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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 OBJETO

El presente documento tiene por objeto la Cadiém de Volimenes de parcela
correspondiente a la norma zonal —Actividad econangrado 1- NZ-AEE, segun
ordenaciéon detallada del suelo urbano del PGOU ulgdd, situada en calle Juan
Ramon Jiménez y C/ de reciente apertura enlaceCédra Demanda, en el borde
occidental del poligono industrial de Gamonal, emé@mino Municipal de Burgos,
conforme a lo estipulado en el art. 321 del PGQéndiendo en su redaccion a los

criterios expresados en dicho articulo apartadtebpunto 4.

1.2 ENCARGO

La redaccion del Estudio de Detalle se hace poargocde la propietaria del terreno,
Mercadona S.A., con numero de CIF A-46103834, oy domicilio legal en C/
Valencia 5, en Tavernes Blanques, 46016 Valengeesentada legalmente por Luz
Yafiez Gonzalez con DNI n° 34.961.641 P.

1.3 DESCRIPCION DE LA PARCELA

Terreno sito en la confluencia de las calles Juamdh Jiménez y calle de reciente
apertura de enlace con la calle La Demanda del d&iai de Burgos, con una
superficie total de 9.591'93m2 dentro de alineaesomarcadas por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Burgos y calificacion de nomonaal AEE (Actividades
Econdmicas Terciarias) e intensidad edificatorig 1 m2/m2  (9.591'93m2
edificables), con las determinaciones urbardstresultantes de la aplicacion de la
referida norma zonal y plano del Plan General dée@aciéon Urbana de Burgos PO4-
52.b.

El terreno se compone de las siguientes fincastrales:

Finca 1: superficie de 4.531,80 m2 titularidad derdddona S.A., inscrita en el
registro de la Propiedad n°® 3 al nimero de finc&8&%H Tomo 3.725, Libro 392, folio
171. Sin cargas.

Parcela proveniente del Proyecto de Reparcelac#hadUnidad G-24, aprobado
definitivamente por acuerdo plenario del Ayuntartbede Burgos de fecha 22 de
enero de 1992. Como resultado de la ejecucion debtas de construccion del
Bulevar Ferroviario de Burgos y su ramal de conexion el Poligono Industrial
Gamonal-Villayuda (VG-24), la parcela cuenta enatdualidad con la siguiente
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descripcion: parcela de suelo urbano, con caliiice&EEL, Industrial y Comercial
Productivo Grado 1, de 4.531'80m2 de superficieoynfa triangular, que linda, al
Norte, en lineas de 6’14m y 85'75m con vial VG-a#;Sur, en picon, con Bulevar
Ferroviario de Burgos y con parcela del Consor@capa Gestion de la Variante
Ferroviaria de Burgos; al Este, en linea de 147,68 parcela de dicho Consorcio;
y al Oeste, en linea de 94'34m, con el Bulevardwesrio.

Finca 2: superficie de 5.060'13m2, identificada ocomasto de finca titularidad de
Mercadona S.A., inscrita en el registro de la Redad n° 3 de Burgos al numero de
finca 68.526, Tomo 4.521, Libro 1.188, Folio 18t@sdripcion 12. Sin cargas

1.4 DETERMINACIONES BASICAS DEL PLANEAMIENTO

La parcela objeto del presente Estudio de Detadleulsica en suelo urbano e
identificada como AEE-1 en el plano del Plan Gahee Ordenacién Urbana de
Burgos PO4-52.b.

Para determinar los parametros urbanisticos apdisabla parcela se atendera a las
condiciones de la nueva edificacion definidas eNdamativa del Plan General de
Ordenacion Urbana de Burgos, Norma Zonal AEE-1iviktades Econdmicas grado

1 en su articulo 322, punto 4) dado que la superdie parcela es superior a 2000 m2.

Parametro Normativa
Norma zonal AEE — Grado 1

Parcela minima 400m2

60% sobre rasante del &mbito del ED

Ocupacion
100% bajo rasante del ambito del ED

Edificabilidad maxima 1 m2s/m2t sobre el ambito del ED.

Altura maxima PB+2 adaptado a la actividad con un
maximo de (10) metros.

Retranqueos.

Linderos laterales y del testero de (5) metros
fondo (10) metros

Alineacién exterior
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Debera ordenarse el espacio libre resultante, tdaieen cuenta, basicamente, los
requerimientos de circulacién, accesos a las edifines, espacios de maniobra y
aparcamientos.

Se permitira la utilizacion de toda la superficeeld parcela neta no ocupada por la

edificacidbn como aparcamiento vinculado al uso.

2. MEMORIA VINCULANTE
2.1 CONVENIENCIA DEL ESTUDIO

La parcela objeto del Estudio de Detalle fue obgdauna Modificacion puntual del
PGOU promovida por el Excmo. Ayuntamiento y queaguor objeto la alteracion
de las determinaciones de ordenacion detallada garcela edificable situada en la
confluencia de las calles Juan Ramoén Jiménez yrieed@arcia Lorca, en el borde
occidental del poligono industrial de Gamonal, rficaindo, tanto las alineaciones,
como la Norma Zonal de aplicacion AEE en grado 1.

Conforme a lo estipulado en el art. 322 del PGOWsgeecifica como condicion en
parcelas superiores a 2000 m2 la necesaria traémtate un Estudio de Detalle
atendiendo en su redaccion a los criterios expossad dicho articulo apartado a) del
punto 4.

La Ley 5/1999 de urbanismo de Castilla y Ledn earsigulo 45 y el articulo 131 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn atribayles Estudios de Detalle la
facultad de completar o modificar las determinaesorde ordenacion detallada
establecidas en el planeamiento general.

El presente Estudio de Detalle no modifica las aodes edificatorias de la Norma
Zonal y no altera ni perjudica las condiciones deepacion de las parcelas
colindantes.

Se formula con el objeto de ordenar volumétricamémtedificacion y sus rasantes,
con la definicion del volumen del sdélido capazasho la ordenacién de los accesos
a los espacios libres de edificacion de la paradagurando siempre un correcto

orden visual en el resultado edificatorio.
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2.2 ORDENACION PROPUESTA

2.2.1. _Alineaciones y rasantes

La edificacion y los espacios libres de parcelaanaton uso previsto para
aparcamiento, quedaran enrasados, con ligeraadign¢ées interiores para
recogidas de aguas de escorrentia, con dastes de los viales exteriores que

delimitan la parcela.

En la alineacion Norte, en el nuevo vial de enkige la C/ Juan Ramén Jiménez y
C/ la Demanda, se pretende ejecutar un muelle @ gadescarga que posibilite el
abastecimiento de mercancias al edificio. Este lewss situara a cota -1,20 m

respecto al de la edificacion.

Las alineaciones exteriores propuestas tietaacter de maximos, pudiendo el
edificio ser alterado en su forma siempre que em@xceda del volumen del sélido

capaz fijado.

Las alineaciones y rasantes propuestas quedatadataken la documentacion gréafica

adjunta.

2.2.2. Ocupacion
La superficie de terreno ocupada por la edificadiieda limitada por las lineas

de retranqueo obligatorias definidas en las Nord@msales y hasta una superficie

maxima del 60% sobre rasante segun la Norma ZoBEHA

2.2.3. _Posicion del volumen edificado

La posicion de la edificacibn se establecerd encifun los retranqueos
obligatorios a la alineacién exterior (10) metyoesto de linderos de la parcela (5)

metros.
Segun esto, el volumen edificado se posicionararskgsiguiente:
Lindero Norte (Calle nuevo vial enlace ¢/ Juan Ramoén Jiménezlg Démanda): La

posicion respecto a este lindero sera (10) metosaninimo.

La propuesta de Estudio de Detalle marca un retemginimo de (10) metros a este
lindero.

Lindero Sur-Este (Medianeras): La separacion minima del plano dédda
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La propuesta del Estudio de Detalle impone un mgtrao minimo de (5) metros
a este lindero

Lindero Oeste (Calle Juan Ramon Jiménez): La posicion respeetstalindero sera
(10) metros como minimo.

La propuesta de Estudio de Detalle marca un retemegninimo de (10) metros a este
lindero.

Altura méxima: El volumen propuesto cuenta con una altura maxotad de 8
m. La posicion y volumen del sélido capaz queddiejeglos en los planos de

ordenacion del documento.

2.2.4. Ordenacion interior

El volumen edificatorio se sitla en la zona Norasela parcela. Seran fachadas
principales la Sur y Oeste, siendo en ésta Ultimade se situaran los accesos al
edificio.

En la fachada Norte se situara la zona de cargsgatiga de la edificacion.

La superficie de parcela neta no edificadaa sutilizada como aparcamiento
vinculado a la actividad. Dicho aparcamiento seesponde con espacio privado y
sera de uso privado estando delimitado por el ecide parcela a ejecutar segun

condiciones marcadas en el Plan General.

Se proyectan cuatro accesos rodados a la parcslajaedentrada de vehiculos y dos
de salida y uno peatonal. Repartidos del siguierado:

Accesos a Calle Juan Ramon Jiménez.

Acceso 1 en el extremo sur de la calle. Accesouskabd de vehiculos ligeros.
Acceso 2 en la mitad de la parcela en dicha c8#dida exclusiva de vehiculos
ligeros.

Acceso 3 en el extremo norte de la calle. Accestusivo peatonal.

Acceso a vial de enlace entre Juan Ramén Jiméoalteyla Demanda.

Acceso 4 en el extremo oeste de dicha calle. Aceebdculos ligeros y pesados
exclusivo para labores de carga y descarga.

Acceso 5 en el extremo este de dicha calle. Salatdculos ligeros y pesados

exclusivos para labores de carga y descarga.

Todos los accesos se disefian de forma quefecten negativamente a puntos

de especial concentracion de peatones o vehicakis,los accesos de vehiculos
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comunicara directamente con viales interiores [pales y los accesos de carga y
descarga, no afectan al itinerario peatonal. Steagmuntual y limitado solo a labores

de abastecimiento.

El disefio del acceso y salida de vehiculos pesastdsdisefiado para que se realicen

directamente de cara al sentido de la marcha elataraniobras en via publica.

Tanto la urbanizacién interior de las superficidwes de edificacion, como las
actuaciones a realizar en la urbanizacion publara pdotar a la parcela de los accesos
necesarios, gquedaran definidas en el Proyecto déicdeibn, en separata de

urbanizacion.

2.2.5. _Parametros urbanisticos
La ordenacion propuesta no altera parametros weti@rd generales definidos en los
instrumentos de planeamiento, quedando la propuettgada en el presente Estudio

de Detalle delimitada segun los siguientes parasetr

Parametro Normativa Estudio de detalle
Norma zonal AEE — Grado 1
Parcela minima 400m2 9.591,93 m2
B 5.755,16 m2 sobre rasante ~ 3.894,89 m2t
Ocupacion 9.591,93 m2 bajo rasante =~ -------m----
Edificabilidad 9.591,93 m2t 3.894,89 m2t
Aprovechamiento real 9.591,93 m2t 9.591,93 m2t

Altura maxima PB+2 adaptado a la
actividad con un maximo

de (10) metros.

1 planta adaptado a
la actividad
(8) metros.

Retranqueos.
Linderos laterales y del
testero de fondo
Alineacioén exterior

Igual o mayor de
(5) metros
(10) metros

(5) metros
(10) metros

Se propone una ocupacion de parcela muy inferidelanaximo permitido (60% de la

superficie de parcela sobre rasante) ya quecialmente se pretende una

edificacion de nave exenta de caracter comlexdaiesarrollar en planta baja.

COACYLE Burgos. CSV:
14303934454250250483

VISADO
27/04/2015

Paginas: 16
20150286-206

Arquitectos

JUAN JOSE SANCHEZ PEDRAZA

COACYLE / coLecio
OFICIAL DEARQUITECTOS
DE CASTILLAY LEON ESTE

DEMARCACION DE BURGOS




Se propone un volumen del sdélido capaz ddn por la ocupaciéon en planta
baja de la edificacién y altura maxima de 8 m.
La presente propuesta no imposibilita, a futurotemalizar el aprovechamiento total,

con las consideraciones que se estime oportunalsneomento de su propuesta.

2.2.6. _Dotacion de plazas de aparcamiento

La ordenacion propuesta pretende la implabmacde un uso comercial con
categoria de “Superficies Medias” cédigo PCBZgjue limita su superficie de venta a
2.499 m2.

La dotacion de aparcamiento se calcula en bassoay superficie de venta segun el
articulo 34 de la normativa del PGOU.

Considerando una superficie de venta maxima de B(0D6era necesaria una dotacion

de 1,6 plazas (1+ (0,06 x 10)) por cada 18@ensuperficie de venta.

Segun esto (2.000 x 1,6 / 100), la parcela debaméac con una dotacion minima de
32 plazas de aparcamiento. La propuesta de maxieta)ada en el presente Estudio

de Detalle contempla la implantacion de 189 plazas.

2.2.7. _Dotacién aparcamiento de bicicletas

En base a la superficie de venta de 2.060 yruna previsién de trabajadores no
superior a 30 personas, se concreta en la ordenéxidecesidad de dotaciéon de
al menos 9 plazas para el aparcamiento de biccltgun articulo 160 del Plan

General.

2.2.8. Espacios de Carga y Descarga

Se propone una dotacion de superficie para lasrdabde carga y descarga del
edificio comercial en la zona Norte de la parcenagando un desnivel de la
urbanizacién con el edificio de -1,20 m para féailiel abastecimiento a través de

muelle de descarga.

La superficie destinada a tal fin supera los estéed fijados en el punto 7) del
articulo 48 del PGOU al contar con superficie sefite para cuatro plazas de

vehiculos industriales ligeros.
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El disefio del acceso y salida de vehiculos indefipara las labores de carga y
descarga esta disefiado para que no se realicenbrasen via publica.

2.3 ACCESIBILIDAD

En la ordenacion propuesta se ha atendido al e@%¥t/2001, de 30 de agosto,
por el que se aprueba el Reglamento de Accesibiljddupresion de Barreras y a la
Orden VIV/516/2010 de 1 de febrero.

La propuesta contempla un volumen edificatorio asmmai rasante que la

urbanizacion exterior contando con itinerario atteshasta la entrada principal del
edificio. Dependiendo del cierre de parcela a efgcse sefalizara la continuidad
del itinerario accesible mediante pavimento tadotiicador direccional o mediante

encintado de bordillo con altura minima de 10 cm.

En cuanto a la dotacion de plazas de aparcamiemto mpinusvalidos, se aplicara la
condicion mas restrictiva, que en este caso ser&Td-SUA9, de una plaza

accesible por cada 33 plazas de aparcamiento cidracen vez del Decreto

217/2001 (1 plazas por cada 40) y sus caractersstitmensionales se definiran
atendiendo a éste ultimo. En total se disefian Baplale aparcamiento adaptado (1
cada 31,166 plazas)

2.4 CONDICIONES DE APROXIMACION Y ENTORNO

La ordenacion propuesta dispone de espacios deobmanpara intervencién de
Bomberos y otros servicios de emergencia, para dal ce ha atendido, aun
tratandose de un edificio PB con evacuacion descgadnferior a 9 m (DB-SI5

No Aplicable), a las condiciones de aproximaciorentorno definidas en dicho
Documento Basico. La urbanizacién del entorno dedidicacion permite espacios
de maniobra para los bomberos a lo largo de laBaftes donde se sitien los
accesos con anchura minima de 5 m, sin contar danimacion con pendientes
superiores al 10% y con pavimento capaz de sopodabrecargas de

punzonamiento. Dichas condiciones quedan reflejaddsa documentacion grafica

adjunta.

VISADO COACYLE / coLecio

OFICIAL DE4&RQUITECTOS

27/04/2015 DE CASTILLXY LEON ESTE

Paginas: 16 Arquitectos
JUAN JOSE SANCHEZ PEDRAZA

COACYLE Burgos. CSV: v i
14303934454250250483 20150286-206 DEMARCACION DE BURGOS




2.5 JUSTIFICACION AFECCION SERVIDUMBRES AER ONAUTICAS

La parcela objeto del Estudio de Detalle se encaeténtro de la superficie de
limitacion de las Servidumbres Aeronauticas segdang PO-10-1 CAE, de
Servidumbres de Aerddromo e Instalaciones Radivalas del PGOU (nivel de

superficie delimitadora 945) y no se encuentrardatte los ambitos afectados.

ey

La cota de rasante del sélido capaz definido 87030 con una altura maxima de 8
m (878.30).
La parcela se encuentra ubicada exteriormenténadba de ruido definida en el Plan

DVitgﬁlbeﬁpuerto de Burgos. COACYLE / coLEcio
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2.6 INFRAESTRUCTURAS DISPONIBLES

En el entorno de la parcela se cuenta opetes generales municipales de
saneamiento y abastecimiento con capacidad suticpara acometer las necesidades

de la edificacion.

Segun informacion solicitada, se cuenta con deowas de acometida con tuberias
de pluviales y fecales de PVC diametro 315 y tabdd Fundicion Ductil diametro

150 para abastecimiento.

La parcela cuenta también con acometida de infraztgta de telecomunicaciones.
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Asi mismo, para el suministro eléctrico, existe ezhipnte abierto con la compafiia

suministradora (Iberdrola) para conexion del sustiqi

2.7 RIESGOS NATURALES Y TECNOLOGICOS

El Estudio de Detalle no modifica ni altera de ning forma las determinaciones de
ordenacion general ni tampoco los objetivos, éasey demas condiciones vinculantes
establecidas en el Plan General de Ordenacion drbaiBurgos.

La parcela, suelo urbano consolidado, no se eneuentluida en ningun area
sometida a riesgos naturales o tecnoldgicos.

Atendiendo al Estudio Hidrologico de la zona, elptamamiento se encuentra fuera
del area de flujo preferente (100 afios).

No se considera por lo tanto necesario solicitanferme de la Agencia de Proteccion
Civil, conforme determina el articulo 12 de la L4{2007, de 28 de marzo, de
Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn, en retacin las situaciones de riesgo que
pueda provocar el modelo territorial adoptado e itsstrumentos de planeamiento
urbanistico, cuando afecten a areas sometidasgosenaturales o tecnoldgicos, que
hayan sido delimitadas por la administracion coeaet al no existir constancia de la
existencia de riesgos naturales o tecnolégicod area objeto del presente Estudio de
Detalle, delimitados por la administracion compttgrara la proteccién de cada riesgo.
La actividad a desarrollar, comercial, no contenglitaacenamiento ni transporte de
sustancias peligrosas, y previo a su aperturalseréleedactar Plan de Autoproteccion

en cumplimiento de la normativa aplicable.

2.8 ACUSTICA

Segun se refleja en el Plano de Ordenacion PO%iZacion Acustica, la parcela se
ubica en Area ruidosa Industrial. En cuanto a tavidad futura, ésta debera cumplir
con los limites establecidos en la Ordenanza Mpalade Ruidos y Vibraciones y en
el Mapa Estratégico del ruido, siendo aplicablelaegonstruccion de la edificacion
todos los parametros del Codigo Técnico de la &alifon CTE-DB-HR, asi como la
Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castillzegn.
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3. DOCUMENTACION GRAFICA

PLANOS.

PLANOS DE INFORMACION
PI1. SITUACION REFERIDA AL PGOU 14
P12. TAQUIMETRICO ESTADO ACTUAL
P13. REPLANTEO DE PARCELA

PLANOS DE ORDENACION
PO1. ALINEACIONES Y RASANTES
PO2. VOLUMENES.
PO3. FUNCIONAMIENTO Y ACCESIBILIDAD

PO4. APROXIMACION S.1.
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