JOSE LUIS IZQUIERDO DOBARCO ARQUITECTO
28~

8. ORDENANZAS

De acuerdo con lo expuesto en apartados anteriores, la manzana
se rige por las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector G-3

en tanto no contradigan las determinaciones del vigente Plan
General de Ordenacidén Urbana y sus Ordenanzas, a excepcidén de
la normativa referida a la exigencia de soleamiento del uso

de alojamiento, debiéndose procurar, no obstante, su cumplimie

to en la medida de lo posible, en el desarrollo del planeamien

to.

En el Anexo n2 1 se han recogido las Ordenanzas del Plan Parci

con objeto de facilitar su consulta.

No obstante lo anterior, por su especificidad, se incluyen las

siguientes determinaciones complementarias de las citadas Or-

denanzas:

A) Se podrédn redactar y presentar para licencia de obras pro-
yectos unicos de dos o mas parcelas colindantes, agrupandose
en este supuesto los volitmenes edificables y numero de vivien=

das asignadas a cada parcela en un tinico blogue de edifica-

i
clon.

B) Por tratarse de una manzana de edificacidén abierta, de
acuerdo con las determinaciones del Plan Parcial, no sera de
aplicacidén el supuesto del articulo III1-31¢-2.5., del Plan Ge-

neral sobre coincidencia de patios de luces en edificaciones
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colindantes, establecido Gnicamente para el caso de edifica-
cidn en manzana cerrada, sin perjuicio del cumplimiento de

la normativa vigente en cada uno de los patios de luces qgque

pudieran proyectarse.

C) Los soportales peatonales previstos en el Plan Parcial y
recogidos en este Estudio de Detalle, dispondrén la coloca-
cién de los pilares exentos con frente a la via piblica a
una separacidén uniforme de 5 metros, segun establece la Or-
denanza 120-1a del Plan Parcial, salvo que por tramos de fa-
chadas, segun las alineaciones establecidas en este Estudio
de Detalle, se presenten otras propuestas justificadas que,
a juicio del Ayuntamiento, ofrezcan soluciones armdnicas o
simétricas en dichas fachadas y garanticen la estética del
conjunto. Igualmente, cada edificacién establecerd una so-
luciédn pa;a la coronacidn dellos soportales y su altura 1li-
bre o Gtil, que resuelva adecuadamente su encuentro con los
soportales de la edificacién colindante, justificaﬁdo ex-
presamente éste extremo en el proyecto de construccidn gue

se presente para solicitud de licencia de obra.

D) Los proyectos de edificacidén que desarrollen este Estudio
de Detalle haran especial mencidén al grado de cumplimiento

de la ordenanza de soleamiento para el uso de alojamiento

en cada bloque, teniendo en cuenta que aun no siendo exi-
gible, el propio Plan General propugna procurar su cumplimien-

to en la mayor medida posible.
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E)  La aitura de la edificacién de once plantas (B+10) en

las parcelas residenciales, segin lo expuesto en el apartado
7-C anterior, se establece como maxima y obligatoria , no
pudiéndose autorizar edificaciones por debajo de dichas altu-

ras., Esta ordenanza no regird para las parcelas destinadas

a equipamientos.

F) Todas las medianerias de la edificacién gque queden al
descubierto recibiréan tratamiento similar al de las fachadas

debiéndose prestar especial atencidén a aquellas que resulten

del retranqueo de la parcela E-56.

G) Tanto en planta baja como en el resto de las plantas de
los edificios, podran situarse cualquiera de los usos urba~
nisticos compatibles con €l alojamiento, segin lo dispuesto
en el artigulo ITI-7¢ de las Ordenanzas del Plan General, y
.especialmente, en la Tabla de Compatibilidades de Uso anexa
a dicho articulo, cumpliendo el resto de las determinaciones
contenidas en las citadas Ordenanzas, Dichos usos compati-
bles son basicamente, el uso comercial, hotelero, oficinas

y despachos, y'equipamiento administrativo.
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9, SISTEMA DE ACTUACION

Segun se ha expuesto en numerosas ocasiones en esta Memoria
el Sistema de actuacidn seguido en el Sector G-2 ha e=idec el
de Compensacién, habiérdose constituido la Junta el 1 de Oc--
tubre de 1.979 y aprobadc el ccrrespondiente Proyecto de

Cempensacidn en 15 de Abril de 1.983.

Por otra parte, se debe destacar que la urbanizecién del Sec-
ter se halla er la actualidad practicamente terminada, a fal-
ta solamerte de la finalizacidn de los viales perimetrales
Norte y Este, y otros trabajos menores, Como sefializacidn,
parte de la jardineria, etc., obras gue se han rezlizado por

la propia Junta de Compersacidn.

Igualmente, se hace constar que las cesiones de los terreros
de dominio piblico al Excmo. Ayuntamiento ya fueron formali-

zadas en su dia, a partir del mencionado Proyecto de Compensa-

cién, incluidas las parcelas de equipamientos.
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PLAN DE ETAPAS

Sector G-3 fué incluido en su totalidad en el primer cua-

trienio del Programa de Actuacidn del vigente Plan General

de
se

de

En

bo

de

Ordenacidén Urbana. En cumplimiento de dicho precepto,
han llevado a cabo las obras de urbanizacidén y cesiones

suelo, segin se ha expuesto en el apartado anterior.

cuanto a'la edificacién de la manzana, sera llevada a ca-
inmediatamente a la aprobacién definitiva de este Estudio

Detalle, por lo que su desarrollo se llevara a efecto en

una Unica etapa.
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12.- CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 53.2. DE LA LEY DEL SUELC

Las Normas Urbanisticas del Plan General establecen en su ar-
ticulo IV-2502, e) la necesidad de expresar en el Estudio de
Detalle los compromisos que se hubieran de contraer entre el
urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquél y los futuros
propietarios de los solares, con garantias de su cumplimiento
y mecdios econdémicos de toda indole asignados al efecto, en

cumplimiento del articulo 53.2, de la vigente Ley del Suelo.

Siguiendo los epigrafes del mencionado articulo 53.2., se

expone lo siguiente:

a) Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la

urbanizacidén: Ya expuesta en apartados anteriores de esta

Memoria, haciéndose hincapié, no obstante, en el cumplimien-
to de las determinaciones del Plan Parcial y Plan General;’
conveniencia de apertura de nuevos viales previstos en el
planeamiento; creacidén de dotaciones y zonas verdes publi-
cas: y construccién de viviendas, incidiendo en el mercado

actual para un mayor equilibrio de oferta-demanda.

b) Nombre, apellidos y direccién de los propietarios afectados:

Son los mismos que aparecen en el apartado 13.- TRAMITACION.

c) Modo de ejecucidén de las obras de urbanizacidn y previsidn

sobre la futura conservacidén de las mismas: Las obras de
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urbanizacidén del Sector han sido ya realizadas por la
Junta de Compensacién faltando en el momento actual so;
lamente la fase final de los viales perimetrales Norte

y Oeste. En cuanto afectan a la Manzana objeto del Es-
tudio de Detalle, las obras se encuentran totalmente ter-
minadas, salvo la jardineria y plantacion del drboles

del Pargue. En su momento se llevard a cabo la recepcidn
provisional de las mismas Yy transcurrido el plazo de ga-
rantia, su recepcién definitiva por el Excmo. Ayuntamien-
to de Burgos, que se hari cargo de la conservacidén de las
mismas. No obstante, la conservacién de su estado co-
rrecto de impermeabilizacidén y estabilidad de los forja-
dos-techo de garaje con servidumbre de uso publico en su-
perficie, sera responsabilidad de los propietarios de las

fincas respectivas.

Compromisos que se hubieren de contraer entre el urbani-

zador y el Ayuntamiento, y entre aquél y los futuros pro-

pietarios de los solares : La Junta de Compensacidn ha

procedido ya con anterioridad a la cesidn de terrenos
de dominioc publico, de acuerdo con el correspondiente

Proyecto de Urbanizacién y Proyecto de Compensacidn,

Garantias de exacto cumplimiento de dichos compromisos

Serdn las garantias gue sefiale el Excmo. Ayuntamiento de

acuerdo con la legislacidn vigente.

Medios econdmicos de toda indole : Los propietarios dispon
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de medios humanos, técnicos y econdmicos suficientes
para la ejecuciédn de las obras, tanto de urbanizacidn

como de edificacién.
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13.~ TRAMITACION

La tramitacién del presente Estudio de Detalle se llevara a
efecto de acuerdo con lo previsto en el articulo 140 del Re-
glamento de Planeamiento, no siendo preceptivo en este caso
el tramite de exposicién de avance del articulo 125 del ci-
tado Reglamento. Sin embargo, le afectara lo dispuesto en
el articulo 120 del mismo texto, una vez haya recibido el.
expediente la preceptiva aprobacidn inicial, en relacidn

con la suspensidén de licencias en el ambito del sector, has-

ta su aprobacidén definitiva.

A los efectos de la notificacién personal a los afectados,
establecida en el articulo 140.3., se sefiala gue los propie-
tarios de terrenos en el ambito territorial del Estudio de

Detalle son los siguientes:

-- E-55. D. Jests Gonzdlez Alonsc, Avenida Gral. Yaglie, 13,

Burgos.

-—- E-56. D. Jests Gonzalez Alonso, Avenida Gral. Yaglie, 13,

Burgos.

-- E-57. 1Inmobiliaria Espolédn, Avenida Reyes Catdlicos, 6,

Burgos.
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BURGOS, MARZO 1.989

El ARQUITECTO

Fdo. José Luis Izgquierdo Dobarco

POR LA JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR G-3




JOSE LUIS 1ZQUIERDO DOBARCO ARQUITECTO

ANEXO N2 1: ORDENANZAS DEL PLAN PARCTIAL
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ORDENANZAS REGULADORAS

Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza
Ordenanza

Ordenanza

Ordenanza

INDICE

2,- Reglamentacidn aplicable a la Unidad.
22,- Documentacion. ’
32,- Desarrollo del Plan General.
42, - Volimen de Uso Residencial

2.- VolGmen para Dotaciones.
62.- Construcciones Actuales
72.- Ordenanza de Uso.
82,- Condiciones Generales de la Construccidn
92 - Alturas Maximas.
102.-~ Computo de alturas
112.- Tipologia de la Construccidn
122.~ Retranqueos.
132.- Voladizos
14¢,- Servidumbres.
152.~ Reparcelacion
162,- Licencia de Construccidn.
178.~- Modificacidén de Parcelas.

182.- Proyectos de Urbanizaciodn.
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DOCUMENTO N2 2 ORDENANZAS REGULADORAS

Ordenanza 12.- Reglamentacidn aplicable a 1a Unidad

En todo aquello que no se regule por estas Ordenanzas serdn de apli-
cacién las "Normas Reguladoras” del Plan General de Ordenacién Urbana
Municipal de Burgos asi como las "Ordenanzas de la Construccidn de la

Ciudad.

Ordenanza 22.- Documentacidn

Los documentos del presente Plan Parcial:

DOCUMENTOQS ESCRITOS

Documento N2 1- Estudio justificativo de las determinaciones del plan.

Documento N2 2- Ordenanzas Reguladoras.
Documento N2 3- Bases de Actuacidn y Estatutos de 1a junta de compen-

sacion.

DOCUMENTOS GRAFICOS

Documento N2 4~ Planos de informacién
Documento NS 5- Planos de proyecto.
Documento N2 6- Esquemas dé servicios.

son todos ellos determinantes de las caracteristicas de la Unidad
planeada, debiendo condicionarse a ellos la ejecucion de los proyed

tos que la desarrolien,

En caso de duda o discrepancia entre los documentos que 1o componen,

e) orden de precedencia sera el siguiente:
Documento N2 &

Documento N2

Documento N2

6
4
Documento N2 2
Documento N2 3
1

Documento N2




Ordenanza 3° .- Desarrolio del Plan General

E1 presente Plan Parcial se ajusta a lo dispuesto en el Plan Cerno-
ral de Ordenacidn Urbana Municiapl de Burgos, interpretando las de-
terminaciones de este, mediante el reajuste y definicién del Viario
Principal en su zona de actuacidn, precisando las alineaciones y ra-
santes, y matizando las ordenanzas de edificacidn contenidas en las
Normas Requladoras del Plan General sin alteqﬂar esencialemente los
usos previstos ni autorizar mayor aprovechamiento del suelo, pero si
senalando los criterios concretos a aplicar en este barrio.

Las presentes Ordenanzas reglamentan el uso de los terrenos en cuan-
to a voldmen, destino y condiciones sanitarias y estéticas de las -
construcciones y elementos naturales en cada zona.

r“‘— r
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Ordenanza 42,- Vol{men de Uso Residencial
El volidmen mdximo asignado a cada parcela es el siquiente:

PARCELA SUPERFICIE M2 , VOLUME! M3
E-1 1.600 22.400
£-2 ‘ 1.600 22.400
E-3 2.000 28.100
E-4 1.600 25.800
E-5 2.000 - 24,800

E-6 1.600 28.600
E-7 600 7.040
E-8 1.200 12.960
E-9 1.200 12.760
E-10 800 6,440
E-11 1.200 12.960
E-12 1.200 12.760
E-13 800 6.440
E-14 2.000 28.100
E-15 1.600 25.800
E-16 2.000 24.800
E-17 1.600 28.600
g £-18 900 . 10.880
3 £-19 1.800 19.080
£-20 1.800 25.300
E-21 1.800 25.300
E-22 1.800 19.080
" £-23 1.800 25.300
K E-24 . 1.800 25.300
E~25 1.800 21.040
£-26 . 1.800 21.040
E-27 1.800 25.300
E-28 1.800 25,300
E-29 1.800 19.080
E-30 1.800 21.040




(5) bis
PARCELA SUPERFICIE M2 VOLUMEN M3
E-31 900 10. 880
£-32 1.800 19.080
£-33 1.800 25.300
E-34 1.800 25. 300
E-35 1.800 19.080
E-36 1.800 25.300
E-37 | 1.800 25,300
E-38 1.800 21.040
E-39 1.800 21.040
E-40 1.800 25.300
E-41 1.800 25.300
E-42 1.800 19.080 |
E-43 1.800 21.040
E-44 1.600 22,400
E-45 1.600 22.400
£-46 1.600 28.600
E-47 2.000 24.800
E-48 1.600 28,600
E-49 800 6.440
£-50 1.200 12.760
E-51 600 4.780
E-52 800 6.440
E-53 1.200 12.760
E-54 600 4.780
E-55 1.600 28.600
E-56 2.000 24,800
- E-57 1.600 28.600
TOTAL. . . . . e e e e e e . 88.400 1.153.600

Rl S il LT e i M N
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Ordenanza 52 .- Volgmen para Dotaciones

A) Las parcelas reservadas para Parques y Jardines, no admitiran
asignacién de volimen

B) Las parcelas reservadas para Centros Culturales y Docentes,
Centro Parroquial usos deportivos, y la parcela Municipal
destinada a Centro Administrativo cultural y Mercado, admi-
tiran el volimen mdximo sefialado en este Plan.

Ordenanza 6°.- Construcciones Actuales

Las propiedades edificadas actualmente quedan fuera de ordenacidn

por ser incompatible su uso y caracteristicas con el planeamiento

realizado.

Ordenanza 72 .~ Ordenanza de Uso
A) Las parcelas de uso residencial dominénte. admitirdn como
usos en tolerancia los previstos en las Normas Reauladoras
del Plan General con las limitaciones de volimen que éste

establece,

B) Las parcelas reservadas para dotaciones no admiten en tole
rancia ningdn uso diferente de aquelpara el que han sido
reservadas.

C) En cada parcela de uso residencial deberd hacerse una pre-
visién de) nimero de plazas sefialado en el plano P-04 del
Documento n2 5 como minimo.

p) Las parcelas de uso residencial podrén ser destinadas para

¢+ uso especifico de aparcamiento, total o parcialmente en las
condiciones que determinan las Normas Reguladoras del Plian

General. {Apartado 5.8.5.)

Ordenanza 82 .- Condiciones Generales de la Construccifn

para poder ser edificadas las parcelas deberdn reunir las condi-

ciones para su calificacion como solares, segin la Ley del Suelo

y el Plan General,
Antes de la expedicién del Certificado Municipal de Comprobacidn

de final de obra se comprobard que se encuentran ejecutadas ias

obras de urbanizacidn necesarias.




Ordenanza 92 .- Alturas Miximas
i

La altura mixima edificable sobre rasante la siguiente pa-
ra las distintas Parcelas.

ALTURA MAXIMA PARCELAS
11 Plantas E-1, E-2, E-3, E-4, E-5, E-6, E~14, E-15, E-16, E-17
£-20, E-21,E-23, E-24, E-27, €-28, E-33,.E-34. E-36,
E-37, E-40, E-41, E-44, E-45, E-46, E-47, E-48, E-55.

E-56, E-57, '

8 Plantas £-8, £-9, E-11, E-12, E-18, E-19, E-22, E-25,
£-26, E-29, E-30,E-31, €-32, E-35, E-38, E-39,
E-42, E-43, E-50 y E-53,

4 Plantas E-7, E-10, €-13, E-49, E-51, E-52, E-54

3 Plantas
¢.g-1, C.E-2, P.D-1, P.I"-1y c.p-1.

{ o equivalente)

1 Planta G-1, 6-2, -3 y G-4

Ordenanza 10¢ .- Cémputo de alturas _
Para el computo de alturas, v1stas rectas,
ce tendrdn en cuenta las determinaciones generales del articulo ....
5.3.1.5. .de las Normas Reguladoras en el Plan General, considerando
a sus efectos que los terrenos reservados para Parques, usos deporti

vos, Centros Escolares, Centro Parroquial, Centro Administrativo Mu-
icipal, son espacios libres de construccion,

y separaciones de bloques

nicipal y Mercado Mun

se interpretardn consideran

Las determinaciones del Articulo 5.3.1.5.
alle o de

do 1a distancia desde el 1imite de parcela hasta el eje de ¢

espacio abierto colindante, a razdn de 1,50 metros por cada planta

del edificio, incluida la baja.

Ordenanza 112.- Tipologia de la Construccion

La edificacién en planta baja se reglamenta en la Ordenanza 122
La edificacién en altura tendrd cardcter de ordenacion abierta, en-

tendiendo por este conceptphu” ____________
. e T—

———
——.

e

1« - (ue todos los paramentos v1stos serdn tratados como\\

\\‘\\ﬁ_%__jiffifas' I
‘-"’/

I
|
|
|
i
i
i
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22.- Que, la organizacién de la planta podrd realizarse
con independencia de la forma geométrica de la par-

cela sobre 1a que se edifique, admitiendo patio de
parcela.

En todo caso,los propietarios de una parceia de uso
residenciai,‘géfgﬁéﬂmggljgaﬂg§ a presentar antepro-
yecto de ordenacidn de lémbgggglg de que se trata y
las colindantes que garantice que no quedardn al des-

» e . I3 -4
cubierto paredes medianeras y que la composicidon del

conjunto sea adecuada.




Ordenanza 12% .- Retranqueos

Deberan respetarse los siguientes retranqueos:

S

i2.- £l cerramiento dg_lamplanta baja deberd retraanear

se/C1nco  metros respecto de‘Tns\1\g1tes de la parce
////la. siendo obligada 1a formacién de un soportal cu-
bierto en la zona perimetral representada en el pla-
no P-05. E1 médulo de separacidn de los pilares exeg)
‘tos que se construyen en el borde de la parcela se;a
de cinco metros. Un estudio justificado podrd permi-
tir el cambio del mbdulo previsto, en cada gasdf
T

o
_‘,/

Zﬁs:mﬁﬁf?hrsqigghgﬂig Potac lones —

Las ediflecaciones se rotranquearan cinco metras couo

minimo de los linderos colindantes con parcelas de u

-

so residencial.

Ordenanza 132.- Voladizos

E1 vuelo miximo autorizable fuera de la propia parcela serd de

dos metros.

Ordenanza 142,- Servidumbres

Como consecuencia de las caracteristicas de este planeamiento se

establecen las siguientes:

12,- E1 soportal que bordea Ja planta baja de cada parceia
tiene una servidumbre de paso de uso piblico.

22, Las rampas de acceso a los sétanos de las parcelas
residenciales suponen una servidumbre de paso en fa-
" yor de éstas.

Ordenanza 152.- Reparcelacién

La reparcelacién, en caso de su procedencia, tendrd como unidad

reparcelable el Barrio.
Dadas 1as caracteristicas que sefiala el Plan General no existe

en este caso unidad superior de reparcelacion.

t
‘
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(10)

La superficie minima para obtener por reparcelacidn una finca
edificable serd de 5.000 M/2. de terreno.

Los propietarios de fincas menores serdn compensados econdmica-
mente, o entrardn a formar parte proindiviso en la propiedad de
una parcela edificable. '

L.a valoracién de Jas fincas se hard en funcién de su superficie, .
ya que todas tienen el mismo indice volumétrico de aprovecha-
miento. Respecto de las edificaciones se procederd como sefialan
Jos puntos 3 y 4 del articulo 10 del Reglamento de Reparcelacio-

nes del Suelo.

Ordenanza 162,- Licencias.de Construccidn

En las parcelas, cuyas condiciones para ser edificadas a tenor
del presente Plan sean éptimas, podrd concederse licencia de
construccién, aunque no esté realizada la reparcelacion, hasta
un voldmen del cincuenta por ciento (50%) del que corresponda a ;
su propietario, con objeto de diferir 1o menos posible su puesta :
en marcha, pudiendo exigirse a los propietarios de los terrenos !
o a los promotores de las edificaciones las garantias que se es-
timen necesarias para el cumplimiento de lo dispuesto en este

Plan Parcial.

Ordenanza 172.- Modificacidn de Parcelas

Las parcelas correspondientes a uso residencial podrdn ser sub-
divididas solamente en los siguientes casos:

12,- por disponerio asi la Reparcelacion.

22,- por razones constructivas y de promocion. En este
caso serd necesaria la aprobacién previa por el Ayuntamiento de
un estudio de volimenes de toda la parcela inicial, que sefale
la nueva parcelacidn y las caracteristicas de volamen de las

construcciones.
Los proyectos definitivos desarrollardn las directrices conteni-
das en el estudio de volimenes y respetardn la parcelacidn que és

te haya establecido.

Ordenanza 182 .-Proyectos de Urbanizacidn

La Junta de Compensacidn redactard los proyectos de urbanizacidn
correspondientes a las zonas de uso pdbiico de este Barrio, Bien |
sean de viales o de Parque y Jardines, teniendo en cuenta las in-

dicaciones contenidas en este Plan Parcial.
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La inspeccidn urbanistica de cada etapa serd ejercida por 1os Seryicios

Municipales en los siguientes periodos:

a) En su primer repianteo, antes del comienzo de la obras.

b) A los tres meses de comenzadas.
c) A la mitad del plazo de ejecucién de las obras.

d) A 1a terminacidon de cada etapa.

La inspeccidn técnica de las obras por el Ayuntamiento serd permanente
desde elcomienzo de aquellas hasta su recepcidn definitiva.

Burgos, Diciembre de 1.977

CONFORME:

LA PROPIEDAD.

-

EL ARQUITECTO.




