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C.V.E.: BOPBUR-2018-02518

I1l. ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE BURGOS
GERENCIA MUNICIPAL DE FOMENTO

Acuerdo del Excmo. Ayuntamiento Pleno de Burgos de fecha 13 de abril de 2018,
relativo a la aprobacién definitiva del estudio de detalle para equipamiento de apoyo al
emprendimiento y crecimiento empresarial «La Locomotora» en la nave de la parcela QL.09
del Sector S-29.07 «Antigua Estacién», promovido por Caja Burgos Fundacién Bancaria,
seguido en el procedimiento nimero 007/2017-PLA.

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria celebrada el dia 13 de abril de
2018, acordd aprobar el siguiente dictamen:

La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el dia 16 de noviembre de 2017,
acordd «Aprobar inicialmente el estudio de detalle para equipamiento de apoyo al
emprendimiento y crecimiento empresarial “La Locomotora” en la nave de la parcela QL.09
del Sector S-29.07 “Antigua Estacién”, promovido por don Rafael Barbero Martin, en
representacion de Caja Burgos Fundacion Bancaria, segin documentacion de fecha de
Registro General de Entrada en el Ayuntamiento de Burgos 31 de julio de 2017 (1 de agosto
en la Gerencia Municipal de Fomento)».

Sometido este asunto a informacién publica de un mes mediante publicacion de
anuncios en el Boletin Oficial de Castilla y Leon de fecha 4 de enero de 2018, pagina web
del Ayuntamiento con fecha 28 de noviembre de 2017 y prensa local (Diario de Burgos de
15 de diciembre de 2017), no se han presentado alegaciones a su contenido.

Con fecha 3 de abril de 2018 el Arquitecto Municipal, Jefe del Departamento de
Planeamiento de la Gerencia Municipal de Fomento, emitié informe favorable a la
aprobacion definitiva del documento refundido del estudio de detalle para equipamiento
de apoyo al emprendimiento y crecimiento empresarial «La Locomotora» en la nave de la
parcela QL.09 del Sector S-29.07 «Antigua Estacién», presentado con fecha 20 de marzo
de 2018 en el Registro General de Entrada del Ayuntamiento de Burgos (el 21 de marzo en
Fomento, al nimero 396/18), en el que ademas relaciona los informes sectoriales emitidos
durante su tramitacion. Se transcribe seguidamente este informe:

«Con fecha 20 de marzo de 2018 tiene entrada en el Registro General municipal (el
21 de marzo en Fomento, al nimero 396/18) documento refundido del estudio de detalle
para equipamiento de apoyo al emprendimiento y crecimiento empresarial “La Locomotora”
en la nave de la parcela QL.09 del Sector S-29.07 “Antigua Estacién” a fin de proponerlo
para su aprobacion definitiva.

Se presentan dos copias en formato papel que incluyen cada una de ellas un CD
cuyo contenido es coincidente con el de formato papel y que contiene la informacién
exigida en formato digital, tanto en pdf como en formato editable.
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La Junta de Gobierno Local, en sesién celebrada el dia 16 de noviembre de 2017,
acordd aprobar inicialmente el estudio de detalle de referencia y abrir un periodo de
informacion publica de un mes.

Durante dicho periodo no se ha recibido ninguna alegacién y se han emitido los
siguientes informes sectoriales recabados:

- Informe de la Direcciéon General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo de la
Consejeria de Fomento y Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn. Informe favorable
con prescripciones.

- Informe de la Consejeria de Cultura y Turismo de la Junta de Castilla y Ledn.
Devuelve el expediente por no tener incidencia arqueoldgica.

- Informe de la Dependencia de Industria y Energia del Gobierno de Espaia. Informe
favorable.

— Informe de la Confederacion Hidrografica del Duero, del Ministerio de Agricultura
y Pesca, Alimentacién y Medio Ambiente. Informe favorable.

- Informe de la Secretaria de Estado para la Sociedad de la Informacién y la Agenda
Digital del Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital. Se trata de un informe favorable.

— Informe de la Direccion General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.
Informe favorable con prescripciones.

Como se acaba de informar, dos de los informes recibidos, a pesar de su caracter
favorable, exigen la incorporacion de algunos datos:

— El informe de la Direccién General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo de la
Consejeria de Fomento y Medio Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn dice que “se
debera indicar si se ha producido dicha recepcién (se refiere a la recepcion de la
urbanizacién por parte del Ayuntamiento) y la fecha de la misma”.

A fin de dar cumplimiento a esta exigencia el documento incorpora los datos
exigidos y aporta copia del acta municipal de recepcion de las obras.

El informe de la Direccion General también indica que “debera solicitarse informe al
Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital segun lo preceptuado en la Ley 9/2014
General de Telecomunicaciones”.

En el expediente consta informe favorable de la Secretaria de Estado para la Sociedad
de la Informacién y la Agenda Digital del Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital.

- El informe de la Direccién General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento,
como ya se ha dicho, es favorable, aunque obliga a incorporar en el documento un parrafo
especifico relativo a las “afecciones sobre el territorio”, cuyo texto se aporta en el propio
informe, y un plano normativo sobre servidumbres aeronauticas de operacion de las
aeronaves del Aeropuerto de Burgos que también se adjunta al informe como Anexo I.

Se han incorporado ambas exigencias.
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El documento refundido presentado a tramite es plenamente coincidente con el
aprobado inicialmente, con los Unicos cambios derivados de la incorporacion de las
exigencias contenidas en los informes sectoriales anteriormente mencionadas.

Conclusién. -

Por todo lo expuesto, se informa favorablemente el documento refundido del estudio
de detalle para equipamiento de apoyo al emprendimiento y crecimiento empresarial “La
Locomotora” en la nave de la parcela QL.09 del Sector S-29.07 “Antigua Estacién”
presentado el 20 de marzo en el Registro General municipal (el 21 de marzo en Fomento,
al nimero 396/18) y se propone para su aprobacién definitiva.

Por otra parte, la competencia para adoptar este acuerdo corresponde al
Excelentisimo Ayuntamiento Pleno, de conformidad con el articulo 123.1.i) de la Ley
7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local.

En virtud de lo expuesto el Consejo de la Gerencia Municipal de Fomento y en su
nombre la Presidenta del mismo propone a V.E. adopte el siguiente

ACUERDO

Primero. — Aprobar definitivamente el estudio de detalle para equipamiento de apoyo
al emprendimiento y crecimiento empresarial <La Locomotora» en la nave de la parcela
QL.09 del Sector S-29.07 «Antigua Estacion», promovido por don Rafael Barbero Martin,
en representacion de Caja Burgos Fundacién Bancaria, segun documento refundido
presentado con fecha 20 de marzo de 2018 en el Registro General de Entrada del
Ayuntamiento de Burgos (el 21 de marzo en Fomento, al nimero 396/18).

Segundo. - Notificar el presente acuerdo al promotor y de conformidad con el
articulo 61.1 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, notificarlo
asimismo a la Administracién del Estado, a la Diputacién Provincial, al Registro de la
Propiedad y a la Administracién de la Comunidad de Castilla y Ledn, remitiéndoles un
ejemplar del instrumento aprobado en soporte digital y sélo a esta Ultima, ademas, un
ejemplar diligenciado del instrumento aprobado.

Tercero. — De conformidad con lo dispuesto en el articulo 61.2 de antedicha Norma,
publicar el presente acuerdo en la pagina web del Ayuntamiento y en el Boletin Oficial de
Castilla y Ledn. A efectos del articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de
las Bases del Régimen Local, como Anexo al acuerdo se publicaran en el BOCyL la
memoria vinculante y las normas urbanisticas del instrumento aprobado, entendiendo
como tales exclusivamente los documentos escritos de caracter normativo; asimismo se
publicara una relacién de los demas documentos que integren el instrumento aprobado.
Asimismo, de conformidad con el articulo 175.5 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn, en relacion con el articulo 70.2 de la Ley de Bases del Régimen Local, publicar en
el Boletin Oficial de la Provincia el presente acuerdo y como anexo al mismo antedicha
documentacién.
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Cuarto. — Facultar a la Presidenta del Consejo de la Gerencia Municipal de Fomento
y en caso de ausencia, vacante o enfermedad al Vicepresidente, para la firma de cuantos
documentos sean precisos para llevar a efecto este acuerdo.

Lo que se hace publico en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 175.5 del
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn, en relacién con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985 de Bases del
Régimen Local.

En Burgos, a 19 de abril de 2018.

El Gerente de Fomento
Carlos J. Hervada de Castro

* * *

RELACION DE DOCUMENTOS QUE INTEGRAN EL ESTUDIO DE DETALLE

0. Promotor, objeto del encargo, técnicos redactores.

—_

Memoria informativa.
Memoria vinculante.
Justificacion urbanistica.

Resumen ejecutivo.

o > 0N

Justificacion de la integracién de la edificacién en el entorno.
Anexo:

— Acta de recepcion de urbanizacion.
- Informes sectoriales tramitacion.
Planos:

1. — Planos de informacién:

I.1. — Situacién.

I.2. — Normativa. Plan general.

I.3. — Parcela.

I.4. — Estado actual edificio.

I.5. — Servidumbres aeronauticas.

2. - Planos de ordenacién:

0.1. — Ordenacion de volimenes.

* * *

0. PROMOTOR, OBJETO DEL ENCARGO, TECNICOS REDACTORES

El encargo consiste en redactar un documento de estudio de detalle para completar
la ordenacion detallada ya establecida por el planeamiento general para la parcela QL09
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de la Unidad de Actuacion 29.07.3 del Sector 29.07 «Antigua Estacion» de Burgos,
ocupada en su mayor parte por la «<nave de maderas» protegida por el planeamiento.

Esta parcela ha sido recientemente adquirida por la Fundacion Caja de Burgos al
Consorcio para la Gestién de la Variante Ferroviaria de Burgos, con el objetivo de ubicar
aqui un centro de apoyo al emprendimiento y crecimiento empresarial.

El encargo se realiza a la sociedad Escribano Arrieta y Saiz AU. Arquitectos S.L.P,
con CIF B-09440314, con domicilio en calle Eduardo Martinez del Campo, nimero 20,
09003 Burgos. Dicha sociedad esta inscrita a en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Castilla y Ledn Este con el nimero de registro 90.125.

El equipo redactor del estudio de detalle esta formado por los arquitectos superiores
don Félix Escribano Martinez, dofia Arantza Arrieta Goitia, don Santiago Escribano Martinez
y don Ignacio Saiz Camarero, colegiados en la Demarcacién de Burgos del COACYLE con
los nimeros 465, 559, 948 y 1.636, respectivamente.

El encargo lo realiza Caja de Burgos Fundacién Bancaria, con domicilio a efectos de
notificaciones en plaza de la Libertad, s/n, 09004 Burgos y CIF G09000787, representada
por su Director General don Rafael Barbero Martin.

1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1. ANTECEDENTES.

La parcela objeto del proyecto esta dentro del Sector S-29.07 que en la revision del
PGOU de Burgos esta dentro de un sector de planeamiento asumido APA.

En la elaboracién de la ultima revisién del PGOU, la parcela ha sido objeto de una
modificacién, que ha consistido en una rectificacién de la traza de la parcela para ajustarla
a las dimensiones reales de los almacenes alli situados, para su conservacién y
rehabilitacion. Dicha modificacién no afecta a la superficie de la parcela. Estas dimensiones
acogen el contenedor protegido. La alineacion sur es prolongacion de la existente. Con
esta modificacion, la parcela esta dentro de un &mbito de planeamiento asumido sometido
a modificacién APM.

- (P06I06
P)3IM0
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El uso asignado por el planeamiento vigente a la parcela QL09 es el de sistema local

de equipamiento privado de contingencia; por tanto no queda concretado el uso
pormenorizado.

La parcela esta ocupada en su mayor parte por la nave de maderas de la antigua
estacion, edificacion protegida que debe mantenerse, pero en su extremo oeste las
alineaciones delimitan un espacio sin edificar susceptible de ocupacion.

Ante la necesidad de ordenar los volimenes del nuevo equipamiento se hace
necesario, en aplicacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Burgos, la tramitacion
de un estudio de detalle.

La parcela objeto del estudio de detalle tiene la siguiente referencia catastral:
1972801VM4817S0001IS. Se adjunta ficha catastral.

: _ s CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ: PR WSS P DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Ban Canaimo

REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE INFORMACION GRAFICA 2 E: 1/1000
1972801VM4817800011S H T

'DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE - ; e L \ I
] il \ AV -~ h
| 8L APR20.01 PLAN E ESTACION Suslo UASI20730L0D | — \ A\ N
| 89001 BURGDS [Burgos] [FURGOS] ~ \ A
re— o — i ™~
Intieastrinl Hen | i

LT AN IR SRS Ot T \ ~.v11
100,000000 1200 —

PARGELA CATASTRAL . ___— g

ey 2 -
| 5L APR-29.01 PLAN E ESTACION UAS20071 GLOS fe '.I e
| BURGOS [Burgos] [BURGOS] [amsrma | —
U ORI LG AL 1 =
1201 1.202 Parcels construida sin devisién horizontal

441990 Coonderde i T M bum 30 £ TS dusves . 6 de Jullo de J01T

1.2. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El ambito objeto de este documento se limita a una Unica parcela, la parcela QL09
que se encuentra situada en el bulevar del ferrocarril.

La parcela tiene forma rectangular con un quiebro en la zona oeste, y es
practicamente plana. Esta situada en la U.A. S29.07.3, tiene una superficie de 1.201 m?.

La parcela asi definida esta calificada como una parcela de equipamiento privado
de contingencia.

Sus limites perimetrales se reflejan en los planos correspondientes y son los
siguientes:

Al norte: Parcela S29.07 EL 11-A, en linea de dos tramos 14,50y 71,70 m.

Al sur: Parcela S29.07 EL 11-A, en linea de 86,20 m con bulevar del ferrocarril.
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Al este: Parcela S29.07 EL 11-A, en linea de 14,28 m.

Al oeste: Parcela S29.07 EL 11-A, en linea de dos tramos 12,20 y 2,08 m.

Se adjunta copia de la ficha de la parcela QL09 del proyecto de reparcelacion de la

unidad de actuacién 29.07.3 del Sector S-29.07 «Antigua Estacion».

UNIDAD DE ACTUACION 29.07.3
DEL SECTOR $-29.07 "ANTIGUA ESTACION"

PROYECTO DE REPARCELACION - Documento para la aprobacion definitiva

RELACION DE FINCAS RESULTANTES

PARCELA QLOS9

N

®

ESC.1,/10.000

ESC.1/1.000
1

ey —

CLIOTA DE URBASUEACION tm]m&nm

| MOEMMEACKNES
ADJUGICATARIO CONSOROO
DESERVACIONES: |§"ﬁ
DL POOU TF BURGOS OF LA VAFSANTE TTRRDVUARIA
AUSTAILE A LAS TIENSIOMES RLALES (F (0% ML WACTAES
IV MECLA A LA SUPTRIICE OF (A PRACLIA.
OMEEICRES ALOGEN EL CONTENEDCA MAOSECEG.
ILDRADHS S50 45 PROLCRGACIS 28 LA KRETINTE

EE
gl

o e it
D. Jesus Tomas Sema Iglasias

1.3. REGIMEN DE PROPIEDAD.

La propiedad de la parcela registralmente corresponde actualmente al Consorcio

para la Gestion de la Variante Ferroviaria de Burgos.
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Se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad numero 4 de Burgos, tomo
4.124, libro 649, folio 21 y finca 43.758.

El Consejo Rector del Consorcio para la Gestion de la Variante Ferroviaria de Burgos,
en sesion celebrada el 13 de junio de 2017, acordé la aprobacion de la enajenacion de la
parcela QLO9 del Sector S-29.07 a favor de la Fundacién Caja de Burgos.

En dicho acuerdo se establece que el perfeccionamiento de la compraventa queda
condicionado a la obtencion de las preceptivas licencias urbanisticas y permisos
administrativos, de forma que en el caso de no obtenerse algunos de ellos se plantea la
devolucién y la anulacién del contrato privado.

En virtud de esta clausula, la Fundacién Caja de Burgos inicia los tramites
urbanisticos y encarga la redaccién del presente documento.

1.4. ESTADO ACTUAL.
LA PARCELA:

Se trata de una parcela de equipamiento privado que no proviene de las cesiones
obligatorias, sino que se trata de un equipamiento computable a efectos de edificabilidad.
Dicha parcela proviene del desarrollo urbanistico realizado sobre los terrenos que ocupaba
la antigua estacion de ferrocarril.

Se trata de una zona con un alto grado de ocupacién; la parcela se encuentra en las
traseras del ultimo tramo de la calle del Carmen, que tiene una alta densidad edificatoria.

En la actualidad sobre la parcela hay una nave con un antiguo uso ferroviario que
se describe mas adelante, quedando el resto de la parcela disponible para su posible
ampliacion.

La nave queda incorporada directamente al nuevo bulevar ferroviario que es ya un
elemento vertebrador de la ciudad de este a oeste, y que constituye un entorno de nueva
centralidad que progresivamente va generando nueva actividad.
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LA NAVE:

La nave objeto de la presente propuesta, protegida por el planeamiento, forma parte
del conjunto de edificaciones ferroviarias de la Antigua Estacion de Burgos, y esta situada
en la zona originalmente dedicada al «<muelle de maderas».

ESTACIDN TIE BLIKGDS
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Se trata de una sencilla pero a la vez interesante construccion de caracter industrial,
construida aproximadamente en 1930, implantada longitudinalmente a lo largo de las
antiguas vias, sobre un zécalo de mamposteria a modo de andén. Esta construida
modularmente mediante fabrica de ladrillo y cerchas metédlicas livianas que forman una
cubierta a dos aguas, terminada en teja ceramica plana, con un importante alero que fue
posteriormente eliminado en la fachada hacia las vias.

La nave desde el oeste, a lo largo del bulevar
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La fachada «trasera» hacia el norte mantiene el alero original

La parte oeste de la parcela esta libre de edificacion, rematada por un testero sin tratamiento

El interior de la nave es diafano, con una importante componente longitudinal que
aporta un indudable atractivo y cualificacién espacial. A lo largo de la nave se abren
ordenadamente huecos hoy cegados, pero que mantienen en el interior los portones
correderos originales, todavia recuperables.
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La construccién original fue posteriormente ampliada en la zona més préxima a la
estacion, de modo que la fachada original esta «escondida» en el interior de la actual nave.
La mencionada ampliacion repite las fachadas y volumetria en su exterior, aunque tiene una
menor calidad constructiva, con cerchas de madera como estructura.

Fachada principal de la nave original, hoy en el interior de la zona de nave posteriormente ampliada

1.5. NORMATIVA URBANISTICA Y PLANEAMIENTO VIGENTE.
Normativa de ambito autonémico:

El presente estudio de detalle de la parcela QL09 de la U.A. 29.07.3 del Sector
S-29.7 «Antigua Estacion» de Burgos, se ha formulado de acuerdo con las prescripciones
del ordenamiento urbanistico de aplicacion.

Normativa de ambito estatal:

— Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Normativa de ambito autonémico:

— Ley de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castillay Ledn, Ley 10/1998,
de 5 de diciembre. (Conforme a la Ley 3/2010, de 26 de marzo, de modificacion de la Ley
10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla 'y
Ledn).

— Ley 5/1999, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castilla y Ledn y modificado por las
Leyes 10/2002, de 10 de julio, 21/2002, de 27 de diciembre, 13/2003, de 23 de diciembre,
13/2005, de 27 de diciembre, 9/2007, de 27 de diciembre, 4/2008, de 15 de septiembre y
17/2008, de 23 de diciembre.

- Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion
y renovacioén urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacién en materia de
urbanismo.
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— Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, de 29 de enero
(RUCyL), y modificado por los Decretos 99/2005, de 22 de diciembre, 68/2006, de 5 de
octubre, 6/2008, de 24 de enero, y 45/2009, de 9 de julio, y por el Decreto 6/2016, de 3 de
marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn para su
adaptacién a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitaciéon,
regeneracion y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacién
en materia de urbanismo.

Normativa de ambito municipal:

- PGOU de Burgos, aprobado definitivamente por Ordenes de 18 y 26 de mayo de
1999 del Consejero de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Junta de Castilla
y Ledn, publicado en el BOCyL el 26/05/1999. Modificacién del Plan General de
Ordenacién Urbana de Burgos, para adaptarse a la Ley 5/99, de 8 de abril, de Urbanismo
de Castillay Ledn, aprobada por Orden de la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla
y Leédn, de fecha 30 de abiril del afio 2001, publicado en el BOCyL el 25/05/2001.

— Decreto 4/2008, de 17 de enero, por el que se aprueba definitivamente la
modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos asociada a la Variante
Ferroviaria publicado en el BOCyL el 23/01/2008.

— Revision y adaptacién del PGOU aprobado definitivamente por la Orden
FYM/221/2017, de 28 de marzo de 2014, de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
de la Junta de Castilla y Ledn y publicado en el BOCyL con fecha de 10/04/2014.

Instrumentos de gestién urbanistica:

— Proyecto de actuacién del Sector S-29.07 «Antigua Estacién», aprobado
definitivamente el 19 de mayo de 20009.

- Proyecto de reparcelacion de la unidad de actuacién U.A.3 del Sector S-29.07
«Antigua Estacién», aprobado definitivamente el 3 de noviembre de 2011.

- Proyecto de urbanizacién del Bulevar Ferroviario de Burgos. Proyecto 1: Glorieta
Sector S-15 a Sector S-29.07 «Antigua Estacién», aprobado definitivamente el 3 de agosto
de 2010.

Condiciones urbanisticas segun la revision y adaptacién del PGOUB aprobado
definitivamente el 24 de marzo de 2014.

La revision y adaptacion del PGOU aprobado definitivamente por la Orden
FYM/221/2017, de 28 de marzo de 2014, de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
de la Junta de Castilla y Ledn y publicado en el BOCyL con fecha de 10/04/2014.

En dicho documento la parcela objeto del estudio de detalle esta dentro del Area de
Planeamiento Asumido (APA) S-29.7.

Los planeamientos asumidos son:

La modificacion del PGOU de Burgos de 1999 con ordenacion detallada asociada
a la variante ferroviaria de 17 de enero de 2008.

El estudio de detalle sobre la localizacion de plazas de aparcamiento.
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El estudio de detalle de ordenacién de volimenes de la parcela R12 con las
variaciones siguientes: En la antigua estacion podra destinarse hasta un 25% de la
edificabilidad total del edificio al uso compatible de cafeteria restaurante y se contempla
la modificacién de la alineacion de la parcela EQ-CO S-29.07.1.

En esta parcela EQ-CO S-29.07.1, objeto del presente estudio de detalle, la
modificacion de la alineacién definida en el parrafo anterior es coincidente con la que aparece
en la ficha de la reparcelacién, documento también incluido en este estudio de detalle.

Ademés de estar en un Area de Planeamiento Asumido (APA), la parcela esta
sefialada como un APM (Area de Planeamiento Modificado), ya que como hemos dicho se
ha producido una modificacién de la alineacion original, sin que varie la superficie de la
misma ni su edificabilidad.

El PGOU 14 establece en su articulo 212.2-b que dentro de los ambitos definidos
como Areas de Planeamiento Asumido (APA), seran de aplicacion las determinaciones de
ordenacioén recogidas en el instrumento de planeamiento de desarrollo aprobado que se
asume, asi como las condiciones generales contenidas en el planeamiento general de
procedencia al que desarrollaban los instrumentos asumidos, en todo lo que no contradiga
la normativa sectorial vigente.

En el articulo 212.2-c se dice que toda la informacion sobre la ordenacion de estos
ambitos reflejada en este Plan General tiene mero caracter indicativo al objeto de que
pueda evaluarse la relacion con la trama urbana circundante, teniendo Unicamente valor
vinculante el conjunto de las determinaciones gréaficas y escritas de los instrumentos tanto
de ordenacion como de gestion de los expedientes originales.

Pasamos a realizar una pequefia descripcion de lo establecido en la revision y
adaptacioén del Plan General (PGOU 14) para la parcela objeto de este estudio de detalle,
que como hemos dicho antes tiene mero caracter indicativo:

— Uso: La parcela esta calificada como sistema local de equipamiento de
contingencia de titularidad privada. Se trata por tanto de un equipamiento que no cuenta
con una asignacién previa especial, pudiéndose adaptar su programa funcional a
situaciones de contingencia.

— Condiciones para la nueva edificacion: Los equipamientos se regiran por la
ordenacién detallada establecida por el presente Plan General o por los instrumentos de

planeamiento de desarrollo de los que procedan cuando se encuentre en ambitos de
planeamiento asumido (APA).

Seran de aplicacién las normas de conservacién recogidas en el Titulo Il de estas
Normas del PGOU 14, deberd justificarse el cumplimiento de las condiciones de soleamiento
de las edificaciones propuestas y de las permitidas sobre las parcelas colindantes.

- Edificabilidad: La edificabilidad maxima permitida sobre las parcelas de
equipamientos sera de 2 m?/m2.

— Ordenacion: Su ordenacion se realizarda mediante un estudio de detalle, que debera
contener todo lo indicado en el articulo nimero 73-5 i del PGOU 14.
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Condiciones urbanisticas segun modificacion del Plan General de Ordenacién
Urbana de Burgos asociada a la variante ferroviaria aprobado definitivamente el 17 de
enero de 2008 y en el proyecto de reparcelacion de la unidad de actuacion U.A.3 del Sector
S$-29.07 «Antigua Estacion», aprobado definitivamente el 3 de noviembre de 2011.

La modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Burgos asociada a la
variante ferroviaria fue aprobada definitivamente por Decreto 4/2008, de 17 de enero, y
publicada en el BOCyL el 23/01/2008.

El proyecto de reparcelacion de la unidad de actuacion U.A.3 del Sector S-29.07
«Antigua Estacion», aprobado definitivamente el 3 de noviembre de 2011.

En la memoria vinculante de la ordenacién detallada del Sector S-29.07 «Antigua
Estacion» se establece que se conservan los edificios de almacenes de la antigua estacion.

La parcela tiene una superficie de 1.201,00 m>.

La edificabilidad total es de 2.402,00 m?.

La altura la establecida en el articulo 1.4.8.2.4 del PGOU de Burgos de 1999.
El uso es el de equipamiento de contingencia y la titularidad es privada.

Condiciones urbanisticas seglin el PGOUB aprobado definitivamente por Ordenes
de 18 y 26 de mayo de 1999 y modificaciones.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Burgos, aprobado por Ordenes de 18 y
26 de mayo de 1999 del Consejero de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de la
Junta de Castilla y Ledn, clasificaba la parcela como suelo no consolidado, estando
incluido en un sector de planeamiento remitido APR 29.01.

En dicho Plan General se remitia la ordenacion detallada a la aprobacion de un PERI
Plan Especial de Reforma Interior de la Estacion, documento que fue aprobado
definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Burgos el 22 de diciembre de 2003 y
recogido en documento refundido elaborado por los servicios técnicos municipales de 29
de septiembre de 2004.

Con la aprobacién de la modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de
Burgos asociada a la variante ferroviaria, este documento dejé de tener vigencia.

Las condiciones para la nueva edificacion: Los equipamientos se regiran por la
ordenacioén detallada establecida por el presente Plan General o por los instrumentos de
planeamiento de desarrollo de los que procedan cuando se encuentre en ambitos de
planeamiento asumido (APA).

De este Plan (PGOU 99) es de aplicacion para el calculo de la altura maxima del
edificio lo indicado en el articulo 1.4.8.2.4 sobre «Condiciones del uso dotacional» que en
su apartado 2.4 determina que todas las parcelas de equipamiento que no tienen asignada
una norma zonal concreta deben regirse por la ordenanza de la Norma Zonal 4,
correspondiente a edificacion abierta, con una edificabilidad maxima de 2 m?/m?2. El resto
de parametros se definiran mediante un estudio de detalle, como es el del caso que nos
ocupa.
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La Norma Zonal 4 viene definida en los articulos 2.4.26 y siguientes del PGOU de
1999. En este articulo se establece que la altura que le corresponde a las parcelas que
tengan una edificabilidad de 2 m?/m? (grado 3) es de 9 plantas (27,50 m).

El PGOU 99 de Burgos establece en su articulo 1.4.8.7 A que la altura maxima para
los edificios dotacionales destinados al uso educativo regulado por la legislacion especifica
no superaran las cuatro plantas; en este caso hemos asimilado ese uso al educativo
aungue no esté regulado por la legislacién especifica, hacemos nuestra esta limitacién de
cuatro plantas, definiendo en el estudio de detalle las alturas maximas.

2. MEMORIA VINCULANTE
2.1. OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION.

Por tratarse de una parcela de suelo urbano consolidado, el objeto del estudio de
detalle es completar y/o modificar la ordenacién detallada ya establecida por el
planeamiento general, ordenando los volumenes edificables y demas condiciones que
debera respetar la edificacién que en ella se construya.

El presente documento tiene como objetivo la ordenacion de volimenes de la
parcela de equipamiento EQ-CO S-29.07. Se pretende ordenar los nuevos usos propuestos
de forma que, manteniendo los parametros basicos de la parcela, la nueva disposicién de
los volumenes sea 6ptima para el uso futuro y se dé solucion a la implantacion en la ciudad
del nuevo equipamiento de apoyo al emprendimiento y crecimiento empresarial.

2.2. DESCRIPCION DE LA NUEVA ORDENACION VOLUMETRICA.

La ordenacion que se establece en este estudio de detalle es consecuencia del
analisis de la parcela y, por otra parte, del programa previsto para el equipamiento.

La parcela objeto del estudio de detalle esta en parte edificada, con unos antiguos
almacenes de la Estacién de Ferrocarril. Esta edificacion, aungue no figura en el catalogo
de edificaciones protegidas del documento de modificacién del Plan General de
Ordenacién Urbana de Burgos asociada a la variante ferroviaria, se desprende que hay
una voluntad de conservarlo, al menos parcialmente, ya que los tres ultimos médulos del
edificio situados al este quedan fuera de la parcela y se deben demoler.

Por ello en este documento se definen las partes del inmueble a demoler y las partes
del mismo a conservar.

La volumetria prevista queda reflejada en el presente documento mediante la
definicibn de una «Ordenacion de volumenes» en los que podra ubicarse el
aprovechamiento previsto, que en ningln caso, como se vera mas adelante, agota el
maximo permitido por el Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos.

Estos nuevos volimenes vendran definidos por la ocupacién en planta, el nimero
de plantas y la altura maxima edificable, de acuerdo con lo reflejado en los planos.

Se diferencian en la propuesta tres zonas con distintos grados de ocupacién y
proteccion de la edificacion existente:

— La nave original: Se mantiene de manera integral en forma y volumen.
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De esta nave se demuelen los dos primeros médulos tal y como establece el
planeamiento urbanistico vigente y se propone conservar la tercera crujia a modo de
porche en espacio publico.

— La ampliacion de la nave: Se mantienen las fachadas.

- La zona sin edificar en la cabecera: Se dota de mayor altura como nueva
edificacion.
LA NAVE ORIGINAL:

Esta parte de la edificacion es la que tiene mayor valor histérico y conserva su
fachada original, hoy en el interior de la nave ampliada. En esta zona se plantea el
mantenimiento y puesta en valor del conjunto de la edificacién con su formay volumen de
fachadas y cubiertas.

Sera necesario sustituir la cubierta, pero se plantea el mantenimiento de la estructura
de cerchas ligeras metdlicas (con los refuerzos necesarios o sustituciones necesarias para
cumplir con la normativa actual). Se propone recuperar el alero de la fachada sur, hoy en
dia desaparecido. El material de acabado de la cubierta podra ser de otro material noble
como el zinc para adaptarse mejor al conjunto de la actuaciéon contemporanea.

La parcela edificable deja fuera de ordenacion los tres primeros modulos de esta
nave en su extremo este. El planteamiento del proyecto propone su recuperacion sin
aprovechamiento urbanistico mediante el mantenimiento de la plataforma/muelle que sirve
de base al conjunto de la edificacién, integrada en la urbanizacién del entorno.

Se propone del mismo modo mantener a modo de porche el primer mddulo
«eliminado» por el planeamiento, lo cual permite conservar la primera de las cerchas
metalicas que se pretenden poner en valor.

Con estas dos actuaciones se consigue explicar de mejor modo la edificaciéon
original respetando la ocupacién en planta de las previsiones del PGOU.

En su interior se podran construir dos plantas, ya que la altura de la nave lo permite,
con la ocupacién necesaria siempre dentro de los parametros maximos de edificabilidad
de la parcela.

AMPLIACION DE LA NAVE:

En esta zona de la parcela se realiza la macla entre la nave conservada de forma
integral y la nueva actuacion de la cabecera con una volumetria diferente.

Se deben conservar y poner en valor las fachadas exteriores de ladrillo; sin embargo,
la cubierta en este caso de cerchas de madera de menor interés y menor calidad
constructiva se podréa eliminar permitiéndose una nueva volumetria de las cubiertas.

De esta manera el nuevo volumen permitido en esta zona permite llevar a cabo la
macla entre lo nuevo y lo conservado.

Se permiten dos plantas y la posibilidad de ocupacion de un espacio «entrecubierta»
o tercera planta en la parte que lo permite la volumetria maxima.
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ZONA DE LA CABECERA:

La parcela edificable definida por el PGOU cuenta al oeste con una ampliacién sobre
la nave existente sin edificacion en la actualidad. En esta zona se plantea el volumen de
mayor entidad por ser la zona de nueva edificacién y por tanto sin determinaciones previas.

Se permiten en esta zona tres plantas con la volumetria que queda definida en los
planos. EI PGOU, por aplicacién del articulo 2.4.28 D.3, permite un maximo de 9 plantas,
en los edificios que tienen una edificabilidad de 2 m?/m? (grado 3), por lo que en todo caso
la edificacion planteada esta por debajo de los maximos permitidos.

2.3. JUSTIFICACION DE QUE LOS OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION DEL
ESTUDIO DE DETALLE RESPETAN LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL DEL
PGOU DE BURGOS.

El estudio de detalle que se tramita establece la ordenacién de volimenes donde se
pretende realizar la construccion de un nuevo equipamiento de apoyo al emprendimiento
y crecimiento empresarial, y se modifican y completan algunos aspectos de la ordenacion
detallada.

El Plan General clasifica esta parcela como suelo urbano, destinado a un uso
dotacional, y méas concretamente queda calificada como equipamiento de contingencia de
titularidad privada.

Las determinaciones de ordenacion general no se modifican con la tramitacion de
este estudio de detalle, ya que simplemente se pretende definir los volimenes edificables
y modificar y completar algunos aspectos de la ordenacién detallada.

2.4. RELACION Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES O INCLUSO SUSTITUCIONES
TOTALES QUE SE REALICEN RESPECTO DE LA ORDENACION DETALLADA ESTABLECIDA
PREVIAMENTE POR OTROS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO.

El Plan General en su articulo 1.4.8. sobre «Condiciones del uso dotacional» en su
apartado 2.4 determina que todas las parcelas de equipamiento que no tienen asignada
una Norma Zonal concreta deben regirse por la ordenanza de la Norma Zonal 4,
correspondiente a edificacion abierta. El resto de parametros se definiran mediante un
estudio de detalle.

La ordenacion de volumenes propuesta en el presente estudio de detalle respetara
las determinaciones de ordenacion detallada en el PGOU 99 (Norma Zonal 4) y la
modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Burgos asociada a la variante
ferroviaria, asi como el proyecto de reparcelacion de la unidad de actuacion U.A.3 del
Sector $-29.07 «Antigua Estacion» que definen para esta parcela las alineaciones,
rasantes, parcela minima y edificabilidad.

No obstante, se propone la modificacién y/o concrecién de las siguientes
determinaciones de cara a posibilitar un correcto desarrollo del proyecto:

1. — En cuanto a la proteccion de los edificios existentes y dado que no existe ficha
de catélogo se propone definir los criterios de protecciéon del mismo:
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— El mantenimiento, recuperacion y puesta en valor de la nave de ladrillo, siendo
este el material a mantener en las fachadas que se conservan.

— ElI mantenimiento del volumen de la nave original con sus pendientes y
recuperacion del alero. Se autoriza el uso de teja ceramica o su sustitucién por otro material
noble (zinc) de modo que el conjunto de la edificacién pueda compatibilizar la conservacion
con la actuacién contemporanea.

— La recuperacion sin aprovechamiento urbanistico mediante el mantenimiento de
la plataforma/muelle que sirve de base al conjunto de la edificacion.

— Mantener a modo de porche el primer médulo «eliminado» por el planeamiento, lo
cual permite conservar la primera de las cerchas metalicas que se pretenden poner en valor.

2. — Permitir que las edificaciones puedan superar la dimensién maxima de 75 m en
planta entre dos vértices de su perimetro.

Debido a la geometria de la parcela en la que se permite edificar el 100% de la
misma, no pueden verse limitados a una dimensién fijada «a priori» por el articulo 2.4.28.F
del PGOU, que de forma genérica y mas bien orientada al uso residencial colectivo (Norma
Zonal 4, edificacion abierta), coarta sin una justificacion solida las soluciones de disefio y
distribucion que mejor pueden resolver de forma particular los condicionantes técnicos,
normativos y formales de la parcela.

De este modo, se justifica sobradamente para el caso concreto que nos ocupa de
equipamiento de contingencia que la limitacién planteada por el PGOU se contradice con
lo indicado en la ficha de la reparcelacion que permite la ocupacién del 100% de la parcela.

3. JUSTIFICACION URBANISTICA

Tal y como hemos indicado en el articulo 1.5 de este documento, el PGOU 14
establece en su articulo 212.2-b que dentro de los ambitos definidos como Areas de
Planeamiento Asumido (APA), seran de aplicacién las determinaciones de ordenacion
recogidas en el instrumento de planeamiento de desarrollo aprobado que se asume, asi
como las condiciones generales contenidas en el planeamiento general de procedencia al
que desarrollaban los instrumentos asumidos, en todo lo que no contradiga la normativa
sectorial vigente.

En el articulo 212.2-c se dice que toda la informacion sobre la ordenacion de estos
ambitos reflejada en este Plan General tiene mero caracter indicativo al objeto de que
pueda evaluarse la relacion con la trama urbana circundante, teniendo Unicamente valor
vinculante el conjunto de las determinaciones gréaficas y escritas de los instrumentos tanto
de ordenacion como de gestion de los expedientes originales.

Por ello el planeamiento a justificar se refiere al PGOU de Burgos del afio 1999, asi
como los instrumentos de gestidn que lo han desarrollado, que son:

- Proyecto de actuacion del Sector S-29.07 «Antigua Estacion», aprobado
definitivamente el 19 de mayo de 2009.
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— Proyecto de reparcelacién de la unidad de actuacién U.A.3 del Sector S-29.07
«Antigua Estacién», aprobado definitivamente el 3 de noviembre de 2011.

- Proyecto de urbanizacion del Bulevar Ferroviario de Burgos. Proyecto 1: Glorieta
Sector S-15 a Sector S-29.07 «Antigua Estacion», aprobado definitivamente el 3 de agosto
de 2010.

— Recepcién de las obras. Con fecha de 17 de agosto de 2012 se procede a la
recepcién de las obras de urbanizacién del Sector S-29.07 «Antigua Estacion». Se adjunta
como Anexo copia de dicho acta.

El articulo 1.3.2.5 del Plan General de Ordenacion Urbana de 1999 (modificado por
la adaptacion del Plan a la Ley 5/99), regula el contenido, objeto y tramitacién de los
estudios de detalle.

En el PGOU de 2014 en su articulo nimero 73-5 i se indica la documentacion que
debera contener un estudio de detalle.

Por tratarse de una parcela de suelo urbano consolidado, el objeto del estudio de
detalle es completar y modificar la ordenacion detallada ya establecida por el planeamiento
general, ordenando los volumenes edificables.

La parcela objeto del estudio de detalle tiene actualmente ordenanza de
equipamiento de contingencia, por lo que el uso de equipamiento de apoyo al
emprendimiento y crecimiento empresarial previsto se adapta al uso planteado, ya que
estaria dentro de los equipamientos sociales y es asimilable al uso educativo definido en
el articulo 1.48.1.2 del PGOU 99.

El resumen de los parametros que afectan a la parcela objeto de este documento
es el siguiente:

- Superficie total de la parcela: 1.201,00 m?.

- Edificabilidad maxima: 2 m2/m2.

- Edificabilidad maxima resultante: 2.402,00 m>.
- Ocupacioén maxima: 100%.

- Altura maxima: 4 plantas.

En cuanto a las determinaciones del propio Plan General, resultaria de aplicacion el
articulo 1.4.8 sobre «Condiciones del uso dotacional». En concreto quedaria encuadrado,
como uso mas asimilable, dentro de la clase 1.2 Equipamientos sociales, a) Educacion.

El Plan General en su articulo 1.4.8 sobre «Condiciones del uso dotacional» en su
apartado 2.4 determina que todas las parcelas de equipamiento que no tienen asignada
una norma zonal concreta deben regirse por la ordenanza de la Norma Zonal 4,
correspondiente a edificacidén abierta, con una edificabilidad maxima de 2 m?/m?. El resto
de parametros se definiran mediante un estudio de detalle.

En el apartado 3 del articulo 1.4.8 se define la compatibilidad de usos permitiendo
ademas del uso predominante cualquier otro que coadyuve a los fines previstos.
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En este sentido, se relacionan a continuacién de modo indicativo aquellos usos
concretos y actividades que esta previsto disponer en el equipamiento para apoyo al
emprendimiento y crecimiento empresarial: recepcién, distribuidores y espacios de
circulaciéon, administracion y gestidon del centro, aulas, salas de reuniones, modulos o
espacios para ubicacién de pequefias empresas y emprendedores, oficinas, talleres,
espacios polivalentes de trabajo tipo «coworking», espacios para eventos o
presentaciones, espacios de descanso, cafeteria, aseos, almacenes, instalaciones, etc.

JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD:
El edificio previsto tendra una edificabilidad maxima de 2.402,00 m?2.

En consecuencia la edificabilidad resultante del presente estudio de detalle es de
2,00 m?/m?, igual a la maxima asignada por el Plan General.

JUSTIFICACION DE LAS ALTURAS:

El PGOU 99 de Burgos establece en su articulo 1.4.8.7 A que la altura maxima para
los edificios dotacionales destinados al uso educativo regulado por la legislacién especifica
no superara las cuatro plantas en este caso hemos asimilado ese uso al educativo aunque
no esté regulado por la legislacion especifica, hacemos nuestra esta limitacion de cuatro
plantas. Se plantea una edificacion de tres plantas con una altura en el alero maxima de
11,72 m y una altura a cumbrera maxima de 14,65 m.

En aplicacion del articulo 2.4.28, se cumple que la altura minima para la planta baja
serd de 3,30 m y para el resto de plantas 2,90 m, el forjado de planta baja puede
sobreelevarse de la cota de la acera de tal forma que la altura libre de planta no sera inferior
a 2,60 m. Esto se cumple en la zona donde se conserva la plataforma de la edificacion
preexistente.

JUSTIFICACION DE LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO:

En cuanto a los aparcamientos, en aplicacion del apartado 6 A del articulo 1.4.8
sobre «Plazas de aparcamiento» establece que «Los usos dotacionales dispondran, en
todo caso, de una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de superficie construida».

Dado que la edificabilidad prevista en la parcela total del conjunto es de 2.402,00 m?,
por lo que seria necesaria la existencia de 25 plazas de aparcamiento.

En cuanto a la dotacién de aparcamiento, se considera incompatible la dotacién de
plazas de garaje en parcela propia con la proteccién del edificio, ya que no resulta viable
la ejecucion de una planta de sétano bajo la actual construccion, al igual que ocurre con
otros edificios protegidos en el &mbito del centro histérico o en otros casos mas recientes
y semejantes en este entorno, como son el Hangar y la Antigua Estacién de Ferrocarril,
donde también resulta evidente que no pudo ejecutarse un sétano destinado a
aparcamiento. No obstante, se debe tener también en cuenta la existencia de un amplio
aparcamiento publico en superficie enfrente de esta parcela en el lado opuesto del bulevar,
que sera una adecuada solucién para la demanda de aparcamiento que pueda generar
este equipamiento.
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Por todo lo expuesto, se plantea la aplicacion del articulo 1.4.8.6 F del Plan General
por el que se puede eximir del cumplimiento de las plazas de aparcamiento correspondiente
al edificio.

No se alteran las condiciones de ordenacion general previstas en el Plan General,
ya que el destino de los terrenos sigue siendo el mismo, es decir, un equipamiento privado.

En cuanto a las determinaciones del propio Plan General, que establece para la
Norma Zonal nimero 4, estas se regulan en el articulo 2.4, apartado 4 del Plan General.

En cuanto a los conceptos de obras admisibles, parcela minima, condiciones de
parcela a efectos de reparcelacion, la parcela cumple sobradamente con los estandares
minimos.

JUSTIFICACION DE LA POSICION DE LAS EDIFICACIONES:

En este caso no es de aplicacion lo indicado en el articulo 2.4.28 D «Posicion de la
edificacion» en la que se regula la misma respecto a la alineacion exterior, la posicion respecto
de las edificaciones colindantes y la posicién respecto a los linderos laterales. El Plan General
nos obliga a respetar las edificaciones existentes y tal y como se indica en la ficha de la
reparcelacion la alineacion sur del nuevo cuerpo es la prolongacion de la existente.

En todo caso en la parte no edificada las edificaciones colindantes estan, una que
es residencial de planta baja mas tres y situada al norte de la parcela objeto del estudio
de detalle se encuentra a 22,3 my la edificacion situada al oeste es otra nave de la antigua
estacion que también hay que conservar y se encuentra a 47,5 m. Dado que nuestro
edificio en su punto mas desfavorable tiene 14,65 m de altura se puede adosar a todos los
linderos.

En conclusion el area de movimiento de la parcela objeto del estudio de detalle
coincide en la parte ya edificada con la edificacion existente y en la zona de ampliaciéon con
las alineaciones marcadas.

Posicién respecto de la edificacion colindante. Los planos de fachada de las nuevas
edificaciones deberan quedar separados de los de la edificacion colindante de su misma
parcela o de parcelas contiguas en una dimension igual o superior a la altura del mayor de
los edificios, pudiéndose reducir a H/3 con un minimo de 4 metros cuando las dos
fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos o los huecos de una o ambas fachadas
correspondan a piezas no habitables. No es de aplicacion porque las parcelas colindantes
no tienen edificacion al ser la parcela objeto de estudio exenta y por tener dentro de la
parcela un Unico edificio.

En lo referente a los linderos laterales, no es de aplicacion por tratarse de una parcela
exenta.

JUSTIFICACION DEL ASOLEO E ILUMINACION DE LOS EDIFICIOS:

En cuanto a la justificacién del asoleo e iluminacién de los edificios, la nueva
edificacién tiene garantizado el soleamiento dado que cuenta con cuatro fachadas. La
fachada principal al bulevar tiene una orientacion casi sur por lo que su soleamiento se
puede considerar ideal.
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En la imagen se puede comprobar el soleamiento de la parcela el dia més corto del
afo, el 22 de diciembre.

El soleamiento a partir de ese dia es siempre mas favorable.

En cuanto a la incidencia sobre el soleamiento del resto de parcelas colindantes
dada la distancia de la edificacion a las viviendas y la escasa altura de la edificacién
planteada se considera que la afeccién se puede considerar nula.

Las viviendas de los edificios colindantes conservan de forma probablemente integra
sus condiciones de soleamiento. Se estima que en las Ultimas o primeras horas del dia el
edificio pueda arrojar algo de sombra a las plantas bajas de la edificacién norte. A las
horas centrales del dia el angulo de incidencia del sol es mucho mayor, por lo que la
sombra del edificio no afecta en absoluto al resto de edificaciones.

De cualquier modo se garantiza con absoluta seguridad que las viviendas cuentan
con un asoleo de més de dos horas dia 22 de diciembre.

JUSTIFICACION DE LA LIMITACION DE LA LONGITUD DEL EDIFICIO:

El edificio propuesto supera los 75 m entre vértices opuestos, esto es habitual en
numerosos equipamientos.

Este aspecto de la longitud entre vértices se encuentra regulado en el articulo
2.4.28.F en el que se define la ocupacién en la Norma Zonal 4.
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Segun nuestro criterio creemos que los aspectos de edificabilidad y ocupacion de
la parcela no se deben regular por la Norma Zonal 4, que con caracter general es para el
uso caracteristico residencial, sino que para el caso de equipamientos se debe acudir al
articulo 1.4.8 del PGOU «Condiciones de uso dotacional» que no establece ninguna
limitacién en este aspecto.

Por todo lo anteriormente dicho entendemos que no es de aplicacion en este caso
el articulo 2.4.28.F.

Segun lo anteriormente expuesto, mediante el presente estudio de detalle se puede
modificar la limitacion de 75 m entre vértices de la edificacidn, por ser esta una
determinacion de ordenacion detallada.

JUSTIFICACION DE LA ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS:

La edificaciéon prevista cumplira con la normativa vigente de accesibilidad y
supresion de barreras arquitecténicas.

Los desniveles existentes entre la rasante definitiva de la urbanizacién y la cota
interior de la nave que se rehabilita se resuelven con el ascensor interior o bien mediante
rampas que cumpliran con el Reglamento de Accesibilidad, que podran ubicarse en la
franja de la parcela libre de edificacion a lo largo de la fachada norte.

El edificio contara con varias plantas y por tanto estard dotado de ascensor
adaptado, que permitira el uso a personas con minusvalias.

No obstante todo lo antedicho, sera el correspondiente proyecto que desarrolle el
estudio de detalle el que justifique de modo exhaustivo el cumplimiento de esta normativa.

JUSTIFICACION DE AFECCION DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS:

La parcela objeto del estudio de detalle se encuentra fuera de la superficie de
limitacion de las servidumbres aeronauticas segun plano PO-10-I Llave, de servidumbres
de aerédromo e instalaciones radioeléctricas del PGOU; por tanto no se encuentra dentro
de los ambitos afectados.

El punto rojo marca la situacion de la parcela, fuera de la afeccién
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Sin embargo el informe de la Secretaria General de Transporte, Direccién General de
Aviacion Civil del Ministerio de Fomento, que ha emitido durante la tramitacion del presente
estudio de detalle aporta este nuevo plano.
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Segun esto, la totalidad del estudio de detalle se encuentra incluida en las zonas de
servidumbres aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Burgos. En el plano se
representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las servidumbres
aeronduticas de operacién de las aeronaves del Aeropuerto de Burgos que afectan a dicho
ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar
ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.)
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores, incluidas sus
palas, carteles, etc.) asi como el gélibo de viario o via férrea.

En particular, el ambito del estudio se encuentra afectado por la superficie de
aproximacion final de la maniobra VOR RWY 04 y por la superficie de la aproximacion
intermedia de la maniobra VOR EWY 04 8 (ambas a 1.046 metros).

Teniendo en cuenta que segun la cartografia disponible, las cotas del terreno en
dicha zona se encuentran aproximadamente por debajo de 860 metros y las servidumbres
aeronauticas se encuentran aproximadamente por encima de 1.046 metros, ambas sobre
el nivel del mar, hay cotas, en principio, suficientes para que las servidumbres aeronauticas
no sean sobrepasadas por las construcciones e instalaciones previstas o que pudieran
permitirse, las cuales en cualquier caso deberan quedar debajo de dichas servidumbres,
incluidos todos sus elementos (como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.) incluidas las
gruas de construccién y similares.
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ANALISIS DE RIESGOS DEL ESTUDIO DE DETALLE:

El estudio de detalle no modifica ni altera de ninguna forma las determinaciones de
ordenacién general ni tampoco los objetivos, criterios y demas condiciones vinculantes
establecidas en el Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos.

De conformidad con lo establecido en los articulos 233 y siguientes del Plan General
de Ordenacién Urbana de Burgos, se analizan los posibles riesgos que el presente estudio
de detalle y su &mbito de actuacion puedan tener sobre los siguientes riesgos:

— Riesgos de inundacion (articulo 223 PGOU).

La edificacién se encuentra en un area consolidada; aunque en el plano de andlisis
de riesgos del Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos de 2014 la zona aparece
como zona inundable, este no establece ninguna limitacién para la edificacion.

- Riesgos por arcillas expansivas (articulo 224 normativa PGOU). Segun el plano de
andlisis de riesgos del Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos de 2014 la parcela
objeto del presente estudio de detalle no se ve afectada por riesgos de hundimiento
producido por arcillas expansivas. En todo caso, se realizara el correspondiente estudio
geotécnico a la hora de realizar cualquier tipo de acto edificatorio.

- Riesgo de hundimiento (articulo 225 normativa PGOU). Al igual que en el apartado
anterior, no se prevé en la parcela objeto del presente ambito riesgo alguno por disolucién
de roca caliza, al quedar fuera de los &mbitos previstos en el plano de andlisis de riesgos
del Plan General de Ordenacion Urbana de Burgos de 2014.

- Riesgos industriales (articulo 226 normativa PGOU). Respecto de los riesgos por
incendios industriales, la parcela objeto del presente estudio de detalle queda alejada de
cualquier instalacion industrial con riesgo.

N

0
Y 77

Riesgo de inundacién

m Riesgo de hundimiento

- Riesgo de expansividad
- dearcillas
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ACUSTICA:

Segun se refleja en el plano de ordenacion P09-Zonificacion acustica, la parcela se
ubica en area levemente ruidosa. En cuanto a la actividad futura, ésta debera cumplir con
los limites establecidos en la ordenanza municipal de ruidos y vibraciones y en el mapa
estratégico del ruido, siendo aplicable en la construccién de la edificacion todos los
pardmetros del Cédigo Técnico de la Edificacion CTE-DB-HR, asi como la Ley 5/2009, de
4 de junio, del Ruido de Castilla'y Ledn.

4. - RESUMEN EJECUTIVO

El estudio de detalle que se tramita, establece la ordenacién de volimenes donde
se pretende realizar la construccion de un nuevo equipamiento de apoyo al
emprendimiento y crecimiento empresarial, y se modifican y completan algunos aspectos
de la ordenacion detallada.

El resumen de los parametros que afectan a la parcela objeto de este documento
es el siguiente:

- Superficie total de la parcela: 1.201,00 m?.
- Edificabilidad maxima: 2 m?/m?.
- Altura maxima: 4 plantas.

Sera de aplicacién la Norma Zonal 4 en todo aquello no regulado por este estudio
de detalle.

Los planos de ordenacion del presente estudio de detalle tienen caracter normativo
a los efectos de sefalar las alineaciones y alturas maximas de la edificacion.

5. - JUSTIFICACION DE LA INTEGRACION DE LA EDIFICACION EN EL ENTORNO

Se aportan imagenes no vinculantes de la volumetria derivada del presente estudio
de detalle.
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Con lo anteriormente expuesto en esta memoria y los planos que se acompanfan, se
considera cumplimentado el presente documento del estudio de detalle que se formula
para completar la ordenacién detallada de la parcela sita en el nuevo Bulevar, donde se
ubicara el equipamiento denominado «La Locomotora», promovido por Caja de Burgos
Fundacién Bancaria.

Burgos, marzo de 2018.
Por la sociedad Escribano Arrieta y Saiz AU. Arquitectos S.L.P,
los Arquitectos,

Félix Escribano Martinez Arantza Arrieta Goitia
Santiago Escribano Martinez Ignacio Saiz Camarero
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