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MEMORIA VINCULANTE (DN-MYV)

T.0.DATOS PREVIOS

T.0.0. Ambito del Estudio de Detalle.

El Estudio de Detalle engloba la finca:
- Finca en c/ Merindad de Montija s/n inscrita en el Registro de la propiedad de Villarcayo, en
Tomo 2223, Libro 172, Folio 161 Finca 23348, Inscripcién 12.
Superficie de suelo 6.685,89 m?2

LINDES GENERALES DEL E.D.

- Norte: Calle Merindad de Montija

- Sur: Parcelas n° 3, 4, 5, 6, 7 y8 de este sector de suelo urbano
- Este: Urbanizacion Medinabella 2

- Oeste: Avenida Obras Publicas

- Superficie ED: 6.685,89 m2.

T.0.1. Autor del Encargo.

llustre Ayuntamiento de Medina de Pomar domiciliado en Plaza Mayor 1. 09500 Medina de Pomar. CIF.
P-0921400H, actuando en su representacion el Alcalde - Presidente D. José Antonio Lépez Marafion,
con NIF 13.284.781 G.

T.0.2. Arquitecto Redactor.

D. Amando Gutiérrez Maldonado, colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledn Este,

con el N. 2371, con domicilio profesional en Avda. Burgos 9, 4°C. CP. 09500 Medina de Pomar.

T.0.3. Objeto del Estudio de Detalle

A peticién del Ayuntamiento se redacta el presente Estudio de Detalle tendente a ubicar el ambito de
movimiento de la edificabilidad prevista sobre la misma en la ficha del proyecto de reparcelacion y
demas parametros urbanisticos segun las indicaciones previstas sobre dicha ficha en la que se prevé la
posibilidad de la realizacion de este Estudio de Detalle asi como la reubicacion vy justificacion de la
ampliacion de 50 plazas de aparcamiento de uso publico mas de las previstas en la ordenacion del
sector aprobado definitivamente con fecha 06/05/2004 por la Comisién Territorial de Urbanismo de
Burgos, y todo ello para concretar en dicha parcela la construccion de un edificio destinado a Viviendas
de Proteccion Oficial (VPO).
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MEMORIA VINCULANTE (DN-MYV)

T.I. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

La conveniencia y oportunidad, vienen claramente establecidas en el informe del Técnico de viabilidad
realizado para la promocién de 30 viviendas de proteccion publica, realizado por los Arquitectos D. JesUs

Andrés Marcos, D3 Monica Jiménez Solano y D. Raul Pereda Ahedo para la empresa Provilsa.

En dicho informe se recoge:

DICTAMEN de VIABILIDAD

1.- Viabilidad urbanistica

El suelo requiere la tramitacion previa de Estudio de detalle para la ordenacién de volimenes. Desde este punto de
vista y no obstante la simplicidad de este documento y su tramitacion, teniendo en cuenta los criterios a seguir, se

debera dictaminar la inviabilidad urbanistica.

2.- Viabilidad Fisica

Las condiciones topograficas y servidumbres consignadas no impiden el desarrollo de la promocién, sin embargo la
condicion de viabilidad econémica es que el presupuesto de ejecucion material estimado no supere el maximo
determinado de 2.191.608,70 €

Siendo el presupuesto estimado para la obra superior al maximo determinado previamente, siendo este de
2.436.450,00 €.

3.- Viabilidad por servicios.

Las condiciones de la urbanizacion existente suponen la disposicién de todos los servicios a pié de parcela y en las
condiciones dimensionales suficientes para el servicio de las 30 viviendas que se han previsto. Por lo que desde este
punto de vista la actuacion es viable.

A tal efecto se propone por los técnicos redactores del estudio de viabilidad la siguiente:
ALTERNATIVA

Las condiciones de parcela que determinan la inviabilidad econémica de la promocion son:

a) Gran capacidad de la finca, que habra de ordenarse con un Estudio de Detalle, y como consecuencia la superficie de

urbanizacién necesaria.

b) Los servicios urbanos no se han dispuesto en la urbanizacion del sector, con las acometidas para 30 parcelas de

otras tantas viviendas.

¢) Carga que grava la finca con la construccion de 50 plazas de estacionamiento publico, que implica al menos 1.250

m2. de superficie urbanizada.

Podra considerarse la alternativa de promover vivienda colectiva, para no entrar en competitividad con la oferta de los

promotores locales.

Esta opcién es viable desde el punto de vista normativo, segun se indica por los servicios técnicos Municipales, por

encontrarse contemplada en el Plan Parcial, incluyendo este contenido en el Estudio de Detalle, figura necesaria en
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MEMORIA VINCULANTE (DN-MYV)

cualquier caso para la ordenacién de volimenes. Podria desarrollarse la edificacién sin ocupar la totalidad de la
parcela, ni agotar su edificabilidad.

También se resolveria la edificabilidad econémica pues la ocupacion con vivienda colectiva de una parte del terreno
disponible, permitiria reducir la superficie urbanizada asignada a la parcela restante el alojamiento de las plazas de

estacionamiento publico.

Ante la necesidad de una solucion dicho conflicto y que la edificacidon de viviendas de Proteccion Publica
pudieran ser viables tanto desde el aspecto urbanistico como economo se redacta el presente Estudio de
Detalle en suelo urbano consolidado, conforme al Capitulo IV del RU de Castilla y Leén, tendente a

completar o modificar las determinaciones de Ordenacion Detallada de la parcela que nos ocupa.

T.I.ORDENACION GENERAL

El Plan Parcial aprobado en su dia para este sector contempla para las parcelas n° 1 y 2 mediante la
realizacion de un Estudio de Detalle previo con las siguientes caracteristicas la realizacién de viviendas
colectivas:

Edificabilidad: 6.423,00 m?

Edificacién Agrupada: en B+2 maximo.

Localizacién de: 50 plazas de aparcamiento de Uso publico.

Zonas verdes Privatizables: en colindancia con parcelas n° 3, 4, 5, 6, 7 y 8 del proyecto de

reparcelacion de este sector.

Retranqueo obligatorio: con respecto a las parcelas n° 3, 4, 5, 6, 7 y 8 de 10 metros.

Superficie: neta entre alineaciones de 6.685,89 m2
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MEMORIA VINCULANTE (DN-MYV)

T.1lI. ORDENACION DETALLADA

Capitulo | — Ordenacion propuesta por ED
El objeto del presente ED, tendente a la definicion de las areas de movimiento de las edificaciones sobre
el ambito del Estudio de detalle, definicion de las edificabilidades sobre dichas areas y ubicacion de las

50 plazas de aparcamiento dentro del ambito del E.D. segun ordenacion que a continuacion se indica:

En primer lugar procede indicar que el ambito del estudio de detalle comprende la parcela n® 1 y 2 del

sector denominado UR-11 INT de Medina de Pomar.

A ambas parcelas se las denominara zona 1 y zona 2 que se corresponden con los siguientes cuadros en

los que quedan definidos tanto superficies como edificabilidades:

Propuesta particulares por zonas en el ambito del E.D.

Zonal

Se corresponde con la parcela n° 1 del proyecto de reparcelacion del sector UR-11 INT
Superficie neta de parcela: 3.821,74 m2g

Edificabilidad: 3.223,00 m2,

Sobre esta zona se ubicaran las 50 plazas de aparcamiento de uso publico.

Zona?2

Se corresponde con la parcela n° 2 del proyecto de reparcelacion del sector UR-11 INT
Superficie neta de parcela: 2.864,15 m2g

Edificabilidad: 3.200,00 m2,

Exenta de plazas de aparcamiento de uso publico.

Propuesta generales en el &mbito del E.D.

1.- Definicion.- Blogues aislados sin patios cerrados, blogues en L, o sus combinaciones; retranquedos
respecto a la via pablica y linderos al menos en dos lados perimetrales y siempre con espacios libres
propios ajardinados, en torno a la edificacion.

2.- Usos.- El uso dominante seré el de vivienda colectiva, considerandose usos tolerados o compatibles
los destinados a alojamientos publicos. Se considera incompatible la instalacion de cualquier tipo de
industrias y talleres. Todo uso de caracter publico requerira entrada independiente.

3.- Aplicaciones.- En el ambito del Estudio de Detalle propuesto.

4.- Retranqueos.- Estos quedan delimitados por las &reas de movimiento definidas por zonas segun
figura en gréfico.

5.- Separacion minima entre bloques.- La distancia menor entre bloques, medida en cualquier
direccion, no podré ser inferior a la semisuma de sus alturas, con un minimo de 10 m.

6.- Dimensiones de bloques.- En ancho maximo de blogue serd de 16 m. en toda su altura, no
existiendo delimitacion en la otra direccion.
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MEMORIA VINCULANTE (DN-MYV)

7.- Parcela minima.- La superficie minima de parcela sera la que queda definida en este Estudio de
detalle seglin zonas definidas en este.

8.- Frente minimo de parcela.- El frente minimo de parcela sera de 30 m.
9.- Altura maxima de la edificacion: sera de tres plantas, baja mas dos.

10.- Edificabilidad.- La edificabilidad neta serd de la indicada en cada zona para este Estudio de
Detalle.

11.- Superficie maxima construible (ocupacién de parcela). Sera del 50% de la superficie total de
parcela neta, destinandose el resto a viales de acceso privado, aparcamiento y jardines.

12.- Altura de pisos.- La altura libre a la cara inferior del forjado de la planta baja sera de 4 m. como
méaximo, y de 3,20 m. como minimo.

Cuando se dispongan viviendas en planta baja, el suelo acabado estara a una cota minima de 0,70 m.
sobre la rasante.

13. Cuerpos volados.- El vuelo maximo permitido sera de 1,50 m. de ancho medido desde la fachada;
longitudinalmente los cuerpos volados en forma de mirador (mas de un 50% de su superficie
acristalada) podran ocupar el 100% de cada fachada; los balcones y cuerpos no acristalados solamente
podran ocupar un maximo del 50% de cada fachada, sin contar para ello la planta baja.

14.- Aparcamientos.- La edificacion dispondra de 1 plaza de aparcamiento por vivienda o por cada
100 m2. construidos para otro uso.

Esta dotacion de aparcamientos en la parcela, solo podrd eximirse cuando la ordenacion general
contenida para una zona, disponga de soluciones colectivas debidamente justificadas y localizadas.

15.- Espacios libres.- Los espacios entre bloques y los debidos a Retrangqueos, deberan estar
ajardinados en una superficie no menor al 60% de los mismos, pudiéndose destinar el 40% restante a
juegos de nifios o aparcamientos privados descubiertos.

16.- Sotano.- Sélo podra autorizarse la construcciéon bajo rasante para uso exclusivo de garaje-
aparcamiento y servicios auxiliares de la finca, debiéndose ajardinar la cubierta de la misma,
cumpliendo en el conjunto de los espacios libres lo dispuesto en el punto anterior.

17.- Condiciones de disefio, higiénicas y técnicas.- Para todas las edificaciones, se exigira el
cumplimiento de las Normas Generales de Edificacion (Capitulo 3 de las Normas Urbanisticas
Municipales, en aquellos parametros que no se encuentren definidos en las mismas se aplicara el
CTE).

18.- En cubierta no se permitiran pendientes superiores al 35% ni viviendas abuhardilladas
independientes sobre la altura méxima de alero.
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MEMORIA VINCULANTE (DN-MYV)

Capitulo Il — Justificacion de la Ordenacion Propuesta

La ordenacion propuesta presentada se ajusta a las posibilidades que planteaba el plan parcial para esta

parcela y se definen los pardmetros urbanisticos a aplicar:

1. Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuado en suelo urbano
consolidado para completar o modificar las determinaciones de ordenacion detallada.
2. La propuesta es coherente con el planeamiento general.

2.1. No suprime, modifica, ni altera ninguna de las determinaciones de ordenacion general establecidas
por el Plan Parcial del que procede.

2.2. El Estudio de Detalle es coherente con los objetivos generales de la actividad urbanistica publica,
mas asi cuando se ha redactado siempre respondiendo a criterios de utilidad puablica e interés
social.

2.3. El Estudio de Detalle planteado no modifica el volumen inicial estimado por el plan parcial sobre la

finca del ambito.

Asi conforme al ART.132-4 y a las reglas establecidas en el art. 173 del RGU, al no suponer un aumento
de superficie edificable con destino privado superior a 500 m2, no es necesario un incremento proporcional

de las reservas para espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas.

Se define en el mismo la ubicacién de las 50 plazas de aparcamiento publico como consecuencia de la
edificabilidad de los 3.223,00 m2; de la zona 1.

MEDINA de POMAR, Julio del 2010

EL ALCALDE - PRESIDENTE. EL ARQUITECTO.

D. José Antonio Lopez Marafion D. Amando Gutiérrez Maldonado
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