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lIl. ADMINISTRACION LOCAL
A. DISPOSICIONES Y ACTOS

AYUNTAMIENTO DE ESPINOSA DE LOS MONTEROS (BURGOS)

ACUERDO de 24 de julio de 2026, del Pleno del Ayuntamiento de Espinosa de los
Monteros (Burgos), por el que se aprueba definitivamente el estudio de detalle para el
cambio de ordenanza de aplicacion de las parcelas situadas en la calle Perogil n.° 4 y 6.
Expte.: 679/2024.

Por Acuerdo del Pleno de fecha 24 de Julio de 2026 se aprobd definitivamente el
Estudio de Detalle promovido por D? M. Dolores Fernandez-Villa Gutiérrez-Solana, al
objeto de cambiarla ordenanza de aplicacién de dos parcelas de suelo urbano consolidado
de la actual ordenanza M1 Mixta (residencial-servicios-agropecuaria) a las siguientes:

— Calle Perogil 4, a ordenanza R2b (Residencial tradicional unifamiliar de borde)

— Calle Perogil 6, a ordenanza R5 (Residencial Unifamiliar Adosada / Asilada -
Pareada)

Dicho acuerdo se publica a los efectos del articulo 61.1 de la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo de Castilla y Leon, y del articulo 175 del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Leon, aprobado por el Decreto 22/2004, de 29 de enero y el instrumento
de planeamiento aprobado estara a disposicion de los interesados en la pagina web
del Ayuntamiento (www.espinosadelosmonteros.es) y en su sede electrénica — Portal de
Transparencia (www.espinosadelosmonteros.sedelectronica.es)

Contra el presente Acuerdo, en aplicacion del articulo 112.3 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento administrativo Comun de las Administraciones
Publicas, y dado que aprueba una disposicion de caracter general, podra interponerse
recurso contencioso-administrativo, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, con sede en Burgos, en el plazo de dos
meses, contados a partir del dia siguiente al de su publicacion en el Boletin Oficial de
Castillay Leodn.
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Anexo I: Documentacion sometida a publicacion: Memoria vinculante.

Anexo II: Documentacion no sometida a publicacion:

— Memoria informativa

— Memoria fotografica

— Ordenanzas M1-R2-R5

— Plano de la Confederacién Hidrografica del Ebro sobre zonas de flujo preferente
— Orden MAV/52/2026, por la que se formula el informe ambiental estratégico

— Analisis de riesgos

— Planos

Espinosa de los Monteros, 31 de julio de 2026.

El Alcalde,
Fdo.: JEAN PAUL SANCHEZ RuIz
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MEMORIA VINCULANTE

1. Alcance vy justificacion del estudio de detalle. Justificacién 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 cerrada M3 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 aplicacion de la ordenanza Mixta con uso
vivienda unifamiliar e industrial taller y uso agricola, la cual no se adapta a la realidad fisica de
las parcelas ni del entomo.

El fin dtimo del estudio de detalle es el cambio de ordenanza de estas dos parcelas,
recuperando una ordenacién 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
enforno, asi como a los objetivos generales establecidos en la memoria vinculante de la nuevas
Normas Urbanisticas que senalan dentro del CAPITULO | OBJETIVOS GENERALES PARA EL SUELO
URBANO Y URBANIZABLE lo siguiente:

"..Espinosa de los Monteros cuenta en la actualidad con un poligono industrial. Se ha incorporado a la
clasificacion del suelo urbano por estas NUM, ya que tras desarrollar y ser recepcionada su urbanizacion
es inmediata 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 corporacién 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
detfalle han manifestado con anterioridad la ubicacién de instalaciones productivas en suelo
urbano. La posibilidad de crear una trama urbana con usos mixtos a la que hace referencia la
memoria vinculante de las Normas Urbanisticas queda suficientemente garantizada con la
regulacion de usos de las ordenanzas R2 y R5, las cuales permiten la posibilidad de crear
pequenos amacenes o talleres.

Por lo tanto se considera que la ordenacion detallada actual de 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 entomno residencial en el que estdn inmersas, ya que son
colindantes con parcelas calificadas como R 5.

El estudio de detalle no modifica ningun pardmetro de ordenacién general conforme a su
definicién establecida en los articulos 118 a 125 del RUCyL. Concretamente se senala lo
siguiente:

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

Aprobacién definitiva
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- No se modifica ninguna dotacion urbanistica. El estudio de detalle no modifica las
alineaciones establecidas por las NUM para ninguna de las parcelas.

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

2. Identificacién de las parcelas afectadas

Se propone el cambio de calificacion de las siguientes parcelas:

Direccciéon Ref. catastral Superficie Ordenanza actual
Calle Perogil, 4 4894301VN5649S 378 m? M1
Calle Perogil, 6 4894305VN5649S 1.501 m?2 M1

Estas parcelas se encuentran clasificadas actuaimente 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 aplicacidon también a varias de las parcelas
situadas en el entorno inmediato, incluso en la misma manzana.

A% K

....

Edificaciones o infraestructuras existentes:

La parcela de calle Perogil, 6 carece de edificaciones.

La parcela de calle Perogil, 4 tiene edificada en su inferior una vivienda unifamilior de
aproximadamente 375 m2 construidos.

3. Situacién  urbanistica actual: NUM  Espinosa de los Monteros 'y
justificacién de la modificacién de la ordenacién detallada.

Aprobacién definitiva
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Las parcelas estan clasificadas, segun las actuales NUM, como suelo urbano consolidado y
sujetas a la ordenanza M1 (Mixta residencial-servicios-agropecuaria).
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Sin embargo en las Normas Urbanisticas Municipales aprobadas en el afo 2003, vigentes hasta
el ano 2021, las parcelas estaban calificadas como M3 (Vivienda unifamiliar) y VUA-3 (vivienda
unifamiliar aislada) respectivamente.

SUELO URBANG
—-+—_ PERIMETRO DE SUELO URBANC
s PERIMETRO DE PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR” ¢
LINEA DE PROPIEDAD
ALINEACION PRINCIPAL
LINEA DE EDIFICACION
‘arece  COTADERASANTE
@000 SUELO URBANO NO CONSOLIDADO LNIDAD ACTUACION
©0000 SUELO URBANO CONSOLIDADO - ACTUACION AISLADA
UA-4 DENOMINACION DEL SECTOR
SUELO INCLUIDO EN UNIDAD DE ACTUACION
A EQuIPAMEENTOS
IVPU-ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
[C=]  2VPrESPACIOS LIBRES PRIVADOS
AGRO-NDUSTRIAL
NUEVAS ALUNEACIONES

]_EDIFCIO FUERA DE ORDENACION

M-3__EDIFICACION PLURIFAMILIAR: N° dle plantas
VUA-3_VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA- N° de plantas
VUH-3  VIVIENDA UNIFAMILIAR EN HILERA- N° de plantas
VU3 VIVIENDA UNIFAMILIAR TRADICIONAL- N° de plantas
[o®]  ANCHURA DE CALLES DE NUEVA APERTURA

El articulo 172 de la normativa de las NUM de Espinosa recoge la descripcion y dmbito de
actuacién de la ordenanza R5 y dice textualmente que la ordenanza *...Recoge todas aquellas
edificaciones que se enconiraban bagjo las ordenanzas 3. Uso residencial Edificacién en
vivienda unifamiliar en hilera y la ordenanza 4. Uso residencial. Edificacién en vivienda
unifamiliar aislada...”, se entiende que se refiere a las ordenanzas 3 y 4 de las antiguas Normas
Urbanisticas Municipales. Se observa que esto sucede con la prdctica totalidad de las zonas que
estaban sujetas a las ordenanzas 3 y 4 de las antiguas NUM, con la excepcion de la zona en la

Aprobacién definitiva
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que se sitan 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
productivas y de almacenaje en las que tienen cabida usos residenciales vinculados a la
produccién’”.

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 definicién
de la ordenanza adjudicada por las nuevas NUM.

La parcela de calle Perogil, 6 carece de vinculaciéon con ninguna explotacion productiva y
dado que la localidad dispone de un poligono industrial y que las actividades agricolas tienen
cabida en el suelo rustico, no parece viable ni recomendable que se ubique 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 continuidad a un uso predominante residencial en la frama
urbana hasta el limite del equipamiento existente.

4, Ordenacién propuesta
Se propone cambiar la ordenanza de aplicacién en ambas parcelas de la actual M1 Mixta
(residencial-servicios-agropecuaria) a las siguientes ordenanzas

- Calle Perogil 4, R2b (Residencial tfradicional unifamiliar de borde)

- Calle Perogil 6 R5 (Residencial Unifamiliar Adosada / Aislada — Pareada).

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

Aprobacién definitiva
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Lasimno ae
los Velasco

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

5. Justificacién de la conveniencia y su inferés publico.

El cambio que se propone en la cdlificacion de dos parcelas se frata de un cambio de escasa
magnitud que no altera el conjunto urbano de Espinosa de los Monteros sino que promueve una
pequena modificacion de la frama urbana que apenas afecta al conjunto del suelo urbano del
municipio.

La adopcién 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
faller, y el municipio dispone de un poligono industrial para el desarollo de actividades
industriales, asi como de la regulacion necesaria para poder realizar edificaciones de uso
agricola en el suelo rustico. No parece, por lo tanto, légico 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 fener sentido para
asegurar el mantenimiento de las actividades productivas existentes en la zona.

Los cambios propuestos propugnan una armonizacion con el entforno mas proximo de paseo de
la Castellana, Torre de los Velasco, procurando una mejor infegracion 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 teritorial.

El Estudio de Detalle no supone en ningln caso cambios sobre el modelo teritorial general
planteado, ya que Unicamente se modifica la ordenaciéon detallada, no la clasificaciéon como

Aprobacién definitiva
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suelo urbano y en una superficie muy limitada sin repercusion ninguna en el conjunto del
modelo territorial.

7. Cumplimiento de la legislacién en cuanto a Estudio de Detdlle.

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

En relacion 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 la idenfidad de los propietarios o fitulares de ofros derechos reales
sobre las fincas afectadas durante los cinco anos anteriores a la aprobacién inicial de la
modificacién, y deben incrementarse proporcionalmente Ias reservas de suelo para espacios
libres publicos y demds dotaciones urbanisticas situadas en la unidad urbana donde se
produzca el aumento, o en un sector 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 o mds, o cuando aumente el volumen edificable de
forma que la superficie edificable con destino privado se incremente 500 mefros cuadrados o
mas. En tal caso debe aplicarse el mas restrictivo de los siguientes mdaulos:

1.°- Cuando se aumente la superficie edificable, por cada 100 mefros cuadrados de aumento
debe exigirse una reserva de 20 metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mds
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 359,15 m? y del nimero de
viviendas en 3. Por lo tanto, no es necesario incrementar las reservas de suelo para espacios
libres y/o dotaciones.

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

7.1. Justificaciéon del cumplimiento del articulo 173 del RUCYL.

Aumento de edificabilidad

La edificabilidad mdxima que contempla la ordenanza M1 es de 0,55 m?/m2, La ordenanza R-5
discrimina entre viviendas aisladas y viviendas adosadas-pareadas. Para el presente cdiculo se
ha fomado el caso mds desfavorable, es decir, una edificabilidad de 0,6 m2/mz2,

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.

Los pardmetros urbanisticos de las parcelas tanto con la ordenanza actual como con la
ordenanza propuesta son 1os siguientes:

Aprobacién definitiva
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Parcelas M1 R2b
Sup. Frente Sup. Min. | Frente min Ediffi. .| Sup. Min. | Frente min - ~
rcela Ocupaciéon Edifi. Ocupacion
pa parcela (m) (m?) (m) (m?/m?) (m?) (m)
Calle Perogll, 4 | 378 37,18 600 20m 0,55 60% 400 1 | Posieon + jrefianqueos
volumen 3m
Parcelas M1 R-5
Sup. Frente Sup. Min. | Frente min Edifi. Sup. Min. | Frente min Edifi.
parcela Ocupacion Ocupacion
(m?) parcela (m) (m?) (m) (m2/m?) (m?) (m) (m2/m?)
Calle Perogll, 6 1501 33,62 600 20m 0,55 60% 150 aisl. 10 aisl 0,40 aisl. 40% disl.

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 aisladas 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 m?2, pudiendo llegar a
edificar la totalidad de esta superficie con una altura de dos plantas mas bajo cubierta.

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

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

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

Se ha calculado la huella mdxima de la edificacion de manera grdfica. Se ha calculado la
huella mdxima edificable con los siguientes criterios:

- Elrefranqueo obligatorio es de 3 m en la ordenanza R2b

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

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

Aprobacién definitiva

Junio de 2026 pdgina 13

CV: BOCYL-D-11082026-154-15



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Num. 154 Martes, 11 de agosto de 2026 Pag. 111

. Estudio de Detalle para cambio de calificacién de parcelas en calle Perogil, 4-6
gl arquitectura  espinosa de los Monteros (Burgos)

D

) Area de movimiento 164 m2

Edif. Max. (m?)

M1 R2b

Calle Perogll, 4 207,9 492

Edificabilidad mdéxima calle Perogil 6

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

Ediif. Mdx. (m?)

M1 R-5

Calle Perogil, 6 825,55 900,6

Edificabilidad total

Segun los cdlculos realizados la edificabilidad aumenta en un total de 359,15 mz2, cifra muy por
debaijo del limite maximo 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.

Aumento de nimero de viviendas

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

Aprobacién definitiva
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En el caso de la parcela situada en la calle Perogil 4 la parcela es indivisible por estar por
debaijo de la parcela minima de 400 m? 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 nUmero 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 mdx. viviendas

M1 R-5

Calle Perogll, 6 1 4

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

La parcela de la Calle Perogil, 6, pese a que fiene 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
M1,

Para el cdlculo de la ordenanza R-5 tomamos el frente minimo 8 m y la superficie minima de
150 m2,

Conclusiones

La modificacion en las ordenanzas de aplicacion para las parcelas situadas en la calle Perogil 4
y 6 conllevaria un aumento de la edificabilidad estimado en 359,15 m2, y un aumento maximo
del nimero de viviendas estimado en 3, cifras muy por debajo del limite mdaximo 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 ordenacion detallada Unicamente en la superficie correspondiente
a las parcelas situadas en la calle Perogil 4y 6:

Direcccion Ref. catastral Superficie Ordenanza actual
Calle Perogil, 4 4894301VN5649S 378 m2 M1
Calle Perogil, 6 4894305VN5649S 1.501 m2 M1
Aprobacién definitiva
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El alcance de la modificacion ya se ha reflejado en el presente documento, comprende el
cambio de calificacién de las dos parcelas, pasando de estar sujetas a la ordenanza mixta M1,
a estar sujetas a la ordenanza R 5 en el caso de la parcela ubicada en la calle Perogil 6 y a la

ordenanza R2b en el caso de la parcela ubicada en la calle Perogil 4.

La aprobacion inicial del presente documento conllevd la suspension del otorgamiento de
licencias urbanisticas conforme a lo sefialado en el articulo 156 del RUCyL. La duracion de la
suspension de licencias comenzé al dia siguiente de la publicacion oficial del acuerdo de
aprobacién inicial del estudio de detalle y durard como mdximo un ano. El documento de
aprobacion inicial ha sido publicado en el BOCyL con fecha de 10 de septiembre de 2025 por
lo que la suspension de licencias se mantendrd hasta el dia 10 de septiembre de 2026, salvo
que con anterioridad se produzca la publicacion de la aprobacion definitiva del presente
Estudio de Detalle.

En Espinosa de los Monteros, junio de 2026

Aprobaclén definitiva
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