 m2 corresponden al area de apoyo a
te TT1C, segln se expone cCon mayor detalle en el ap

sobre Delimitacién y Superficie de la Unidad de Act

El Proyecto consta de Memoria escrita y planos, ref
1a situacidén en la ciudad, estado actual, topografi
iario, ordenacidén vigente, delimitacidén y superfici

nos de proyecto, consistentes en ordenacidn, alzado

CORLTG 231"? S

re carto-
mz, de
1 transpor-

artado n¢ 3

uacidn.

eridos &
a, parce-
es; y pla-

s y seccio-

nes, régimen futuro de propiledad, etc. (Ver lista de planos) .

La cartografia bésica utilizada, aparte de la existente a di-

ferentes escalas, y la 1/1.000 del Plan General de

Ordenacidn

Urpbana, ha sido obtenida por levantamiento tagquimétrico a es-

cala 1/500, sobre la cual ha sido introducida 1la parcelacidn.
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El Estudic de Detalle se formula de acuerdo con lo estableci-
do en los articulos 14 de la Ley del Suelo y 65 yv 66 del Re-
glamento de Planeamiento, Y particularmente, en los articulos
II-79, III-319, V-7¢ y V-10 de las Normas Urbanisticas del

Plan General de Ordenacidn Urbana.

Fundamentalmente, se desarrollan las determinaciones urbanis-
ticas establecidas especificamente para ia ordenanza de Man-
zana Abierta en el articulo III-319-4 de las Ordenanzas y para
la Unidad de Actuacidn G-24 en el articulo V-10°2 de las Nor-
mas Urbanisticas, asi como las determinaciones contenidas en
el Programa de Actuacidn Y Estudic Econdémico-Financiero que

afectan a dicha Unidad de Actuacidn G-24 (La Campa del Silo).

Asi, en el articulo III-319-4.2 de las Crdenanzas, se estable-
ce taxativamente la obligatoriedad del Estudio de Detalle para
establecer la ordenacidn interior de las areas con Ordenanza
de Manzana Abierta. Dicho Estudio de Detalle "debera precisar
el caracter accesible o no de 1los espacios libres entre las e-
dificaciones; estos espacios garantizaran la relacidn con el
exterior de los edificiocs previstos para el alojamiento, tanto
para los edificios de la manzana abierta como para los edifi-

cios circundantes, esten construidos o no".



Por otra parte, el citade articulo II-72, apartade 2.2.6.,
establece la posibilidad de reordenar el esquema de alturas
preestablecido en el Plan General, e incluso aumentar en una
planta la altura maxima asignada, siempre gue no se rebase

el volumen edificable configurado por el Plan General y gue el
fondo de la edificacidn resultante no sea inferior a 12 metros, .
posibilidad que ha sido adoptada en este Estudio de Detalle,

segin se describe posteriormente en el apartado 8..

Se sefiala gue el Estudic de Detalle abarca el ambito completo
de la Unidad de Actuacidn G-24, denominada La Campa del Silo,
delimitada por el propio Plan General, y que el Sistema de Ac-

tuacidén establecido para su desarrollo, es el de Compensacidn.



3.- DELIMITACION Y SUPERFICIE DE LA UNIDAD DE ACTUACION

La Unidad de Actuacidn de la Campa del Silo comprende los te-
rrenos del Barrio de Capiscol situados entre la via ferrovia-
ria Madrid-Hendaya, la via apartadero del Silo y la Carretera

de Logrofio,

\ . ]
Comprenden |75.706 m%, (7,57 Has.), de acuerdo con medicidn so-~

bre plano a escala 1/500, vy su delimitacidn concreta estableci-

da por el propic Plan General es la siguiente:

-- Al Norte, via ferrovarla apartadero del Silo hasta su en-
cuentro con la via del ferrocarril Madrid-Hendavya.

-< Al Este, ferrocarril Madrid-Hendaya.

-- Al Sur, Avenida de la Constitucidn, o Carretera de Logroifio.

—~~ Al Oeste, cerramiento de las instalaciones existentes del

Silo y via apartadero del mismo.

La situacidén y delimitacidén de la Unidad de Actuacion gquedan

sefialadas con toda precisidn en los planos n2s. 1 y 6.

Se sefiala, no obstante, gue la delimitacidn grafica recogida
en los planos de este Estudio de Detalle presenta ligeras va-
riaciones con respecto a la que introdujo en su dia el Plan

General. Dichas variacioneg corresponden a dos ligeros gule-



bros que se producen en la linea de "puntos" del plano a escala
1/1000 del Plan General, que no se corresponden con ningin ele-
mento edificable en la realidad, ni tampoco con limites de pro-
piedades, asi como el haber tomado como limite, en el extremo
o vértice Suroceste, la prolongacidn de la alineacidn o cerra-

miento actual del recinto del Silo.

No obstante, la diferencia en superficie entre ambas delimita-
ciones (P.G.0.U. y Estudio de Detalle) es despreciable ail --

compensarse entre ellas, entrando en cualquier caso en el su-
puesto contemplado en el articulo IV-42 de las Normas Urbanis-

ticas del Plan General.



4.- INFORMACION DEL ESTADO ACTUAL

En su mayor parte son terrenos de uso agricola, actualmente
sin cultivo, con una parcelacidén escasamente fragmentada segin
se puede apreciar en el plano parcelario n2 4 de este documento,

va gue existen unicamente cuatro parcelas.

La topografia del terreno no presenta variaciones apreciables
salvc en la parte de su borde gue viene conformada por los ta-
iudes de las vias ferroviarias, por lo que podremos asimilar
los terrenos a superficies planas. Dichas caracteristicas pue-
den apreciarse perfectamente en el planc n¢ 2, donde se sefalan

las cotas relativas y perfiles del terreno.

Como elementos destacables en el estado actual sefialamos su pe-
culiar delimitacidén entre vias ferrovarias (Madrid-Hendava y
apartadero del Silo), su colindancia con el S8ilo, y con cerra-

miento de base de hormigdén y malla metadlica.

Pestacamos tambien la existencia de dos caminos denominados
Carrera de Enmedic y Carrera de La Ventilla, si bien se a-
precian mas claramente en la actualidad otros caminos de paso
gue se han 1do sefilalando paulatinamente a través de las fin-

cas particulares y limites de las mismas.



No existe ninguna zona arbolada, v la vegetacidn es a base de

hierba y matorrales sin ningin valor paisajistico.

En cuanto a las caracteristicas geoldgicas y geotécnicas del
subsuelo, el poligono gqueda comprendido dentro de las forma-
ciocnes cuaternarias del valle del Arlanzdn, apoyadas en techos
terciarios y constituidas por bancos dentriticos abundantes

de areniscas y arcillas. Los firmes son poco profundos, por
lo que prcbablemente nc resultaran necesarios sistemas espe-

ciales de cimentacidn.

Se anexa a esta memoria un reportaje fotrografico donde se pue-
de apreciar con toda claridad las caracteristicas fisicas ex-

puestas en este apartado.



5.~ DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL

En el plano n¢ 5 de este Proyecto se exponen las determina-
ciones graficas de ordenacidén de la Unidad de Actuacidn, a
escala 1/1.000, sin perjuicio de la precisidén de limites a

que se ha hecho referencia en el apartado n2 3 sobre delimita-

cidén de dicha Unidad de Actuacidn.

Las deméds determinaciones se establecen en las Normas Urba-
nisticas, Programa de Actuacidn y Estudio Econdmico-Financiero

del Plan General.

Comprende la Unidad de Actuacidn G-24, denominada La Campa
del Silo, cuatro grandes espacios destinados a zona docente
(FP + EGB), Zona Deportiva (DP): zona residencial en manzana

abierta (MA 32) y por fin, zona de apoyo al transporte (TT 1C).

Si bien la Unidad de Actuacidn, segin la delimitacidn del Plan
General a escala 1/1.000, comprende 75.706 m2, la superficie
sefialada para el computo del nlmero de viviendas, es de —----

2 . . . .
63.000 m”, gue coincide sensiblemente con la obtenida al dedu-

cir de la total los 5.678 m2 (medidos sobre plano a escala

1/500) del area de apovo al transporte (TTIC).

La densidad maxima de viviendas es de 50 viv/Ha, lo gue segin

el Plan General arroja un méximo de 345 viviendas (6,9 Has. x
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X 50 viv/Ha. = 345 viviendas). Por otra parte, al tratarse

de una Unidad de Actuacidén de més de 200 viviendas, podria
aumentarse la cifra anterior en un 20% més, en virtud de lo
dispuesto en el Articulo II.72; 3.2.5.; 32; b). No obstante,
en este Estudio de Detalle no se ha llegado al numero maximo
legalmente posible, segln se establece méas adelante, ya gque la

cifra total de viviendas previstas es solamente de 336.

Las superficies establecidas por el Plan General para las di-
ferentes zonas de esta Unidad de Actuacidn son las siguientes:

-— 10) FP + EGB : 19.440 m2 ’ﬁw) i?dﬂﬂgﬁ&)

-- 22) DP : 11.160 mz, de los cuales se destinan 10.000 a

campo de futbol y 1.160 a pista deportiva.

-— 39} TTIC : no sefiala superficie, si bien segin medicidn

sobre plano, se puede establecer en 5.678 m2.

z

-- 49) Viales : 7.490 m” (Red interior : Via del Silo y

enlaces).

En cuanto a la ejecucidn de la Unidad de Actuaciédn, el Plan
General sefnala para el desarrollo residencial la Etapa I y
para las areas de equipamiento referidas la Etapa II. El

Sistema de Actuacidn, es el de Compensacidn.
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.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE PLANEAMIENTO

La generacidén y seleccidn de alternativas de ordenacidn y
disefio han venido presididas, basicamente, por los siguientes

criterics y objetivos

- 1Integracidn de la ordenacidn del sector en los sSistemas gene-

rales de la ciudad.

- 1Integracidn en la estructura urbana de la zona, procurando
el mejor acoplamiento con los poligonos y areas colindantes,
teniendo en cuenta los importantes condicionantes que supo-

nen las infraestructuras gue limitan la Unidad d&e Actuacidn.

- Consideracidn de las directrices y condicioens relativas al
planeamiento vigente {general y parcial de zonas prdximas);
del medio fisico; del medio socioecondmico: de la infraes-
tructura de transporte y de las infraestructuras de servi-

cios urbanos.

- Homogeneidad en todo el conjunto de niveles de calidad de

vida, oportunidades, ambientacidén y animacidn urbana.

~ Proyectar conjuntos residenciales articulados gque eviten
segregaciones y favorezcan la convivencia e integracidn

socilial.

- Distribuir homogéneamente los locales comerciales {tiendas)
respecto a las edificicaclioens de viviendas, de Fforma gque

se favorezca la animacidn urbana en todo el &rea.
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La ordenacidn de espacios y volumenes, asi como la localiza-
cidn de las actividades y su intensidad, debieran contri-
buir a proporcionar un sentido muy "urbano'" al conjunto;
deberd lograrse un "trozo de ciudad", no una "urbanizacidn

residencial segregada".

Revalorizar el conceptc de "calle v/o plaza'", respetando las
determinaciones viales del Plan General, pero maximizando

el sentido urbano de las mismas.

Buscar para la ordenacidn de las edificaciones conjuntos
muy coherentes e integrados, huyendo de las "ordenaciones"

(o0 "desordenaciones'") en blogues aislados.

Maximizar la accesibilidad de las viviendas a las zonas

verdes y areas de eguipamientos.

Proyectar una ordenacidén de espacios y edificaciones muy
racional, sencilla y comprensible, definidora de los espa-

cios urbanos resultantes.

Las edificaciones de viviendas debieran ser de tal forma
gue proporcionen adecuado soleamiento, vistas amplias y

ventilacidén cruzada a todas las viviendas.

La crdenacidén de las edificaciones debiera favorecer la
posible creacidn de servicios centralizados para varios

blogues o manzanas.

Proyvectar la edificacidn comercial en las plantas bajas

de los edificiocs residenciales, evitando construcciones se-

gregadas de las viviendas,.
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Prever en la edificacidn itinerarios continuos peatonales
bajo soportales, enlazando las edificaciones, portales vy

tiendas.

Proponer como minimo una plaza de aparcamiento en garajes
en sotanos por cada vivienda, ademds de los aparcamientos

extericres.
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7.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

En el apartado siguiente se hace la descripcidn detallada de
la alternativa de ordenacion y disefio adoptada para la Unidad
de Actuacidén. La seleccidn de esta solucidn sobre otrag alter—

nativas estudiadas ha sido motivada por una mayor grado rela-

tivo de compatibilidad y cumplimiento de los criterios y ob-

jetivos de planeamiento expresados en el apartado anterior.

Se ha considerado, asi mismo, criterios de economia global,
analizando el impacto gue sobre los costos de ejecucidn (edi-
ficacidn y urbanizacidn) producian las diferentes soluciones.

En este sentido, se ha optado por la solucidn mas econdmica

Yy en nuestro criterio mas racional (entre las alternativas es-
tﬁdiadas) para la organizacidn de la edificacién y los espacios
abiertos. En cuanto a la tipologia de edificacidn, sin embargo,
se han desestimado soluciones de menos coste de construccidn,
maximizando criterios de bienestar, calidad ambiental e higiene.
Es por esta razdn por lo gue la edificacidn residencial responde
a un sistema constructivo de doble crujia y fondo de 12 metros,
con nucleos de comunicaciones verticales sirviendo Gnicamente

a dos viviendas por planta, como norma general.

La solucion adoptada, por otra parte, cumple las determinaciones
del Plan General y satisface los condicionantes previos al pla-

neamiento, resultando plenamente coherente con las magnitudes
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bdsicas de partida establecidas en dicho Plan General, no ha-
biéndose superado la capacidad residencial mixima permitida

por é1.

Se cumplen asi mismo, todos los requerimientos de equipamiento
sefialados en el Plan General, reservandose las correspondientes
parcelas {(ver tambien planos n@s. 7 v 8 sobre Ordenacidn General,

calificacién del suelo y cotas y superficies).
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8.- DESCRIPCION DE LA CORDENACION GENERAL

El marco de ordenacidn y zonificacidn establecido por el

Plan General ha condicionado la ordenacidn interior de la
Unidad de Actuacidn, estableciéndose las grandes parcelas

de equipamientos docente y deportivo segun las determinacio-
nes del mismo, asi como el vial de la Red Interior de 1la
Ciudad (Via del 8ilo) vy el area de apoyo al transporte
(TTIC). Dichas grandes parcelas quedan remitidas en su or-
denacidén interior a los posteriores proyectos gue se formulen

por los agentes a quien corresponda su construccidn.

En cuanto a la superficie destinada a uso residencial o alcja-
mientoc, con ordenanza de manzana abierta (MA32), gque alcanza
una extensidn de 20,667Nm2, el Estudio de Detalle establece

una ordenacidén muy precisa, a nivel de anteproyecto de cons-

truccidn.

Dicha ordenacidn establece una edificacidén de cinco manzanas
(@, B, C, D, vy E), agrupando a 28 bloques o parcelas de 12
viviendas, con un nucleo de comunicaciones verticales, tota-
lizando un conjunto de 336 viviendas, planta baja comercial

y garaje comin bajo rasante.

La edificacidn se desarrolla en cuatro manzanas (A, B, C, y D)
con edificacidén perimetral abierta a un espacio central (pla-

za o jardin), agrupdndose entre ellas de forma que dichos es-



17.-

pacios se enlazan y articulan con otro mayor, que se prolonga
hasta unirse con una quinta manzana (E) mas al Norte, consi-
guiéndose un conjunto urbano de edificios y espacios ablertos,
plenamente integrados, que dispone de iltinerarios peatonales
en soportales para enlazar los blogues de viviendas entre si,

y ellos con el sistema de espacios abiertos (plazas vy jardines).

Toda esta organizacidn en superficie se desarrolla sobre el
forjado-techo de un gran garaje comin, con accesos8 exteriores,
gue sefiala la cota cero, coincidente con la rasante definida
por la via apartadero del Silo y, aproximadamente, con las ca-
lles existentes del poligono G-9, colindante con el area de

actuacidén (ligeramente més bajas: ver reportaje fotografico).

La propuesta de cota cero definida por la via apartadero del
Sile viene apoyada igualmente por la presumible rasante que
en el futuro deberd adoptar el vial de la Red Interior de la
Ciudad gue se proyecta al Este de la Unidad de Actuacidn

(Via del Silo}).

En efecto, dicho vial debe enlazar al Nerte con la calle

Juan Ramén Jiménez (limite Este del poligono G-9), discurrien-
do hacia el Sur colindante y paralelo a la via ferrovaria de
la linea Madrid-Hendaya, atravesando posteriormente la carre-
tera de Logrofio o Avenida de la Constitucidén, mediante un

paso elevado o puente paralelo al existente del ferrccarril,
para prolongarse después al Sur, ya fuera del area de actua-
cidén, siguiendo la direccidn de la mencionada linea ferrovia-
ria, hasta enlazar con la via al Norte del Rio Arlanzén (pro-

longacidén de Sanjurjo).
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Parece evidente que dicho vial debera mantener una rasante
elevada de la actual de la Campa del Sile, lo gue requerira

un importante relleno de tierras, desarrollando una pendiente
adecuada para enlazar finalmente con la calle Juan Ramdén Jimé-
nez, lo gue exigird en el futuro la desaparicidén de la via
apartadero del Silo, hoy totalmente abandonada (ver reportaje
fotografico), o bien mantener un cruce "a nivel’, al menos

con cardcter provisional. La posibilidad de un paso a dife-
rente nivel (puente o tuinel) es inviable técnicamente e injus-

tificable econdmica, funcional y estéticamente.

Por esta razdn, la planta de garaje bajo la cota cero, gueda-
ra parcialmente vista desde las parcelas de uso deportivo y
docente, a modo de "semisdtano". salvo que se procediera al
relleno de las mismas hasta alcanzar las cotas gue en el futu-
ro establezca la mencionada Via del Silo, de la Red Interior

de la Ciudad.

Estas circunstancias fisicas, teniendo en cuenta ademas el
tiempo gue puede transcurrir hasta la construccidn de la cita-
da Via del Silo, han aconsejado la propuesta de construccién,

a cargo de los promotores de esta Unidad de Actuacidn, de acce-
sos provisionales de vehiculos y peatones, desde la calle Few-
derico Garcia Lorca del poligono G-9, segin se establece en

ios planog nés. 7 y 8.

Asi pues, partiendo de la cota cero para el forjado-techo del

garaje, y los accesos provisionales citados, la edificaciédn
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se eleva en planta baja comercial (mds portales y soportales)
y seis plantas altas de viviendas, con un fondo de edificacidn
de 12 metros, superandose en una planta las seis que sedala

la Ordenanza MA 32, en virtud de lo dispuesto en el articulo
II-72-2.2.6. de las Normas Urbanisticas del Plan General, que
permite la reordenacidn del esquema de alturas, aumenténdose
uha planta mas, siempre que el fondo de la edificacidén no sea
inferior a 12 metros vy se mantenga el misme volumen edificable

segin ya se sefald en el apartado 2. de esta Memoria.

Todas las viviendas disponen de fachada a dos o mas calles
o plazas diferentes, por lo gue dispondrdn de soleamiento,
ventilacidn cruzada y vistas amplias. La edificacidn en al-

tura es de doble cruijia.

En cuanto a las zonas verdeg del conjunto residencial destaca,
aaemés de los ampliog espacios publicos peatonales, una zona
VA al Norte, delimitada por la Via del Silo al Este y la via
ferroviaria apartadero al Oeste, que en su dia podria unirse
con la colindante del poligono G-9, en el caso de desaparecer
dicha via apartadero. Esgta zona verde alcanza una superficie
de 2.431 m2. Las zonas peatonales, incluidos los jardines
(VA) sefialados en los planocs, ocupan una superficle de =—=—w--

6.267,28 m%.

Las redes de infraestructura del area de actuacidn se resuel-
ven segun los esguemas recogidos en el planc n2 15, que tie-
nen caracter indicativo, va que su configuracidén y dimensio-
namiento final seran establecidos en su dia por el correspon-

diente Proyecte de Urbanizacidn. No obstante, se sefiala gue
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no existen problemas de acometida a las redes generales de

la Ciudad, gue han sido grafiadas en el plano n® 3.

Por fin, se sefiala que la previsidén de aparcamientos se hace
basicamente en el garaje comun, a razdn de 1 plaza por vivien-
da, como minimo {ver plano n2 10), mas los exteriores, gque de
acuerdo con el disefio de calles de acceso y de servicio, al-
canza un numerc de plazas superior a 85, todo ello sin perjui=-
cio de las zonas de aparcamiento gque en su dia puedan proyec-
tarse en torno a la futura Via del Silo y en el area de apoyo

al transporte (TTIC).
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CUANTIFICACION DE LAS VARIABLES URBANISTICAS

Datos de partida

Superficie total de la Unidad de Actuacidn 75.706 m?
Superficie registrada .......c0iiiiienn. 75.187,54 m2
Caminos municipales .....iic i ieaan 518,46 m%‘
Superficie alojamiento MA32 ............ 20.667,00 m2
Superficie a efectos de aplicacidn de la 9
densidad de viviendas ....csccceiinncenann 69.000,00 m
Edificabilidad s/20.667 m2 ............. 2 mz/ rn2
Superficie construida total ............. 41.334;00 me
Densidad de viviendas 5/6,9 Has. ........ 50
Nimero maximo de viviendas .....iuevevnnnn 345
Superficie en parcelas de eguipamientos
Superficie zona deportiva (DP) .......... 11.160,00 m2
Superficie zona docente (EGB+FP) ....... 19.440,00 m?
Superficie area apoyo transporte (TTIC) .. 5.678,00 mz(l)
Viales generales (Via del Silo) ......... 7.490,00 m2(2)

(1) Segtn medicidn sobre plano 1/500.

(2) Seguin ficha Plan General
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Superficies edificables resultantes

C

-

.1. MANZANAS A, B, C, vy D

Plantas altas
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~- Superficie construida por planta... 1.295,28 m?
-— Escaleras y rellancs (a deducir) 150,36 m?
Total por planta .. eeereeennas 1.144,92 m2
—-— Total seis plantas ....ccieiivaven 6.869,52 m2
-— Estimacidn voladizos ... eeeeeeannnn 657,24 m2
-~ Total superficie construida por manzana 7.526,76 m2
Planta kaja
-~ Superficie construida bruta ....... 1.295,28 m2
——- A deducir soportales ... 00.... 483,00 m2
-- A deducir portales ... .iieieceennes 201,60 m2
-- Total computable planta baja ...... 610,68 m2
Entrecubierta (frasteros)
= POr DlOGUE .+ttt it aeerssssnsnsoss 150,00 m2
~w A deducir pasillos ... i, - 28,50 m2
—— A deducir escalera ... ceeaneeanaaas - 23,04 m2
—-— Total compubable entrecubierta 98,46 m
~- Total manzana (6 bloques) ......... 590,76 m




Total superficie construida por manzana

—-— Plantas altas de viviendas .........
—— Planta baja . eeiiri e

we  EntrecublertasS .o ueeit oo sarearonons

-~ Total manzanas A, B, C y D

C.2. MANZANA E

Plantas altas

—— Superficie construida por planta

-- Escaleras y rellanos (a deducir)

—-— Total por planta ......eiviiiiiaanans
~= Total seis plantas ...ty

we Egtimacidn voladlzos .. iiiiaaennn

-- Total superficie construida por manzana

Planta baja

-- Superficie construida bruta .........
—— A deduclir soportaleésS ...ieceenecinann

—— B deducir portales ....iierrerirarrean

-- Total computable planta baja ........

Entrecubierta (trasteros)

~~ Por blogue (igual A, B, C, B) ......

—— Total manzana (4 blogues) ....v.ceie...n

23.

.526,00

610,68

590,76

34.

.728,20

912,80

865,96

100,24

765,72

.594,32

438,16

.032,48

865,96
345,24

134,490

386,32

98,46

393,84
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Total superficie construida

-~ Plantas altas de-viviendas - --.«sc.coe.nn 5.032,48 m2
—~ Planta bajad e eereeertinceiaiictisesroan 386,32 m2
——~ Entrecubilerta ... sct ittt iisenrsan 393,84 m2
—— otal manzana E ...t e e s e cn e 5.812,64 m2
C.3. ESQUINAS COMERCIALES EN PLANTAS BAJAS
—- 12 Unidades de 5,80 x 5,80 .......... 403,68 m2
Cc.4, SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL
-—— C.1. - MANZANAS A, B, Cy D ...... 39.912,80 m?
e CL2. = MANZANA E et 5.812,64 m°
-~ C.3, - ESQUINAS COMERCIALES ...... 403,68 m2
- C.4, -~  TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 41.129,12 mZ

Dicha superficie construida resulta inferior a la méxima

admitida por la Ordenanza : 41.334,- m2.
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Ocupacidn del suelo de la Unidad de Actuacidn

Sistema Residencial (MA3a) ‘ -y

(incluye zonag verdes) ......v.... 20.667 mz.(Zﬂ3O %)i
Sistema de COMUNiCACIiONes .....o.... 24.439 n’ (32,28 %)
- Reserva Via del Silo  ....uniun... 18.761 m?
— Area apoyo transporte ... ..n.. 5.678 m2
Sistema de Eguipamientos .......... 30.600 m2 (40,42%)
-~ Docente (EGB + FP) . .....iuuuu.. 19.440 m?
- Deportivo {(DP) ... ..t rnann 11.160 m2
2

Superficie total ... iiiinas 75.706 m” {(100%)
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10.~ SISTEMA DE ACTUACION

La Unidad de Actuacidn se desarrcllara por el Sistema de
Compensacidn, de acuerdo con lo establecido por el vigente
Plan General, actuandose en consecuencia por iniciativa de
los titulares de los terrenos gue integran la mencionada Uni-

dad de Actuacidn G-24, denominada "La Campa del Silo".

Seguidamente recogemos el contenido establecido por la Ley del

Suelo respecto al Sistema de Compensacion.

En este gsistema de Compensacidn, los propietarios aportan los
terrenos de cesidn obligatoria, realizan a su costa la urbani-
zacidén en los términos y condiciocnes que se derterminen en el

planeamiento v se constituyen en Junta de Compensacidn.

Las Baseg de actuacidn y los Estatutos de la Junta de Compen-
sacidén seran aprobados por la Administracidn actuante. A tal
efecto, los propietarios gue representen al menos el sesenta
por ciento de la superficies total de la unidad de actuacidn
presentaran a la Administracidn actuante los correspondientes
provectos de Bases y Estatutos. Con antericridad a la resolu-

cidén que se adopte se dara audiencia a los demis propietarios.

Los propietarics del poligono que no hubieren solicitade el
sistema podran incorporarse con igualdad de derechos y obliga-
ciones 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
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la Junta. Si no lo hicieran, sus fincas seran expropiadas
en favor de la Junta de Compensacidn, gue tendra la condi-

cidén juridica de beneficiaria.

Podrin también incorporarse a la Junta las empresas urbani-
zadoras que hayan de participar con los propietarios en la

gestidn del poligono.

La Junta de Compensacidn tendra naturaleza administrativa,
personalidad juridica propia y plena capacidad para el cum-

plimiento de sus fines.

Un representante de la Administracidn actuante formaré parte
del organo rector de la Junta. Los acuerdos de la Junta de
Compensacidn seran recurribles en alzada ante la Administra-

cidén actuante.

La transmisidén al municipio correspondiente en pleno dominio

y libre de cargas, de todos los terrenos de cesidn obligato-
ria y de las cobras e instalaciones gque deban ejecutar a su
costa los propietarios tendréd lugar por ministerio de la Ley
en las Condiciones que sefiala el Reglamento vigente de Gestidn

Urbanistica.

!
/

La incorporacidén de loé propietarios a la Junta de Compensacidn
no presupone, salvo gue los Estatutos dispusieran otra cosa,

la transmisidén a la misma de las fincas afectadas a los resul-
tados de la gestidn comin. En todo caso, los terrenocs gqueda-

ran directamente afectados al cumplimientec de las obligaciones
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inherentes al sistema con anotacidén en el Registro de la

Propiedad,

La Junta de Compensacidén actuara como fiduciaria con pleno
poder dispositivo sobre las fincas pertenecientes a los pro-
pietarios miembrosgs de aquellas, sin méas limitaciones gue las

establecidas en su dia en los Estatutos.

Las transmisiones de terrenos gue se realicen como consecuen-
cia de la constitucidén de la Junta de Compensacién por apor=-
tacidén de los propietarios de la Unidad de Actuacidn, en el
caso de que asi lo dispusieran los Estatutos, o en virtud de
expropiacidn forzosa v las adjudicaciones de solares gue se
efectuen a favor de los propletarios miembros de dicha Junta
y en proporcidén a los terrenos incorporados por aquellos, es-
tgrén exentas con caracter permanente del Impuesto General
sobre Transmisicnes Patrimoniales y del de Actos Juridicos
Documentados, y no tendran la congideracidn de transmisiones
de dominic a los efectos de la exaccidn del arbiirio sobre el
incremento del valor de los terrencs., Cuandoe el valor de los
solares adjudicados a un propietaric exceda del gue propor-
cionalmente corresponda a los terrenos aportados por el mismo,

se giraréan las liquidaciones precedentes en cuanto al exceso.

La Junta de Compensacién serd directamente responsable, frente
a la Administracidn competente, de la urbanizacidén de la Uni-
dad de Actuacidn, y en su caso, de la edificacidén de los so-

lares resultantes, cuando asi se hubiere establecido.



29.-

Las cantidades adeudadas a la Junta de Compensacidén por sus

miembros seran exigibles por via de apremio,

cidén de la Junta a la Administracidn actuante.

mediante peti-

El incumplimiento por los miembros de la Junta de las obli-

gaciones y cargas impuestas por la presente Ley habilitara

a la Administracidén actuante para expropiar sus respectivos

derechos en favor de la Junta de Compensacidén, que tendré la

condicidn juridica de beneficiaria.

La propiedad de los terrenos incluidos en la Unidad de Ac-

tuacidén se distribuye de la siguiente forma y proporcidn:

INURCASA f et st e st e
D. Félix Adrian Diez ..... e
D. Félix Adrién Angulo ........

D. Jesus Gonzalez Alonso ....
D. Francisco Gonzdalez Alonso
Ayuntamiento de Burgos ..... .

TOTAL UNIDAD DE ACTUACION ...

.

-

.

.

33.618,30
16.627,70
8.313,85
8.313,84
8.313,85

518,46

m2

m2

m2

m2

44,409
21,966
10,993
10,993
10,993

0,646

%
%
%
%
%
%

75.706,00

m2

100,000

%
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11.- PLAN DE ETAPAS

En el articulo IV-259, e} de las Normas Urbanisticas del Plan
General sefiala la necesidad de incluir en el Estudio de Deta-
lle el Plan de Etapas de la Urbanizacidén y de la cesidn ur-
banizada de los terrenos de uso y dominio publico y de la
Edificacién, asi como los plazos de ejecucidn de dicha Urba-
nizacién y Edificacién, a los efectos del cumplimiento del
T{tulo IV Capitulo I "Fomento de la Edificacidén' de la vigen-

te Ley del Suelo.

Por otra parte, el Plan General incluye a la Unidad de Actua-
cidén G-24 en la BEtapa I de su Programa de Actuacidn en cuanto
al desarrollo residencial y cesidn de terrenos de equipamien-
tos y viales, remitiendo a la Etapa II la construccidn de los
citados equipamientos docentes y deportivos, asi como la via

del Silo de la red interior de la ciudad.

Teniendo en cuenta que el Plan General fué aprobado definiti-
vamente en Septiembre de 1.985, por lo gue ya han transcurri-
do cuatro afios {primer cuatrienio), y por otra parte, el hecho
de que al existir varios propietarios seria muy dificil, e in-
cluso injusto, sefialar dos o mads fases de ejecucidn, el pre-
sente proyecto propone la realizacién del poligono en una sola
Etapa, a contar desde la aprobacidén definitiva de este Estudio

de Detalle.
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Se establecen a continuacidén los plazos previstos para el
desarrocllo de la actuacidn, en una unica étapa, contando
el tiempo a partir de la fecha de aprobacidén definitiva del

presente Estudio de Detalle.

Presentacidén y tramitacidn de las Bases y Estatutos de la

Junta de Compensacidn, si fuera legalmente necesario (1 mes).

Inscripcidén de la Junta de Compensacidn, en su momento, en

el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras (2 meses).

Proyecto de Urbanizacidn (3 meses).

Proyecto de Compensacidn (3 meses}.

Estas cuatro tareas pueden simultanearse, habiéndose de afiadir
a los plazos citados el tiempo de tramitacidén hasta su apro-

bacidn definitiva. A partir de ésta:

Protocolizacidén del Proyecto de Compensacidn y otorgamiento

de los nuevos tiulos de propiedad y cesidén de los terrenos

de uso y dominic publico (2 meses).

Presentacidén de Proyectos de Edificacidn, a partir de Abril

de 1.990,

Comienzo de las Obras de Edificacidn, a partir de Mayo de

1.990.
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Comienzo de las Obras de Urbanizacidn, Mayo de 1.990.

Terminacidén de las Obras de Urbanizacidn, Octubre de 1.991,

{18 meses de duracidn).

Terminacidén de las Obras de Edificacidn, Mayo de 1.992,

(24 meses de duracidn).

Estos plazos deben entenderse aproximados, dependiendc su
exacto cumpliimiento, en primer lugar, del tiempo reqguerido
para las tramitaciones y demas tareas administrativas, y en
segundo lugar, de la ho concurrencia de otros factores ajencs

a los promotores que puedieran cuasar retrasos ¢ interrupcicnes.



