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INTRODUCCION

A. OBJETO

Este documento constituye el instrumento de planeamiento de desarrollo que tiene por objeto, de
acuerdo con el articulo 47 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn/1999, y con lo dispuesto en
el articulo 147 y siguientes del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, establecer la
ordenacién detallada del Area de Planeamiento Remitido APR 33.01 “Carretera Cementerio” del
PGOU de Burgos.

B. PROMOTOR

El presente PLAN ESPECIAL, se redacta por encargo de las mercantiles, INDUSTRIAS
EMPRESARIALES SELDON, S.L., con C.I.F. B-86508430; PROMOCIONES NEFERTEM, S.L.,
con C.LF B-09464645, AMAORDE S.L., con C.LF. B-09313123, e INMOBILIARIA RIO
ARLANZON, S.L., con C.I.F. B-09220807, representados a estos efectos por D. Dario Otal Ruzafa,
con D.N.I. 13.131.351-F, y domicilio en Burgos, calle Cervantes, 25, bajo.

C. REDACTORES DEL PLAN ESPECIAL

Se encarga este trabajo profesional a las empresas mbg ingenieria y arquitectura, s.l. y Pedro
del Barrio, s.l. con domicilio a efecto de notificaciones en la Avda. de Castilla y Ledn n°® 62, 42
planta (Edificio PROMECAL), C.P. 09006, de Burgos. Los técnicos redactores del presente
proyecto son D. José Manuel Méndez Primo, Arquitecto, colegiado n° 2.259 del COACYLE, D.
Valentin Alvarez Méndez, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, inscrito en el Colegio Oficial
de Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos con el n° 12.387 y D. Pedro del Barrio Riafo,
Arquitecto, colegiado n°® 45 del COACYLE.

D. REFERENCIAS LEGALES Y ADMINISTRATIVAS

Las referencias legales de mayor entidad que afectan al PLAN ESPECIAL son las siguientes:

REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, POR EL QUE SE APRUEBA EL
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO. BOE 154, de 26-6-08

LEY DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON
(Texto en vigor desde el 19 de diciembre de 2006)

Aprobado por Ley 10/1998, de 5 de diciembre (BOCyL 10 dic. 1998)

Modificado por Ley 13/2003, de 23 de diciembre (BOCyL 30 dic. 2003)

Modificado por Ley 9/2004, de 28 de diciembre (BOCyL 31 dic. 2004)

Modificado por Ley 13/2005, de 27 de diciembre (BOCyL 29 dic.2005



Modificado por Ley 14/2006, de 4 de diciembre (BOCyL 18 diciembre 2006)
Modificado por Ley 3/2010, de 26 de marzo (BOCyL 30 marzo 2010)
Modificado por Ley 1/2013, de 28 de febrero (BOCyL 7 marzo 2013)

LEY DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON

(Texto en vigor desde el 30 de diciembre de 2008)

Aprobado por Ley 5/1999, de 8 de abril (BOCyL 15 abr. 1999)

Modificado por Ley 10/2002, de 10 de julio (BOCyL 12 jul. 2002)
Modificado por Ley 21/2002, 27 de diciembre (BOCyL 30 dic. 2002)
Modificado por Ley 13/2003, 23 de diciembre (BOCyL 30 dic. 2003)
Modificado por Ley 13/2005, de 27 de diciembre (BOCyL 29 dic. 2005)
Modificado por Ley 9/2007, de 27 de diciembre (BOCyL 28 dic. 2007)
Modificado por Ley 4/2008, de 15 de septiembre (BOCyL 18 sep. 2008)
Modificado por Ley 17/2008, de 23 de diciembre (BOCyL 29 dic. 2008)
Modificado por Ley 9/2010, de 30 de agosto (BOCyL de 7 de sep. 2010)
Modificado por Ley 19/2010, de 22 de diciembre, (BOCyL de 23 de dic. 2010)
Modificado por Ley 1/2012, de 28 de febrero, (BOCyL de 29 de feb. 2010)

DECRETO 22/2004, DE 29 DE ENERO, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE
URBANISMO DE CASTILLA Y LEON.

(Texto en vigor desde el 17 de agosto de 2009)

Aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero (BOCyL 2 feb. 2004)

Modificacion por Decreto 99/2005, de 22 de diciembre. (BOCyL 26 dic. 2005)

Modificacion por Decreto 68/2006, de 5 de octubre. (BOCyL 11 oct. 2006)

Modificacion por Decreto 6/2008, de 24 de enero. (BOCyL 25 ene. 2008)

Modificacion por Decreto 45/2009, de 9 de julio. (BOCyL 17 jul. 2009)

LEY 16/2002, DE 19 DE DICIEMBRE, DE COMERCIO DE CASTILLA Y LEON.

DECRETO 28/2010, DE 22 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA LA NORMA TECNICA
URBANISTICA SOBRE EUIPAMIENTO COMERCIAL DE CASTILLA Y LEON.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BURGOS, APROBADO
DEFINITIVAMENTE POR ORDENES DE LA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y
ORDENACION DEL TERRITORIO EL 18 Y 26 DE MAYO DE 1999, MODIFICADO POR LA
ORDEN DE LA CONSEJERIA DE FOMENTO DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON EL 30
DE ABRIL DE 2001, PARA ADAPTARLO A LA LEY 5/1999.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BURGOS
EN EL TERMINO DE MONTECILLO.
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DOCUMENTO 1

MEMORIA VINCULANTE

1. CONVENIENCIA Y OBJETIVOS GENERALES DEL PLAN ESPECIAL

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos, establece como objetivos para el
desarrollo del suelo urbano no consolidado en el APR-33.01 “Carretera Cementerio”,
concretamente en su correspondiente ficha de AREA DE PLANEAMIENTO REMITIDO, ordenar el
area para uso terciario, estableciendo como instrumento de ordenacion de desarrollo del

planeamiento la figura del Estudio de Detalle.

Por otro lado, el Decreto 28/2010, de 22 de julio, por el que se aprueba la Norma Técnica
Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn, establece en su articulo 5 que la
implantacion de grandes establecimientos comerciales debe estar habilitada por un instrumento de
planeamiento de desarrollo, previsto en el planeamiento general, que la incluya entre sus
determinaciones de ordenacion detallada que, en suelo urbano no consolidado, debe ser un Plan
Especial. Asi pues, el instrumento de ordenacion de desarrollo que establezca la ordenacion
detallada para el ambito del APR-33.01 “Carretera Cementerio” debe ser un PLAN ESPECIAL.

La finalidad de este documento, se ajusta al contenido de la letra €) del articulo 143.2 del RUCYL
puesto que se trata de una actuacién que requiere un tratamiento urbanistico pormenorizado cuyo
objeto es el desarrollo de las previsiones urbanisticas actualmente en vigor sobre los terrenos
incluidos en el ambito del APR-33.01 “Carretera Cementerio”, mediante la redaccion de un PLAN
ESPECIAL que ordene el area para el uso terciario de forma adecuada, en su entorno y en la
estructura urbana, garantizando las condiciones 6ptimas de acceso, conexion a las redes de

servicios y dotaciéon de aparcamientos.

Los objetivos de ordenacion del PLAN ESPECIAL respetan las determinaciones de ordenacion
general establecidas en el PGOU de Burgos, dado que siguen lo dispuesto en la Ficha de Revision
y Adaptacién del PGOU de Burgos.

Ademas del objetivo general expuesto, otros objetivos concretos del presente PLAN ESPECIAL

son los siguientes:

. Establecer la ordenacion detallada y resolver la ordenaciéon de volumenes de
edificaciones del area, conforme el Art® 2.4.52 de la Normativa Urbanistica del
PGOU de Burgos.



. Definir las alineaciones de la zona de edificacion para uso terciario con
ordenanzas de la Norma Zonal, 10, Actividades Econdmicas Terciarias, de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Burgos.

. Conectar la red viaria local prevista con la red municipal de vias publicas, dotando
de continuidad, tanto al viario rodado como a la red de viario peatonal.

. Definir el esquema de composicion de fachadas de calles perimetrales en relacién
con las edificaciones de las fincas colindantes.

. Regular el uso actual caracteristico de la zona, de tipo terciario (Actividades
Econdmicas Terciarias), con los compatibles y alternativos, fijados en las
ordenanzas de la Norma Zonal 10, grado 2°.

. Fijar la normativa de edificacion especifica de la zona, siguiendo las
determinaciones urbanisticas de la Ficha del A.P.R. 33.01 “Carretera Cementerio”,

ajustando puntualmente la genérica de las ordenanzas del PGOU.

En cuanto a la documentaciéon que debe contener este PLAN ESPECIAL, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 148 del RUCYL, se incluyen los documentos necesarios para reflejar
adecuadamente sus determinaciones, y concretamente esta MEMORIA VINCULANTE donde se
expresan y justifican sus objetivos y propuesta de ordenacién, con referencia a los aspectos
citados en el articulo 136 del mismo reglamento que desarrolla la documentacién necesaria para

reflejar las determinaciones de ordenacion detallada de los Estudios de Detalle.

Igualmente se incluyen los preceptivos estudios de movilidad y de repercusion urbanistica en
cumplimiento de lo establecido en la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de

Castilla y Ledn.



DOCUMENTOS DE INFORMACION l.

I.1. SITUACION

El APR 33.01 esta situado al limite norte del casco urbano de Burgos, emplazado en la Carretera
Cementerio de San José, s/n°, esquina con la Carretera de Santander, lindando, al Norte, con
Hipermercado Carrefour y zona de “Uso dotacional”; al Sur, con la Carretera del Cementerio; al
Este, con Avda. de Cantabria o Carretera de Santander, y al Oeste, con terrenos clasificados

como Suelo Rustico Comun.
I.2. TOPOGRAFIA

Topograficamente los terrenos del ambito del APR-33.01 “Camino Cementerio”, del PGOU de
Burgos constituyen una superficie irregular, con una fuerte pendiente en sentido Noroeste-Sureste,
con cotas de que van desde los 897,00 m., en su extremo norte, a una cota minima de 884,87 m.

en su extremo Sureste, es decir, casi 14 m de desnivel en una longitud de 125 m.
1.3. OTRAS CARACTERISTICAS NATURALES Y GEOGRAFICAS

El ambito del APR-33.01 “Camino Cementerio” del PGOU de Burgos, se encuentra enclavado en
un lugar estratégico de la ciudad, que coincide con la subida hacia el Norte. Ocupa una posicion
dominante en altura y desde alli se divisa la totalidad de la ciudad, por lo que podria considerarse
un hito urbano de referencia. No posee otras caracteristicas naturales o geograficas que deban
considerarse, salvo la existencia de los elementos naturales que se describen mas adelante. En
cualquier caso, se tratara de proyectar una ordenacién que pueda mantener, en la medida de lo

posible, el arbolado existente.
I.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El area estd integrada por suelos de dominio publico municipal y por las siguientes parcelas

catastrales:
2801601VM4829N0001QL
2801605VM4829N0001FL
2998401VM4829S0001DR
3099001VM4829N0001KL
3099001VM4829N0002LB
3099001VM4829N0003BZ
3099001VM4829N0004ZX
2801603VM4920S0001LJ
09900A002001940000UH



Se enumeran a continuacion los propietarios de terrenos y otros derechos dentro del ambito del

APR 33.01, asi como sus domicilios a efectos de notificaciones:

PROPIETARIO

EUROPEA DE QUESOS, S.L.

ARLANZON DOS PROMOCIONES, S.L.

ALQUILERES PLAZA ROMA, S.L.

PROMOCION EDIFICACIONES NEFERTEM, S.L.

INDUSTRIAS EMPRESARIALES SELDON, S.L.

AMAORDE, S.L.

INMOBILIARIA RiO ARLANZON, S.L.

JOSE ANTONIO FERNANDEZ PEREZ

TEODOMIRO RODRIGUEZ TAPIZ

MAXIMO MADRID PEDROSA

JOSE MANUEL GONZALEZ CUEVAS

CENTROS COMERCIALES CARREFOUR, S.A.

DIRECCION

AV. REYES CATOLICOS, 4 9° B

C/ SAN JUAN, 52°B

C7 SAN JUAN, 5 2°B

AV. CID CAMPEADOR, 3 2°

C/ LAVAPIES, 8 2° 1ZQ.

CTRA. SANTANDER, KM. 2 CENTRO
COMERCIAL, E.S. VISTA ALEGRE

C/ VENERABLES, 10 1°

C/ SAGRADA FAMILIA, 2 5°B

CTRA. CEMENTERIO DE SAN JOSE, 2 1° CT
CTRA. CEMENTERIO DE SAN JOSE, 2 1° DR

PASEO DE LA ISLA,95°C

EDIF. CARREFOUR CTRA. DE BURGOS
KM14,5

09004

09003

09003

09003

28012

09006

09003

09006

09006

09007

09003

28108

BURGOS

BURGOS

BURGOS

BURGOS

MADRID

BURGOS

BURGOS

BURGOS

BURGOS

BURGOS

BURGOS

ALCOBENDAS

La relacion exhaustiva de terrenos y propietarios de derechos se difiere al correspondiente

documento que contenga las determinaciones completas sobre reparcelacién y equidistribucion de

beneficios y cargas.

1.5. DOTACIONES URBANISTICAS EXISTENTES.

El &rea cuenta con servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia

eléctrica, si bien, tanto estos servicios como el acceso actual a los terrenos, no cuentan con las

condiciones suficientes y adecuadas para servir a las previsiones del planeamiento. En cualquier

caso se tratara de proyectar una ordenacién que pueda mantener, en la medida de lo posible, el

arbolado existente.
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I.6. EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, PLANTACIONES Y OTROS USOS DEL SUELO
EXISTENTES

Sobre los terrenos que conforman el area existen varios cercados metalicos, vegetacion sin

importancia resefable y arbolado de cierta entidad, pero sin interés ecoldgico u ornamental

suficiente que haga aconsejable su mantenimiento o traslado.

Sobre la parcela de referencia catastral 3099001VM4829N, existen varias edificaciones de uso
residencial y almacén, sobre las que en la actualidad se desarrolla una actividad enmarcada en el
uso dotacional religioso, por parte de la Iglesia Evangélica Asamblea de Dios Misionera ADM
FAMA.

También hay que sefalar que sobre las parcelas de referencia catastral
2801601VM4829N0001QL y 2801605VM4829N0001FL, existen vallados publicitarios.

Todas las edificaciones, construcciones y plantaciones existentes en el area son incompatibles
con el planeamiento y se declaran expresamente en situacién de FUERA DE ORDENACION. En
cuanto a los usos existentes, se declara expresamente FUERA DE ORDENACION el uso

residencial.



Todos los usos, edificaciones, construcciones y plantaciones declaradas expresamente fuera de
ordenacion en este documento, deberan ser valoradas con tal consideracién, en el
correspondiente proyecto de actuacion, para su demolicion y, en su caso, posible indemnizacion,
con cargo al fondo de gastos de urbanizacion de la actuacion, siempre que se ajusten a la
legalidad en el momento de su valoracion, entendiendo, que las edificaciones, construcciones e
instalaciones se ajustan a la legalidad al tiempo de su valoracion, si se realizaron de conformidad
con la ordenacién urbanistica vigente y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o si han
sido posteriormente legalizadas de acuerdo a lo dispuesto en la normativa urbanistica de Castilla y
Leodn.

I.7. DETERMINACIONES RELEVANTES DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO Y
ORDENACION DEL TERRITORIO

Conforme a lo prescrito para el APR-33.01 “Camino del Cementerio”, del PGOU de Burgos, al cual
se refiere el presente PLAN ESPECIAL, se da cumplimiento al PGOU de Burgos, la Ley 5/99 de

Urbanismo de Castilla y Ledn, y su Reglamento.

El resto de determinaciones relevantes de los instrumentos de ordenacién del territorio y
planeamiento urbanisticos aplicables, son las contenidas en el tercer capitulo de la NORMA
TECNICA URBANISTICA sobre equipamiento comercial de Castilla y Léon, que se resumen en:

¢ Determinacién del instrumento de planeamiento de desarrollo habilitante.

e Integracion en el entrono urbano.

e Accesibilidad.

e Conexion a las redes de servicios urbanos.

e Dotacion de aparcamientos.

[.8. REPERCUSIONES DE LA NORMATIVA Y EL PLANEAMIENTO SECTORIALES Y DE LAS
ACTUACIONES PROGRAMADAS PARA EL DESARROLLO DEL AREA.

Se estima que no existen repercusiones derivadas, tanto de la normativa y el planeamiento
sectoriales como de las actuaciones programadas para el desarrollo del APR-33.01 “Camino del
Cementerio”, del PGOU de Burgos, salvo las que resultan del citado PGOU de Burgos, Ley 5/99,
de Urbanismo de Castillay Ledn, y su Reglamento.

1.9. GRADO DE DESARROLLO DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO

Se cumple el grado de desarrollo de los instrumentos de planeamiento urbanistico anteriormente

vigentes, conforme a lo establecido en planeamientos generales anteriores al vigente.
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1.10. ELEMENTOS QUE DEBEN CONSERVARSE, PROTEGERSE, O RECUPERARSE POR
SUS VALORES NATURALES O CULTURALES.

Conforme a lo prescrito para el APR-33.01 “Camino del Cementerio”, del PGOU de Burgos, al cual
se refiere el presente PLAN ESPECIAL, se da cumplimiento al PGOU de Burgos, la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn, y su Reglamento observandose que no existen elementos que
deban conservarse, protegerse o recuperarse por sus valores naturales o culturales presentes o
pasados; sin embargo, los arboles existentes se intentardn conservar mediante la proyeccién de

espacios verdes que los contengan.

1.11. PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE.

Las determinaciones de ordenacion general vigentes para el APR 33.01 son las contenidas en el
Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos, aprobado definitivamente por érdenes de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio el 18 y 26 de mayo de 1999, modificado
por la Orden de la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Ledn el 30 de abril de 2001,
para adaptarlo a la Ley 5/1999.

Estas determinaciones se concretan en el contenido de la FICHA DE AREA DE PLANEAMIENTO
REMITIDO APR-33.01 “Carretera Cementerio” que se adjunta a continuacion y se resumen en los

siguientes datos:

SUPERFICIE TOTAL: 20.400 m2s

APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS: 32.200 m2t (maximo 1 m2t/m2s s/art. 86 bis RUCYL)
USO CARACTERISTICO: TERCIARIO.

ORDENANZA DE APLICACION: NORMA ZONAL 10. GRADO 2.

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: ESTUDIO DE DETALLE (reemplazado por PLAN
ESPECIAL).

DETERMINACION DEL SISTEMA DE ACTUACION: el sistema de actuaciéon que se establece,

con caracter orientativo, para el desarrollo del sector es el Sistema de Compensacién.

11



DENOMINACION: I Carretera Cementerio I APR-33.01

SUPERFICIE TOTAL: ' 20400 m

APROVECHAMIENTO LUCTRATIVOS: I 32.200 m
USO CARACTERISTICO: | Terciario
USO COMPATIBLE: | Segun ordenanza
USO INCOMPATIBLE: I Segun ordenanza
OBJETIVOS:

Qrdenar el area para uso terciario.

PLANEAMIENTO: l Estudio de Detalle
SISTEMA DE ACTUACION: I Compensacion

INICIATIVA: l Privada PROGRAMACION: ' | Cuatrienio

OBSERVACIONES:
Sera de aplicacion la Norma Zonal 10 grado 2. Actividades econdémicas terciarias.

Seran de cesion obligatoria 4.300 m2 destinadas a sistemalocal de viario.

(*) NOTA:

El parametro de APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS contenido en la ficha es incompatible con
lo establecido, en cuanto a edificabilidad maxima, en la legislacién autonémica vigente en materia
de urbanismo, que fija en el articulo 86.bis del RUCYL una edificabilidad maxima de 10.000 m2

edificables por hectarea, es decir, de 1m2t/m2s.
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DOCUMENTOS DE ORDENACION Il.

II.1. DELIMITACION DEL AREA DE ACTUACION.

El area tiene un perimetro irregular y su ambito queda perfectamente delimitado por dotaciones
privadas al Norte y dotaciones publicas de viario al Este y Sur. Por el Oeste linda con terrenos

clasificados como Suelo Rustico Comun.

Siendo éste un documento de ordenacion detallada, la delimitacion del ambito a ordenar debe

tener mayor definicién que la establecida por los documentos urbanisticos de ordenacién general.

La cartografia utilizada como base de referencia para la redaccion de este documento es la

elaborada por la Ingenieria Cartografica ALTAIS, S.L., para el Ayuntamiento de Burgos.

La cartografia “ALTAIS”, es mas precisa que la utilizada en la redaccion del PGOU de Burgos
vigente porque se adapta a los nuevos criterios del sistema de referencia geodésico, ETRS89,
regulado oficialmente en Espafna por R.D. 1071/2007, de 27 de julio, quedando de este modo, la

anterior cartografia, ED90, sustituida por esta nueva, ya que se aproxima mas a la realidad fisica.

Para una mayor garantia, esta nueva cartografia, “ALTAIS”, ha sido completada y detallada por un

levantamiento topografico del area efectuado “in situ”.

Asi, atendiendo a la realidad fisica y juridica de los terrenos colindantes, se define un limite, que
queda grafiado en todos los planos de este documento, y encierra una superficie total de 20.278

m2s.

Existe una diferencia de 122 m2s respecto de la superficie consignada en la ficha de ordenacién
general, debido principalmente a que aquella obtiene el dato en base a la cartografia ED90, y
nuestro limite se ajusta, tomando como base la cartografia ETRS89, a la realidad fisica de los
terrenos, en especial por su limite norte colindante con la escollera que lo separa de la parcela, a
cota superior, en la que se ubica la estacion de servicio “AVIA” - COMBUSTIBLES VISTALEGRE
junto al Centro Comercial “El Mirador”. Este limite difiere notablemente del previsto en el
planeamiento general, si bien, coincide con el limite al que se ajustaron las actuaciones
efectuadas en su dia para la implantacién de la mencionada estacion de servicio, debido al fuerte

desnivel existente entre los terrenos colindantes.
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II.2. DESCRIPCION DE LA SOLUCION DE ORDENACION ADOPTADA.

La propuesta de ordenacién del PLAN ESPECIAL respeta las determinaciones de ordenacién

general establecidas en el PGOU de Burgos.

Dado el uso caracteristico del area, la situacion privilegiada del mismo, y sobre todo atendiendo a
su topografia, que presenta grandes desniveles, y a la necesidad de conectar los nuevos viales
con el viario publico colindante, la solucion adoptada prevé una Unica zona o manzana que
agrupara toda la edificabilidad permitida, y dos zonas destinadas a dotaciones publicas de viario y
espacios libres. La zona de Viario Publico ordenada se situa limitando el &rea por el Sur y Oeste,
mientras que la zona de Espacio Libre lo limita por el Norte y Este, envolviendo a la manzana de

Uso Terciario.

El acceso al ambito se plantea desde la Carretera del Cementerio de San José, enlazando el
nuevo vial de acceso con el ya existente que da entrada y salida al centro comercial “El Mirador” y
a la estacién de servicio que limitan el APR 33.01 por el norte y que va a constituir su via de

salida.

Respecto a la dotaciéon preceptiva de superficie destinada a equipamiento publico, teniendo en
cuenta el uso previsto y que los terrenos se encuentran aislados de las zonas residenciales del
entorno por importantes vias de comunicacion, como son la Av. de Cantabria y la Carretera del
Cementerio, la posible reserva de suelo para este uso, no llegaria a satisfacer las condiciones de
funcionalidad deseables para un equipamiento de caracter local. Ademas, la propia localizacién de
los terrenos, hace deseable un aumento de zonas verdes que aislen, en lo posible, la parcela
donde se localice el uso terciario de las vias sefialadas y de la Estacién de Servicio que los limita
por el Norte.Por otro lado, en el entorno existe suficiente reserva de suelo municipal destinado a
equipamiento dotacional, aun sin desarrollar, por lo que la ordenacién propone que la reserva
minima que debiera destinarse a equipamiento local se destine a incrementar la dotacion de
espacios libres. En este sentido, el articulo 106 del RUCyL, que establece la reserva minima para
el sistema local de equipamiento publico, admite la posibilidad, en el caso de sectores de suelo
urbano no consolidado cuyas especiales condiciones lo justifiquen, de que las superficies
reservadas para el sistema local de equipamiento publico se destinen a incrementar las reservas

para otras dotaciones urbanisticas.

En cuanto a la manzana destinada al uso terciario se plantean dos volimenes bien diferenciados,
edificados sobre rasante, ocupando una superficie de 9.562 m2s, donde se localizara el uso
terciario/comercial, y un Unico volumen bajo rasante, donde se situara el uso de aparcamiento
publico y privado. Ambos volumenes quedan perfectamente definidos en los planos de ordenacién

numeros 2 y 3 que forman parte de este documento.
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La propuesta propone que el primero de los volumenes agote la altura y nimero de plantas
permitidas por el planeamiento general y por la correspondiente Ordenanza Reguladora, y en él se
situe la edificabilidad correspondiente a la administracién actuante, mientras que, en el segundo
de los volumenes, se sitle toda la edificabilidad que corresponde al resto de propietarios del area,
sin perjuicio de las posibles segregaciones que pudieran derivarse del correspondiente
instrumento de equidistribucion que realice el necesario reparto de beneficios y cargas entre los
propietarios del suelo, que deberan ajustarse a las condiciones de parcela minima establecidas en

las Ordenanzas Reguladoras de Zona que mas adelante se describiran.

Como ya hemos mencionado, la ordenacién debe conectar el viario local previsto con la red de
viario publico ya existente fuera del ambito, garantizando su continuidad. Para ello sera necesario
extender las actuaciones mas alla de los limites del APR-33.01, obteniendo los suelos privados
que fueren necesarios y reurbanizando aquellos que lo precisen, tal y como se sefiala en el plano
O 10 DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION.

La delimitacion de los terrenos exteriores al APR-33.01, necesarios para ejecutar las conexiones
con la red municipal existente y que previsiblemente corresponden a las parcelas catastrales
2801603VM4920S0001LJ y 09900A002001940000UH, incluidas parcialmente en el ambito del
PLAN ESPECIAL, se detallara en el documento técnico que contenga las determinaciones
completas sobre urbanizacién del area y su conexiéon con la red municipal, y su obtencién, con
cargo a los propietarios del APR-33.01, se remitira al correspondiente documento técnico de

gestion.

1.3. DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, en su articulo 135 sobre determinaciones de
planeamiento en Suelo Urbano no consolidado sin ordenaciéon detallada, nos remite a los articulos
101 a 108 donde se sefnalan las determinaciones de ordenacion detallada que deben establecerse

para este tipo de suelo.

11.3.1 CALIFICACION URBANISTICA

11.3.1.1. USOS

El PGOUB establece para el area el USO TERCIARIO como uso caracteristico, remitiéndose en
cuanto a usos compatibles e incompatibles a la ordenanza que le es de aplicacion, es decir

NORMA ZONAL 10 ACTIVIDADES ECONOMICAS TERCIARIAS. GRADO 2.

Esta norma zonal contempla como uso caracteristico el Industrial en categorias 22, 3% y 4% en

situaciones 32, 42 y 52, en coexistencia con el uso Terciario de oficinas y/o comercial, entendiendo
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por coexistencia la posibilidad de implantacion de uno u otro uso o de ambos en edificios
diferenciados o en un mismo edificio en proporcién libre.

Asi, este PLAN ESPECIAL establece como uso caracteristico el TERCIARIO COMERCIAL vy
admite como usos compatibles los previstos segun las condiciones de uso reguladas en el vigente
PGOU.

- USO CARACTERISTICO: TERCIARIO COMERCIAL.
- USOS COMPATIBLES: S/ PGOU
- USOS INCOMPATIBLES: S/ PGOU

11.3.1.2. EDIFICABILIDAD

El PGOUB establece en la ficha del APR 33.01 un aprovechamiento lucrativo de 32.200 m2t, lo
que teniendo en cuenta la superficie total asumida por el planeamiento general, equivalente a una
edificabilidad de 1,5784 m2t/m2s. Por otro lado la NORMA ZONAL 10 ACTIVIDADES
ECONOMICAS TERCIARIAS. GRADO 2. fija una edificabilidad maxima de 2 m2t/m2s.

Estos dos parametros son incompatibles con lo establecido en cuanto a edificabilidad maxima por
la legislacion autonémica vigente en materia de urbanismo, que fija en el articulo 86.bis del
RUCYL una edificabilidad maxima de 10.000 m2 edificables por hectarea, de modo que este PLAN
ESPECIAL asigna al APR 33.01 una edificabilidad maxima de 1m2t/m2s.

EDIFICABILIDAD MAXIMA 1M2T/M2S
SUPERFICIE TOTAL DEL AREA (S/FICHA PGOU) 20.400 m2s
SUPERFICIE TOTAL DEL AREA (S/ MEDICION) 20.278 m2s
iNDICE DE EDIFICABILIDAD 1 m2t/ m2s
EDIFICABILIDAD (O EDIFICACION COMPUTABLE) 20.278 m2t
EDIFICABILIDAD MINIMA DESTINADA AL USO DE OFICINAS 2.027,80 m2t
EDIFICABILIDAD MAXIMA DESTINADA AL USO COMERCIAL 18.250,20 m2t
INDICE DE VARIEDAD DE USO 210% (USO OFICINAS) (%)

(*) La consideraciéon del uso de oficinas como variante del uso global terciario se justifica en el ART.° 12 USOS
PORMENORIZADOS de las ORDENANZAS REGULADORAS que forman parte de este PLAN ESPECIAL.

1.3.1.3. TIPOLOGIA EDIFICATORIA

El PGOUB establece como tipologia edificatoria dominante para el grado 2° la edificaciéon abierta
aislada.

TIPOLOGIA EDIFICATORIA:  EDIFICACION ABIERTA AISLADA
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11.3.1.4. REGULACION DE USOS PORMENORIZADOS

El PLAN ESPECIAL contempla 3 calificaciones distintas, con los usos que se indican y regulados

por la Ordenanza que se sefiala:

uso TIPOLOGIA SUPERFICIE ORDENANZA
TERCIARIO VOLUMETRIA ESPECIAL TERCIARIO 12.704,90 M2s VET
DOTACIONAL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 5.069,50 M2s SL-EL
DOTACIONAL RED VIARIA LOCAL 2.503,62 M2s SL-VL
TOTAL 20.278,00 M2s

La localizacién de cada uso queda reflejada en el plano de ordenacion O1 CALIFICACION

URBANISTICA y su ordenanza especifica se desarrolla en capitulo parte.

1.3.2. JUSTIFICACION DE LAS RESERVAS DE SUELO ESTABLECIDAS POR EL RUCYL

Entre otras determinaciones, el PLAN ESPECIAL debe establecer las reservas para
aparcamientos publicos, espacios libres publicos y equipamientos publicos necesarios en funcion

de la superficie edificable en el uso predominante del Sector.

1.3.2.1. RESERVA DE LOS SISTEMAS LOCALES DE VIAS PUBLICAS Y SERVICIOS
URBANOS.

La Ordenacion contempla una reserva de suelo para las vias publicas del sector, previendo dos
plazas de aparcamiento, al menos una de ellas de uso publico, por cada 100 metros cuadrados

edificables, en las condiciones sefialadas en el articulo 104 del RUCyL.

ESTANDARES MINIMOS EXIGIDOS
Superficie edificable = aprovechamiento lucrativo total = 20.278,00 m2t
(20.278,00 m2t /100)*2 = 406 Plazas de Aparcamiento (al menos 203 de uso publico)

A la hora de dimensionar la superficie destinada a aparcamiento se ha tenido en cuenta lo
establecido tanto en el RUCYL como en el PGOUB.

El siguiente cuadro refleja los estandares minimos exigidos.
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MINIMO DE USO PUBLICO

PLAZAS DE APARCAMIENTO REQUERIDAS COMO MINIMO 406 PLAZAS 203 PLAZAS

SUPERFICIE DE REFERENCIA 10 M2/PLAZA

SUPERFICIE MINIMA DE PLAZAS DE APARCAMIENTO  4.060,00 M2 2.030,00 M2
COEFICIENTE PONDERACION APARCAMIENTO NETO/ESPACIOS CIRCULACION 1,5  (15M2DEESPACIOS DE CIRCULACION,
MANIOBRA, CARGAY DESCARGA POR CADA
PLAZA DE APARCAMIENTO)
SUPERFICIE MINIMA DE ESPACIOS DE CIRCULACION, MANIOBRA, CARGA Y DESCARGA  6.090,00 M2 3.045,00 M2
SUPERFICIE MINIMATOTAL  10.150,00 M2 5.075,00 M2

Una de cada 40 plazas de aparcamiento previstas sera para uso de personas discapacitadas con
movilidad reducida, de acuerdo con lo establecido en el articulo 5 del Decreto 217/2001 de 30 de

agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras.

Ordenado

La superficie reservada para aparcamiento se ubica en la parcela de uso terciario de titularidad
privada. Su justificacion grafica, de forma esquematica y no vinculante, se refleja en el plano O 11
JUSTIFICACION DE LA DOTACION DE APARCAMIENTOS PUBLICOS. El siguiente cuadro
refleja las previsiones orientativas de superficie destinada a aparcamiento neto y a zonas de
circulacion, maniobra y operaciones de carga y descarga, sirviendo como justificacion del

cumplimiento de los estandares minimo exigidos.

En todo caso se debera cumplir lo prescrito en el PGOUB en cuanto a condiciones del uso de
garaje-aparcamiento (art. 1.4.10), en particular en relacion al ndmero y caracteristicas de los

accesos a aparcamiento publicos.

SUPERFICIE TOTAL PARCELA PRIVADA 10.936,27 M2 (EDIFICABLE BAJO RASANTE EN SU TOTALIDAD)

APARCAMIENTO ESPACIOS ZONA
OCUPACION PREVISTA BAJO RASANTE: SUPERFICIE NETO CIRCULACION CARGAY
ZONA CARGAY
DESCARGA COTA 891,00 1.147,00 M2 0,00 M2 0,00M2 1.147,00M2  PRIVADO
SOTANO -1 COTA 887,60 4.795,00 M2 1.704,00 M2 3.091,00 M2 0,00M2  PRIVADO
SOTANO -2 COTA 884,20 4.795,00 M2 1.704,00 M2 3.091,00 M2 0,00 M2 PUBLICO
SOTANO -3 COTA 881,20 2.982,00 M2 1.219,00 M2 1.763,00 M2 0,00 M2 PUBLICO
SUPERFICIE TOTAL DESTINADA A APARCAMIENTO  13.719,00 M2 4.627,00 m2” 7.945,00 M2 1.147,00 M2
SUPERFICIE MINIMA EXIGIDA 10.150,00 M2 4.060,00 M2 6.090,00 M2 (*)

CUMPLE CUMPLE CUMPLE

(*) lazona de cargay descarga cumplird lo establecido por el PGOUB en su articulo 1.4.7.4 para las condiciones de Comercio
Es importante hacer constar que la ordenacion prevé acoger superficies comerciales de diferentes

tamafios, con la posibilidad de establecer, diferenciados por plantas, tanto establecimientos

individuales de gran tamarfo especializados en bienes de consumo cotidiano, en equipamiento de
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la persona y del hogar, o destinados a la comercializacion de productos que requieren grandes
espacios de venta, como establecimientos comerciales colectivos que agrupen pequenos locales,
sin que exista una opciéon de implantacion comercial definitiva, puesto que en la actualidad se
estan barajando diferentes posibilidades en funcion del interés mostrado por distintas franquicias y

operadores.

Por otro lado, desde la propia Gerencia de Fomento del Ayuntamiento de Burgos, como puede
comprobarse a la vista del informe de la Arquitecta Municipal de fecha 4 de julio de 2013, se ha
manifestado la necesidad de establecer una ordenacion que haga viable la posibilidad de que
finalmente, el suelo con aprovechamiento lucrativo resultante pueda albergar diferentes solares
edificables, para lo cual se ha solicitado la regulacion de las condiciones de particion tanto de la
parcela lucrativa resultante de la gestion del ambito, como del volumen edificable propuesto, sobre

y bajo rasante.

Por las dos razones expuestas, todo lo que respecta a la dotacion minima de aparcamiento de
uso publico al servicio exclusivo de los establecimientos comerciales que finalmente se instalen en
el area, y que se regula en el articulo 9 de la Norma Técnica Urbanistica (NTU) sobre
Equipamiento Comercial de Castilla y Léon, debe remitirse a los futuros documentos técnicos de
edificacion y justificarse en ellos; no obstante podemos contemplar una hipotesis intermedia con la

finalidad de proporcionarnos un dato légico aproximado, en defecto de justificaciones verificables.

Si tenemos en cuenta la posibilidad de reserva mas amplia, que corresponde a los grandes
establecimientos comerciales individuales especializados en bienes de consumo cotidiano (NTU
ART.9.1.a)) la prevision de plazas de aparcamiento llega las 1095 plazas de estacionamiento de
vehiculos y 913 plazas de estacionamiento de bicicletas, y en aplicacién del ART. 9.2 de la
Norma, podria reducirse esa dotacién hasta un 50%, obteniendo asi 548 plazas de

estacionamiento de vehiculos y 456 plazas de estacionamiento de bicicletas.

Sin embargo, si observamos el caso mas reducido, que corresponde a los grandes
establecimientos comerciales individuales que comercialicen de forma exclusiva productos que por
su naturaleza requieran grandes espacios para su venta (NTU ART.9.1.c)) la prevision de plazas
de aparcamiento sélo requiere de 329 plazas de estacionamiento de vehiculos y 274 plazas de
estacionamiento de bicicletas, y en aplicacién del ART. 9.2 de la Norma, podria reducirse esa
dotacion hasta un 50%, obteniendo asi 164 plazas de estacionamiento de vehiculos y 137 plazas

de estacionamiento de bicicletas.

Una hipétesis intermedia supondria la reserva de 356 plazas de aparcamiento de vehiculos y de
297 plazas de aparcamiento de bicicletas, lo que a razén de 10 m2 por plaza de estacionamiento
de vehiculos y 1,5 m2 por plaza de estacionamiento de bicicletas supone una superficie
aproximada de 4000 m2 de aparcamiento neto, y aplicando el coeficiente de ponderacién 1,5 para

repercutirle los espacios de circulacién y maniobra, estamos en una superficie de aparcamiento al
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servicio exclusivo del establecimiento comercial, de 6000 m2, lo que teniendo en cuenta la

superficie de la parcela privada prevista, se puede resolver facilmente en una Unica planta.

En todo caso, la dotacion de aparcamientos al servicio exclusivo del establecimiento comercial,
debera ubicarse en el interior de la parcela lucrativa privada, preferentemente bajo rasante, y
debera cumplir los estandares minimos fijados en ART. 24 ORDENANZA VET: VOLUMETRIA
ESPECIAL TERCIARIO de la NORMATIVA de este PLAN ESPECIAL, remitiéndose su
justificaciéon a los futuros documentos técnicos de edificacion. Se podran establecer coeficientes
de ponderacion que permitan reducir hasta un 50% la exigencia de plazas de aparcamiento en
funcion de la proximidad del ambito al centro urbano, y de las conexiones del mismo con la red de

transporte publico.

CAPACIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LA RED VIARIA.

El acceso y salida del ambito queda definida por el viario perimetral del limite Suroeste-Noroeste
que parte de la Carretera del Cementerio de San José para dar salida a la Carretera de Santander-
Avenida de Cantabria, a través del viario existente, constituyendo la via basica de acceso al
ambito, con capacidad y condiciones funcionales suficientes, para el servicio del area. Esta Unica
via publica de acceso y salida estructura el area de forma muy racional y garantiza el adecuado
servicio y accesibilidad a la futura edificaciéon y areas dotacionales. Ademas, el acceso peatonal
también puede realizarse de forma directa tanto desde la Carretera del Cementerio a lo largo del

limite Sur del Area, como desde la Avenida de Cantabria, por su limite Este.

Los accesos de vehiculos a las plantas de aparcamientos se sefialan, de forma indicativa no
vinculante, en el plano 11 JUSTIFICACION DE LA DOTACION DE APARCAMIENTOS
PUBLICOS. El proyecto de Urbanizacion debera fijar de forma méas precisa las rasantes del viario
y del espacio libre, tanto publico como privado, concretando los puntos de acceso a los distintos

niveles de aparcamiento, asi como los accesos y recorridos de circulacién peatonales.

El PLAN ESPECIAL contiene la definicion de la red viaria, mediante el sefialamiento de sus
alineaciones y rasantes, tanto en lo que se refiere a las afecciones viarias impuestas desde el Plan
General como a la red viaria local prevista por la ordenacién detallada. Se incorporan planos
especificos de la red viaria, con altimetrias, perfiles longitudinales y secciones transversales
definitorios de esta red.

La ordenacion garantiza la continuidad de itinerarios peatonales y la accesibilidad a terrenos
dotacionales. En cualquier caso, los instrumentos que desarrollen el presente PLAN ESPECIAL,
fundamentalmente el Proyecto de Urbanizacion, deberan adaptarse a la legislacion estatal y
autondmica en materia de Accesibilidad y Supresion de Barreras, Ley 3/1998 de 24 de junio y
Reglamento D. 217/2001, de 30 de agosto, que la desarrolla, asi como a la Orden VIV/561/2010,
de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de

accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.
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En cuanto a las condiciones de aproximacion y entorno a las edificaciones previstas en la
ordenacion, a los efectos de garantizar la intervencion de bomberos y de otros servicios de
emergencia el recorrido previsto queda reflejado en el plano O 09 RED VIARIA: SEGURIDAD EN
CASO DE INCENDIO. Siendo el uso previsto en el area, el Terciario Comercial, los proyectos de
edificacion que se tramiten justificaran el cumplimiento de lo establecido, para tal uso, en el
Documento Basico de Seguridad en caso de incendio DB-SI 5 del Cdédigo Técnico de la
Edificacién, y en concreto, todo lo concerniente a evacuacion del edificio en caso de emergencia.
No obstante, si fuera preciso, a los efectos de garantizar la intervencién de los servicios de
emergencia en el interior del ambito, la ordenacion prevista permite la disposicion de un anillo
perimetral a la edificacion prevista, con un ancho minimo de 5 metros, que permita la circulacion

por el interior del area.

En el punto 4 del Art°. 104 del RUCYL, se exige que al definir el sistema local de vias publicas se
analicen movimientos de poblacion y mercancias derivados del desarrollo del sector, asi como
posibilidades de transporte respecto de la capacidad y funcionalidad de la red viaria. En este
sentido se ha solicitado la redaccion de un estudio de trafico que justifique la viabilidad de la
solucién propuesta, estudio que sera aportado a la mayor brevedad posible, como anexo a este

documento.

El desarrollo especifico de todos estos aspectos se difiere al Proyecto de Urbanizacion, que

concretara todas estas determinaciones.

CONEXION DE SERVICIOS URBANOS.

El PLAN ESPECIAL plantea la conexién a las infraestructuras existentes en funcion del reducido

tamano del area asi como del hecho de que los terrenos tienen la consideracién de suelo urbano.
La definicion de esquemas de redes de servicios proyectadas, y otras determinaciones sobre
urbanizacién, se contienen basicamente en los planos de ordenacién que forman parte de este

documento.

Las determinaciones que se incorporan lo son a nivel de esquemas de redes de servicios e

infraestructuras, que sera preciso desarrollar en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Red de saneamiento:

Se ha previsto una red de saneamiento separativa, acorde con las directrices marcadas por el
Servicio Municipal de Aguas. La conexién de la red de saneamiento proyectada con la red de

saneamiento existente se hara por la Carretera del Cementerio de San José, tal y como queda
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reflejado en el plano O 08.1 SERVICIOS URBANOS: SANEAMIENTO-PROPUESTA
ORIENTATIVA NO VINCULANTE.

Red de abastecimiento de agua y riego:

El abastecimiento de agua al area viene garantizado por las conexiones que se realizaran a las
tuberias existentes, las cuales se haran, siguiendo las pertinentes indicaciones del Servicio
Municipalizado de Aguas, segun el esquema reflejado en el plano O 08.2 SERVICIOS URBANOS:
ABASTECIMIENTO-PROPUESTA ORIENTATIVA NO VINCULANTE.

En la actualidad existe una canalizacién de fundicion ductil de diametro 300 mm. en la confluencia
entre la Av. de Cantabria y la Carretera del Cementerio, al extremo Sureste del area. Este sera el
punto de entronque de la nueva red prevista. A partir de esta conexién se proyecta un ramal de
diametro 250 mm. que discurrira a lo largo de la Carretera del Cementerio, por el limite Sur para,
desde el extremo Suroeste, completar un anillo interior al area, de diametro 150 mm, hasta

conectar con la tuberia existente a lo largo de la Av. de Cantabria, del mismo diametro.

En referencia al ciclo del agua, incluyendo la distribucion de agua potable, el saneamiento y su
conexion a las redes municipales, asi como el refuerzo de éstas en caso necesario, 0 en su
defecto instalaciones independientes de captacion, potabilizacién y depuracion, tal y como
establece el articulo 104.5.a) del RUCYL, el municipio cuenta en la actualidad con suficientes
infraestructuras y autorizaciones de captacion y vertido como para hacer frente a las demandas
del area, mas aun teniendo en cuenta el uso previsto y sus dimensiones. El propio PGOU justifica
el caudal de agua disponible y su origen asi como el tratamiento y vertidos actuales, entendiendo

que estas actividades cuentan con informe favorable del Organismo de Cuenca.

Red de gas natural

Existe una conduccion de gas natural en el borde Este de la parcela, de PE-200. Se proyecta
cerrar el anillo por el interior de la parcela, con tuberia PE-100, de diametro 90 mm., en el espacio
destinado a viario publico y espacios libres publicos, tal y como queda reflejado en el plano O 08.6
SERVICIOS URBANOS: GAS-PROPUESTA ORIENTATIVA NO VINCULANTE.

Red eléctrica:
En la actualidad existe un centro de transformacion en el limite Sureste del area que sera

necesario reubicar.

Se prevé el entronque mediante linea subterranea en media tensidén, desde el Centro de
Transformacioén de la carretera del Cementerio de San José, para dar servicio al nuevo Centro de
Transformacién a ubicar en el ambito del APR 33.01. A partir de este Centro de Transformacion,

se plantea una red de Baja Tensiéon que da acometida eléctrica a la futura edificacion, tal y como
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queda reflejado en el plano 08.3 SERVICIOS URBANOS: RED ELECTRICA-PROPUESTA
ORIENTATIVA NO VINCULANTE.

Red de alumbrado publico:

El disefio de la instalacion se ha realizado de acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensién, Normas de la Comision Internacional de Alumbrado y Ordenanzas Municipales, tal y
como queda reflejado en el plano O 08.4 SERVICIOS URBANOS: ALUMBRADO-PROPUESTA
ORIENTATIVA NO VINCULANTE.

Todas las redes proyectadas deberan cumplir lo establecido en el articulo 1.6.7 Bases de calculo
para redes del PGOU de Burgos, a si como en la Ordenanza Municipal de Normalizacion de
elementos constructivos para obras de urbanizacién. En cualquier caso, debera ser el propio
Proyecto de Urbanizacion quién desarrolle de forma concreta y especifica las determinaciones
contenidas en el presente PLAN ESPECIAL.

11.3.2.2. RESERVA DE SUELO PARA EL SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Como ya se ha mencionado en la descripcién de la solucién de ordenacion adoptada, al establecer
la asignacion de usos para la calificacion urbanistica de las parcelas ordenadas, no se ha
considerado preciso establecer una reserva de suelo para uso dotacional de equipamiento publico
de caracter local, dadas las especiales condiciones del area, y la amplia dotaciéon de

equipamientos publicos y solares destinados a tal fin en zonas préximas al area.

Como alternativa, la ordenacion detallada opta por destinar esa superficie a un aumento en la

dotacién de espacios libres, mas deseables dadas las condiciones de localizacion de los terrenos.

Estandares minimos exigidos

Aprovechamiento lucrativo total = 20.278,00 m2t
Reserva minima equipamientos publicos = (20.278,00 m2t /100) x 10 m2s/m2t = 2.027,80 m2s

Ordenado
Superficie ordenada destinada a incrementar la dotacion de zonas verdes = 2.027,80 m2s.

11.3.2.3. RESERVA DE SUELO PARA EL SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

La Ordenacioén contempla una reserva de suelo para los espacios libres publicos del area, con las
condiciones senaladas en el articulo 105 del RUCyL, previendo al menos 15 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados edificables, garantizando su adecuado soleamiento, y su
indice de permeabilidad, o porcentaje de superficie destinado a la plantacion de especies

vegetales, que no sera inferior al 50 por ciento.
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La reserva minima exigida se vera incrementada por la superficie correspondiente a dotacion de

equipamiento publico de acuerdo al contenido del articulo 106 del RUCyL

Estandares minimos exigidos

Superficie edificable = aprovechamiento lucrativo total = 20.278,00 m2t

Reserva minima espacios libres = (20.278,00 m2t/100) x 15 m2s/m2t = 3.041,70 m2s
Superficie destinada a incrementar la dotacién de zonas verdes = 2.027,80 m2s.
Reserva minima total = 5.069,50 m2s

Superficie minima destinada a plantacion de especies vegetales = 2.534,75 m2s

Ordenado
Superficie total ordenada para espacios libres publicos = 5.069,50 m2s

Superficie zona verde natural = > 2.534,75 m2s

11.3.2.4. RESERVA DE SUELO APTO PARA MATERIALIZAR EL APROVECHAMIENTO QUE
EXCEDE DEL QUE CORRESPONDE A LOS PROPIETARIOS.

De conformidad con el contenido del Art® 48 del RUCyL, la promociéon de las actuaciones
urbanisticas cuyo objeto sea completar o rehabilitar la urbanizacion de terrenos clasificados como
suelo urbano no consolidado comporta, entre otros, el deber de entregar a la Administracion
actuante, con caracter de cesion gratuita, los terrenos aptos para materializar el aprovechamiento
que exceda del correspondiente a los propietarios, conforme a las siguientes reglas:

12. Los terrenos se entregaran completamente urbanizados y libres de todo tipo de cargas y
gravamenes.

22, El destino de los terrenos entregados sera su integracion en el correspondiente patrimonio
publico de suelo.

32. La Administracion actuante puede admitir que los terrenos se sustituyan por su equivalente en
efectivo o por la ejecucion de obras o la prestacion de servicios de valor equivalente, previo
convenio en el que se acredite que los terrenos no pueden destinarse a la construccion de

viviendas con proteccion publica, conforme a las reglas previstas en el apartado 2 del articulo 438.

La ordenacioén propuesta prevé la localizacion de estos aprovechamientos en el volumen edificable

situado en el extremo Suroeste de la manzana destinada al uso terciario.

El Proyecto de Actuaciéon que contenga las determinaciones completas sobre reparcelacion, sera
el instrumento que cuantifique los derechos correspondientes al Ayuntamiento de Burgos por este
concepto.

1.3.3. DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

De acuerdo con el articulo 107 del RUCyL, el aprovechamiento medio debe calcularse dividiendo

el aprovechamiento total del sector entre su superficie total, conforme a las siguientes reglas:
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a) El aprovechamiento total del sector debe obtenerse sumando todos los aprovechamientos
permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional asi como las dotaciones
urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas publicas.

b) Los aprovechamientos permitidos sobre el sector deben expresarse en metros cuadrados
edificables en el uso predominante, previa ponderacion de la superficie edificable en los usos
compatibles. Para ello se multiplica la superficie edificable en cada uso compatible por su
coeficiente de ponderacion, y se suman los resultados para obtener el aprovechamiento total
del sector.

c) Los coeficientes de ponderacidon expresan la relacion entre la rentabilidad de cada uso
compatible y la del uso predominante, cuyo coeficiente es la unidad. En defecto de asignacion

expresa para todos o algunos de los usos, se entiende que su coeficiente es la unidad.
d) De la superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las dotaciones
urbanisticas publicas existentes, tanto de caracter general como local, que ya estén afectas a

su destino, y para las cuales no se prevea ningin cambio en la nueva ordenacion.

Justificaciéon de los coeficientes de ponderacién entre usos compatibles

No existe en Burgos una oferta de compraventa de suelo para instalacion de grandes superficies
de uso terciario, lo suficientemente amplia, que permita un estudio de mercado de suelo, dirigido a

la justificacion de los diferentes coeficientes de ponderacion entre usos.

Tomando como referencia los coeficientes de ponderacion relativa entre el uso y tipologia de cada
terreno y el caracteristico de cada &rea de reparto del suelo urbano no consolidado, establecidos
por el PGOU de Burgos, y asumiendo como uso caracteristico el terciario comercial en grandes
superficies, con coeficiente de ponderacion 1, obtenemos un coeficiente de ponderacion para el

uso terciario de oficinas de 1,11.

No obstante, de acuerdo con los datos reflejados en el Informe de mercado del sector industrial,
oficinas y locales, realizado por el 1.A.l. Instituto de Analisis Inmobiliarios, el mercado de oficinas
en Espafia ha cerrado con un balance negativo en los afios anteriores desde el inicio de la crisis
econdmica en que nos hayamos inmersos. El continuado aumento del desempleo, unido a las
dificultades financieras, ha lastrado el crecimiento econémico que, como es logico, se encuentra
directamente unido al mercado de oficinas; consecuentemente, hasta que la situacion econémica
no mejore, el mercado inmobiliario de oficinas, tampoco lo hara. No sucede lo mismo con el
mercado de locales comerciales, que si bien ha sufrido un notable descenso, éste no ha sido tan

acusado como el sufrido por el mercado inmobiliario de oficinas.
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Asi pues, en lo concerniente al uso terciario de oficinas, por razones asociadas a la actual
situacién de crisis econdmica, se ha estimado oportuno y prudente tomar como coeficiente de

ponderacion la unidad, haciendo su valor equivalente al comercial.

Calculo del aprovechamiento medio

De acuerdo con las anteriores reglas, para calcular el aprovechamiento medio partimos de los
siguientes datos:
1° SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR: ..oooiiiiee e 20.278 m2s
2° SUPERFICIE DE DOTACIONES PUBLICAS EXISTENTES............. 0,00 m2s
(acceso norte: consideramos 0 m2s la superficie de dotaciones publicas existentes, por
cuanto se trata de un vial de titularidad privada que debera ser obtenido para su posterior

cesién como dotacién publica)

3° SUPERFICIE NETA ..ottt st 20.278 m2s.
4° COEFICIENTES DE PONDERACION

Uso Terciario Comercial............oovviieiiiiiciiiieeie e 1

Uso Terciario de OfiCiNas .........ccovieiiiiiiiiiieee e 1

Asi, obtenemos:
APROVECHAMIENTO MEDIO: APROVECHAMIENTO TOTAL/SUPERFICIE NETA
20.278 m2t/ 20.278 m2s = 1 m2t/m2s

11.3.4. DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION

De acuerdo con el articulo 108 del RUCyL, al establecer la ordenacién detallada del suelo urbano
no consolidado debe delimitarse la o las unidades de actuacion que definan el o los ambitos
completos de la actuacion integrada, a fin de que los terrenos alcancen la condicion de solar,

conforme a las siguientes reglas:

a) En suelo urbano no consolidado las unidades de actuacién pueden ser discontinuas.

c) Deben incluirse en cada unidad de actuacién tanto las parcelas edificables que hayan de
transformarse en solares, como todos los terrenos reservados para la ejecuciéon de sistemas
generales y demds dotaciones urbanisticas necesarias para desarrollar la actuacién, por lo
gue no pueden excluirse restos de parcelas, privadas o publicas, que queden in edificables, ni
fragmentos de vial o zona verde de forma que dificulten la urbanizacién completa de cada

dotacion, o de cada fase de ella susceptible de ejecucion autonoma.

d) El aprovechamiento total de una unidad de actuacién no puede diferir en mas de un 25 por

ciento del que resulte de aplicar a su superficie el aprovechamiento medio del sector.
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El presente PLAN ESPECIAL delimita una sola unidad de actuacién coincidente con el AREA DE
Planeamiento Remitido APR-33.01, tal como se refleja graficamente en el plano O 10
DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION.

1.3.5. USOS FUERA DE ORDENACION

Todas las edificaciones, construcciones y plantaciones existentes en el area son incompatibles
con el planeamiento y se declaran expresamente en situacién de FUERA DE ORDENACION. En
cuanto a los usos existentes, se declara expresamente FUERA DE ORDENACION el uso

residencial.

I.4. BASES PARA LA URBANIZACION DEL AREA

Las parcelas ordenadas quedaran dotadas, una vez que se urbanicen, de las redes de
abastecimiento de agua, alcantarillado, distribucion de energia eléctrica, alumbrado publico,

telecomunicaciones y gas.

Todas las redes de infraestructuras previstas vienen reflejadas en los planos O 08.1-2-3-4-5-6
SERVICIOS URBANOS, tratandose en todo caso de propuestas no vinculantes cuyas bases se
estableceran en el correspondiente Proyecto de Actuacion del APR-33.01, y su definicion mas

concreta quedara recogida en el necesario Proyecto de Urbanizacién del APR-33.01.

I1.5. RESUMEN EJECUTIVO

El PLAN ESPECIAL establece, sobre el area, las determinaciones de ordenacion detallada para
suelo urbano no consolidado. El ambito de aplicacién de la nueva ordenacién detallada es todo el
ambito del Area de Planeamiento Remitido APR-33.01, delimitado graficamente en todos los

planos de este documento.

El planeamiento general ha sido establecido por el Plan General de Ordenacién Urbana de
Burgos, y este PLAN ESPECIAL es coherente con los objetivos pretendidos y con las

determinaciones establecidas en ese documento normativo.

La creacién de la nueva red de viario local prevista por la ordenacion detallada y su adaptacion a
la topografia del terreno dando continuidad a los viales existentes, para permitir su conexién con el
nucleo urbano de Burgos, a través de la Carretera del Cementerio de San José y de la Avenida de
Cantabria, implica la necesidad de actuar sobre viario exterior al ambito, tanto en cuanto a su
urbanizacién como en cuanto a la previa obtencion de los suelos que fueran necesarios para dar
continuidad a la red viaria publica en cumplimiento de lo establecido en el articulo 48 Deberes de

la promocion de las actuaciones urbanisticas, del RUCYL.
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Procede la suspensién de otorgamiento de licencias exclusivamente en el ambito del Area de
Planeamiento Remitido APR-33.01, desde el dia siguiente de la publicacién del acuerdo de
aprobacion inicial de este PLAN ESPECIAL, hasta su entrada en vigor, y en todo caso por un

plazo maximo de un afio desde su aprobacion inicial.

1.6. CUMPLIMIENTO DE LA LEY DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS.

El presente PLAN ESPECIAL cumple el Capitulo Il - Barreras Urbanisticas del Reglamento de
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas de Castilla y Ledn, Decreto 217/2001 de 30
de Agosto, conteniendo los elementos necesarios para garantizar la accesibilidad a todas las

personas a las vias, espacios publicos y privados de uso comunitario.

Todos los elementos de mobiliario urbano, en cumplimiento del articulo 17 del citado Reglamento
se dispondran respetando el espacio de paso libre minimo medido desde la linea de edificacion,
entendiendo por éste el destinado al paso de peatones con una anchura libre de 1,20 m. y altura
de paso libre de 2,20 m, que al menos cada 50 m. presentara una zona en la que se pueda

inscribir un circulo libre de obstaculos de 1.50 m. de diametro.

El Mobiliario Urbano se dispondra alineado en el sentido del itinerario peatonal separado 0,15 m.
del borde de la calzada. Las papeleras y Buzones permitiran su uso a una altura entre 0,90 y 1,20
m. desde la rasante sin elementos cortantes ni aristas. Los Bancos tendran el asiento a 0,50 m.

desde la rasante y dispondran de respaldo y reposabrazos.

En cumplimiento de los Art®. 18 y 19, los itinerarios peatonales, garantizaran el espacio de paso
libre minimo medido desde la linea de edificacion. La pendiente transversal maxima sera inferior al

2%. La pendiente longitudinal sera inferior al 6%.

En el viario previsto, la separacion entre el transito rodado y peatonal, en su caso, se realizara
mediante bordillos, produciéndose un desnivel inferior a 0,15 m., salvo lo previsto en las zonas de
vados. También se dispondran bordillos en la separacién con el espacio libre publico. Asimismo,
los itinerarios peatonales no se veran invadidos por troncos inclinados de arboles. Estos tendran
los alcorques cubiertos con rejillas indeformables enrasadas con el pavimento y con aberturas

inferiores a 0,02 m. en el sentido de la marcha, segun lo dispuesto en el Art°. 22.
Segun el Art°. 20, los pavimentos seran no deslizantes, continuos y duros. Se empleara pavimento

tactil de color y textura diferente al resto del pavimento en vados, con un criterio Unico establecido

por el Ayuntamiento.

28



En cumplimiento del Art°. 21, todas las rejillas y tapas de registro a las redes de instalaciones

estaran enrasadas con el pavimento con aberturas inferiores a 0,02 m. en el sentido de la marcha.

Los vados peatonales se sefialaran con pavimento tactil y estaran convenientemente sefializados
con franjas del mismo material, cumpliendo las medidas exigidas en el Art®. 23. Los pasos de
peatones, segun el Art®. 23 estaran sefalizados sobre el pavimento cumpliendo las dimensiones
minimas y disponiéndose de forma perpendicular al eje de la calle. Los vados para entrada y
salida de vehiculos no cambiaran la rasante en los primeros 0,90 m. desde la linea de edificacion,

tal y como se contempla en el Art°. 25.

Las instalaciones y servicios de uso publico, segun el Art°. 28, seran perfectamente accesibles a
través de itinerarios peatonales, utilizando tierra compactada con compacidad superior al 90%

Préctor en accesos a través de jardin.

Todas las determinaciones analizadas, asi como lo referente al Art®. 33 sobre iluminacion exterior,
disposicion y numero de fuentes de luz, quedaran establecidas en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién del APR-33.01.

Las plazas de aparcamiento para vehiculos de personas con movilidad reducida se ubicaran en
lugar preferente, y contaran con las dimensiones minimas exigidas en el Art°. 5 del Reglamento de
Accesibilidad y supresion de barreras, estando perfectamente sefalizadas mediante bandas de
color contrastado y existiendo un area de acercamiento que reuna las condiciones establecidas en

dicho articulo.

II.7. SINTESIS DE ANALISIS DE RIESGOS.

De acuerdo con la reciente modificacion del Art°. 12 de la Ley 4/2007 de Proteccion Ciudadana de
Castilla y Leon, los instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento urbanistico general
y sus revisiones seran sometidos a informe preceptivo del érgano competente en materia de
proteccién ciudadana, en relacién con las situaciones de riesgo que pueda provocar el modelo
territorial adoptado en ellos. Los demas instrumentos de planeamiento urbanistico, como puede
ser el caso que nos ocupa (asi como las modificaciones de cualesquiera instrumentos de
planeamiento urbanistico), se someteran también a dicho informe cuando queden afectos a areas
sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos, que hayan sido delimitadas por la administracion
competente para la proteccién de cada riesgo. En otro caso, se hara constar la ausencia de

afeccion en la memoria del instrumento de planeamiento.

El marco legal, en cuanto a analisis de riesgos, a tomar en consideracién en el municipio de

Burgos es el siguiente:
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NORMATIVA EUROPEA

Directiva 2012/18/UE, SEVESO |llI, relativa al control de los riesgos inherentes a los
accidentes graves en los que intervengan sustancias peligrosas por la que se modifica y
ulteriormente deroga la Directiva 96/82/CE. (Las disposiciones del nuevo SEVESO Il

seran aplicables a partir del 1 de junio de 2015).

NORMATIVA ESTATAL
PLANES BASICOS ESTATALES

PLAN DIRECTOR: Plan de Emergencia Nuclear exterior a la Central Nuclear de Santa
Maria de Garofia (Burgos). (PENBU).

PLANES ESPECIALES ESTATALES

Real Decreto 1254/1999, de 16 e julio, por el que se aprueban medidas de control de los
riesgos inherentes a los accidentes graves en los que intervengan sustancias peligrosas.
(SEVESO).

Real Decreto 1196/2003, de 19 de septiembre, por el que se aprueba la Directriz Basica
de proteccién civil para el control y planificacion ante el riesgo de accidentes graves en los
que intervienen sustancias peligrosas.

Resolucion de 5 de mayo de 1995, de la Secretaria de Estado de Interior, por la que se
dispone la publicacion del Acuerdo del Consejo de Ministros por el que se aprueba la
Directriz Basica de Planificaciéon de Proteccion Civil ante el Riesgo Sismico.

Real Decreto 1564/2010, de 19 de noviembre, por el que se aprueba la Directriz basica de

planificacion de proteccion civil ante el riesgo radioldgico.

NORMATIVA TERRITORIAL

Ley 4/2007, de 28 de marzo de Proteccién Ciudadana de Castilla y Leon.

Plan Territorial de Proteccién Civil de Castilla y Ledn. (PLANCAL).

Plan Especial de Proteccion Civil ante emergencias por accidentes en el transporte de
mercancias peligrosas por carretera y ferrocarril de Castilla y Ledn. (MPCYL).

Plan de Proteccion Civil ante el riesgo de Inundaciones en la Comunidad Auténoma de
Castilla y Ledn. (INUNCYL).

Plan Especial de Proteccion Civil ante el riesgo de Incendios Forestales de Castilla y Ledn.
(INFOCAL).

NORMATIVA MUNICIPAL

Plan de Emergencia Municipal de Burgos. (PEMBUR).

Para la justificacion de la afeccion o no afeccion del ambito a areas sometidas a riesgos naturales

o tecnolégicos, nos remitimos al contenido del Plan de Emergencias Municipal de Burgos

(PEMBUR), instrumento de iniciativa y alcance municipal que incorpora la planificacion basica en

la materia, homologado por la Comisién de Proteccion Civil de la Comunidad Auténoma de Castilla
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y Ledn por ORDEN PAT/442/2007, de 28 de febrero, sobre homologacion de Planes de
Emergencia de Proteccién Civil. En cumplimiento del Art. 10.° de la Ley 2/1985, de 21 de enero,
sobre Protecciéon Civil, los correspondientes Planes son de aplicacion desde el momento de su

homologacion.

El PEMBUR esta en consonancia con el Plan Territorial de Emergencias de Proteccion Civil de la
Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn (en adelante PLANCAL) que tiene caracter de Plan
Director conforme a lo previsto en el punto 3.2 de la Norma Basica de Proteccion Civil (Real
Decreto 407/92).

De acuerdo con el contenido del PEMBUR, en el ambito del APR 33.01 en concreto, no se delimita
ninguno de los riesgos sefalados. No obstante por proximidad podemos considerar que el area
puede resultar afectada por riesgo de incendio/explosion y por riesgo de transporte de mercancias
peligrosas, en el primer caso por su cercania a la ESTACION DE SERVICIO COMBUSTIBLES
VISTALEGRE en el Centro Comercial “El Mirador”, y en el segundo caso por su cercania a la
confluencia de la carretera de Santander y la Carretera del Cementerio de San José, sefaladas

ambas como vias de riesgo de transporte de mercancias peligrosas por carretera.

Por otra parte, se ha procedido a recabar informacién acerca de la posible afeccién del ambito
objeto de planeamiento detallado a areas delimitadas por las administraciones competentes que
se encuentren sometidas a riesgos tecnolégicos (como pueden ser los de tipo nuclear, radiolégico,
almacenamiento de mercancias peligrosas, establecimientos SEVESO u otro tipo de
establecimientos), no constatandose la existencia de ninguna de ellas. Asimismo, se ha recabado
informaciéon acerca de la posible afeccion en el ambito objeto de planeamiento de areas
delimitadas por las administraciones competentes que se encuentren sometidas a riesgos
naturales (como pueden ser inundaciones, incendios forestales, sismos, movimientos de tierras o

condiciones climatolégicas), no constatandose la existencia de ninguna de ellas.

1.7. 1. ANALISIS DE RIESGOS

Los riesgos planteados en el PEMBUR, se agrupan en las dos categorias: riesgos naturales y

riesgos antropicos.

RIESGOS NATURALES:
® |nundacion.

e Meteorologicos:

Olas de calor.

Olas de frio. Nevadas. Heladas.
Sequia.

Grandes tormentas.

Nieblas.

Fuertes vientos.

® & & & o o
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e Movimientos sismicos.

e Movimientos de ladera.

e Expansividad del terreno.

e Colapso de suelos.

® Incendio forestal.
RIESGOS ANTROPICOS:

e Riesgos en el transporte:
4 Transporte por carretera.
4 Transporte por ferrocarril.
4 Transporte aéreo.
e Transporte de mercancias peligrosas.
e Incendio y explosion:
Urbano.
Industrial.
e Quimico. Explosion y deflagracion industrial.
e Concentraciones humanas.
e Contaminacion:
4 Contaminacion del aire.
4 Contaminacion del agua.
4 Contaminacion del suelo.
® Riesgos sanitarios.
e Falta de abastecimiento y fallo en los servicios esenciales:
¢ Luz.
Agua.
Gas.

Telecomunicaciones.

* & o

Carretera.

Se reproduce a continuacion el tenor literal del PEMBUR en lo referente a evaluacién de riesgos.

Para evaluar y priorizar de alguna manera estos riesgos, es necesario efectuar una valoracion
estimativa del riesgo y como es logico prever sus consecuencias. Una vez que los riesgos han sido
evaluados y priorizados es el momento de desarrollar un programa de medidas preventivas,
asignacion de medios y establecer los distintos procedimientos de alarma y socorro, en caso de la
ocurrencia de alguno de los riesgos catalogados.

El andlisis comparativo de los riesgos incluye su probabilidad de ocurrencia y las consecuencias
desfavorables para la poblacion, sus bienes y el medio ambiente. Una vez estimados estos dos
parametros se asignara a cada riesgo, en las tareas de planificacion, una prioridad.

Dentro de los datos de interés a la hora de priorizar los riesgos, destacan los siguientes: gravedad de
los efectos, probabilidad de ocurrencia, poblacidn expuesta, etc.

Este método es el elegido por el PLANCAL, porque “tiene su aplicacion cuando no es preciso un

analisis exhaustivo de las causas de los accidentes y basta con una idea de la frecuencia con que cabe
esperar dichos accidentes o fijar una valoracion de los dafios esperados™.
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Para poder evaluar los riesgos, se utilizan tres niveles: Bajo, Medio o Alto.

También se definen cinco categorias tanto para la probabilidad como para sus consecuencias,
representando sobre unos ejes de coordenadas. Ademas, se asignan valores a cada categoria,
considerando el producto entre ambos como estimacion del riesgo relativo.

La férmula a utilizar es la siguiente:

R = PxC (Riesgo = Probabilidad x Consecuencias)

1.1.1 PROBABILIDAD
e CATEGORIA 1: Valor 5:
4 Acontecimiento muy poco probable, pero posible.
4 Periodo de retorno mayor a 10 afios.
e CATEGORIA 2: Valor 12:
4 Acontecimiento raro, pero que ha ocurrido en alguna ocasion.
4 Periodo de retorno entre cinco y diez afios.
e CATEGORIA 3: Valor 20:
4 Acontecimiento poco frecuente.
4 Periodo de retorno entre tres y cinco afos.
4 Riesgo al que por su naturaleza aleatoria no se le puede atribuir una frecuencia
determinada.
e CATEGORIA 4: Valor 35:
4 Acontecimiento relativamente frecuente.
4 Periodo de retorno entre uno y tres afios.
e CATEGORIA 5: Valor 50:
4 Acontecimiento frecuente.
4 Periodo de retorno inferior a un afio.
112 CONSECUENCIAS

CATEGORIA 1: Valor 15. Consecuencias menores:

4 Solo cabe esperar pequefios dafios materiales.

CATEGORIA 2: Valor 50. Consecuencias significativas:

4 Pueden producirse dafios materiales limitados en alcance e importancia.

4 Solo puede esperarse lesiones para individuos con condiciones de salud susceptibles de tener
complicaciones.

CATEGORIA 3: Valor 100. Consecuencias serias:

4 Daiios materiales considerables.

4 Posibilidad de lesiones y/o muertes, si no se toman las medidas correctivas eficaces con
rapidez.

4 Efectos adversos al medio ambiente en zonas relativamente limitadas.

CATEGORIA 4: Valor 220. Consecuencias criticas:
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4 Darios materiales importantes.
4 Posibilidad de la existencia de varios heridos y/o muertos.

4 Alteraciones importantes al medio ambiente en zonas amplias.

e CATEGORIA 5: Valor 350. Consecuencias catastroficas:
4 Dafios materiales irreparables.
4 Cabe esperar que un elevado nimero de personas se vean afectadas en su vida o su salud.

4 Alteraciones graves en el medio ambiente de zonas muy extensas.

En el caso anterior, se valorara la categoria en la que se encuentra comprendida la consecuencia mas

desfavorable, de los tres aspectos considerados.

1.1.3 METODO DE VALORACION DE RIESGOS

PROBABILIDAD
CATEGORIA

CONSECUENCIAS
CATEGORIA

1
2
3
4
5

Rr=PxC

VALORACION

Rr menor de 1000 RIESGO BAJO
Rr entre 1000 y 3000 RIESGO MEDIO
Rr mayor de 3000 RIESGO ALTO

En la zona de riesgo de Nivel Bajo, se encontrara el umbral a partir del cual se deben adoptar
medidas de prevencidn, sabiendo que el riesgo nulo no existe.

Con este valor relativo estimado de cada riesgo se puede establecer una escala realista y priorizada
para el PEMBUR.

Una vez inventariados los riesgos y conocida su magnitud, se describe de manera precisa en cada

uno de ellos, que superficie de Burgos y su area de influencia se podrian ver afectadas por la
ocurrencia de ese riesgo.
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Como hemos mencionado al inicio, el APR-33.01 sélo estaria afectada, por proximidad, a riesgos
antrépicos o tecnolégicos, es decir, desencadenados u originados por las actividades humanas,

como son el riesgo por transporte de mercancias peligrosas y el riesgo de incendio y explosion.

1.7. 1. 1. RIESGOS POR TRANSPORTE DE MERCANCIAS PELIGROSAS

Origen o causa del riesgo:
El riesgo de transporte de mercancias peligrosas es especialmente peligroso por el tipo de

mercancias transportadas.

Estadisticamente, la siniestrabilidad de los transportes de mercancias peligrosas es menor que en
el transporte de otros materiales. No obstante el transporte de mercancias peligrosas entrafia dos
peligros, el de la propia mercancia transportada y el del vehiculo que la transporta. Por otra parte,

en caso de siniestro, también existe una alta probabilidad de riesgo de incendio y explosion.

Localizacién del riesgo

La mayoria de los transportes de Mercancias Peligrosas tienen como origen o destino los dos
grandes poligonos industriales de Burgos (Villalonquéjar y Gamonal-Villimar) para lo que los
trasportes utilizan como via principal la Ronda Norte, que constituye el limite Sur del APR-33.01,

en su tramo coincidente con la carretera del Cementerio de San José.

Valoracion del riesgo
El municipio de Burgos no ha registrado emergencias de este tipo por un periodo superior a 10
afios, no obstante, debido al indudable aumento del trafico en la zona, en los ultimos afos,

consideramos el siguiente nivel de riesgos en el area:

PROBABILIDAD
e CATEGORIA 2: Valor 12:

4 Acontecimiento raro, pero que ha ocurrido en alguna ocasion.

4 Periodo de retorno entre cinco y diez afos.

CONSECUENCIAS
e CATEGORIA 3: Valor 100. Consecuencias serias:
4 Darios materiales considerables.
4 Posibilidad de lesiones y/o muertes, si no se toman las medidas correctivas eficaces
con rapidez.

¢ Efectos adversos al medio ambiente en zonas relativamente limitadas.
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VALORACION DEL RIESGO
Rr=PxC
Rr=12x100
Rr menor de 1200 RIESGO MEDIO

1.7. 1. 2. RIESGO DE INCENDIO Y EXPLOSION

Origen o causa del riesgo:
En este punto se contempla también el riesgo de explosion y deflagracién, pues en general son
dos fendmenos que se encuentran estrechamente asociados. Consideramos su posible origen en

la existencia de depdsitos de combustibles en la parcela colindante:

Localizacién del riesgo
ESTACION DE SERVICIO COMBUSTIBLES VISTALEGRE (AMAORDE S.L.): Carretera
Santander, Km. 2 (Centro Comercial “El Mirador”). Burgos.

TIPO DE COMBUSTIBLE CAPACIDAD LITROS

Gasoleo A 90.000 litros

Gasolina s/Pb de 95 octanos  60.000 litros

Gasolina s/Pb de 98 octanos  30.000 litros

Gasolina super 30.000 litros

Responsable y n® de teléfono ante cualquier incidencia: D. Gustavo Miguel Adell. Teléfono
947222024

Valoracion del riesgo
El municipio de Burgos no ha registrado emergencias por incendio y/o explosion en estaciones de

servicio por un periodo superior a 10 afos.

De acuerdo al método de evaluacion de riesgos establecido en el PEMBUR, consideramos el

siguiente nivel de riesgos en el area:

PROBABILIDAD
e CATEGORIA 1: Valor 5:

4 Acontecimiento muy poco probable, pero posible.
4 Periodo de retorno mayor a 10 afos.

CONSECUENCIAS
e CATEGORIA 3: Valor 100. Consecuencias serias:

4 Dafos materiales considerables.

4 Posibilidad de lesiones y/o muertes, si no se toman las medidas correctivas eficaces
con rapidez.

4 Efectos adversos al medio ambiente en zonas relativamente limitadas.

36



VALORACION DEL RIESGO

Rr=PxC

Rr=5x100

Rr menor de 1000 RIESGO BAJO
1.7. 1. 3. INTERVENCION EN CASO DE EMERGENCIA POR TRANSPORTE DE MERCANCIAS
PELIGROSAS Y POR INCENDIO Y EXPLOSION.

Medidas preventivas:
Cabe destacar las siguientes medidas para prevenir el riesgo de incendio y explosion en el &mbito
del APR-33.01:
*  Cumplimiento de la Normativa en cuanto a las medidas de seguridad en la construccion de
edificios: NBE y CPI-96.
» Instalacién de red de hidrantes suficientes.

» Cumplimiento de la normativa de accesibilidad para los vehiculos de emergencia.

Con el objeto de contar con un mayor apoyo técnico en la gestion de emergencias de transportes
de mercancias peligrosas se constituyd en 1997 el CERET, acuerdo de colaboracién de la
Direccion General de Proteccién Civil, Ministerio del Interior y FEIQUE (Federaciéon Empresarial de
la Industria Quimica Espafola). El objetivo fundamental de CERET es suministrar informacion y
prestar asistencia especializada a las Autoridades Territoriales Competentes sobre la gestiéon de

emergencias producidas durante el transporte terrestre.

Este acuerdo establece tres niveles de asistencia distintos en funcién de las caracteristicas de los
productos (peligrosidad, cantidades transportadas, etc.), y de su propia disponibilidad de medios

humanos y materiales.

Estos tres niveles son:

e Nivel 1: Asesoramiento telefénico. El CERET dispone de fichas de seguridad de los
productos peligrosos que pone a disposicion de las Autoridades Competentes.

e Nivel 2: Asesoramiento en el lugar del accidente. Se desplaza un experto a grupo
de expertos al lugar del accidente para ofrecer asesoramiento técnico hasta el fin de la
emergencia.

e Nivel 3: Asistencia con medios materiales en el lugar del accidente. Para la
atencion de la emergencia y una mayor eficacia en la actuacion de mitigacion, algunas
empresas que poseen medios materiales especificos para determinados productos los

ponen a disposicion de las autoridades competentes.

Ante cualquier incendio y explosién, el CECOPAL/Servicio de Proteccién Civil Municipal de Burgos
recibira la notificacién de la emergencia por distintas fuentes, tales como:
» Centro de Castilla y Ledn 112.

» Servicios de otras Administraciones Publicas.
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» Otros servicio de emergencia del término municipal de Burgos (Policia, SCIS, etc.).

+ Organismos, Empresas o particulares.

En esta etapa se produce la recogida pertinente de informacién, que permite a los técnicos de
Proteccién Civil, determinar el alcance y gravedad del incendio, asi como su localizacion exacta y

su clasificacion.

Mediante un protocolo de actuacién, donde se recogera como minimo la siguiente informacion:
+ tipo de accidente,
* lugar del siniestro,
» identificacién del comunicante,

+ tiempo transcurrido desde el inicio de la emergencia,

Se obtendra toda la informacion posible y datos de interés como el nimero de victimas,
accesibilidad a la zona de la emergencia, severidad del incendio, identificacion de otros riesgos y

su posible peligrosidad, etc.

Se da el aviso al SCIS de Burgos y el Jefe del Parque de Bomberos, envia los medios adecuados

a la emergencia descrita en el CECOPAL.

El Equipo enviado a controlar el incendio se mantiene enlazado con el CECOPAL de Burgos, el
cual conoce de primera mano si con los medios disponibles se puede superar la situaciéon o si
tiene que recurrir a otros medios, bien de otros Parques de Bomberos, bien activando otros me-
dios complementarios. Asimismo, el CECOPAL ordenara la intervencién de los equipos sanitarios
necesarios, en el supuesto de que haya accidentados, y elementos del Grupo Técnico, por si es
necesario algun asesoramiento que exija demolicion de una infraestructura o la realizacion de

trabajos especificos.

Cualquier informacién sobre la emergencia, una vez contrastada, sera notificada al Director del
Plan a través del Coordinador del CECOPAL, requisito de inicio del procedimiento previo a la
activacion del PEMBUR.

El Director Técnico del PEMBUR y el Coordinador del CECOPAL deberan valorar si la condicion
que da inicio a la emergencia es una de las contempladas en el PEMBUR, y en caso afirmativo
iniciar el procedimiento de la Fase de Alerta. Esta fase es previa a la activacion del PEMBUR, con

la puesta en conocimiento de la situacion al Alcalde de Burgos, que es el Director del PEMBUR.

Desde el CECOPAL se podran en aviso todos los medios y recursos del PEMBUR, necesarios
para controlar el incendio y atender a la emergencia en general, de esta manera se adaptara la
respuesta a la realidad del siniestro y se podran activar los demas grupos operativos (sanitario,

seguridad, etc.).
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PLAN ESPECIAL DEL AREA DE PLANEAMIENTO REMITIDO APR-33.01 * PGOU DE BURGOS

Una vez que se han determinado el nivel de gravedad de la emergencia, ponderando el ambito
territorial de la emergencia, los recursos disponibles para hacerle frente y la capacidad para
asumir las consecuencias del incendio, se activara el Plan en su correspondiente Nivel.

Cabe destacar la cercania al APR-33.01 del PARQUE DE BOMBEROS de Burgos, que se
ubica a escasos doscientos metros de distancia, lo que garantiza la actuacion del
SERVICIO DE EXTINCION DE INCENDIOS Y SALVAMENTOS, de forma casi inmediata en

caso de siniestro.

. <,

11.7.1.3 SINTESIS ANALISIS DE RIESGOS
La evaluacion de riesgos a los que puede quedar afecta el APR-33.01 se resume de la forma

siguiente:

RIESGO

LOCALIZACION

CONDICIONES DE
OCURRENCIA

EFECTOS

VALORES

c

Rr

Incendio y
explosion

ESTACION DE
SERVICIO
COMBUSTIBLES
VISTALEGRE
(AMAORDE S.L.):
Carretera Santander,
Km. 2
(Centro Comercial “El
Mirador”)

Una energia de activacion y
la presencia de un
comburente y un
combustible.

Dafios a la integridad de
las personas,
destruccion de los
bienes materiales, el
patrimonio cultural y el
medio ambiente.

Transporte
de
mercancias
peligrosas

Confluencia de la
carretera de
Santandery la
Carretera del
Cementerio de San
José

Accidente en el vehiculo
rodado o ferrocarril que
transporte este tipo de

mercancias.

Dafios a la integridad de
las personas y al medio
ambiente.
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1.8. CUMPLIMIENTO DE LA NORMA TECNICA URBANISTICA SOBRE EQUIPAMIENTO
COMERCIAL DE CASTILLA Y LEON

Como consecuencia de la ordenacion detallada prevista para el APR-33.01, de la que resulta una
edificabilidad maxima destinada a uso comercial de 18.250,20 m2t, y en aplicacion de la Ley
16/2002 de 19 de diciembre, de Comercio de Castila y Ledn, de la que se desprende que los
establecimientos que se implanten en el ambito, dada la superficie prevista, tienen la
consideracion de GRAN ESTABLECIMIENTO COMERCIAL, resulta de aplicacion la Norma
Técnica Urbanistica sobre Equipamientos Comerciales de Castilla y Ledn, aprobada por Decreto
28/2010, de 22 de julio.

La Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamientos Comerciales de Castilla y Ledn, tiene por
objeto desarrollar lo previsto en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Léon, en lo relativo a
los criterios para el planeamiento urbanistico que prevea, permita o habilite la implantaciéon de
grandes establecimientos comerciales, a causa de sus relevantes efectos sobre la estructura
urbana, tanto respecto a su ubicacién como en cuanto a las condiciones que han de reunir los

servicios y dotaciones asociadas.

En concreto, para el ambito del APR-33.01, por tratarse de Suelo Urbano no Consolidado, cuyas
determinaciones de ordenacioén detallada deben desarrollarse mediante un instrumento que la
norma denomina “planeamiento habilitante” es de aplicacién integramente el CAPITULO III

Criterios para el planeamiento habilitante, de la Norma Técnica.

A continuacién se reproduce el texto normativo seguido de la justificacion de su cumplimiento.

NORMA TECNICA URBANISTICA SOBRE EQUIPAMIENTO COMERCIAL DE CASTILLA Y
LEON
CAPITULO 111
Criterios para el planeamiento habilitante
Articulo 5.— Planeamiento habilitante.
1~ La implantacion de grandes establecimientos comerciales debe estar habilitada por un
instrumento de planeamiento de desarrollo, previsto en el planeamiento general, que la incluya
entre sus determinaciones de ordenacion detallada y que cumpla los criterios sefialados en los
siguientes articulos. Dicho instrumento, denominado planeamiento habilitante, debe ser:
a) En suelo urbano consolidado, un Plan Especial.
b) En suelo urbano no consolidado, un Plan Especial que establezca la ordenacion detallada del
sector correspondiente completo.
c) En suelo urbanizable, un Plan Parcial que establezca la ordenacion detallada del sector

correspondiente completo.
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2.— Sin perjuicio de las demas exigencias de la legislacion sectorial, para la aprobacion del
planeamiento habilitante deben solicitarse los informes e incluirse los documentos citados en el

articulo 4, con el nivel de detalle correspondiente a la ordenacién detallada.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 5.1.b) se redacta el presente PLAN ESPECIAL
que establece la ordenacion detallada del APR.33.01 “Carretera del Cementerio” del PGOU

de Burgos.

Este PLAN ESPECIAL incluye los siguientes documentos:

a) Un estudio de movilidad, que analiza la repercusion de la implantacion de
establecimientos comerciales, sobre el trafico, la capacidad y funcionalidad de la red viaria
existente, la capacidad, funcionalidad y viabilidad de los sistemas y redes de transporte
publico, las redes de movilidad ciclista y peatonal, y los sistemas de evacuacién en caso de

incendio, accidente o cualquier otro riesgo para las personas.

b) Un estudio de la repercusion urbanistica de la implantacién de establecimientos

comerciales prevista, sobre el conjunto del término municipal y sobre el &rea urbana.

Articulo 6.— Integracion en el entorno urbano.
El planeamiento habilitante asegurara la integracion del gran establecimiento comercial en el
entorno urbano:
a) Organizando la movilidad que produzca.
b) Generando espacios publicos, tales como plazas y ejes comerciales, que favorezcan la
articulacion espacial y la interaccion funcional con el tejido urbano del entorno, conforme al
modelo de ciudad compacta y compleja caracteristico de Castilla y Leén.
¢) Garantizando que los espacios libres publicos creados con la actuacion se conectan de forma

efectiva con el sistema general correspondiente.

El APR-33.01 se encuentra enclavado en un lugar estratégico de la ciudad, junto al
complejo comercial “El Mirador”, limitado por el Sur, con la Carretera del Cementerio y por el
Este, con la Avda. de Cantabria. Ocupa una posicion dominante en altura y desde alli se

divisa la totalidad de la ciudad, por lo que podria considerarse un hito urbano de referencia.

Esta situacion privilegiada, garantiza tanto su integracién en el entorno urbano, como la
posibilidad de accesos al ambito sin que ello genere la necesidad de nuevas dotaciones de

viario, ademas de las existentes, sino tan sélo un refuerzo de éstas ultimas.
La solucién de ordenacion adoptada prevé una Unica zona 0 manzana que agrupara toda la

edificabilidad permitida, y dos zonas destinadas a dotaciones publicas de viario y espacios

libres. La zona de Viario Publico ordenada se situa limitando el area por el Sur y Oeste,
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mientras que la zona de Espacio Libre lo limita por el Norte y Este, envolviendo a la
manzana de Uso Terciario, y conectando, de forma sencilla y efectiva, tanto la red viaria
prevista como los espacios libres ordenados, con la trama urbana y los viarios y espacios

libres existentes.

Articulo 7.— Acceso.

El planeamiento habilitante debe resolver integramente las necesidades de acceso al gran

establecimiento comercial. A tal efecto el planeamiento habilitante debe:
a) Analizar el aumento de la movilidad que previsiblemente inducird en su entorno el gran
establecimiento comercial, y establecer las medidas precisas para asegurar un acceso eficiente y
evitar la congestion de la red viaria, incluyendo tanto los nuevos viales como los refuerzos de la
red existente. Las obras necesarias seran incluidas en el mismo proyecto que las del gran
establecimiento comercial, y serdn costeadas integramente por la promocion.
b) Garantizar una conexion suficiente a la red de transporte publico, de forma que pueda
ponerse en funcionamiento con caracter previo al otorgamiento de la licencia de apertura del
gran establecimiento comercial.
c) Priorizar de forma efectiva el acceso peatonal y ciclista, asegurando la conexion con las redes
locales correspondientes.
d) Garantizar una evacuacion rapida y segura en caso de incendio, contaminacion, accidente o
cualquier otro riesgo para la poblacion.

e) Cumplir las previsiones de la normativa sobre accesibilidad y supresion de barreras.

Los aspectos contenidos en este articulo, han sido objeto de estudio y analisis en
numerosas ocasionas, tanto por parte de los redactores como parte de los técnicos de
infraestructuras y planeamiento de la Gerencia de Fomento, andlisis que han tenido como
consecuencia diferentes modificaciones requeridas por la Gerencia, y cuyo resultado ha
sido la emision de sendos informes favorables de fechas 29 de octubre y 19 de noviembre
de 2013.

En cuanto a la movilidad, el acceso y salida del ambito queda definida por el viario
perimetral del limite Suroeste-Noroeste que parte de la Carretera del Cementerio de San
José para dar salida a la Carretera de Santander-Avenida de Cantabria, a través del viario
existente, constituyendo la via basica de acceso al &mbito, con capacidad y condiciones

funcionales suficientes, para el servicio del area.

Como refuerzo a la red viaria existente se ha previsto el desdoblamiento del carril que nace
en la Glorieta de Cantabria, en direccion hacia el cementerio. Este nuevo carril recorrera el
perimetro de la parcela hasta conectar con la glorieta que actualmente ordena el trafico de
salida y entrada del aparcamiento del Centro Comercial “El Mirador”, y los accesos a la

gasolinera de Avia y su salida a la avenida de Cantabria.
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Esta unica via publica de acceso y salida estructura el area de forma muy racional y
garantiza el adecuado servicio y accesibilidad a la futura edificacién y areas dotacionales.
Ademas, el acceso peatonal también puede realizarse de forma directa tanto desde la
Carretera del Cementerio a lo largo del limite Sur del Area, como desde la Avenida de

Cantabria, por su limite Este.

La ordenacién prevista conecta el viario local previsto con la red de viario publico ya
existente fuera del ambito, garantizando su continuidad. Para ello sera necesario extender
las actuaciones mas alla de los limites del APR-33.01, obteniendo los suelos privados que
fueren necesarios y reurbanizando aquellos que lo precisen, tal y como se senala en el
plano O 10 DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION.

La delimitacién de los terrenos exteriores al APR-33.01, necesarios para ejecutar las
conexiones con la red municipal existente y que previsiblemente corresponden a las
parcelas catastrales 2801603VM4920S0001LJ y 09900A002001940000UH, incluidas
parcialmente en el ambito del PLAN ESPECIAL, se detallara en el documento técnico que
contenga las determinaciones completas sobre urbanizacion del area y su conexién con la
red municipal, y su obtencion, con cargo a los propietarios del APR-33.01, se remitira al

correspondiente documento técnico de gestion.

Siendo el uso previsto en el area, el Terciario Comercial, los proyectos de edificacion que
se tramiten justificaran el cumplimiento de lo establecido, para tal uso, en el Documento
Basico de Seguridad en caso de incendio DB-SI 5 del Cédigo Técnico de la Edificacién, y en
concreto, todo lo concerniente a evacuacion del edificio en caso de emergencia. No
obstante, si fuera preciso, a los efectos de garantizar la intervenciéon de los servicios de
emergencia en el interior del dmbito, la ordenacion prevista permite la disposicién de un
anillo perimetral a la edificaciéon prevista, con un ancho minimo de 5 metros, que permita la

circulacion por el interior del area.

Esta memoria Vinculante, contienen ademas, el correspondiente documento sintesis de
analisis de riesgos, y la justificacion del cumplimiento de la Ley de Accesibilidad y Supresion
de barreras Arquitectonicas. En cualquier caso, los instrumentos que desarrollen el presente
PLAN ESPECIAL, fundamentalmente el Proyecto de Urbanizacion, deberan adaptarse a la
legislacion estatal y autondmica en materia de Accesibilidad y Supresion de Barreras, Ley
3/1998 de 24 de junio y Reglamento D. 217/2001, de 30 de agosto, que la desarrolla, asi
como a la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y

utilizacion de los espacios publicos urbanizados.
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En cuanto a la red de transporte publico que de servicio al ambito, no es necesario
establecer nuevas lineas, dado que ya existe una linea de autobuses urbanos, la numero

14 Plaza de Espana-Villatoro, con parada en el colindante Centro Comercial el Mirador.

Articulo 8.— Conexidn a las redes de servicios urbanos.
1.— El planeamiento habilitante debe garantizar la resolucion auténoma de las conexiones del gran
establecimiento comercial con las redes de servicios urbanos, incluida:

a) El abastecimiento de agua, justificando tanto la existencia como la procedencia de los

recursos hidricos necesarios para satisfacer las demandas que se generen.

b) La depuracién de las aguas residuales, justificando que las soluciones de saneamiento y
depuracién cumplen las normas de calidad del Plan Hidrologico de Cuenca correspondiente
cuando se prevean vertidos al dominio publico hidraulico.
c) Los refuerzos de las redes existentes que sean necesarios.
2.— Las obras de urbanizacidn necesarias para cumplir lo dispuesto en el apartado anterior se
incluiran en el mismo proyecto que las correspondientes al gran establecimiento comercial, y se

costearan integramente por la promocion.

El PLAN ESPECIAL plantea la conexion a las infraestructuras existentes en funcion del
reducido tamafo del area asi como del hecho de que los terrenos tienen la consideracion de

suelo urbano.

La definicion de esquemas de redes de servicios proyectadas, y otras determinaciones
sobre urbanizacion, se contienen basicamente en los planos de ordenacion que forman

parte de este documento.

Las determinaciones que se incorporan lo son a nivel de esquemas de redes de servicios e
infraestructuras, que sera preciso desarrollar en el correspondiente Proyecto de

Urbanizacion.

En referencia al ciclo del agua, incluyendo la distribucion de agua potable, el saneamiento y
su conexion a las redes municipales, asi como el refuerzo de éstas en caso necesario, o en
su defecto instalaciones independientes de captacion, potabilizacion y depuracion, tal y
como establece el articulo 104.5.a) del RUCYL, el municipio cuenta en la actualidad con
suficientes infraestructuras y autorizaciones de captacion y vertido como para hacer frente a
las demandas del area, mas aun teniendo en cuenta el uso previsto y sus dimensiones. El
propio PGOU justifica el caudal de agua disponible y su origen asi como el tratamiento y
vertidos actuales, entendiendo que estas actividades cuentan con informe favorable del

Organismo de Cuenca.
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Todas las redes de infraestructuras previstas vienen reflejadas en los planos O 08.1-2-3-4-
5-6 SERVICIOS URBANOS, tratandose en todo caso de propuestas no vinculantes cuyas
bases se estableceran en el correspondiente Proyecto de Actuacion del APR-33.01, y su
definicibn mas concreta quedara recogida en el necesario Proyecto de Urbanizacion del
APR-33.01.

Articulo 9.— Aparcamientos.
1.— El planeamiento habilitante prevera la siguiente dotacion minima de aparcamiento de uso
publico al servicio exclusivo del establecimiento comercial, situado sobre terreno cuya
titularidad o posesion corresponda al solicitante de la licencia:
a) Para los grandes establecimientos comerciales individuales definidos en la normativa
comercial como especializados en bienes de consumo cotidiano, se preveran:
— 6 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al pablico, cuando ésta sea
igual o superior a 8.000 metros cuadrados.
— 5 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al pablico, cuando ésta sea
igual o superior a 5.000 metros cuadrados.
— 4 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al publico, cuando ésta sea
inferior a 5.000 e igual o superior a 2.500 metros cuadrados.
b) Para los grandes establecimientos comerciales individuales definidos en la normativa
comercial como especializados en equipamiento de la persona y del hogar, se preveran:
— 5 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al pablico, cuando ésta sea
igual o superior a 8.000 metros cuadrados.
— 4 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al pablico, cuando ésta sea
inferior a 8.000 e igual o superior a 2.500 metros cuadrados.
¢) Para los grandes establecimientos comerciales individuales definidos en la normativa
comercial como aquellos que comercialicen de forma exclusiva productos que por su
naturaleza requieran grandes espacios para su venta, se preveran 3 plazas por cada 100
metros cuadrados de superficie de venta al publico ponderada, obtenida multiplicando la
superficie de venta al publico por un indice corrector de 0,30.
d) Para los grandes establecimientos comerciales colectivos, ademéas de las plazas que
correspondan a los establecimientos individuales incluidos en ellos, se preveran otras 2
plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie construida total, excluyendo la
superficie de aparcamientos y la superficie construida de los grandes establecimientos
individuales que estén incluidos en el colectivo.
e) Asimismo se preveran en todo caso 5 plazas de estacionamiento ciclista por cada 100
metros cuadrados de superficie de venta al publico, asi como espacios dimensionados para el
estacionamiento y maniobra del transporte publico.
2.— No obstante, el planeamiento general podra establecer coeficientes de ponderacion que
permitan reducir hasta un 50% la exigencia de plazas de aparcamiento en funcién de la

proximidad del gran establecimiento comercial al centro urbano.
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3.— Al menos el 25 por ciento de las plazas de aparcamiento que se exigen en este articulo se
situaran dentro de la edificacién o bien en situacién subterranea.

4.— La reserva prevista en este articulo es independiente de la que sea exigible para el sector
afectado conforme al Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

Como ya se ha hecho constar, la ordenacién prevé acoger superficies comerciales de
diferentes tamafnos, con la posibilidad de establecer, diferenciados por plantas, tanto
establecimientos individuales de gran tamafio especializados en bienes de consumo
cotidiano, en equipamiento de la persona y del hogar, o destinados a la comercializacion de
productos que requieren grandes espacios de venta, como establecimientos comerciales
colectivos que agrupen pequefos locales, sin que exista una opcion de implantacion
comercial definitiva, puesto que en la actualidad se estan barajando diferentes posibilidades

en funcién del interés mostrado por distintas franquicias y operadores.

Por otro lado, desde la propia Gerencia de Fomento del Ayuntamiento de Burgos, como
puede comprobarse a la vista del informe de la Arquitecta Municipal de fecha 4 de julio de
2013, se ha manifestado la necesidad de establecer una ordenacién que haga viable la
posibilidad de que finalmente, el suelo con aprovechamiento lucrativo resultante pueda
albergar diferentes solares edificables, para lo cual se ha solicitado la regulaciéon de las
condiciones de particion tanto de la parcela lucrativa resultante de la gestion del ambito,

como del volumen edificable propuesto, sobre y bajo rasante.

Por las dos razones expuestas, todo lo que respecta a la dotacion minima de aparcamiento
de uso publico al servicio exclusivo de los establecimientos comerciales que finalmente se
instalen en el area, y que se regula en el articulo 9 de la Norma Técnica Urbanistica (NTU)
sobre Equipamiento Comercial de Castilla y Léon, debe remitirse a los futuros documentos
técnicos de edificacion y justificarse en ellos; no obstante podemos contemplar una
hipotesis intermedia con la finalidad de proporcionarnos un dato Iégico aproximado, en

defecto de justificaciones verificables.

Si tenemos en cuenta la posibilidad de reserva mas amplia, que corresponde a los grandes
establecimientos comerciales individuales especializados en bienes de consumo cotidiano
(NTU ART.9.1.a)) la prevision de plazas de aparcamiento llega las 1095 plazas de
estacionamiento de vehiculos y 913 plazas de estacionamiento de bicicletas, y en aplicacion
del ART. 9.2 de la Norma, podria reducirse esa dotacion hasta un 50%, obteniendo asi 548

plazas de estacionamiento de vehiculos y 456 plazas de estacionamiento de bicicletas.

Sin embargo, si observamos el caso mas reducido, que corresponde a los grandes
establecimientos comerciales individuales que comercialicen de forma exclusiva productos
que por su naturaleza requieran grandes espacios para su venta (NTU ART.9.1.c)) la

prevision de plazas de aparcamiento sélo requiere de 329 plazas de estacionamiento de
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vehiculos y 274 plazas de estacionamiento de bicicletas, y en aplicacion del ART. 9.2 de la
Norma, podria reducirse esa dotacién hasta un 50%, obteniendo asi 164 plazas de

estacionamiento de vehiculos y 137 plazas de estacionamiento de bicicletas.

Una hipotesis intermedia supondria la reserva de 356 plazas de aparcamiento de vehiculos
y de 297 plazas de aparcamiento de bicicletas, lo que a razén de 10 m2 por plaza de
estacionamiento de vehiculos y 1,5 m2 por plaza de estacionamiento de bicicletas supone
una superficie aproximada de 4000 m2 de aparcamiento neto, y aplicando el coeficiente de
ponderacion 1,5 para repercutirle los espacios de circulacién y maniobra, estamos en una
superficie de aparcamiento al servicio exclusivo del establecimiento comercial, de 6000 m2,
lo que teniendo en cuenta la superficie de la parcela privada prevista, se puede resolver

facilmente en una unica planta.

En todo caso, la dotacion de aparcamientos al servicio exclusivo del establecimiento
comercial, debera ubicarse en el interior de la parcela lucrativa privada, preferentemente
bajo rasante, y debera cumplir los estandares minimos fijados en ART. 24 ORDENANZA
VET: VOLUMETRIA ESPECIAL TERCIARIO de la NORMATIVA de este PLAN ESPECIAL,
remitiéndose su justificacién a los futuros documentos técnicos de edificacion. Se podran
establecer coeficientes de ponderacion que permitan reducir hasta un 50% la exigencia de
plazas de aparcamiento en funcién de la proximidad del ambito al centro urbano, y de las

conexiones del mismo con la red de transporte publico.
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DOCUMENTO 2

NORMATIVA: ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO | NORMAS DE CARACTER GENERAL

ART. 1 OBJETO Y NATURALEZA JURIDICA

Es objeto del presente instrumento de planeamiento la definicion de la ordenacién detallada del
area de planeamiento remitido de suelo urbano no consolidado APR-33.01 del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana de Burgos, con las condiciones y efectos que se senalan en la Ley
5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCyL) y Reglamento de Urbanismo que la desarrolla,
Decreto 22/2004, de 29 de enero (RUCyL). El presente PLAN ESPECIAL desarrolla y
complementa convenientemente las determinaciones de ordenacion general establecidas en dicho

Plan General.

El presente PLAN ESPECIAL, junto con el resto de determinaciones de planeamiento, presenta
naturaleza juridica reglamentaria, en cuanto que desarrolla y concreta, dentro de su ambito de
aplicacion, el régimen juridico-urbanistico del suelo que, con caracter general, se establece en

textos normativos de rango superior.

ART. 2 AMBITO TERRITORIAL

El ambito territorial de aplicacién del presente PLAN ESPECIAL coincide con el Area de
Planeamiento Remitido de suelo urbano no consolidado APR-33.01 que el Plan General de
Ordenacién Urbana define en sus planos de ordenacién, con las correcciones y ajustes que ha
sido necesario introducir para adaptarse a la realidad fisica de los terrenos y de la propiedad, cuya
justificacion se contiene en la Memoria Vinculante que forma parte del presente documento.

La delimitacion fisica del ambito de aplicacion del PLAN ESPECIAL queda finalmente definida por

los planos de ordenacion a Escala 1/500 que forman parte del presente documento.

ART. 3 ALCANCE

Las presentes Ordenanzas Reguladoras desarrollan las determinaciones establecidas para el area
por el planeamiento de rango superior, completando ademas las condiciones urbanisticas no
definidas por este. Deberan entenderse, en cualquier caso, como complementarias, en lo no
regulado expresamente por el presente PLAN ESPECIAL, las determinaciones del Plan General

de Ordenacion Urbana.

ART. 4 OBLIGATORIEDAD

Toda la documentacién, gréfica o escrita, que integra el presente documento, salvo indicacion

expresa de lo contrario, es vinculante tanto para los particulares como para la Administracion, de
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manera que cualquier actuacion o intervencion sobre el area, sea esta de caracter provisional o

definitiva, debera ajustarse a la misma.

ART. 5 VIGENCIA

De acuerdo con lo establecido en los Art®. 60 y 61 de la Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn,
el acuerdo de aprobacion definitiva del presente PLAN ESPECIAL debera publicarse en el Boletin
Oficial de Castilla y Leon, produciéndose su entrada en vigor el dia siguiente a la publicacion de
dicho acuerdo, y mantendra su vigencia indefinidamente, sin perjuicio de eventuales

modificaciones, tal y como se establece en el Art°. 56 de la citada Ley.

ART. 6 EFECTOS

La entrada en vigor del PLAN ESPECIAL le conferira efectos de publicidad, ejecutoriedad y

obligatoriedad en los términos recogidos por la legislacion urbanistica vigente.

ART. 7 MODIFICACIONES

La aprobacion y entrada en vigor del presente instrumento de planeamiento se realizara sin
perjuicio de las potestades de modificacién del mismo que en la legislacion urbanistica se
establecen, bien sea mediante la presentacion de un nuevo documento que modifique el presente,
en los términos previstos en el Art°. 47 de la LUCyL y 143 del RUCyL, bien por la via contemplada

en los articulos. 58 y 169 de sendos textos legales.

No se entendera necesaria la tramitaciéon de una modificaciéon del PLAN ESPECIAL si en la fase
de gestion procediese el reajuste de los limites del ambito, aqui definidos, para adecuarlos a la

realidad fisica de los terrenos.

Las adaptaciones materiales exigidas por la realidad fisica de los terrenos, no podran producir

variaciones de superficie superiores al 5 por ciento.

ART. 8 CONTENIDO DOCUMENTAL Y DETERMINACIONES
El presente PLAN ESPECIAL presenta el siguiente contenido documental, en desarrollo de lo
establecido en los articulos 148 y 136 del RUCyL:

e Memoria Vinculante.

e Ordenanzas Reguladoras.

e Programacion de la ejecucién: Plan de Etapas

e Estudio econémico

e Planos de informacion

e Planos de ordenacién
Asimismo, este instrumento de planeamiento desarrolla los contenidos de ordenacion detallada
sefalados en el Art°. 42 de la LUCYL y 135 y 136 del RUCYL, entre ellos, calificacion urbanistica,
reservas para sistemas locales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos y

equipamientos publicos, determinacion del aprovechamiento medio, delimitacion de unidades de
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actuacion, usos fuera de ordenacion, plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos y areas
de tanteo y retracto, con las particularidades de los Art°. 101 a 106 bis del citado reglamento de

urbanismo.

ART. 9 NORMAS DE INTERPRETACION

En cuanto a interpretacion de las determinaciones del presente PLAN ESPECIAL, regiran los

siguientes criterios:

a) Las determinaciones contenidas en las presentes Normas para la regulacion de las distintas
zonas del suelo son las especificadas en los planos, sin que pueda deducirse de ningun otro

documento del PLAN ESPECIAL consideracion contraria a la calificacion contenida en los mismos.

b) Los documentos graficos y escritos del presente planeamiento son complementarios entre si,
constituyendo el conjunto de ellos, junto con las determinaciones supletorias aplicables del Plan
General, base suficiente para la concrecién en cada zona de todos los aspectos propios de la
calificaciéon urbanistica, tales como tipologia edificatoria, usos pormenorizados e intensidad de

uso.

c) En el supuesto de discordancia entre planos, prevalecera el que regule especificamente el

aspecto de la ordenacion de que se trate.

d) En todo lo no previsto en las presentes Ordenanzas, regira lo estipulado en el Plan General de
Burgos, especificamente en lo sefialado en su Art®. 1.1.5 Criterios de interpretacion de sus

Normas Urbanisticas.

CAPITULO Il REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

ART. 10 CLASIFICACION DEL SUELO

A todos los efectos, el suelo ordenado por el presente PLAN ESPECIAL se corresponde con la
clasificacion de suelo urbano no consolidado, determinacién de ordenaciéon general establecida
por el Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos. El desarrollo completo del proceso de
gestion urbanistica, incluyendo la ejecucion de la obra urbanizadora, le conferira no obstante la
condicion de suelo urbano consolidado, siéndole aplicable entonces el régimen urbanistico que le

corresponda de acuerdo con esta nueva naturaleza.

ART. 11 CALIFICACION DEL SUELO

De acuerdo con lo sefialado en el Art°. 101 del RUCyL, la ordenacion detallada en suelo urbano no
consolidado, comprende, entre otras cuestiones, el de la calificacion urbanistica, de acuerdo con lo

especificado en el Art®. 94 del mismo texto legal.

El presente documento establece, para cada una de las zonas resultantes de la ordenacion,
mediante la aplicacién combinada de los distintos documentos normativos que forman el mismo,

los siguientes parametros definitorios de la calificacion urbanistica:
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e Asignacién del uso pormenorizado, adscribiendo los usos posibles a los tipos previstos en
el articulo 86.2.a), o indicando el Unico o Unicos usos admisibles, quedando prohibidos

todos los demas.
e Asignacion de la intensidad de uso o edificabilidad.

e Asignacion de la tipologia edificatoria.
e Regulacién de cada uno de los usos pormenorizados, parametros de intensidad de uso y

tipologias edificatorias.

Las condiciones de calificacion se establecen basicamente mediante la aplicacion a cada unidad

zonal de la “Ordenanza particular de zona” que proceda:

ORDENANZA uso TIPOLOGIA

VET TERCIARIO VOLUMETRIA ESPECIAL TERCIARIO/EDIFICACION AISLADA
SL-EL DOTACIONAL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

SL-VL DOTACIONAL RED VIARIA LOCAL

ART.© 12 USOS PORMENORIZADOS

El uso asignado a cada unidad de zona, tiene la condiciéon de principal, o mayoritario y se

determina en la correspondiente Ordenanza Particular de Zona.

Los posibles usos compatibles o prohibidos a disponer en las distintas zonas del presente ambito

seran los contemplados en el Plan General en funcion del uso caracteristico asignado.

El uso caracteristico fijado para el area en la ficha del PGOU es el TERCIARIO, remitiéndose al

plan general en cuanto a los usos compatibles e incompatibles.

A la hora de establecer el indice de variedad de uso obligatorio exigido por el RUCYL, nos
encontramos con que, dadas las circunstancias particulares del ambito, la mayoria de los posibles

usos contemplados en el PGOU resultan inadecuados.

En primer lugar, teniendo en cuenta lo reducido del ambito y que los terrenos se encuentran
aislados de las zonas residenciales del entorno por importantes vias de comunicacion, como son
la Av. de Cantabria y la Carretera del Cementerio, no parece apropiado admitir como compatible el
uso Residencial, mas aun, dada la proximidad del area al Cementerio Municipal. Por los mismos

motivos entendemos que el uso Terciario de Hospedaje tampoco es apropiado.

El uso dotacional de equipamiento privado no resulta adecuado al ambito, por los mismos
argumentos esgrimidos en el epigrafe 1.2. DESCRIPCION DE LA SOLUCION DE ORDENACION
ADOPTADA, donde se justifica que no se hace reserva de suelo para la preceptiva dotacion de

equipamiento publico, aumentando convenientemente la dotacién de espacio libre publico.
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En cuanto al uso Industrial, tampoco parece aconsejable debido, una vez mas, a lo reducido del
ambito y a la propia localizacién y acceso a los terrenos. Tampoco parece logico establecer en el
area el uso Industrial, teniendo en cuenta su proximidad al Poligono Industrial de Villalonquéjar,

recientemente ampliado.

Nos encontramos asi, con que, el uUnico uso adecuado al ambito y compatible con el uso
caracteristico, es el destinado a OFICINAS, y aunque a efectos de clasificacion de usos, se
enmarca en el mismo USO TERCIARIO que el caracteristico COMERCIAL, lo cierto es que el
propio PGOU establece condiciones particulares, muy diferentes para el uso comercial y el uso de
oficinas. Por otro lado, la revisién del PGOUB, pendiente de aprobacion definitiva, contempla como
diferentes el USO COMERCIAL y el USO DE OFICINAS, y por tanto la asignacion de usos

pormenorizada en este PLAN ESPECIAL encajaria perfectamente con ese documento.

Asi pues, se establece un indice de variedad de uso minimo del 10% destinado al uso TERCIARIO
DE OFICINAS.

ART. 13 INDICE DE VARIEDAD DE USO Y COEFICIENTES DE PONDERACION

Se ha establecido un indice de variedad de uso de un 10% para el uso de oficinas.

En cuanto a los coeficientes de ponderacion correctores a aplicar sobre los usos permitidos para
homogeneizar su diferente valor lucrativo con respecto al predominante, se establecen en la
unidad, asumiendo para todos los usos el mismo valor, tal y como se justifica en el apartado
Justificacion de los coeficientes de ponderacion entre usos compatibles, del epigrafe 11.3.3.
DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO de la Memoria Vinculante.

iINDICE DE VARIEDAD DE USO 210% (USO OFICINAS)

COEFICIENTES DE PONDERACION
Uso Terciario COMErCIal..........cooveeieeieeie e 1

Uso Terciario de OfiCiNaS ........ooieeiieeieeee e 1

ART. 14 CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL

El presente PLAN ESPECIAL se formula en desarrollo de la ordenacién general establecida por el
Plan General de Ordenacién Urbana de Burgos. Dicho planeamiento general legitima la

tramitacion y aprobacion del presente instrumento de planeamiento de desarrollo.

El Plan General de Ordenacién Urbana, establece, para este sector, los siguientes parametros

reguladores basicos, extraidos de los distintos documentos que lo integran:

53



Area de Planeamiento Remitido APR-33.01 “Camino Cementerio”.

Clase y categoria de suelo: Urbano no consolidado

2
Superficie estimada: 20.400 m
Parametros de ordenacién del sector:

Determinaciones sobre usos

Uso Caracteristico: Terciario

Uso Compatible: Segun ordenanza

Usos Incompatibles: Segun ordenanza
Aprovechamientos lucrativos s/ficha: 32.200 m2t

Edificabilidad maxima s/LUCyL: 1 m2t /m2s

ART. 15 APLICACION SUBSIDIARIA Y COMPLEMENTARIA DEL PLAN GENERAL

El Plan General de Ordenacion Urbana tendra plena aplicacion subsidiaria y complementaria, en
todo lo no regulado expresamente en el presente documento, para todo el ambito.. De forma
especifica sera de aplicacion la normativa reguladora de edificacion y urbanizacién que alli se

contiene, de conformidad con la calificaciéon urbanistica que se establezca para cada zona.

CAPITULO Il CONDICIONES DE GESTION Y DESARROLLO

ART. 16 UNIDADES DE ACTUACION

Conforme a lo sefalado en el Art°. 108 del RUCyL, al establecerse la ordenacion detallada de los
sectores de suelo urbano no consolidado, estos podran dividirse en dos 0 mas ambitos de gestién

urbanistica integrada, denominados Unidades de Actuacion.

En el presente PLAN ESPECIAL se delimita una unica Unidad de Actuacioén, coincidente con el

conjunto del area.

ART. 17 SISTEMA DE GESTION. REPARCELACION Y PARCELACIONES URBANISTICAS

El sistema de actuacién para la ejecucion de las determinaciones contenidas en el instrumento de
planeamiento urbanistico se fijara en el correspondiente Proyecto de Actuacion, todo ello conforme
a lo establecido en el Art°. 241 del RUCyL.

Conforme a lo previsto en el Art®. 240 del RUCyL, el Proyecto de Actuacién que desarrolle el
presente documento contendra, como minimo, las bases para la reparcelacion de las fincas. El
Proyecto de Actuacién conteniendo las determinaciones completas sobre reparcelacion, o, en su
caso, el de Reparcelacion, podran desarrollar cualquier tipo de estructura parcelaria siempre que

se respeten las condiciones de la ordenanza zonal correspondiente a la calificacion asignada.

54



Las parcelaciones urbanisticas deberan realizarse conforme lo establecido en el Art®. 104 de la
LUCyL y 309 a 311 del RUCyL, aportando los documentos que sean necesarios, debiendo
igualmente adecuarse a las condiciones de parcela minima que expresamente se sefalen para

cada ordenanza particular de zona.

ART. 18 LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

Quedan reguladas conforme a las normas de procedimiento administrativo aplicables, al régimen
establecido en el titulo IV de la LUCyL y RUCyL, “Intervencion en el uso del suelo”, y al Art°. 1.3.6
del PGOU de Burgos.

ART. 19 USOS Y CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION O INCOMPATIBLES

Los usos y construcciones declarados fuera de ordenacion se regiran por el régimen establecido
en el Art°. 64 de la LUCyL y 185 del RUCyL. El presente instrumento de planeamiento declara
expresamente los usos, plantaciones, construcciones y edificaciones existentes en régimen de
fuera de ordenacion, asi como incompatibles con el planeamiento, al quedar afectados por zonas
dotacionales publicas de cesion obligatoria o espacios privados edificables incompatibles con
ellas, debiéndose por tanto proceder a su eliminaciéon a fin de permitir la ejecucion de las

determinaciones del planeamiento.

En su caso, si fuese necesario, se procedera, en el Proyecto de Actuacién, a la valoracion de
todos estos usos y construcciones, en orden a establecer su indemnizacién en los términos

previstos reglamentariamente.

ART. 20 NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

Las condiciones de la edificacion se regularan por lo establecido en las Ordenanzas Particulares
de Zona contenidas en el presente documento, sin perjuicio de la aplicacion subsidiaria y
complementaria del Plan General de Ordenacién Urbana en lo no regulado expresamente por
aquellas, todo ello en los términos sefialados en el Art°. 15 de las presente Ordenanzas. De forma
especifica, para la regulacion de la edificacion, tendra este caracter de normativa supletoria y
complementaria, dentro de las determinaciones contenidas en el titulo | de las Normas
Urbanisticas del Plan General, el capitulo 1.5 NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION vy el
apartado 10° Norma Zonal 10. Actividades econémicas terciarias, del capitulo 2.4. REGULACION
DEL SUELO URBANO.

20.1 Alineaciones.

De acuerdo con la definicién de Alineacién establecida en la Disposicién Adicional Unica del
RUCYyL, este documento considera alineaciones a las lineas que separan los terrenos de uso y
dominio publico destinados a vias publicas de las parcelas destinadas a otros usos. Asimismo,
de conformidad con la definicion de Alineacion exterior, contenida en el art® 1.5.15 del vigente
Plan General de Ordenacion Urbana, la consideracion de alineacion se extiende a las lineas

que separan los suelos destinados a espacios libres publicos, de las parcelas edificables.
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La implantacion de alineaciones a viario o espacios libres no implica la obligatoriedad de
edificar sobre dichas alineaciones, debiéndose cumplir en cuanto a posicién de la edificacion,
las condiciones establecidas en la Norma Zonal 10 Actividades econdmicas terciarias, u otras

que pudieran corresponder, del Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos.

ART. 21 NORMAS GENERALES DE LOS USOS

Las condiciones de los usos se regularan por lo establecido en las Ordenanzas Particulares de
zona contenidas en el presente documento, sin perjuicio de la aplicacién subsidiaria y
complementaria del Plan General de Ordenacién Urbana en lo no regulado expresamente por
aquellas, todo ello en los términos sefialados en el Art°. 15 de las presente Ordenanzas. De forma
especifica, para la regulacién de los usos, tendra este caracter de normativa supletoria y
complementaria, dentro de las determinaciones contenidas en el titulo | de las Normas
Urbanisticas del Plan General, el capitulo 1.4, NORMAS GENERALES DE USO.

ART. 22 NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION

Las condiciones de la urbanizaciéon se regularan por lo establecido con caracter general en la
legislacion urbanistica y en el Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos, especificamente en
lo sefialado en el capitulo 1.6. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION de sus Normas
Urbanisticas, donde se desarrollan las condiciones técnicas de disefio e implantacion de los
diferentes subsistemas de servicios urbanos, tales como red viaria, abastecimiento de agua,

saneamiento, abastecimiento de energia eléctrica y alumbrado publico.

Las determinaciones completas sobre urbanizacién podran venir desarrolladas en el propio
Proyecto de Actuacion o bien, en forma de Proyecto de Urbanizacion independiente, debiéndose
concretar, en cualquier caso, todos los aspectos relativos a la obra de urbanizacién, con expresa

justificacion del cumplimiento de las normas técnicas establecidas en el Plan General.

El caracter y contenidos del Proyecto de Urbanizacion, venga o no incluido en el Proyecto de
Actuacion, se encuentran regulados en el Art°. 95 de la LUCyL y 253 del RUCyL. El Proyecto de
Urbanizacion no podra contener determinaciones propias del planeamiento urbanistico, ni
modificar las que estuvieran vigentes, sin perjuicio de las adaptaciones exigidas por la ejecucion

material de las obras.

El Proyecto de Urbanizacién debera dar cumplimiento a lo preceptuado en la legislaciéon estatal y
autonodmica en materia de Accesibilidad y Supresion de Barreras, Ley 3/1998 de 24 de junio y
Reglamento D. 217/2001, de 30 de agosto, que la desarrolla, asi como a la Orden VIV/561/2010,
de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados,
asegurando el numero total de plazas de aparcamiento destinadas a discapacitados o personas

con movilidad reducida. En el Proyecto de Urbanizacion debera justificarse la capacidad de los
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servicios urbanisticos dispuestos, asi como su enlace con las redes existentes y la capacidad de

estas para responder al aumento de la demanda.

CAPITULO IV ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

ART. 23 ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA. GENERALIDADES

De acuerdo con lo establecido en el Art°. 11 de las presentes Ordenanzas, las condiciones de
calificacion de cada zona de las que consta el presente PLAN ESPECIAL se establecen
basicamente mediante “Ordenanzas particulares de zona”. El presente documento incluye las

siguientes “Ordenanzas Particulares”, cuyas condiciones se desarrollan en los articulos siguientes:

ORDENANZA uso TIPOLOGIA

VET TERCIARIO VOLUMETRIA ESPECIAL TERCIARIO
SL-EL DOTACIONAL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
SL-VL DOTACIONAL RED VIARIA LOCAL

A fin de evitar la repeticion innecesaria de aspectos ya recogidos en las Normas Urbanisticas del
Plan General, solamente se regularan cuestiones especificas que afectan al presente ambito,

haciéndose una amplia remision al resto de aspectos recogidos en el Plan General.

ART. 24 ORDENANZA VET: VOLUMETRIA ESPECIAL TERCIARIO

24.1 Ambito de aplicacion.
Se corresponde con la zona grafiada en el plano O 01 CALIFICACION URBANISTICA del
presente PLAN ESPECIAL con las siglas VET.

24.2 Ocupacion maxima de parcela y Area de movimiento de la edificacion.

El drea de movimiento de la edificacién se establece en el plano O 02 ALINEACIONES Y
AREA DE MOVIMIENTO del presente PLAN ESPECIAL, habiéndose establecido unos
retranqueos minimos, que cumplen lo previsto en la Norma Zonal 4 del las Normas

Urbanisticas del PGOU, para edificacion aislada.

La ocupacion del terreno por la edificacion no podra exceder de 2/3 de la superficie del area
(2/3 de 20.278, 00 m2s=13.518,67 m2s). Teniendo en cuenta que la superficie neta destinada
al uso Terciario es de 12.704,88 m2s, y que el resto de superficie corresponde a viario
publico y espacio libre publico, no edificables, la superficie ocupada por la edificacién en
cualquier caso queda por debajo del limite maximo establecido en el articulo 103. b) 2° del
RUCYL.

Los espacios libres privados de parcela no seran edificables sobre rasante.
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24.3 Tipologia.

Edificacion aislada con disefio unitario para toda la manzana de uso terciario, con ordenacién
de volumetria especifica segin plano O 03.VOLUMENES Y ALTURAS MAXIMAS, con

posibilidad de espacios libres privados de parcela.

Se ordenan dos diferentes volumenes edificados sobre rasante cuyas determinaciones
volumétricas se detallan en los planos de ordenacién numeros 2 y 3 que forman parte de este

documento.

El primero de los volimenes, que emerge al Oeste de la manzana, dispondra de 5 plantas
(baja+4) con una altura maxima de 18,00 metros. El volumen que ocupa el resto de la
manzana se compone, a su vez, de tres volumenes diferenciados superpuestos y apoyados
unos en otros que se iran adaptando a la topografia del terreno de manera escalonada de tal
forma que uno de ellos quede con acceso desde el punto mas bajo, el otro desde un punto
medio y el ultimo desde la parte superior, junto a la gasolinera del centro comercial. De la
misma manera, se estableceran una serie de servidumbres de paso para que los vehiculos
puedan acceder a las diferentes cotas que presenta la urbanizacion, de forma que todos los

edificios que se proyecten puedan ser facilmente accesibles.

Un gran aparcamiento semienterrado se proyectara bajo el volumen de dimensiones mas
grandes en el sentido Este-Oeste. Los otros dos volumenes se establecen por debajo y por
encima de este gran volumen intermedio, dando asi respuesta a los condicionantes

topograficos que presenta la parcela.

24 .4 Definiciones y condiciones de altura

Cota de origen y referencia
Es la cota de nivelacién sobre la acera de la planta baja de un edificio, o cota cero del

mismo. Sirve para referir la medicién de la altura del edificio.

Altura del edificio o altura de cornisa.

Es la dimensién vertical de la parte del edificio que sobresale del plano situado
en la cota de referencia hasta la cara inferior del forjado de la ultima planta
permitida (excluidos aticos), medida en metros 0 en numero de plantas en el

plano de fachada del edificio.
Altura de coronacién

Es la dimensidn vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno, desde

la cota de origen y referencia hasta el plano superior de los petos de cubierta, si
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existieren o, en su defecto, hasta la cara superior del forjado de la ultima planta

permitida (excluidos aticos), medida en metros o en niumero de .

Medicion de alturas

Dada la topografia de la parcela, que presenta fuertes desniveles, y la prevision de
una actuacion de disefio unitario, la medicion de las alturas se hara por tramos de 20
metros, debiendo quedar los volumenes edificados dentro de la envolvente de sélido

capaz definida de acuerdo con las determinaciones del PGOU.

La altura maxima de cornisa queda sefialada en el plano O 05.PERFILES DE LA
EDIFICACION que recoge la seccién de los volumenes ordenados por los puntos
mas desfavorables Las cotas indicadas en los planos no son vinculantes. El
documento técnico que establezca las determinaciones completas sobre
urbanizacién, fijara con mayor exactitud las cotas de rasantes, y el posterior
proyecto de edificacion debera ajustarse a ellas y tomarlas como referencia para la

medicion de alturas de los edificios.

Altura maxima y minima del edificio

Se establece una altura maxima de edificio de 5 plantas (Baja+4) y 18 metros.

Se admiten aticos por encima de la altura maxima, en los términos sefialados por el
Art® 1.5.47.6 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

No se establece altura minima.

Construcciones por encima de la altura.
Por encima de la altura maxima del edificio podran admitirse las construcciones que

se relacionan en el articulo 1.5.43 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Burgos.

Altura de planta
Es la distancia vertical entre las dos caras inferiores de los forjados de dos plantas

consecutivas.

Alturalibre de planta
Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una
planta y la cara inferior del techo terminado de la misma planta.

e Se establece una altura libre de planta minima de 3,00 metros.

¢ No se establece altura libre maxima de planta.

Tipos de plantas
Debido, por un lado, a la topografia de la parcela, con una fuerte pendiente en
sentido Noroeste-Sureste, con cotas de que van desde los 897,00 m., en su extremo

norte, a una cota minima de 884,87 m. en su extremo Sureste, es decir, casi 14 m de
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desnivel en una longitud de 125 m, y por otro lado, al planteamiento de un Unico
cuerpo edificado en varios volumenes, no pueden definirse claramente los diferentes
tipos de plantas, tal y como los recoge el PGOU, puesto que una misma planta podria
tener la consideracion de planta sétano, planta semisé6tano o planta baja, en funcion

de la rasante del terreno en cada una de sus fachadas.

El nimero y tipos de plantas se definen en el plano O 03.VOLUMENES Y ALTURAS
MAXIMAS del presente PLAN ESPECIAL. El nimero de plantas definido no incluye
la planta de atico, que podra realizarse en los términos sefalados por el Art® 1.5.47.6
de las Normas Urbanisticas del PGOU, debiendo computarse en este caso la

edificabilidad que se materialice.

24.5 Volumen maximo edificable.

Volumen edificable bajo rasante:

La totalidad de la parcela podra ser edificada bajo rasante.

Volumen edificable sobre rasante:

Los planos O 02 ALINEACIONES Y AREA DE MOVIMIENTO y O 03 VOLUMENES Y
ALTURAS MAXIMAS definen el sélido capaz maximo admisible (salvo vuelos), pudiendo la
edificacion no materializar la totalidad del mismo y ajustandose a la edificabilidad maxima

asignada al area.

24.6 Cuerpos salientes volados.

Se admiten cuerpos salientes volados, en todos los paramentos exteriores de la edificacion,
que podran realizarse en los términos sefialados por el Art® 1.5.89 de las Normas Urbanisticas
del PGOU, debiendo computarse en este caso la edificabilidad que se materialice, segun lo
dispuesto en el Art® 1.5.30 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

24.7 Parcela minima

La parcela minima debera tener una superficie de al menos 1.000 m2 con un frente minimo a

alineacion principal de 20 metros.

24.8 Condiciones de parcelacion.

Las parcelas resultantes de parcelacion, reparcelacion o segregacion, deberan
necesariamente asumir condiciones de medianeria y las edificaciones que sobre ellas se
construyan seran colindantes entre si, de modo que se garantice la correcta ejecucion y

funcionamiento del volumen edificatorio propuesto bajo y sobre rasante de acuerdo con el
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esquema orientativo adjunto.

24.9 Condiciones de uso
Se establece como uso caracteristico el USO TERCIARIO COMERCIAL y se admiten como

usos compatibles los previstos segun las condiciones de uso reguladas en el Art® 2.4.53 de

las Normas Urbanisticas del PGOU.

2410 Condiciones de aparcamiento

La dotacion minima de aparcamiento de uso publico al servicio exclusivo de los
establecimientos comerciales que finalmente se implanten en las parcelas con ordenanza
VET: VOLUMETRIA ESPECIAL TERCIARIO, deberan cumplir los siguientes estandares

minimos:

a) Para los grandes establecimientos comerciales individuales definidos en la normativa
comercial como especializados en bienes de consumo cotidiano, se preveran:
- 6 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al publico, cuando
ésta sea igual o superior a 8.000 metros cuadrados.
- 5 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al publico, cuando
ésta sea igual o superior a 5.000 metros cuadrados.
- 4 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al publico, cuando

ésta sea inferior a 5.000 e igual o superior a 2.500 metros cuadrados.

b) Para los grandes establecimientos comerciales individuales definidos en la normativa
comercial como especializados en equipamiento de la persona y del hogar, se preveran:
- 5 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al publico, cuando

ésta sea igual o superior a 8.000 metros cuadrados
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- 4 plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie de venta al publico, cuando
ésta sea inferior a 8.000 e igual o superior a 2.500 metros cuadrados.

c) Para los grandes establecimientos comerciales individuales definidos en la normativa
comercial como aquellos que comercialicen de forma exclusiva productos que por su
naturaleza requieran grandes espacios para su venta, se preveran 3 plazas por cada 100
metros cuadrados de superficie de venta al publico ponderada, obtenida multiplicando la

superficie de venta al publico por un indice corrector de 0,30.

d) Para los grandes establecimientos comerciales colectivos, ademas de las plazas que
correspondan a los establecimientos individuales incluidos en ellos, se preveran otras 2
plazas por cada 100 metros cuadrados de superficie construida total, excluyendo la superficie
de aparcamientos y la superficie construida de los grandes establecimientos individuales que

estén incluidos en el colectivo.

e) Se preveran en todo caso 5 plazas de estacionamiento ciclista por cada 100 metros
cuadrados de superficie de venta al publico, asi como espacios dimensionados para el
estacionamiento y maniobra del transporte publico.

Estos estandares minimos podran, no obstante, reducirse hasta un 50% previa justificacion

motivada en el documento técnico de edificacion que los contenga.

La totalidad de las plazas de aparcamiento se situaran en la parcela privada preferentemente
bajo rasante.

ART. 25 ORDENANZA SL-EL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

25.1 Ambito de aplicacién.
Se corresponde con la zona grafiada en el plano O 01 CALIFICACION URBANISTICA del
presente PLAN ESPECIAL con las siglas SL-EL.

25.2 Condiciones de edificacion

Segun las condiciones reguladas en las Normas Urbanisticas del PGOU.

25.3 Condiciones de uso

Zonas publicas calificadas como “Sistema Local de Espacios Libres”, cuyo destino responde
al concepto enunciado en el Art°. 38 de la LUCyL “Sistema de espacios destinados a parques,
jardines, areas de ocio, expansion y recreo de la poblacién e incluso zonas deportivas de uso

no privativo”, en este caso, al servicio de la zona en la que se ubican.
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254 Condiciones de urbanizacién

Seran aplicables las condiciones establecidas en el Art° 1.6.4. del PGOU. Estas condiciones
deberan ser observadas por el Proyecto de Urbanizacién que desarrolle en detalle las
determinaciones del presente PLAN ESPECIAL.

ART. 26 ORDENANZA SL-VL. RED VIARIA LOCAL

26.1 Ambito de aplicacion.
Se corresponde con la zona grafiada en el plano O 01 CALIFICACION URBANISTICA del
presente PLAN ESPECIAL con las siglas SL-VL.

26.2 Condiciones de edificacion

Segun las condiciones reguladas en las Normas Urbanisticas del PGOU.

26.3 Condiciones de uso

Zonas publicas calificadas como “Red viaria”, cuyo destino responde al concepto enunciado
en el Art°. 38 de la LUCyL, “Sistema de espacios destinados a la estancia y desplazamiento

de la poblacion, definidos por sus alineaciones y rasantes”.

26.4 Rasantes.
Las rasantes basicas de la red viaria prevista se definen en los planos O 04 PERFILES
LONGITUDINALES y O 09 RED VIARIA del presente PLAN ESPECIAL, pudiendo el Proyecto

de Urbanizacion introducir los reajustes que resulten necesarios.

26.5 Condiciones de urbanizacién

Seran aplicables las condiciones establecidas en el Art® 1.6.2. del PGOU. Estas condiciones
deberan ser observadas por el Proyecto de Urbanizacidon que desarrolle en detalle las
determinaciones del presente PLAN ESPECIAL.

26.6 Condiciones de aparcamiento

La dotacion de aparcamientos de uso publico exigida se resolvera enla parcela privada,

ajustandose a las condiciones establecidas en el Art® 1.4.10 del PGOU.
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DOCUMENTO 3

PLAN DE ETAPAS

El Plan de Etapas se relaciona con la naturaleza de las tareas de gestion y ejecucion previstas.

Los plazos para la ejecucion completa de la actuacién urbanistica incluyendo gestion, urbanizacion
y edificacion se ajustaran a lo establecido en la Modificacion del PGOU de Burgos, relativa a los
plazos de edificacion y delimitacion de areas de tanteo y retracto, aprobada por Orden de la

Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Leodn, el 26 octubre de 2000.

Los plazos podran ser anticipados por los promotores, pudiéndose simultanear la ejecucion de la
urbanizacién con la edificacion, si se garantiza en la forma que establece el articulo 214 del
RUCyL

FORMALIZACION DE CESIONES.

Los terrenos cuya cesion es obligatoria se transferiran a la Administracion actuante, en pleno
dominio y libres de todo tipo de cargas y gravamenes, en el momento de la inscripcion en el
Registro de la Propiedad del Proyecto de Actuacidon con determinaciones completas sobre

Reparcelacion.
La entrega efectiva de los terrenos, completamente urbanizados, para su afecciéon a los usos
previstos en el planeamiento y su incorporacion al patrimonio publico de suelo correspondiente, en

su caso, se efectuara tras la recepcidn de las obras de urbanizacion.

DELIMITACION DE AREAS DE TANTEO Y RETRACTO

No procede delimitacion de areas de tanteo y retracto.
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DOCUMENTO 4

ESTUDIO ECONOMICO

El presente Estudio Econémico tiene en cuenta el coste de la ejecucion de las infraestructuras
junto con las de ejecucion de la red viaria, en los términos sefialados en el Art°. 198 del RUCYL.
Se incluye asimismo la prevision de costes del resto de los gastos de urbanizacion alli
contemplados, como la jardineria y arbolado, o los costes indirectos derivados de la elaboracion
de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica, y demas gastos asociados a la gestion

urbanistica.

Se incluyen igualmente como gastos de urbanizacién, aunque de forma estimativa, los costes
correspondientes a la conexion y refuerzo de las redes generales externas al sector, (entre ellos la
obtencién de los terrenos necesarios para la conexién de la red viaria del area con la red viaria

publica).

El computo de indemnizaciones a propietarios o arrendatarios de bienes o derechos incompatibles
con el planeamiento se realiza, también, de forma estimativa, aun cuando en el Proyecto de

Actuacién deberan evaluarse con mayor concrecion.

1.- VALORACION DE OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE GESTION

En desarrollo de las estipulaciones de este PLAN ESPECIAL y las determinaciones de la ficha del
APR-33.01 “Camino del Cementerio” del PGOU de Burgos, tenemos que el coste estimado de

gestion de la unidad, sin perjuicio de su ajuste al final de las obras, es:

GASTOS OBRA DE URBANIZACION
PRECIO UNITARIO 100,00 €/m2
SUPERFICIE A URBANIZAR 7.573,12 m2s
GASTOS OBRA DE URBANIZACION 757.312,00 €
21% IVA 159.035,52 €
TOTAL GASTOS OBRA DE URBANIZACION 916.347,52 €

GASTOS DERRIBOS, TRASLADOS Y COMPENSACIONES (ESTIMADOQOS)
Ud. Derribos, traslados e indemnizaciones 400.000,00 €
21% IVA 84.000,00 €
TOTAL GASTOS DERRIBOS, TRASLADOS Y COMPENSACIONES 484.000,00 €

MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION
1,50% S/757312 11.359,68 €
TOTAL MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION 11.359,68 €
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CONEXION RED VIARIA PUBLICA
OBTENCION DE SUELOS 400.000,00 €
REURBANIZACION DEL VIARIO PRIVADO 80.000,00 €
TOTAL CONEXION RED VIARIA PUBLICA 480.000,00 €

HONORARIOS PROFESIONALES

A) HONORARIOS PROFESIONALES GESTION
PLAN ESPECIAL 20.000,00 €

Proyecto de Actuacion y Reparcelacion 8.000,00 €

Gestion PLAN ESPECIAL y Proyectos de Actuacién y Reparcelacion 2.000,00 €
Total Honorarios ED + PA + PR del APR 33.01 30.000,00 €

21% IVA 6.300,00 €

Total Honorarios ED + PA + PR del APR 33.01+ IVA 36.300,00 €

Gestiones 3.000,00 €

SUMA HON. PROFESIONALES GESTION 39.300,00 €

B) HONORARIOS PROFESIONALES URBANIZACION
Por Proy. y Direc. Urbanizacion (estimados) 130.000,00 €
Por Direccion ejecucion (estimados) 50.000,00 €
Por Estudio y Plan de Seguridad estimados) 30.000,00 €
Gestién y documentacion juridica (estimados) 100.000,00 €
Permisos, suplidos y otros profesionales 75.000,00 €
Total honorarios prof. Urbanizacion (estimados) 385.000,00 €
21% IVA e impuestos 80.850,00 €
SUMA HON. PROF. URBANIZACION 465.850,00 €

(Nota: Estos valores podran ajustarse en las respectivas unidades)

TOTAL EJECUCION URBANIZACION
TOTAL GASTOS OBRA URBANIZACION: 916.347,52 €
TOTAL DERRIBOS, TRASL. Y COMPENSACION: 484.000,00 €
TOTAL MANTENIMIENTO DE URBANIZACION: 11.359,68 €
TOTAL CONEXION RED VIARIA PUBLICA: 480.000,00 €
TOTAL EJECUCION URBANIZACION:  1.891.707,20 €

TOTAL HONORARIOS PROFESIONALES

HONORARIOS PROFESIONALES GESTION 39.300,00 €
HONORARIOS PROFESIONALES URBANIZACION 465.850,00 €
TOTAL HONORARIOS PROFESIONALES 505.150,00 €

TOTAL GASTOS DE URBANIZACION  2.396.857,20 € |

Es decir, se estiman los gastos de urbanizacion (sin perjuicio de ajuste de las partidas en cada
proceso), en DOS MILLONES TRESCIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL OCHOCIENTOS
CINCUENTA Y SIETE EUROS CON VEINTE CENTIMOS (2.396.857,20 €)

Como quiera que esos gastos de urbanizacién se refieren a las dotaciones publicas a urbanizar en
la APR-33.01 “Camino Cementerio”, (2.503,62 m2s de viario y 5.069,50 m2s de espacios libres) el
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valor unitario por m2 de suelo urbanizado, sera de: 2.396.857,20 €/7.573,12 m2s = 316,50 €/m2s

sobre la superficie de urbanizacién (Espacio Libre Publico + Viario Local Publico).

Respecto a la edificabilidad privada la repercusion de los gastos de urbanizacion sera:
2.396.857,20 €/(20.278,0 m2s*0,90) m2t = 131,33 €/m2t sobre la edificabilidad privada.

(Nota: No obstante lo expresado estos valores se ajustaran en el Proyecto de Urbanizacion
especifico del APR.33.01)

2.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 136.2.d) del RUCYL establece que los estudios de detalle en sectores de suelo urbano
no consolidado donde aun no haya sido establecida la ordenacion detallada deben incluir en el
Estudio Econémico un informe de sostenibilidad econdmica, que ponderara en particular el
impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.
En este sentido, dada la escasa entidad de las obras de urbanizacion previstas para el area, y
teniendo en cuenta que el uso previsto es el TERCIARIO/COMERCIAL, la sostenibilidad
econodmica de la actuacion resulta evidente.

Esta importante oferta de suelo de usos productivos permitira un aumento de la actividad
econdmica en el marco del area metropolitana de Burgos, que consideramos suficiente para las
futuras necesidades locales y adecuada a las previsiones de crecimiento socioecondmico del

municipio.

La actuacion urbanistica en la unidad de actuacion del APR-33.01 “Camino Cementerio”, segun
las previsiones del PGOU de Burgos, se desarrollara por iniciativa privada, actuando como

Urbanizador, el conjunto de propietarios de los terrenos.

En una primera aproximacién a la estructura de la propiedad, que se desarrollara en detalle en el
correspondiente proyecto de actuacion, el Ayuntamiento no es propietario con caracter patrimonial

de ninguna finca, si bien resultara adjudicatario de derechos por los siguientes conceptos:

e Con caracter patrimonial, el aprovechamiento urbanistico correspondiente a la superficie
de los bienes de uso y dominio publico de titularidad municipal existentes en el ambito.

e Con caracter patrimonial, el aprovechamiento urbanistico que exceda del que corresponde
a los propietarios de los terrenos. (10% con caracter general).

e Con caracter de cesion gratuita, todos los terrenos reservados para dotaciones

urbanisticas publicas, incluidos los reservados para la ubicacién de nuevos sistemas
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generales, para la conexion del sector con los sistemas generales de vias publicas y
servicios urbanos existentes y previstos, o en su defecto con las redes municipales de vias
publicas y servicios urbanos, y para la ampliacion o refuerzo de los sistemas generales
existentes, o en su defecto de las redes municipales existentes, de forma que se asegure
su correcto funcionamiento

e Con caracter de cesion gratuita, los terrenos aptos para materializar el aprovechamiento
que exceda del correspondiente a los propietarios.

e Con caracter de cesion gratuita y junto con el suelo correspondiente, las obras e
infraestructuras citadas en la letra anterior, cuando deban formar parte del dominio publico
como soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de dotaciones
y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas a la

prestacion de servicios de titularidad publica.

La ordenacion prevé la cesién al Ayuntamiento de dos parcelas destinadas a dotaciones publicas;

una destinada a viario local y otra destinada a espacios libres.

3.1. GASTOS DURANTE EL DESARROLLO DEL APR-33.01. EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION NECESARIAS PARA LA TRANSFORMACION DEL SUELO.

El Ayuntamiento de Burgos, en su calidad de Administracion actuante, no soporta el gasto de
inversion en las obras de urbanizacién. Los propietarios del suelo financian la totalidad de los
gastos de urbanizacion; sin embargo, el Ayuntamiento debera contribuir a los gastos de
urbanizacion en su calidad de titular de los derechos al aprovechamiento urbanistico
correspondiente a la superficie de los bienes de uso y dominio publico de titularidad municipal
existentes en el ambito.

Haciendo una aproximacion, con base en la informacion catastral, si descontamos de la superficie
total del ambito la superficie correspondiente a los propietarios obtenemos una superficie de
dominio publico municipal que equivaldria al 20% de los derechos/obligaciones de la unidad de
actuacion.

Considerando un coste de urbanizacion de 2.360.147,63 €, corresponderia al Ayuntamiento un

gasto aproximado de 472.000 €.

3.2. EVALUACION DEL AUMENTO PATRIMONIAL

Los aumentos patrimoniales que se producen con la actuacion son:

e Obtencion de aprovechamiento urbanistico con caracter patrimonial procedente de la
superficie de dominio publico incluida en el ambito (4.000 m2t aprox.).

e Obtencion del aprovechamiento urbanistico excedente del correspondiente a los propietarios
(2.027,80 m2t).

e Obtencion de los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi como las obras

de urbanizacién e infraestructuras ejecutadas con cargo a la actuacién urbanizadora.
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De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 12.3 del RD 2/2008 (LEY DE SUELO), y una vez
concluidas las actuaciones de urbanizacion, las parcelas que se adjudiquen al ayuntamiento

estaran ya en situacion basica de SUELO URBANIZADO, a efectos de su valoracién.

Para la valoracion en situacion de suelo urbanizado que no esté edificado se estara a lo dispuesto
en el articulo 22 del RD 1492/2011 (REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE
SUELO).

El valor se obtendra aplicando a la edificabilidad del ambito delimitado, el valor de repercusion del

suelo segun el uso correspondiente de acuerdo con la siguiente expresion: VS=E*VRS.

Donde:
VS VALOR DEL SUELO URBANIZADO
E EDIFICABILIDAD
VRS VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO

Tomamos como edificabilidad aplicable la atribuida al APR-33.01, esto es 1 M2T/M2S.

Tomamos como valor de repercusion del suelo, el recogido en la ultima ponencia de valoracion del
municipio de Burgos, aprobada en el afio 2009, que para el uso Comercial, y en la zona de valor

R30, en que se localiza el APR-33.01, fija un valor de repercusion de 800 €/m2s.

Aplicamos la formula VS=E*VRS y obtenemos un valor del suelo urbanizado de 800,00 €/M2S.

VS = 800,00 €/M2S=1 M2T/M2S*800,00 €/M2T

Aplicando el valor obtenido al aprovechamiento teérico correspondiente al Ayuntamiento

obtenemos los siguientes valores:

e Valor de la parcela con aprovechamiento urbanistico procedente de la superficie de dominio
publico incluida en el ambito: 4000 m2t x 800,00 €/M2T = 3.200.000 €

e Valor de la parcela con aprovechamiento urbanistico excedente del correspondiente a los
propietarios: 2.027,80 m2t x 800,00 €/M2T = 1.297.792 €

De este modo, el valor estimado de los solares correspondientes al Ayuntamiento de Burgos, tras

la ejecucién y entrega de la urbanizacion supone unos 3.497.792 €.

3.3. ESTUDIO DE LA LIQUIDACION DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL.

En este apartado se analizan los presupuestos Municipales, tomando como referencia el

presupuesto de los ejercicios 2011 y 2012.
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La informacion presupuestaria utilizada se ha obtenido de la pagina Web del Ayuntamiento

Burgos, centrando el analisis en los presupuestos de inversiones, gastos e ingresos

segun los articulos, conceptos y grupos de programa directamente relacionados con la

actuacion urbanistica.

Inversiones en infraestructura

Articulos Descripcion

2011, importes
liquidados

2012, importes
presupuestados

2013, importes
previstos

Inversion nueva en infraestructuras y bienes destinados
60]al uso general

4.310.199,91 €|

1.075.000,00 €]

1.066.280,61 €|

Inversion de reposicion en infraestructuras y bienes
61|destinados al uso general

16.705.164,91 €]

4.204.000,00 €]

7.173.248,89 €

Total 21.015.364,82 €] 5.279.000,00 € 8.239.529,50 €|
N° de habitantes 179.251 178.982] 179.906
Inversion en infraestructura por habitante 117,24 €| 29,49 €] 45,80 €

El célculo de la ratio Inversién, Gasto o Ingreso por habitante se realiza sobre el ultimo dato de

padrén municipal, publicado por el Instituto Nacional de Estadistica en fecha 1 de enero de 2012,

que sefiala para el municipio de Burgos un total de 179.906 habitantes.

Centrando el analisis en los presupuestos de gastos e ingresos corrientes, se observa que la

participacion de cada uno de los capitulos sobre los totales gastos o ingresos corrientes, asi como

el importe unitario, por habitante, es:

Gastos derivados del urbanismo
Grupo de 2011, importes 2012, importes 2013, importes
programa Descripcion liquidados presupuestados previstos
150 Administracion General de vivienda y urbanismo 1.120.686,20 €] 1.178.124,41 € 1.209.853,19 €
151|Urbanismo. Oros gastos 0,00 € 0,00 €} 573.791,66 €
155|Vias publicas 6.607.781,16 € 3.998.910,56 €] 2.489.069,50 €
450] Administracion General de infraestructuras 1.931.843,01 € 2.237.000,00 € 2.289.580,00 €
459|Otras infraestructuras 20.140.770,44 €| 3.815.050,00 € 876.734,16 €
Total 29.801.080,81 €] 11.229.084,97 € 7.439.028,51 €
Gastos derivados del urbanismo por habitante 166,25 €| 62,74 € 41,35 €
Presupuesto de gastos 191.323.000,00 €] 192.000.000,00 €] 186.500.000,00 €
Porcentaje de gastos derivados de urbanismo 15,58% 5,85% 3,99%

Ingresos derivados del urbanismo

Conceptos Descripcion

2011, importes,
liguidados

2012, importes
presupuestados

2013, importes
previstos

11300} Impuesto sobre bienes inmuebles de naturaleza urbana

43.336.643,10 €]

47.513.296,80 €]

47.513.296,80 €

Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos

11600|de naturaleza urbana 9.170.983,83 €| 10.966.833,99 €] 6.000.000,00 €|
32100|Licencias urbanisticas 782.184,85 € 309.600,00 € 30.900,00 €
39100]Multas por infracciones urbanisticas 136.114,46 € 80.000,00 € 80.000,00 €
60300 Venta de parcelas patrimonio publico del suelo 508.474,57 € 12.563.789,03 €| 5.000.000,00 €|
Total 53.934.400,81 €] 71.433.519,82 € 58.624.196,80 €
Ingresos derivados del urbanismo por habitante 300,89 €| 399,11 €] 325,86 €
Presupuesto de ingresos 191.323.000,00 € 192.000.000,00 €] 186.500.000,00 €
Porcentaje de ingresos derivados de urbanismo 28,19% 37,20%) 31,43%
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Teniendo en cuenta por un lado las inversiones y gastos por habitante (87,15 €/hab.) y por otro
lado, los ingresos previstos por habitante (325,86 €/hab.), consideramos que la mayor superficie
de suelo dotacional publico (viario y zonas verdes), con su correspondiente coste de

mantenimiento, compensa sobradamente la actuacion.

Puesto que no se preveé uso residencial con el correspondiente aumento de poblacion, no procede
estimacién sobre la cuantia de los ingresos corrientes producidos por el nuevo patrimonio
inmobiliario, vehiculos, transferencias corrientes y otros ingresos derivados del mayor tamano

poblacional.

Se constata, en definitiva, que la actuacion urbanistica que supone el desarrollo del APR-33.01 es
sostenible econémicamente, pues es capaz de generar los recursos necesarios para el
mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y servicios derivados de la creacion

del nuevo espacio urbano.
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DOCUMENTO 5

ESTUDIO DE MOVILIDAD

De acuerdo con lo establecido en el articulo 5.2 del DECRETO 28/2010, de 22 de julio, por el que
se aprueba la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn, se
redacta el presente documento a fin de analizar la repercusion que, sobre el trafico, sobre la
capacidad y funcionalidad de la red viaria existente, sobre la capacidad, funcionalidad y viabilidad
de los sistemas y redes de transporte publico, sobre las redes de movilidad ciclista y peatonal, y
sobre los sistemas de evacuacion en caso de incendio, accidente o cualquier otro riesgo para las
personas, tiene la implantacién de un equipamiento comercial en el area de planeamiento
remitido APR-33.01.

1.- REPERCUSION SOBRE EL TRAFICO

Dado el reducido tamafio del ambito y la superficie que se destina al uso comercial, muy inferior a
la que ocupan los grandes equipamientos comerciales, y teniendo en cuenta su ubicacién, en el
casco urbano, junto al complejo comercial “El Mirador”, la Carretera del Cementerio y la Avda. de
Cantabria, podemos afirmar que la repercusién que, sobre el trafico actual, puede tener la

implantacion en el APR-33.01 de un nuevo equipamiento comercial, es escasa.

No obstante, a fin de justificar la no alteracion de los niveles de servicio de los viales del entrono,
se ha solicitado la redaccion de un estudio de trafico que justifique la viabilidad de la solucién
propuesta, estudio que sera aportado a la mayor brevedad posible, como anexo al PLAN
ESPECIAL DEL APR-33.01.

2.- REPERCUSION SOBRE LA CAPACIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LA RED VIARIA
EXISTENTE

La implantacién de un equipamiento comercial en el ambito del APR-33.01 no genera la necesidad
de nuevas dotaciones de viario, ademas de las existentes sino, tan solo, un refuerzo de éstas

ultimas.

Como refuerzo a la red viaria existente, a fin de aumentar la capacidad de la conexién con la
denominada “Ronda Norte”, se ha previsto el desdoblamiento del carril que nace en la Glorieta de
Cantabria, en direccion hacia el cementerio. Este nuevo carril recorrera el perimetro de la parcela
hasta conectar con la glorieta que actualmente ordena el trafico de salida y entrada del
aparcamiento del Centro Comercial “El Mirador”, y los accesos a la gasolinera de Avia y su salida

a la avenida de Cantabria.
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Esta unica via publica de acceso y salida estructura el area de forma muy racional y garantiza el

adecuado servicio y accesibilidad a la futura edificacién y areas dotacionales.

La ordenacion prevista conecta el viario local previsto con la red de viario publico ya existente
fuera del ambito, garantizando su continuidad. Para ello sera necesario extender las actuaciones
mas alla de los limites del APR-33.01, obteniendo los suelos privados que fueren necesarios y
reurbanizando aquellos que lo precisen, tal y como se sefiala en el plano O 10 DELIMITACION DE
UNIDADES DE ACTUACION.

La delimitacion de los terrenos exteriores al APR-33.01, necesarios para ejecutar las conexiones
con la red municipal existente y que previsiblemente corresponden a las parcelas catastrales
2801603VM4920S0001LJ y 09900A002001940000UH, incluidas parcialmente en el ambito del
PLAN ESPECIAL, se detallara en el documento técnico que contenga las determinaciones
completas sobre urbanizacion del area y su conexion con la red municipal, y su obtencién, con
cargo a los propietarios del APR-33.01, se remitira al correspondiente documento técnico de

gestion.

El acceso y salida del ambito queda definida por el viario perimetral del limite Suroeste-Noroeste
que parte de la Carretera del Cementerio de San José para dar salida a la Carretera de
Santander-Avenida de Cantabria, a través del viario existente, constituyendo la via basica de

acceso al ambito, con capacidad y condiciones funcionales suficientes, para el servicio del area.

3.- REPERCUSION SOBRE LA CAPACIDAD, FUNCIONALIDAD Y VIABILIDAD DE LOS
SISTEMAS Y REDES DE TRANSPORTE PUBLICO.

El municipio de Burgos cuenta con una red de transporte publico que incluye varias lineas con
parada en las cercanias del ambito del APR-33.01. Una de estas lineas, la nimero 14 que circula
cada 40 minutos entre la Plaza de Espafa y el barrio de Villatoro, cuenta con parada en el

colindante Centro Comercial el Mirador.
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No se considera necesario la implantacidon de nuevas lineas ni tampoco modificar el trazado de la

actual linea 14 ni la ubicacion de nuevas paradas.
4.- REPERCUSION SOBRE LAS REDES DE MOVILIDAD CICLISTA Y PEATONAL

La movilidad ciclista y peatonal, se ha convertido, desde hace unos afios, en una alternativa real

para la mejora de la movilidad y la accesibilidad en todo el casco urbano de Burgos.

Caminar es la forma de desplazarse mas saludable para distancias inferiores a 1 6 2 km, de modo
que debemos pensar en que una de las maneras mas indicadas de acceso al ambito es la
peatonal. Sirva como referencia que, la distancia desde la Plaza del Cid, que podemos considerar

como centro de la ciudad, hasta el APR-33.01, es de unos 2 km.

El acceso peatonal puede realizarse de forma directa tanto desde la Carretera del Cementerio a lo

largo del limite Sur del Area, como desde la Avenida de Cantabria, por su limite Este.

Para distancias hasta 5 6 10 km la bicicleta es el vehiculo ideal en un area metropolitana llana
como la de Burgos, que cuenta con una extensa red de “carril bici”, existiendo posibilidad de llegar
por este tipo de carril, hasta una distancia de so6lo 350 metros del ambito, por el “carril bici” que

discurre por la Avenida de Cantabria, y que conecta con el resto de red ciclista municipal.
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A pesar de no existir red ciclista municipal hasta el mismo ambito, es precisamente la condicion de
“ciudad tranquila” la que nos permite circular por las zonas mas transitadas sin demasiado riesgo

del trafico rodado, para acceder al ambito a través del viario previsto.
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5.- SOBRE LOS SISTEMAS DE EVACUACION EN CASO DE INCENDIO, ACCIDENTE O
CUALQUIER OTRO RIESGO PARA LAS PERSONAS

En cuanto a las condiciones de aproximacion y entorno a las edificaciones previstas en la
ordenacion, a los efectos de garantizar la intervencion de bomberos y de otros servicios de
emergencia el recorrido previsto queda reflejado en el plano O 09 RED VIARIA: SEGURIDAD EN
CASO DE INCENDIO. Siendo el uso previsto en el area, el Terciario Comercial, los proyectos de
edificacion que se tramiten justificaran el cumplimiento de lo establecido, para tal uso, en el
Documento Basico de Seguridad en caso de incendio DB-SI 5 del Cédigo Técnico de la
Edificacion, y en concreto, todo lo concerniente a evacuacion del edificio en caso de emergencia.
No obstante, si fuera preciso, a los efectos de garantizar la intervencion de los servicios de
emergencia en el interior del ambito, la ordenacién prevista permite la disposicion de un anillo
perimetral a la edificacidon prevista, con un ancho minimo de 5 metros, que permita la circulacion
por el interior del area.

Cabe destacar la cercania al APR-33.01 del PARQUE DE BOMBEROS de Burgos, que se ubica a
escasos doscientos metros de distancia, lo que garantiza la actuaciéon del SERVICIO DE
EXTINCION DE INCENDIOS Y SALVAMENTOS, de forma casi inmediata en caso de siniestro.

b 5 . e

La Memoria Vinculante de este PLAN ESPECIAL, contienen ademads, el correspondiente
documento sintesis de analisis de riesgos, y la justificacion del cumplimiento de la Ley de
Accesibilidad y Supresion de barreras Arquitectonicas. En cualquier caso, los instrumentos que
desarrollen el presente PLAN ESPECIAL, fundamentalmente el Proyecto de Urbanizacion,
deberan adaptarse a la legislaciéon estatal y autonémica en materia de Accesibilidad y Supresion
de Barreras, Ley 3/1998 de 24 de junio y Reglamento D. 217/2001, de 30 de agosto, que la
desarrolla, asi como a la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y

utilizacion de los espacios publicos urbanizados.
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DOCUMENTO 6

ESTUDIO DE REPERCUSION URBANISTICA

De acuerdo con lo establecido en el articulo 5.2 del DECRETO 28/2010, de 22 de julio, por el que
se aprueba la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn, se
redacta el presente documento a fin de analizar la repercusion urbanistica que, sobre el conjunto
del término municipal y sobre el area urbana, tiene la implantacién de un equipamiento comercial

en el area de planeamiento remitido APR-33.01.

El APR-33.01 se encuentra enclavado en un lugar estratégico de la ciudad, junto al complejo
comercial “El Mirador”, limitado por el Sur, con la Carretera del Cementerio y por el Este, con la
Avda. de Cantabria. Ocupa una posicion dominante en altura y desde alli se divisa la totalidad de
la ciudad, por lo que podria considerarse un hito urbano de referencia. Esta situacién privilegiada,
garantiza tanto su integracion en el entorno urbano, como la posibilidad de accesos rodado,

ciclista y peatonal al ambito.
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La solucién de ordenacion adoptada prevé una Unica zona o0 manzana que agrupara toda la
edificabilidad permitida, y dos zonas destinadas a dotaciones publicas de viario y espacios libres.

La zona de Viario Publico ordenada se situa limitando el area por el Sur y Oeste, mientras que la
zona de Espacio Libre lo limita por el Norte y Este, envolviendo a la manzana de Uso Terciario, y

conectando, de forma sencilla y efectiva, tanto la red viaria prevista como los espacios libres

ordenados, con la trama urbana y los viarios y espacios libres existentes.

A parte de lo anterior, dado el reducido tamafio del ambito y la superficie que se destina al uso
comercial, muy inferior a la que ocupan los grandes equipamientos comerciales, y teniendo en
cuenta su ubicacién en el nucleo urbano, podemos afirmar que no existe repercusion urbanistica
resefable derivada de la implantacién de un nuevo equipamiento comercial en el APR-33.01
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FIRMAS Y FECHA DEL DOCUMENTO

Con los presentes datos queda a juicio de los técnicos que suscriben suficientemente definido el
PLAN ESPECIAL DEL APR.33.01, del PGOU de Burgos, del que se dara mas perfecta cuenta con

la documentacién grafica que se acompana.

LOS REDACTORES: LA PROPIEDAD:

]

D.|José Manuel Méndez Primo.- PROMOCIONES NEFERTEM, S.L.
Colegiado N° 2.259 COACYLE

\

\

b

D. Valentin Alvarez-M&ndez.- INDUSTRIAS EMPRESARIALES SELDON, S.L.
Colegiado N° 12.387 CICCP

D. Pedro del Barrio Riafno.- AMAORDE, S.L.
Colegiado N° 45 COACYLE

INMOBILIARIA RIO ARLANZON, S.L.

Burgos, diciembre de 2013
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