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ANTECEDENTES

La presente modificacion puntual de las NSP de Villaquiran de los Infantes,
para el cambio de clasificacion de suelo rustico a suelo urbano de parte de una
parcela situada en la Avenida de La Estacion s/n de Villaquiran de los Infantes,
se redacta por encargo de Hijos de Braulio Garcia, S.A., con CIF: A09040825
con domicilio en la Avenida de La Estacion s/n de Villaquiran de los Infantes.

El arquitecto redactor de este documento es Leonardo Ignacio Gonzalez
Ferreras, colegiado en el COACYLE con el n°1060 y domicilio profesional en la
Calle Valladolid n°11 2°c de Burgos.

DI -MI MEMORIA INFORMATIVA
1. Marco normativo.

NORMATIVA URBANISTICA DE CARACTER GENERAL

La normativa urbanistica de caracter general que se ha considerado en la
redaccién de la presente Modificacion Puntual es:

- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacién del Territorio de la
Comunidad de Castilla y Ledn, que establece los principios y objetivos de la
Ordenacion del Territorio en la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn.

- Ley 5/1999, de Urbanismo de Castilla y Ledn.

- Ley 4/2008, de Medidas de Urbanismo y Suelo.

- Decreto 22/2004 Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

- Decreto 45/2009, de Modificaciéon del D. 22/2004 Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Leon.

- Orden FOM/1083/2007, de 12 de junio, por la que se aprueba la Instruccién
Técnica Urbanistica 1/2007, para la aplicacién en la Comunidad Auténoma de
Castillay Ledn de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

- Orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la
Instruccion Técnica Urbanistica 2/2006, sobre normalizacion de los

instrumentos de planeamiento urbanistico (ITPLAN)

NORMATIVA URBANISTICA DE CARACTER LOCAL
La normativa urbanistica de caracter local que se ha considerado en la
redaccion de la presente Modificacion Puntual es:

- Normas Subsidiarias de Planeamiento de Villaquiran de los Infantes,
aprobadas por la Comision Territorial de Urbanismo en fecha de 14 de julio de
1999 y publicadas con fecha 11 de agosto de 1999.
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2. Informacion del estado actual

En la actualidad las parcelas objeto de la presente modificacion puntual posee
las caracteristicas propias del suelo urbano, con los servicios al borde mismo
de las parcelas en la calle de su acceso, es decir, la Avenida de La Estacion,
vial perfectamente pavimentado e integrado en la malla urbana con servicios
urbanos de saneamiento, abastecimiento de agua, asi como de energia
eléctrica, alumbrado publico y red de telefonia. Pudiendo haber sido
considerada como suelo urbano consolidado en el momento de redaccion de
las NSP, al menos en la parte de colindancia con éste, no precisando ser
incluida en ningun tipo de actuacion aislada, mas alla del refuerzo de las redes

existentes.
Tcrr¢7 /

1797 1
/ Fall

Plano de informacion de redes de servicio de las NSP vigentes.
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Se aporta una imagen representativa del estado actual de las parcelas.
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DI - MV MEMORIA VINCULANTE

1. Introduccién

El presente documento constituye la modificacion puntual para la clasificacion de dos
parcelas situadas en suelo rustico para su inclusion parcial en el suelo urbano que
recogen las NSP de Villaquiran de los Infantes situadas en la Avenida de La Estacion
de Villaquiran de los Infantes.

Siendo en este caso, la propuesta, la de incluir en el suelo urbano de Villaquiran de los
Infantes, una parcela completa que se corresponde con la colindante al suelo urbano
y parte de la otra parcela colindante con la anterior y con frente a la Avda. de La
Estacion, segun se describe en el presente documento.

La referencia catastral de la parcela a incluir completamente es
09472A505050220000SF.
La referencia catastral de la parcela a incluir parcialmente es
09472A505002130000SS.

El presente documento se compone ademas de la presente Memoria, de plano 1.0 de
situacion, emplazamiento y catastro, plano |.1 de informacion de Nucleo de La
Estacion. Zonificacion y usos del suelo de las normas urbanisticas de 14-jul-1999,
plano .2 informacion de redes de servicio existentes y plano O.1 de Nucleo de La
Estacion. Zonificacion y usos del suelo modificado (propuesto).

2. Justificacion de la conveniencia e interés publico de la
modificacion.

La redaccién de esta modificacién se hace como consecuencia, de que existe una
iniciativa por parte de la empresa que promueve la presente modificacion de ampliar
sus instalaciones existentes en la localidad.

Lo que se consigue con ello es favorecer la localizaciéon de la empresa Garcia Charro,
SL, en Villaquiran, redundando ello en la posibilidad de generar nuevos puestos de
trabajo y en definitiva favorecer la actividad empresarial y comercial, e incluso pudiera
llegar el caso de residencial. En definitiva generadora de crecimiento econémico para
la localidad. Hecho éste que se ha tenido en cuenta por la propia corporacion
municipal que esta interesada en esta iniciativa de modificacion propuesta.

Permite un crecimiento del suelo urbano acorde con las tendencias actuales,
derivadas de su ubicaciéon en colindancia con el suelo urbano industrial. Esta nueva
delimitacion se enmarca entre las ultimas edificaciones del suelo urbano y las
edificaciones existentes en suelo rustico y que se corresponden con unas naves de
actividad industrial de la propia empresa promotora de la presente modificacion.

Este crecimiento l6gico se ve imposibilitado actualmente por el hecho de la exclusion
de las parcelas del suelo urbano, cuando es manifiesto que al poseer los servicios
deberia haber estado dentro del suelo urbano.

Resulta conveniente que se ejecute esta iniciativa, con los requerimientos que sean
menester, de forma que se pueda proceder a su posterior edificacion, de esta forma se
posibilitara fijar poblacion al nucleo (por la posibilidad de creacion de nuevos puestos
de trabajo). Esto es necesario como se viene reclamando por los organismos oficiales
en cuanto a una mejor distribucion poblacional en el conjunto de la Comunidad
Auténoma.
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Hay que hacer constar, a los efectos del apartado 1 del articulo 12 de la Ley
4/2007, de 28 de Marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn, que los
terrenos objeto del presente documento no son areas sometidas a riesgos
naturales o tecnolégicos, que hayan sido delimitadas por la administracion
competente para la proteccion de cada riesgo.

Interés publico.

Se justifica el interés publico, como ya se ha dicho, en el hecho de posibilitar una
actuacién inmediata de edificacién sobre las parcelas, lo que llevaria consigo contribuir
al desarrollo econémico de la localidad, considerando que la empresa Garcia Charro
SL., es una de las empresas radicadas en la localidad de las que mayor actividad
econdmica y empresarial desarrolla (sino la que mas).

Del mismo modo, que resultaria favorable en el sentido de conformar adecuadamente
el suelo urbano industrial en esta zona del nucleo. Es decir, se mejora la delimitacion
del suelo urbano, en tanto en cuanto se completa un espacio intersticial, de forma que
se produce un crecimiento del suelo urbano en “mancha de aceite” que es el que esta
probado que es mas beneficioso y deseable, para estos casos,
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3. Determinaciones de las NSP vigentes y modificaciéon propuesta.

En el documento de NSP vigente se recoge el plano correspondiente al “Nucleo de La

Estacion. Zonificacion y usos del suelo” de Villaquiran de los Infantes.

Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes

Ambito objeto de la modificacién

Superficies afectadas (ver plano adjunto O.1):

PARCELA SUPERFICIE SUPERFICIE RESTO
CATASTRAL OBJETO DE
MODIFICACION

(incorporacién a | (mantiene su

suelo urbano) clasificacién de

suelo rustico)

09472A505050220000SF 5.116m2 5.116m2 0m2

09472A505002130000SS 9.158m2 7.128m2 2.030m2
TOTAL 14.274m2 12.244m2
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Modificacion propuesta de Normas Subsidiarias de Planeamiento

En el documento de NSP propuesto se recoge en el plano correspondiente al “Nucleo

de La Estacion. Zonificacion y usos del suelo. Modificado” de Villaquiran de los

Infantes.

= = = = = NUEVA DELIMITACION Ambito objeto de la modificacion
PROPUESTA

SUELO URBANO INDUSTRIAL
11.357,04M2

% ng;?qNé:zESP%OS LIBRES PUBLICOS

PLAZA APARCAMIENTO
| RESTO DE PARCELA EN
' SUELO RUSTICO COMON

Superficies propuestas por usos (ver plano adjunto O.1):

uso SUPERFICIE
SUELO URBANO INDUSTRIAL 11.337,04m2
CESION A ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 906,96m2

TOTAL | 12.244,00m2
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ORDENANZA DE APLICACION

Se incorpora como ordenanza de aplicacion una nueva que toma de base la
establecida en las NSP para La Zona Industrial de Casco Urbano, regulada en el Art.
160 de las NSP, pero que precisa ser ajustada a la realidad del crecimiento del suelo
urbano industrial y a las circunstancias de entorno de las parcelas, ademas de ser
acorde con el uso que se demanda por la promotora de la presente modificacion.

Se incorpora como Art. 160 bis.

Articulo 160 bis.
Zona industrial de ampliacion de casco urbano.
a) Definicion.
Esta constituida por el area de ampliacién del suelo urbano industrial que se determina
en el presente documento en el nicleo original de La Estacion.
b) Usos permitidos.
El uso principal serd el industrial en todas sus categorias (sin perjuicio del
cumplimiento de la Ley de Prevencion Ambiental) y en tipologia de edificacion aislada.
Se permite el uso residencial, en situaciones de compatibilidad con el industrial, asi
como los usos siguientes:

Actividades terciarias: Todas

Garaje: Privado.

Equipamiento: Todos.

Servicios publicos: Apartados 1y 6

¢) Usos tolerados.

Se consideran tolerados, sin limite temporal predeterminado, los usos legalmente
establecidos actualmente.

d) Usos prohibidos: el resto.

e) Aprovechamiento: es el resultante de la aplicacion de los siguientes parametros.

Alineaciones. Las sefialadas en la documentacion grafica.

Numero de plantas: 3 plantas (baja +2)

Altura maxima: en funcion de la actividad industrial hasta un maximo de 10m.
Ocupacion maxima: se determina en funcion de los retranqueos.

Parcela minima: catastral existente 0 250m2 para nuevas parcelaciones.
Retranqueos minimos: Al frente 10m y a linderos laterales 5m.

Edificabilidad méaxima: 0,50m2/m2 de parcela.

NogkhwhE

f) condiciones de composicion (estéticas):

Las cubiertas se trataran en colores rojizos similares a los de la teja tradicional.

Se procurard minimizar el efecto de las instalaciones en cubiertas integrandolos, en lo
posible, en la composicién del edificio.

Las fachadas y medianeras vistas deberan conservarse en las debidas condiciones de
higiene y ornato.

Las parcelas poseen los servicios de forma completa por lo que su consideracién debe
ser la de suelo urbano consolidado, y asi poder materializar el aprovechamiento
urbanistico sobre la parte de las parcelas que se pretenden incorporar al suelo urbano.

Resultando, en este caso, pertinente ajustar el frente a una nueva alineacion, en
funcion de la cesion para espacios libres que se justifica a continuacion. Igualmente se
pueden ejecutar de forma particular las obras de refuerzo de los servicios, si fuera
preciso.
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4. Analisis de la influencia de la modificacion propuesta sobre el
Modelo Territorial definido en los Instrumentos de Ordenacion del
Territorio vigentes (NSP) y sobre la Ordenaciéon General vigente.

La presente modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Villaquiran de los Infantes supone una minima alteracion de las determinaciones de
ordenacién general establecidas por las mismas, en cuanto al incremento del suelo
urbano industrial, eso si, en todo caso, de forma poco significativa en relacién con el
conjunto de la superficie ya ordenada por la vigentes NSP de Villaquiran de los
Infantes.

Es decir, la nueva ordenacion propuesta supone un incremento de edificabilidad,
inapreciable dentro del conjunto de las NSP de Villaquiran de los Infantes. Del mismo
modo, que tampoco prevé incremento representativo del n° de viviendas en el término
municipal, aquellas que fueren compatibles con el uso industrial.

Por todo lo anteriormente expuesto, la modificacion propuesta no influye en modo
alguno sobre el Modelo Territorial definido en los Instrumentos de Ordenacion del
Territorio vigentes.

5. Resumen ejecutivo

El ambito donde la nueva ordenacién altera la vigente, se circunscribe a ambas
parcelas.

Procede la suspension del otorgamiento de licencias, en las parcelas afectadas por la
presente Modificacion Puntual, hasta su aprobacion definitiva.

No existe actualmente en curso tramite alguno sobre las dos parcelas afectadas por la
presente Modificacion Puntual.
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SOPORTE JURIDICO

El municipio de Villaquiran de los Infantes cuenta con Normas Subsidiarias De
Planeamiento, aprobadas por la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 14 de julio
de 1999 y publicadas con fecha 11 de agosto de 1999.

Modificacion RUCyL Texto comparado 17/08/2009

Articulo 169

Modificaciones

1. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento general se
consideran como modificacion de dichos instrumentos, salvo cuando impliquen su
revision o cuando se realicen por otros instrumentos habilitados para ello.

2. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento de desarrollo
se consideran como modificacion de dichos instrumentos, salvo cuando se realicen por
otros instrumentos habilitados para ello.

3. Las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico
deben:

a) Limitarse a contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad, de
entre las previstas en este Reglamento para el instrumento modificado.

b) Contener los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones y en especial los cambios que se introduzcan en las determinaciones
vigentes, incluyendo al menos un documento independiente denominado Memoria
vinculante donde se expresen y justifiquen dichos cambios, y que haga referencia a los
siguientes aspectos:

1°. La justificacion de la conveniencia de la modificacién, acreditando su interés
publico.

2°. La identificacion vy justificacion pormenorizada de las determinaciones del
instrumento modificado que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.

3°. El andlisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en
los instrumentos de ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacién general
vigente.

4. La aprobacion de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
urbanistico debe ajustarse al procedimiento establecido para la aprobacion de los
instrumentos que se modifican, con las excepciones sefialadas en los articulos
siguientes.

Articulo 172

Modificaciones de espacios libres y equipamientos

La aprobacion de las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento
urbanistico que alteren los espacios libres publicos o los equipamientos publicos, tanto
existentes como previstos en el planeamiento, requiere que la superficie de espacio
libre o de equipamiento que se destine a otro uso sea sustituida por una nueva
superficie con la misma calificacién y equivalente superficie y funcionalidad, situada:

a) Cuando se trate de suelo urbano consolidado, en la misma unidad urbana o bien en
un sector de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable colindante, pero sin
disminuir los espacios libres y equipamientos publicos propios de dicho sector.

b) Cuando se trate de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable, en el mismo
sector, o de ser imposible en un sector proximo, pero sin disminuir sus propios
espacios libres y equipamientos publicos.
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En este sentido, cabe hacer la consideracién de que no se ven afectados suelos de
equipamientos publicos existentes.

Si acaso, se ven aumentados los referentes a los viales publicos, resultado de la
cesion de la superficie de parcela, a favor de la Avenida de la Estacion.

Por todo lo cual, se entiende se da cumplimiento a este articulo.

Articulo 173

Modificaciones que aumenten el volumen edificable o la densidad de
poblaciéon

La modificacion propuesta aumenta el volumen edificable de la parcela afectada por lo
que es de aplicacion el articulo 173 del RUCYL, que establece:

e Calculo del aumento de volumen edificable
Como quiera que se sitla en suelo no urbanizable segun las Normas Subsidiarias
vigentes se regula el aprovechamiento lucrativo de la siguiente manera:

Con la ordenacion actual la superficie de ambas parcelas objeto de la presente
propuesta es de 12.244m2, en suelo rustico con un indice de edificabilidad de 0,1
m3/m?,

*12.244 x 0,1 = 1.224,40 metros cuadrados de aprovechamiento lucrativo maximo

Con la ordenanza de zona industrial de ampliacién de casco urbano, propuesta en el
presente documento la parcela contara con una edificabilidad del 50%.
*12.244 x 0,5 = 6.122,00 metros cuadrados de aprovechamiento lucrativo maximo.

Se ha comprobado que el aprovechamiento lucrativo maximo se puede materializar en
el volumen edificable permitido por la nueva ordenanza propuesta.

Asi pues, resulta que el aumento de aprovechamiento lucrativo maximo es de 4.897,60
metros cuadrados.

¢ Aumento de la reserva de suelo para espacios libres publicos

En aplicacién del art 173 del RUCYL, apartado 1 punto B, al aumentar la superficie
edificable en mas de 500 metros cuadrados se debe aumentar la reserva de suelo
para espacios libres publicos en 20 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
de aumento.

* (4.897,60/ 100) x 20 = 979,52 metros cuadrados de aumento de la reserva de suelo.

Como se ha citado anteriormente, deben incrementarse las reservas de suelo para
espacios libres publicos situados en la unidad urbana donde se produzca el aumento.
En ausencia de una indicacion expresa en el RUCYL, el aumento de suelo para
espacios libres publicos se realizara en detrimento de la superficie de esta parcela, lo
que conlleva una reduccién de la superficie de la misma.

El aprovechamiento lucrativo esta limitado por una ordenanza genérica de edificacion
que limita el techo de superficie edificable no contemplando la posibilidad de asignar
una edificabilidad concreta a una parcela.

Esto implica que la reduccion de superficie de la parcela para ceder espacio publico
tiene como consecuencia directa una reduccion de la superficie maxima edificable, lo
que a su vez redunda en una reduccién de la cesion de suelo y asi de forma reiterada
hasta un punto de equilibrio, que calculado con dos sencillas ecuaciones queda como
sigue:
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e X+Y=12.244 m? en funcidn de la superficie de suelo rustico que se pretende
desclasificar.

e X =Y*0.4*%0.2, en funcién de la superficie de suelo que genera aprovechamiento

adicional, multiplicado por el aumento de la edificabilidad maxima y por el factor de

cesion de suelo para espacios libres publico obligatorio.

Donde:

* Y =906,96 m? es la superficie de cesién de suelo para espacios libres publicos.

e X=11.337,04 m? es la superficie de suelo urbano que genera aprovechamiento
adicional en la parcela

En la propuesta grafica de ordenaciéon modificada se representara una de superficie de

parcela de 906,96 m? como espacio libre publico.

e Aumento de la reserva de plazas de aparcamiento publico

De igual manera se debe anadir una plaza de aparcamiento publico cada 100 metros
cuadrados de aumento. Para determinar el espacio de suelo necesario para la reserva
de plazas de aparcamiento publico requeridas nos remitimos al articulo 104 del
RUCYL, que establece:

Articulo 104. Reservas para los sistemas locales de vias publicas y servicios urbanos.

2. Para determinar la superficie total de aparcamiento se toma como referencia una plaza de
10 metros cuadrados de superficie, sin perjuicio de que las dimensiones reales de las plazas se
adapten a las caracteristicas de los diferentes tipos de vehiculos.

Se recogen en la documentacién grafica plazas de aparcamiento publico de
dimensiones 2,40x4,50=10,80m2

4.897,60 / 100 = 49 plazas de aparcamiento, que se pueden localizar en el interior de
la parcela (segun se grafia), esto para el caso de agotar la edificabilidad. Hecho que
no se pretende en un primer momento.

Tramitacion y aprobacion

La tramitacion y aprobacion de la Modificacién de las NUM de Villaquiran de los
Infantes que se desarrolla se regira por las determinaciones sefaladas en el articulo
58 de la Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Leon.

Asi como en el articulo 169 del Capitulo V. ELABORACION Y APROBACION DEL
PLANEAMIENTO URBANISTICO, Seccion 52.- Vigencia, revision y modificacion del
planeamiento urbanistico, de la Modificacion del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Leon.
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Modificacién Puntual: Cambio de clasificacion de Suelo Rustico a Suelo Urbano en la Avenida de La Estacion s/n de Villaquiran de los Infantes.
BURGOS

Conclusion:

El presente documento consta ademas de plano de situaciéon y emplazamiento y de
planos de informaciéon (documentacion grafica vigente) y de proyecto (documentacion
grafica modificada), quedando definida la modificacién puntual de las NSP de
Villaquiran de los Infantes que se propone para el cambio de clasificacion de Suelo
Rustico a Suelo Urbano de parte de dos parcelas situadas en la Avenida de La
Estacion de Villaquiran de los Infantes.

En Burgos a enero de 2018

V° B° La promotora: El arquitecto:

Hijos de Braulio Garcia, S.A.
Fdo.: ...l Fdo.: Leonardo Ignacio Glez. Ferreras
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