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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

MEMORIA INFORMATIVA

1. Introduccién

El presente documento constituye el Estudio de Detalle para el cambio de calificacion de las
parcelas sitas en calle Perogil, 4-6 de Espinosa de los Monteros (Burgos).

Se redacta por encargo de D® Maria Dolores Femdndez-Villa Gutiénez-Solana, propietaria de la
parcela situada en la calle Perogil 6 de Espinosa de 1os Monteros, una de las dos parcela objeto
del presente estudio de detalle.

El municipio de Espinosa de los Monteros tiene sus Normas Urbanisticas Municipales aprobadas
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo con fecha de 25 de febrero de 2021;
fueron posteriormente publicadas en el BOCYL con fecha de 12 de abril de 2021,

El estudio de detalle consiste en el cambio de la calificacidon de dos parcelas situadas en |a
calle Perogil, nUmeros 4 y 6, de la localidad de Espinosa de los Monteros. Segun las anteriores
Normas Urbanisticas las parcelas estaban sujetas a la ordenanza M3 y VUA 3. Tanto la ordenanza
M 3 como la VUA 3 contemplabas un uso principal residencial, la primera con tipologia de
vivienda unifamiliar o plurifamiliar, mientras que la segunda contemplaba Unicamente una
tipologia de vivienda unifamiliar aislada. Sin embargo, la ordenacién actual establece que es de
aplicacién la ordenanza Mixta con uso vivienda unifamiliar e industrial taller y uso agricola.

El fin Ultimo es el cambio de ordenanza de estas dos parcelas de la ordenanza mixta a una
ordenanza residencial que responda a la realidad fisica de las parcelas, las cuales no cuentan
con ningun uso productivo implantado.

2. Anfecedentes y tframitacién

El presente documento se redacta con el objetivo principal de mejorar el actual documento de
planeamiento general de Espinosa de los Monteros, adaptando la calificacion del suelo de las
dos parcelas senaladas en el gparfado anterior a una ordenanza que se ajuste al uso
residencial, mds adecuado a la realidad fisica de ambas parcelas y al entorno inmediato.

El presente Estudio de Detalle serd framitado conforme a lo dispuesto en los arficulos 149 vy
siguientes del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Con fecha de 3 de diciembre de 2024 se reqistra el estudio de detalle en el Ayuntamiento,
presentando una documentacion complementaria aclarando el alcance del estudio de detalle
el dia 17 de marzo de 2025.

Con fecha de 27 de mayo de 2025 se recibe un requerimiento de subsanaciéon del estudio de
detalle el cual recoge el informe redactado por el técnico municipal, solicitando la subsanacion
de los siguientes aspectos:

- No se considera adecuada la calificacion urbanistica de la parcela situada en la calle
Perogil 4, proponiendo una calificacion sujeta a la ordenanza R2b, la cual se considera
mdas acorde a la realidad fisica de la edificaciéon existente en la parcela.

- Se solicita también modificar la errata existente en la calificacion de la parcela situada
en la calle Perogil 6, debiendo de estar sujeta a la ordenanza R5, eliminando la mencién
a la ordenanza R5e que hace referencia a parcelas objeto de un planeamiento de
desarrollo y posterior proyecto de reparcelacion.

Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

2.1.Informes sectoriales

Se han de salicitar los siguientes informes definidos en el articulo 153 del RUCyL. Es de aplicacion
la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instrucciéon Técnica Urbanistica
1/2016, sobre emisibn de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los
instrumentos de planeamiento urbanistico

2.2.Trdmite ambiental

No es necesaria la tramitacion ambiental del presente documento, segun el articulo 12 de del
decreto-ley 2/2022 por el que se modifica el Decreto legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Prevenciéon Ambiental de Castilla y Ledn.

«2. Los siguientes planes no tienen efectos significativos sobre el medio ambiente, y por lo fanto
no deben ser objefo de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

()

b) Moaodificaciones de instrumentos de planeamiento vigentes, que no estén dentro de los
supuestos previstos en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental, y que se encuentren en alguno de [os siguientes casos:

- Estudios de detalle, siempre que en su dmbito de aplicacion no existan
valores ambientales con normativa especifica y que el instrumento de
planeamiento general que desarrolla haya sido sometido a evaluacion
ambiental »

En el BOCyL de fecha 12 de abril de 2021 se recoge el acuerdo de la Comisidn Territorial de
Medio Ambiente y Urbanismo por el que se aprueban definitivamente las Normas Urbanisticas
Municipales de Espinosa de los Monteros, indicando que dentro de los documentos que integran
las Normas Urbanisticas, aungue no se publica, estd el Informe de Sostenibilidad Ambiental,
guedando acreditado que se ha realizado el correspondiente frdmite de evaluacion ambiental
por lo que no es necesario redlizarlo para el presente Estudio de Detalle al modificar la
ordenacion detallada de suelo clasificado como urbano sin existir afeccion a valores
ambientales con normativa especifica.

En el informe de Confederacion Hidrogrdfica incluido en la memoria vinculante del documento
de NUM se puede observar que las parcela objeto del presente estudio de detalle quedan fuera
de la zona de flujo preferente. Se adjunta la imagen de la zona de flujo preferente como anexo
al presente documento.

3. Equipo Redactor

El estudio de detalle ha sido elaborado por G.L. 99 Arquitectura, Urbanismo y Gestion, S.L.P. vy
bajo la responsabilidad del siguiente Equipo Redactor:

- Dr. D. JOSE CARLOS GARABITO LOPEZ. Doctor Arguitecto. Director equipo redactor.

- Dr. D. JAVIER GARABITO LOPEZ. Doctor Arquitecto.

- Dr. D. ROBERTO VALLEJO DIEZ. Doctor Arquitecto Técnico.

Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

4. Definicion del documento

El estudio de detalle se redacta para para modificar la calificacion de dos parcelas de suelo
urbano situadas en la calle Perogil, 4-6, pasando de la ordenanza Mixta M1 (Residencial —
Servicios Agroindustrial) a la ordenanza R5 (Residencial Unifamiliar Adosada / Asilada — Pareada).

4.1. Determinaciones de la normativa urbanistica vigente

Ley 5/1999, de 8 de abril, Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn

El articulo 45 de la LUCYL establece que los Estudios de Detalle son los instrumentos de
planeamiento de desarrollo adecuados para modificar o completar la ordenaciéon detallada en
suelo urbano.

Se reproducen a continuacién los articulos de la Ley de Urbanismo que hacen referencia a os
Estudio de Detalle y las determinaciones de ordenacion detallada.

Articulo 45. Estudios de detalle.
1. Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, modificar ia ordenacién defallada ya establecida
por el planeamiento general, o bien simplemente completarla ordenando [os
volumenes edificables.

b ...
Segun se indicq, las determinaciones de ordenaciéon detallada son las citadas en el articulo 42,
Articulo 42. Determinaciones de ordenacion detallada

1. El Plan General de Ordenacién Urbana podrd establecer las siguientes determinaciones
de ordenacién detallada en todo el suelo urbano consolidado o sobre partes del
mismo:

a) Calificacion, entendida como la asignacion pormenorizada de uso, intensidad de
uso y fipologia edificatoria, para cada parcela, o bien por manzanas u ofras areas
homogéneas.

b) Regulacion detallada del uso, la infensidad de uso y la fipologia edificatoria
asignados, asi como de las demds condiciones, caracteristicas y pardmetros de la
urbanizacion y la edificacion.

c) Previsién de los sistemas locales, o conjunto de dotaciones urbanisticas al servicio
de los ambifos objefo de ordenacion detallada, indicando al menos para cada
uno de sus elementos no existentes su cardcter publico o privado, sus criterios de
diseno y ejecucion y el sistema de obfencion de los ferrenos para los de cardcter
publico.

d) Relacion de los usos del suelo y en especial las consfrucciones e instalaciones que
se declaren fuera de ordenacién por su disconformidad con las determinaciones
del Plan General.

e) Senalamiento de plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos.
fl  Delimitacién, cuando proceda, de dreas de tanteo y refracto.
g) Normasy medidas de proteccion para los elementos incluidos en el Catdlogo.

En este caso no se modifica ningun pardmetro de ordenacion general, limitdndose al cambio
de cdlificacién de las parcelas a una ordenanza que se ajuste al uso residencial, mds
adecuado a la realidad fisica de ambas parcelas y al entorno inmediato.

Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

5. Régimen de propiedad del suelo los ultimos 5 afos

Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

MEMORIA VINCULANTE

1. Alcance v justificacion del estudio de detalle. Justificacidon de que no
se alteran las determinaciones de ordenacién general vigentes.

El municipio de Espinosa de los Monteros tiene sus Normas Urbanisticas Municipales aprobadas
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo con fecha de 25 de febrero de 2021;
fueron posteriormente publicadas en el BOCYL con fecha de 12 de abril de 2021.

El estudio de detalle planteado propone el cambio de la calificacion de dos parcelas situadas
en la calle Perogil de la localidad de Espinosa de los Monteros. Segun las anteriores Normas
Urbanisticas la parcela situada en la calle Perogil 4 estaba sujeta a la ordenanza 19 de
Edificacién cemrada con uso caracteristico de vivienda unifamiliar o plurifamiliar, mientras que la
parcela situada en la calle Perogil 6 estaba sujeta a la ordenanza VUA 3 que contemplaba un
uso principal residencial con una tipologia de vivienda unifamiliar aislada.

Sin embargo, la ordenacion actual modificé de manera muy significativa la ordenacion
detallada en estas dos parcelas, estableciendo la aplicaciéon de la ordenanza Mixta con uso
vivienda unifamiliar e industrial taller y uso agricola, la cual no se adapta a la

El fin Ultimo del estudio de detalle es el cambio de ordenanza de estas dos parcelas,
recuperando una ordenacion detallada similar a la establecida en las anteriores normas
urbanisticas, la cual se considera mucho mds adecuada a la realidad fisica de los terrenos y su
entomo, asi como a los objetivos generales establecidos en la memoria vinculante de la nuevas
Normas Urbanisticas que sehalan dentro del CAPITULO | OBJETIVOS GNERALES PARA EL SUELO
URBANQO Y URBANIZABLE lo siguiente:

*..Espinosa de los Monteros cuenta en la actualidad con un poligono industrial. Se ha incorporado a la
clasificaciéon del suelo urbano por estas NUM, ya que fras desarrollar y ser recepcionada su urbanizacion
es inmediafa su incorporacion al suelo urbano. Por ello las NUM no consideran necesario mads suelo
urbanizable destinado a tal fin. Si bien se apoya a la corporacion municipal en su intento de revitalizar
econdmicamente la zona, estableciendo unos pequenos espacios calificados como “mixtos” de apoyo a
iniciativas de empresas que han deseado con anterioridad ubicar sus instalaciones en suelo urbano...”

En este caso ninguno de los propietarios de las dos parcelas objeto del presente estudio de
detalle han manifestado con anterioridad la ubicacién de instalaciones productivas en suelo
urbano. La posibilidad de crear una frama urbana con usos mixtos a la que hace referencia la
memoria vinculante de las Normas Urbanisticas queda suficientemente garantizada con la
regulacién de usos de las ordenanzas R2 y R5, las cuales permiten la posibilidad de crear
pequenos almacenes o talleres.

Por lo tanto se considera que la ordenacion propuesta para las dos parcelas, ordenanza Mixta,
no resulta acorde con la memoria vinculante de las Normas Urbanisticas, ni con la realidad fisica
de las parcelas, ni con el entormno residencial en el que estdn inmersas, ya que son colindantes
con parcelas calificadas como R 5.

El estudio de detalle no modifica ningln pardmetro de ordenacion general conforme a su
definicion establecida en los articulos 118 a 125 del RUCyL. Concretamente se sefnala lo
siguiente:

- No se dltera la clasificacion del suelo. Las dos parcelas objeto del estudio de detalle
mantendrdn su condicidn como suelo urbano consolidado al no preverse una
ordenaciéon sustancialmente diferente a la existente en los términos definidos en el
articulo 26 del RUCYL,

- No se modifica ninguna dotacién urbanistica. El estudio de detalle no modifica las
adlineaciones establecidas por las NUM para ninguna de las parcelas.

Aprobacién Inicial
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A Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
gL QrquIfeciuig gspinosa de los Monteros (Burgos)

- No se modifica ningun aspecto del catdlogo, ya que ninguna de las parcelas alberga
ninguna edificacion catalogada.

2. ldentificacién de las parcelas afectadas

Se propone el cambio de cdlificacion de las siguientes parcelas:

Direcccion Ref. catastral Superficie Ordenanza actual
Calle Perogil, 4 489430T1VN5649S 378 m? M1
Calle Perogil, 6 4894305VN5649S 1.501 m? M1

Estas parcelas se encuentran clasificadas actualmente como Suelo Urbano consolidado sujetas
a la ordenanza M1 (Mixta residencial-servicios—agroindustrial), se propone conforme al requerido
municipal la parcela situada en la calle Perogil 4 a la ordenanza R2b y la parcela ubicada en la
calle Perogil 6 a la ordenanza R5, que es de aplicacion también a varias de las parcelas
situadas en el entorno inmediato, incluso en la misma manzana.

A” A gt
.'- :,, ), ~

Edificaciones o infraestructuras existentes:

La parcela de calle Perogil, 6 carece de edificaciones.

La parcela de calle Perogil, 4 fiene edificada en su interior una vivienda unifamiliar de
aproximadamente 375 m2 construidos.

3. Situacién urbanistica actual: NUM Espinosa de los Monteros vy
justificacion de la modificacién de la ordenacién detallada.

Las parcelas estan clasificadas, segun las actuales NUM, como suelo urbano consolidado y
sujetas a la ordenanza M1 (Mixta residencial-servicios-agropecuaria).

Aprobacién Inicial
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— Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
QL QrquIfeciuig gspinosa de los Monteros (Burgos)

Sin embargo en las Normas Urbanisticas Municipales aprobadas en el aho 2003, vigentes hasta
el ano 2021, las parcelas estaban cdlificadas como M3 (Vivienda unifamiliar) y VUA-3 (vivienda
unifamiliar aislada) respectivamente.

,“6,4. NG a\w e = ::

SUELD URBAMD
e PERIMETRO DE FUELD URRAND
e PERIMETRO DE FLAN ESPECLAL O REFORMA INTERIDR
——— LMEA DE FROPEDAD
ALREACKCH PRINCIPAL
e LM, DE ECIRCACION
wrane  COTADE RAJANTE

sesas LALD URLAND MO COMSOUCADD LNDAD ACTUACIOH
o000 SURLD URRAND CORSOUDADIC - ACTUACKON ABLADA
UA-4 DENCRINACION DR SECTOR

[FE]  SUEL0 mMCLUDD BN LSICAD £ ACTUACION
Ed esurauencs

[ vPu-ESRACIOS LBRES PUBICCS

[2] ovPrEsPACION LIBRES FRVADCS
AGRO-NDUSTRIAL

HUBVAS AUNEACIONES

= ELRE AT FLI Sl | H* Ga Siords
WUH-3  WIVIEND:A UNIFAMLIAR BN HILERA- W° de plonsas
VU3 WIVIENDA UNMIFAMELLAR TRACICICIHAL- N* ce plonias
ANCHURA DE CALLES DE HUEYA APERTURA

El articulo 172 de la normativa de las NUM de Espinosa recoge la descripcion y dmbito de
actuacion de la ordenanza R5 y dice textualmente que la ordenanza *...Recoge todas aquellas
edlficaciones que se encontraban bagjo las ordenanzas 3. Uso residencial Edificacién en
vivienda unifamiliar en hilera y la ordenanza 4. Uso residencial. Edificacién en vivienda
unifamiliar aislada...”, se entiendo que se refiere a las ordenanzas 3 y 4 de las antiguas Normas
Urbanisticas Municipales. Se observa gque esto sucede con la prdctica fotalidad de las zonas que
estaban sujetas a las ordenanzas 3 y 4 de las antiguas NUM, con la excepcidn de la zona en la
gue se situan las dos parcelas objeto del presente Estudio de Detalle. Por ofra parte el articulo
176 de las actuales NUM establece que la ordenanza M1 es de aplicacién en “dreas
producfivas y de almacengje en las que fienen cabida usos residenciales vinculados a la

produccioén”,
Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

De las dos parcelas objeto del presente estudio de detalle, la sita en la calle Perogil, 4, estd
edificada con una vivienda unifamiliar que ocupa la mayor parte de la parcela, y carece de
unidades productivas en su interior, no coincidiendo por lo tanto su uso actual con la definicion
de la ordenanza adjudicada por las nuevas NUM.

La parcela de calle Perogil, 6 carece de vinculacién con ninguna explotacion productiva y
dado que la localidad dispone de un poligono industrial y que las actividades agricolas tienen
cabida en el suelo rdstico, no parece viable ni recomendable que se ubigue en una zona con
tanta presencia de edificaciones residenciales una nueva actividad productiva. Caso diferente
es la parcela colindante, ubicada en el nimero 8 de la misma calle, la cual si cuenta con una
nave edificada actualmente y dedicada a un uso como almacén vinculado a una actividad
agricola.

En el mismo tramo de la calle Perogil existe ademds una manzana sujeta a la ordenanza R3.
Residencial plurifamiliar asumida y un equipamiento publico en el que se ubica una escuela
taller, siendo mds razonable el dar contfinuidad a un uso predominante residencial en la frama
urbana hasta el limite del equipamiento existente.

4. Ordenacién propuesta

Se propone cambiar la ordenanza de aplicacion en ambas parcelas de la actual M1 Mixta
(residencial-servicios-agropecuaria) a las siguientes ordenanzas

- Calle Peroqil 4, R2b (Residencial tradicional unifamiliar de borde)
- Calle Perogil 6 R5 (Residencial Unifamiliar Adosada / Asilada — Pareada).

Con la nueva propuesta se flexibilizas ligeramente los criterios de parcela y frente minimo de
parcela, homogeneizando la ordenacion con las parcelas adyacentes sitas en el paseo de la
Castellana.

LasINo O
ks Velasco

",
.......

L

.-y

i

El cambio propuesto se refleja en el plano O1 “Nueva clasificacion propuesta”, que se incorpora
a este estudio de detalle.

Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

5. Justificacion de la conveniencia y su interés publico.

El cambio que se propone en la calificacion de dos parcelas se trata de un cambio de escasa
magnitud que no altera el conjunto urbano de Espinosa de 1os Monteros sino que promueve una
pequena modificaciéon de la trama urbana que apenas afecta al conjunto del suelo urbano del
municipio.

La adopcidn de una ordenanza mixta en el entomo se debe a la antigua presencia del
matadero municipal en la propia calle Perogil, asi como alguna nave principalmente con
actividad agricola. No obstante, el matadero se ha convertido en la actualidad en una escuela
taller, y el municipio dispone de un poligono industrial para el desarrollo de actividades
industriales, asi como de la regulacidon necesaria para poder realizar edificaciones de uso
agricola en el suelo rustico. No parece, por lo tanto, 16gico fomentar las actividades agricolas o
industriales dentro del casco urbano, sobre todo en una zona en la que ya existen varias
viviendas situadas incluso en la misma manzana. La ordenanza si puede tener sentido para
asegurar el mantenimiento de las actividades productivas existentes en la zona.

Los cambios propuestos propugnan una armonizacion con el entorno mds proximo de paseo de
la Castellana, Torre de los Velasco, procurando una mejor integracion del equipamiento publico
situado en la misma calle.

Se considera por lo tanto acreditado el interés publico del Estudio de Detalle planteado.

6. Influencia sobre el modelo territorial.

El Estudio de Detalle no supone un ningln caso cambios sobre el modelo territorial general
planteado, ya que Unicamente se modifica la ordenacion detallada, no la clasificaciéon como
suelo urbano y en una superficie muy limitada sin repercusion ninguna en el conjunto del
modelo territorial.

7. Cumplimiento de la legislacion en cuanto a Estudio de Detalle.

En el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, se regulan concretas determinaciones que
deben aplicarse a las modificaciones de la ordenacion detallada.

En relacién a los cambios planteados en este proyecto, deben tenerse en cuenta:

Art- 173: Modificaciones que aumenten el volumen edificable o la densidad de
poblacién:

El articulo regula que las modificaciones de planeamiento que “aumenten el volumen
edificable o el nimero de viviendas previstos, 0 que cambien el uso del suelo, debe hacerse
constar en el expediente Ia idenfidad de los propietarios o fitulares de ofros derechos reales
sobre las fincas afectadas durante los cinco anos anteriores a la aprobacion inicial de la
modificacion, y deben incrementarse proporcionalmente las reservas de suelo para espacios
libres publicos y demds dotaciones urbanisticas situadas en la unidad urbana donde se
produzca el aumenfo, 0 en un secfor de suelo urbano no consolidado o urbanizable
colindante”,

Continua el articulo diciendo que “debe exigirse un incremento de las reservas cuando
aumente el nimero de viviendas en 5 o0 mds, o cuando aumente el volumen edificable de
forma que la superficie edificable con destino privado se incremente 500 mefros cuadrados o
mds. En tal caso debe aplicarse el mds restrictivo de los siguientes maoaulos:

Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

1.%- Cuando se aumente la superficie edificable, por cada 100 metros cuadrados de aumento
debe exigirse una reserva de 20 mefros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mas
una plaza de aparcamiento de uso publico.

2.°- Cuando se aumente el nimero de viviendas, por cada nueva vivienda debe exigirse una
reserva de 20 metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mds una plaza de
aparcamiento de uso publico. "

El estudio de detalle plantea un aumento de la edificabilidad en 93,95 m2 y del nUmero de
viviendas en 4. Por lo tanto, no es necesario incrementar las reservas de suelo para espacios
libres y/o dotaciones.

Debe durante el frdmite procederse a notificar a los anteriores fitulares de derechos en el sentido
regulado en el articulo citado.

7.1, Justificacién del cumplimiento del articulo 173 del RUCYL.

Aumento de edfficabilidad

La edificabilidad mdéxima que contempla la ordenanza M1 es de 0,55 m2/m2. La ordenanza R-5
discrimina entre viviendas aisladas y viviendas adosadas-pareadas. Para el presente cdiculo se
ha tomado el caso mds desfavorable, es decir, una edificabilidad de 0,6 m2/m2,

La edificabilidad en la ordenanza R2b viene determinada por la posicion de la edificacion y
volumen permitido, definido por el nimero de alturas y retranqueos de la edificacion.

Parcelas M1 R2b
Sup. Frente Sup. Min. | Frente min Edifi. .| Sup. Min. | Frente min . ‘,
arcela Ocupacion Edifi. Ocupacion
P parcela (M) (m?) (m) (m?/m?2) (m?) (m)
Calle Perogil, 4 378 37,18 600 20m 0,55 60% 400 12 Posicon + |reflonqueos
volumen 3m
Parcelas M1 R-5
Sup. Frente Sup. Min. | Frente min Ediffi. Sup. Min. | Frente min Edifi.
parcela Ocupacion Ocupacion
(m?) parcela (m) (m2) (m) (m?/m2) (m?) (m) (m?/m2)
Calle Perogil, 6 1501 33,62 600 20m 0,55 60% 150 cisl. 10 aisl. 0,40 aisl. 40% daisl.

Edificabilidad mdxima calle Perogil 4

La edificabilidad en la ordenanza R2b viene determinada por el drea de movimiento definido
por unos retranqueos obligatorios de 3 m tanto a lindero frontal como laterales. Dentro de esta
drea de movimiento se puede realizar una edificacion de dos plantas mds bajo cubierta.

La ordenanza permite viviendas cisladas y pareadas. En este caso se trata de una Unica parcela
sujeta a esta ordenanza y no divisible por no tener una superficie superior al doble de la parcela
minima, establecida para el grado R2b en 400 m2,

El drea de movimiento presenta en este caso una superficie de 164 m2, pudiendo llegar a
edificar la fotalidad de esta superficie con una altura de dos plantas mds bajo cubierta.

En esta caso el aprovechamiento bajo cubierta estd limitado por los siguientes aspectos:

- Altura méxima al alero 7,00 m
- Altura mdxima de cumbrera 3,50 m sobre el Ultimo forjado

Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

Al no establecerse limitaciones en cuanto al maximo realce permitido se considera podrd ser
edificable el 100 % del espacio de bajo cubierta.

Se ha calculado la huella maxima de la edificacion de manera gréfica. Se ha calculado la
huella méxima edificable con los siguientes criterios:

- Elrefranqueo obligatorio es de 3 m en la ordenanza R2b

- No existe posibilidad de construir edificaciéon pareada al ser la Unica parcela sujeta a
esta ordenanza, ya que las dos parcelas colindantes estdn sujetas a la ordenanza R5.

El esquema grdfico de la huella méxima edificable es el siguiente:

[ ] Area de movimiento 164 m?

Edif. Méx. (m?)

M1 R2b

Calle Perogil, 4 207,9 492

Edificabilidad mé&xima calle Perogil 6

En este caso la edificabiidad de cada ordenanza viene determinada Unicamente por el
coeficiente de edificabilidad conforme al siguiente cuadro.

Edif. MAx. (m?)

M1 R-5

Calle Perogil, 6 825,55 900,6

Aprobacién Inicial
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

Edificabllidad fotal

Segun los cdlculos realizados la edificabilidad aumenta en un total de 359,15 m?, cifra muy por
debajo del limite mdaximo de 500 m?2 establecido en el articulo 173 del RUCyL que implicaria un
aumento de reservas de suelo para espacios libres y dotaciones urbanisticas.

Aumentfo de nimero de viviendas

Para el cdiculo del nimero mdximo de viviendas realizamos un cdlculo en funcién de la parcela
y superficie minima.

En el caso de la parcela situada en la calle Perogil 4 la parcela es indivisible por estar por
debajo de la parcela minima de 400 m?2 establecida para nuevas parcelaciones. La ordenanza
R2b permite Unicamente la construccion de una vivienda unifamiliar por parcela por lo que no
existe posibilidad de aumentar el nimero de viviendas.

En el caso de la ordenanza R-5 discrimina entre viviendas aisladas y viviendas adosadas-
pareadas. Para el cdiculo se realizard de la forma mds desfavorable, es decir, las condiciones
asociadas a vivienda adosada.

NUmero madx. viviendas

M1 R-5

Calle Perogil, 6 1 4

Con la actual ordenanza M1, la parcela de Calle Perogil, 4 solo podria alojar una Unica vivienda,
dado gue su superficie es inferior a la minima.

La parcela de la Calle Perogil, 6, pese a que tiene superficie suficiente para dos viviendas, el
frente es inferior a 40 m y por lo tanto solo puede alojar una vivienda con la ordenanza actual
MT.

Para el cdiculo de la ordenanza R-5 fomamos el frente minimo 8 m vy la superficie minima de
150 m=2,

Conclusiones

La modificacién en las ordenanzas de aplicaciéon para las parcelas situadas en la calle Perogil 4
y 6 conllevarian un aumento de la edificabilidad estimado en 359,15 m2, y un aumento mdaximo
del nimero de viviendas estimado en 3, cifras muy por debajo del limite mdéximo de 500 m2y 5
viviendas establecido en el arficulo 173 del RUCyL que implicaria un aumento de reservas de
suelo para espacios libres y dotaciones urbanisticas.

8. Resumen ejecutivo.

El estudio de detalle altera la modificacion vigente Unicamente en la superficie corespondiente
a las parcelas situadas en la calle Perogil 4y 6:

Direcccion Ref. catastral Superficie Ordenanza actual
Calle Perogil, 4 489430T1VN5649S 378 m? M1
Calle Perogil, 6 4894305VN5649S 1.501 m?2 M1

Aprobacién Inicial
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QL QIQuUeciulgd Espinosa de los Monteros (Burgos)

El alcance de la modificacion ya se ha reflejado en el presente documento, comprende el
cambio de calificaciéon de las dos parcelas, pasando de estar sujetas a la ordenanza mixta M1,
a estar sujetas a la ordenanza REA 5.

La aprobacién inicial del presente documento conlleva la suspensidon del oforgamiento de
licencias urbanisticas conforme a lo sefalado en el articulo 156 del RUCyL. La duraciéon de la
suspension de licencias comenzard al dia siguiente de la publicacion oficial del acuerdo de
aprobacién inicial del estudio de detalle y durard como mdximo un afo.

En Espinosa de los Monteros, junio de 2025

Aprobacién Inicial
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4 Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
QL QrQuUifeciug Eespinosa de los Monteros (Burgos)

Anexo 1. Documentacién gréfica

Y ; \‘\
- T 0V
Tl f\\‘o \

@n_-—“\ y
A, AR | T

Acceso parcela calle Perogil, 6 y edificacion en calle Perogil, 4
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gl arauifeciuig  gspinosa de los Monteros (Burgos)

Anexo | Ordenanzas RS y M1de las NUM
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Estudio de Detalle para cambio de calificacién de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

ngrduitecturo

Anexo Il Plano de la CHE zonas de flujo preferente

e TG fpb'*‘"' ”@ N

& "

Zona de flujo preferente entre el Rio Trueba y el sector “La Lama-El Alisal" (Captura procedente del informe de CHE)
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Estudio de Detalle para cambio de calificacion de parcelas en calle Perogil, 4-6
Espinosa de los Monteros (Burgos)

Planos

Plano i1- Planeamiento en vigor. Ordenacion y gestion

Plano PO-2.1.2 — Plano de ordenacion y gestion

Aprobacién Inicial
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