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1. MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION Y DATOS GENERALES

1.1. OBJETO.

El objeto del presente Estudio de Detalle es modificar de manera parcial la ordenacion detallada, que
determina las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Tardajos, aprobadas definitivamente con
fecha 31 de Julio de 1996, y publicadas en el Boletin oficial de Castilla y Ledn de 13 de Agosto de
1996, para una parcela situada en calle San Salvador n° 7, en la localidad de Tardajos.

Se trata de modificar el fondo maximo edificable fijado en la Ordenanza de Casco Consolidado, de
manera que se permita la construccion de una vivienda unifamiliar aislada, con garaje y retranqueada
de todos sus linderos, de manera exclusiva, en la parcela objeto del presente documento, de tal
forma que se modifique, en esta parcela, dicho fondo edificable, se establezcan retranqueos a
linderos, siendo de aplicacién el resto de parametros urbanisticos determinados en la ordenanza de

aplicacion.

1.2 AGENTES

1.2.1. PROMOTOR.

El encargo ha sido formulado por D. Roberto Izquierdo Santos y por D2 Elena Paramo Pampliega
con DNI 13.160.476-Z y 71.264.382-D respectivamente, actuando en su propio nombre y con

domicilio en Calle Rodriguez Valcarcel n® 2, 1°B en Tardajos (Burgos).

1.2.2. TECNICO REDACTOR.

El Arquitecto D. Javier Achirica Vidal, colegiados N° 946 en el COACYLE (Colegio Oficial de
Arquitectos de Castilla y Ledn-Este), demarcaciéon de Burgos y, con domicilio profesional en Calle
Madrid n° 2, 1° Oficina 6, 09002 Burgos.

1.3. EMPLAZAMIENTO.
Direccion: San Salvador n°® 7.
Localidad: Tardajos (Burgos)
C.P.: 09130

Las dimensiones y caracteristicas fisicas de la parcela objeto de este documento son las siguientes:

Referencia catastral: 2489404VM3828N0001RD
Superficie del terreno catastral: 1.096,00 m?
Frente a calle San Salvador: 15,05 m.
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1.4. REGIMEN JURIDICO URBANISTICO DE APLICACION.

En el momento de redactar el presente Estudio de detalle la Normativa vigente en Materia de
Régimen del suelo y urbanismo es la siguiente;

NORMATIVA ESTATAL

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo.

NORMATIVA AUTONOMICA

- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacién del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn.

- Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobada por Ley 5/1999 de 8 de abril (BOCyL 15 abr.1999),
modificada por Ley 10/2002 de 10 de julio, Ley 21/2002 de 27 de diciembre, Ley 13/2003 de 23 de
diciembre, Ley 13/2005 de 27 de diciembre, Ley 9/2007de 27 de diciembre, Ley 4/2008 de 15 de
septiembre y Ley 17/2008 de 23 de diciembre.

- Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, y
modificado por Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, Decreto 68/2006, de 5 de octubre, Decreto
6/2008, de 24 de enero y Decreto 45/2009 de 9 de julio.

- Orden FOM 1083/2007 Instruccién Técnica Urbanistica para aplicar en Castilla y Ledn la Ley 8/2007
de Suelo.

- Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo.

- Orden FOM 1602/2008. Instruccion Técnica Urbanistica 1/2008
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- Orden FOM/208/2011 de 22 de febrero por la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica
1/2011 para la aplicacién en la Comunidad Autonoma de Castilla y Ledn sobre emision de informes
previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico.
NORMATIVA MUNICIPAL

- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Tardajos, aprobadas definitivamente con fecha
31 de Julio de 1996, y publicadas en el Boletin oficial de Castillay Ledn de 13 de Agosto de 1996.

1.5. ANTECEDENTES.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Tardajos, fueron aprobadas definitivamente con fecha
31 de Julio de 1996, y publicadas en el Boletin oficial de Castillay Ledn de 13 de Agosto de 1996.

En este planeamiento se otorga a la parcela objeto de este estudio de detalle, la clasificacion de
suelo urbano, ordenanza de casco consolidado.

El articulo 56 de las NN.SS. establece que la zona de Casco consolidado, comprende la parte del
nucleo mas antigua del mismo y que corresponde a los restos del casco antiguo y ensanches no
recientes que han sido fruto del desarrollo histérico del mismo.

En la documentacion grafica que se acompana, puede observarse que la parcela objeto de este
documento, no responde a la zona mas antigua del mismo, ni se corresponde con restos del casco
antiguo ni ensanches recientes.

Con fecha de 23 de junio de 2008, el Ayuntamiento de Tardajos, acord6 aprobar inicialmente de la
revision de Normas Urbanisticas Municipales, que fueron sometidas a diferentes exposiciones
publicas, como consecuencia de modificaciones introducidas en dicho documento, siendo la ultima
aprobacion inicial por acuerdo de 19 de junio de 2012, publicado en el Boletin Oficial de Castilla y
Ledn de 6 de Julio de 2012,

En el documento de revision de las Normas, aprobado inicialmente, se constataba como ordenanza
de aplicacion, en la parcela que nos ocupa, la ordenanza n° 4, Vivienda Aislada/Pareada, siendo esta
ordenanza la mas acorde con el entorno inmediato de la parcela sita en calle San Salvador n° 7, y de
acuerdo con las edificaciones ya existentes, en esta ordenanza no se establecia un fondo maximo

obligatorio, en las parcelas grafiadas con esta clasificacion, y se limitaba la edificabilidad de 1 m%/m?.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
2.1. JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén en su articulo 131 dice:

Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento adecuados para concretar la
ordenacion detallada en suelo urbano y pueden tener por objeto (entre otros):

a) En suelo urbano consolidado, completar o modificar las determinaciones de ordenacion
detallada.

La finca objeto de este Estudio de Detalle, se encuentra clasificada como Suelo Urbano Consolidado
e incluida en la zona de ordenanza denominada como Casco Consolidado, si bien, sus
caracteristicas de emplazamiento, frente y fondo de parcela y edificaciones cercanas, no se
corresponden con lo que determina el articulo 56 de las NN.SS. para los terrenos que deben
incluirse dentro de la ordenanza de casco consolidado.

La determinacion que se pretende modificar consiste en ampliar para la parcela que nos ocupa el
fondo edificable maximo, hasta 25,50 metros desde la alineacion a vial, y ademas regular retranqueos
a linderos de parcela.

Dichos parametros se refieren a la calificacion urbanistica, determinacion de ordenacion detallada en
Suelo Urbano Consolidado para municipios con NUM segun el art. 94 del RUCyL. Por lo tanto se trata

de una modificacidon que entra dentro del ambito de un Estudio de Detalle.

2.2. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE PROPUESTO.

El ambito de actuacién afecta unicamente a la parcela ubicada en el n°® 7 de la calle San Salvador, en
la localidad de Tardajos (Burgos).

La parcela esté ubicada en suelo urbano con acceso mediante vial asfaltado desde la trama urbana y

dispone de redes de servicios municipales de agua, saneamiento, telefonia y electricidad.
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2.3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ESTUDIO DE DETALLE.

Las determinaciones de ordenacion general son las establecidas en las NNSS de Tardajos.

El presente Estudio de Detalle se ajusta a las condiciones de ordenaciéon general de las NNSS y
pretende modificar exclusivamente, y de forma parcial, condiciones de ordenacion detallada en un
determinado ambito de aplicacion.

A continuacion se especifica la modificacion a realizar mediante el presente Estudio de Detalle en la
parcela sita en calle San Salvador n° 7, que alterara de forma parcial la Ordenacién Detallada actual
existente.

Esta modificacion consistira unicamente en:

a).- Modificacion de limitacion del fondo maximo edificable, de manera que, se fije un fondo
maximo edificable de 25,50 metros desde la alineacidon a vial sobre la parcela afectada, con
objeto de edificar una vivienda unifamiliar aislada con garaje y retranqueada de sus linderos,
siendo esta tipologia de construccion mas acorde con el entorno préximo, que no se
corresponde con la tipologia de casco antiguo tradicional.

Se trataria de una adaptacion de la realidad fisica de la zona a la Ordenacion Detallada existente en
las parcelas préximas del entorno, en las que encontramos, incluso en parcelas clasificadas como
casco consolidado, viviendas unifamiliares aisladas, retranqueadas de alineaciones y linderos, y que
superan con creces un fondo edificable de 14 metros desde alineaciones a vial, ya que dichas

edificaciones se encuentran retranqueadas de la alineacién definida por viales en las NN.SS.

2.5. INCIDENCIA SOBRE EL PLANEAMIENTO GENERAL.
La modificacién propuesta en el presente Estudio de Detalle, no modifica las determinaciones
generales establecidas en las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Tardajos en cuanto a:

* Usos.

* Densidades.

* Reservas de suelo.

* Aprovechamiento.

* Ocupacion.

« Edificabilidad.

* N° de plantas.

2.6. INCREMENTO DEL VOLUMEN EDIFICABLE O DE LA DENSIDAD DE POBLACION.

Los terrenos objeto de la modificacién propuesta en el presente Estudio de Detalle se encuentran
clasificados como Suelo Urbano Consolidado.

La modificacion propuesta en el presente Estudio de Detalle no aumenta el volumen edificable de
forma que la superficie edificable con destino privado se incremente 500 m> o mas. Tampoco
aumenta el numero de viviendas en 5 o mas, por lo que no es exigible un incremento proporcional de
reservas de suelo para espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas en la unidad urbana
de acuerdo al Art. 173 del RUCyL.
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La aplicacion de los parametros actuales, tal y como se describe en documentacion grafica adjunta,
permiten sobre la parcela afectada un aprovechamiento de 423,16 m? con un fondo maximo
edificable de 14 m y con posibilidad de adosar la edificacion a linderos laterales y en el frente de
fachada.

Con la propuesta de modificacion de fondo edificable en esta parcela, y teniendo presente que se
aumenta el fondo edificable en 11,50 metros, hasta un maximo de 25,50 metros desde alineacioén a
vial y se establece un retranqueo minimo a linderos laterales, y en frente de fachada de 3 metros,
dado que la parcela presenta un frente de 15,05 m, el maximo de aprovechamiento, seria de 401,78
m? construidos, de acuerdo con lo reflejado en la documentacion gréafica que se acompafia a esta
memoria. Es decir, en la solucién propuesta, se produce una disminucién del aprovechamiento de la

parcela en 21,38 m.

2.7. TRAMITACION.
De acuerdo con el art. 52 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn:
1. Corresponde al Ayto. la aprobacion inicial, debiendo abrir inmediatamente el periodo de
informacién publica, que se desarrollara conforme a lo dispuesto en el art. 142 de la citada ley.
2. A tal efecto, el Ayuntamiento publicara anuncios al menos en el Boletin Oficial de Castilla y Leon,
en uno de los diarios de mayor difusion en la provincia y en su pagina Web, o en su defecto en la
pagina Web de la Diputacién Provincial. La duracién del periodo de informacién publica sera:

a) De dos a tres meses para el planeamiento general y sus revisiones, asi como para los
demas instrumentos de planeamiento urbanistico sometidos a evaluacion ambiental.

b) De uno a tres meses para los demas instrumentos de planeamiento urbanistico.
3. Cuando se trate de instrumentos elaborados por particulares o por otras Administraciones publicas,
el Ayto. debera resolver antes de 3 meses desde la presentacion del instrumento con su
documentacion completa, transcurridos los cuales podra promoverse la informacion
publica por iniciativa privada.
4. Respecto del documento dispuesto para su aprobacion inicial, previamente al acuerdo, el
Ayuntamiento debera recabar los informes exigidos por la legislaciéon sectorial del Estado y de la
Comunidad Autéonoma, asi como los informes de la Diputacién Provincial y del érgano urbanistico de
la Comunidad Autdnoma que reglamentariamente se determine. Este ultimo sera vinculante dentro
del ambito competencial de la Comunidad Autdbnoma en materia de urbanismo y ordenacién del
territorio. Respecto de los informes citados se aplicaran las siguientes reglas, salvo cuando la
legislacion del Estado sefiale otras diferentes:
a) Con la solicitud de informe se adjuntara un ejemplar completo del instrumento en formato digital.
b) Los informes seran vinculantes cuando asi lo determine la legislacién sectorial, pero sélo dentro
del ambito competencial que justifique su emision. Su caracter desfavorable, en su caso, se hara
constar expresa y motivadamente.
c) No seran exigibles al Ayuntamiento documentos cuya elaboracion corresponda al 6érgano

informante, ni su ausencia sera causa de interrupcion del plazo para la emisién de informes.
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d) El plazo para la emisién de los informes serd de tres meses desde la recepcion de la solicitud,
salvo cuando la normativa sectorial sefiale otro diferente. Transcurrido el plazo sin que el informe
haya sido notificado al Ayuntamiento, se podra continuar el procedimiento. Los informes notificados
después de dicho plazo podran no ser tenidos en cuenta.

e) No sera exigible un segundo informe cuando el Ayuntamiento se limite a cumplir lo prescrito en el
primero. En otro caso, el segundo y ulteriores informes no podran disentir del primero respecto de lo
que no haya sido modificado, ni podran exigir documentacion u otras condiciones que no se hayan
requerido en el primero.

5. A la vista del resultado de la informacién publica y de los informes citados en el apartado anterior,
cuando los cambios que procedan impliquen una alteracién sustancial de la ordenacion general, sin
que pueda entenderse como tal la simple alteracién de una o varias de sus determinaciones o de la
ordenacion detallada, el Ayuntamiento abrira un nuevo periodo de informacion publica de un mes de

duracion, en el que no sera necesario solicitar los informes citados en el nUmero anterior.

De acuerdo con el Art. 55 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn:

1. La aprobacion definitiva de los Estudios de Detalle corresponde al Ayuntamiento, que debera
resolver sobre la misma antes de doce meses desde la publicacion del acuerdo de aprobacion inicial,
sefalando los cambios que procedan respecto de lo aprobado inicialmente.

4. Los instrumentos de planeamiento de desarrolla elaborados por particulares o por otras
administraciones publicas podran entenderse aprobados definitivamente conforme a la legislacion
sobre procedimiento administrativo, una vez transcurridos doce meses desde la publicacién del

acuerdo de aprobacién inicial, siempre que se haya realizado la informacion publica.

La tramitacion administrativa del documento del Estudio de Detalle de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Tardajos debe atender los requisitos y procedimientos establecidos en el Capitulo
V, Seccion 42 del RUCyL, y en concreto en lo concerniente al contenido del Art. 163, que a
continuacion se transcribe literalmente para facilitar su consulta:

“Seccion 42 APROBACION DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Articulo 163;: COMPETENCIAS

La aprobacién definitiva es el acto que pone fin al procedimiento de aprobacién de los instrumentos
de planeamiento de desarrollo, en cuya virtud son ejecutivos una vez publicados, y corresponde:

a) Para los Estudios de Detalle, al Ayuntamiento, conforme a los siguientes articulos.

b) Para los Planes Parciales en suelo urbanizable delimitado y los Planes Especiales que estén
previstos en el planeamiento general:

1°. En Municipios con poblacién igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con Plan General
de Ordenacion Urbana adaptado a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Le6n, al
Ayuntamiento, conforme a los siguientes articulos.

2°, En los demas Municipios, a la Comisién Territorial de Urbanismo, conforme a los articulos 159 a
162.”
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MEMORIA VINCULANTE
CAPITULO I. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

El presente Estudio de Detalle se redacta por la necesidad de realizar una pequefa modificacion en
la ordenacion detallada, utilizando un instrumento de planeamiento de desarrollo para subsanar una
deficiencia respecto a al fondo maximo edificable determinado dentro de la Ordenanza de Casco
Consolidado (CC), para una parcela cuyas caracteristicas de frente, fondo y construcciones del
entorno no se corresponde con lo sefalado en el casco consolidado en las NN.SS. de Tardajos.

El presente documento se redacta para posibilitar que la parte urbana de la parcela urbana municipal,
con referencia catastral n°® 2489404VM3828N0001RD, sujeta a la ordenanza de casco consolidado
permita la construccion futura una vivienda, cuyo emplazamiento sobre la misma no esté
condicionada por el fondo maximo determinado en las NN.SS., dado que esta tipologia no es la
caracteristica del entorno préximo en el que nos encontramos viviendas retranqueadas de linderos
laterales y de fondo, asi como de la alineacién a vial, cuyo fondo edificable supera ampliamente los
14 metros desde dicha alineacion.

La modificacién planteada en el ambito mencionado de la finca sita en calle San Salvador n° 7 es de
ambito muy local, no afecta a la tipologia constructiva de la zona y su conveniencia queda justificada
por los siguientes aspectos:

- Mejora en las condiciones estéticas de la parcela, asi como consolidacién de trama urbana en el
entorno préximo, ya que las edificaciones en parcela colindante y préximas se corresponden con
tipologias de edificacion aislada retranqueada de alineacioén principal y resto de linderos y con fondo
edificable mayor de 25 metros.

- Facilitar la edificaciéon en parcela urbana de una manzana en suelo urbano que se encuentra
degradada, de tal manera que se puedan aprovechar las pocas expectativas existentes de aumentar
la poblacién joven en el municipio, que en los ultimos afos acumula una evolucion decreciente de la

misma, asi como dar impulso a iniciativas que dinamicen la vida en el entorno rural.

La aprobacién del presente estudio de detalle tiene por tanto una gran importancia para el
Ayuntamiento de Tardajos, ya que aparte mejorar el aprovechamiento de la parcela se une el hecho
de que el Ayuntamiento pretende facilitar el asentamiento de poblacion en el municipio.

No es necesario realizar una modificacién puntual ya que el presente documento tiene capacidad

para realizar la modificacion de la ordenacion detallada pretendida.

El articulo 131 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leodn indica textualmente que “Los
Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para concretar la
ordenacidn detallada en suelo urbano, y pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, completar o modificar las determinaciones de ordenacién detallada.”

Por otra parte el articulo 173 del mismo reglamento, establece que, pese a que se modifica la

edificabilidad de la parcela:
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b) “En el resto del suelo urbano consolidado, debe exigirse un incremento de las reservas cuando
aumente el nimero de viviendas en 5 6 mas, o cuando aumente el volumen edificable de forma que
la superficie edificable con destino privado se incremente 500 metros cuadrados o0 mas. En tal caso
debe aplicarse el més restrictivo de los siguientes médulos:

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

2. Cuando se aumente el numero de viviendas, por cada nueva vivienda debe exigirse una reserva
de 20 metros cuadrados de suelo para espacios libres publicos, mas una plaza de aparcamiento de

uso publico”.

En este caso, se permitia un fondo maximo edificable de 14 metros, por lo tanto dentro de la parcela
se permitia un aprovechamiento maximo de 423,16 m?. El nuevo fondo maximo que se plantea de
25,50 metros, y la obligatoriedad de retranqueo minimo de 3 metros a linderos laterales y frente de
fachada permite un aprovechamiento de 401,78 m?, lo cual supone una disminucion de la
edificabilidad permitida por las actuales Normas Urbanisticas de 21,38 m?>.

En este caso no es necesario justificar el incremento de dotaciones urbanisticas publicas por no
aumentar la edificabilidad existente en mas de 500 m? y no aumentar el numero de viviendas en mas
de 5 viviendas, ya que la parcela objeto de este estudio de detalle sélo permitiria un maximo de 2

viviendas.

CAPITULO Ii. DETERMINACIONES DE ORDENACION

1. Determinaciones de la ordenacién general.

Las determinaciones de ordenacién general vienen establecidas por las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Tardajos, aprobadas definitivamente con fecha 31 de Julio de 1996, y publicadas en
el Boletin oficial de Castillay Ledn de 13 de Agosto de 1996.

La ordenacién propuesta no afecta al modelo territorial vigente en el propio municipio de Tardajos.

El uso predominante propuesto es el residencial por lo que se entiende que la ordenacién propuesta
en el presente documento justifica la adecuacién del mismo a las determinaciones generales de
planeamiento de la normativa municipal.

El suelo objeto de este estudio de detalle esta clasificado como suelo urbano consolidado y sujeto a
la ordenanza de Casco Consolidado. Los usos permitidos son de tipo residencial unifamiliar.

No se realiza modificaciones de la clasificacion del suelo, ambito de sectores, sistemas generales o
elementos catalogados.

2. Determinaciones de la ordenacién detallada en suelo urbano consolidado con ordenacion
detallada establecida
El articulo 131 del Reglamento que desarrolla la Ley de Urbanismo de Cartilla y Ledn, (Decreto

22/2004, de 29 de enero) establece que los Estudios de Detalle son los instrumentos de
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planeamiento de desarrollo adecuados para concretar la ordenacion detallada en suelo urbano vy
pueden tener como objeto en suelo urbano consolidado modificar o completar la ordenacién detallada
establecida.

Se reproducen a continuacién los articulos de la Ley de Urbanismo que hacen referencia a los
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 la ordenacién detallada ya establecida por el planeamiento
general, o bien simplemente completarla ordenando los volimenes edificables.

b) En los sectores de suelo urbano no consolidado, establecer la ordenacion detallada, o bien
modificar o completar la que hubiera ya establecido el planeamiento general, en su caso.

2. Los Estudios de Detalle no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento general, ni modificar la
ordenaciéon general establecida por éste. Las modificaciones que introduzcan respecto de la
ordenacion detallada ya establecida se justificardn adecuadamente.

3. Los Estudios de Detalle estableceran las determinaciones de ordenacion detallada conforme a lo
dispuesto en los articulos 42 6 44, segln el instrumento de planeamiento general del Municipio. Sin
embargo, cuando ya estuviera establecida la ordenacién detallada, podran limitar su contenido a las
determinaciones estrictamente necesarias para modificarla o completarla.

Articulo 44. Determinaciones.

1. Las Normas Urbanisticas Municipales estableceran las determinaciones de ordenacién general y
detallada citadas en los articulos 41 y 42, con las modulaciones que reglamentariamente se
determinen para simplificar su redaccion y reducir las reservas dotacionales segun las caracteristicas
del municipio. En particular:

a) No sera obligatorio distinguir sistemas generales y locales, ni delimitar reservas para ampliar los
patrimonios publicos de suelo.

b) La reserva para aparcamientos se limitara a una plaza de uso publico por cada 100 metros
cuadrados construibles.

c) Para el conjunto de los sistemas locales de espacios libres publicos y equipamientos publicos se
reservaran al menos 20 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles en suelo
urbano no consolidado, y 30 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles en suelo
urbanizable, todos ellos de titularidad y uso publico.

2. Las Normas Urbanisticas de Coordinacidon estableceran las determinaciones de ordenacion
general y detallada precisas para cumplir su funcién coordinadora y armonizadora, que puede ser de
alcance total o parcial respecto de las previsiones del planeamiento municipal, en funciéon de las
necesidades del ambito. En caso necesario podran modificar las determinaciones del planeamiento
municipal que estuvieran vigentes, en funcién de intereses y competencias de ambito supralocal.

3. Las Normas Urbanisticas Territoriales estableceran las determinaciones de ordenacion general y
detallada precisas para conseguir una ordenacion urbanistica basica en los municipios sin

planeamiento general propio.
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Articulo 42. Determinaciones de ordenacion detallada

1. El Plan General de Ordenacion Urbana podra establecer las siguientes determinaciones de
ordenacion 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 tipologia
edificatoria, para cada parcela, o bien por manzanas u otras areas homogéneas.

b) Regulacion detallada del uso, la intensidad de uso y la tipologia edificatoria asignados, asi como
de las demas condiciones, caracteristicas y parametros de la urbanizacion y la edificacion.

¢) Prevision de los sistemas locales, o conjunto de dotaciones urbanisticas al servicio de los ambitos
objeto de ordenacién detallada, indicando al menos para cada uno de sus elementos no existentes su
caracter publico o privado, sus criterios de disefio y ejecucion y el sistema de obtencién de los
terrenos para los de caracter publico.

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

e) Sefalamiento de plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos.

f) Delimitacion, cuando proceda, de areas de tanteo y retracto.

g) Normas y medidas de proteccion para los elementos incluidos en el Catalogo.

2. Asimismo, el Plan General podra también establecer las determinaciones de ordenacion detallada
citadas en el nimero anterior en los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable,
con las siguientes particularidades, que se desarrollaran reglamentariamente:

a) Para el conjunto de los sistemas locales de espacios libres publicos y equipamientos publicos se
reservaran al menos 25 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles en suelo
urbano no consolidado, que podran reducirse hasta en un 50 por ciento en actuaciones de
regeneracién o renovacion urbana, y 35 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
construibles en suelo urbanizable, todos ellos de titularidad y uso publico.

b) Por cada 100 metros cuadrados construibles se prevera una plaza de aparcamiento en suelo
urbano no consolidado y dos en suelo urbanizable; en ambos casos, al menos el 50 por ciento seran
de uso publico. Reglamentariamente se determinaran los usos vinculados al transporte compatibles
con esta reserva, Yy las reducciones admisibles de la misma en funcion de las caracteristicas del
sector; en particular, las actuaciones de regeneracion y renovacion urbana podran quedar eximidas
de esta reserva.

c) A efectos de la gestion urbanistica, para cada sector se calculara el aprovechamiento medio, que

podra ser actualizado en el Proyecto de Actuacion.

El Estudio de Detalle contiene a estos efectos las siquientes modificaciones:

1.- Fondo méaximo edificable; se pretende fijar un fondo maximo edificable de 25.50 metros vy

establecer un retranqueo minimo de 3 metros a linderos laterales y en frente de fachada, frente al

articulo 60.2. de las actuales NNSS de Tardajos segun las cuales el fondo maximo edificable no

puede superar los 14m desde la alineacion de viales. Se pretende aumentar la limitacion del fondo

edificable y establecer retranqueos a linderos laterales, de fondo y a fachada, lo que ya se
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contemplaba en las NNUUMM que fueron aprobadas inicialmente y que para el ambito que nos

ocupa no establecian limitacidén alguna.

El Estudio de Detalle cumple la normativa vigente modificando la ordenacion detallada del ambito de
aplicacion establecido en las NNSS de Tardajos.

En este caso la ordenacion detallada se modifica en lo referido a la intensidad edificatoria,
disminuyendo en 21,38 m?, el aprovechamiento maximo previsto en la parcela, y no se aumenta el
numero de viviendas que pueden materializarse en la parcela, por tanto, no se dan las condiciones
establecidas en el articulo 173 del Reglamento, para tener que justificar un aumento de dotaciones
urbanisticas publicas en la zona.

Se trata de una propuesta que pretende de modificar condiciones de retranqueo y posiciéon de la
edificacion en la parcela. Con las actuales Normas, se pueden construir dos viviendas unifamiliares
en la parcela, con el presente Estudio de Detalle, se confirma la voluntad del propietario de la parcela
de edificar una sola vivienda, pero mejor ubicada dentro de la parcela, retranqueada de linderos, de

acuerdo con la tipologia edificatoria del entorno.

3. Fines de la ordenacién establecida

La modificacién de la ordenaciéon detallada establecida por las Normas Urbanisticas Municipales
responde a la necesidad de poder ampliar el fondo maximo edificable de la parcela objeto de este
estudio detalle, y asi poder edificar una vivienda asilada, retranqueada de todos sus linderos,
respondiendo a la tipologia edificatoria del entorno que permita fijar poblacion en la localidad.

No se altera la estructura de la ordenacion del municipio, ya que solamente se modifica la el fondo
maximo edificable de la parcela, que no supone un aprovechamiento mayor en la parcela, ni aumento
en el numero de de viviendas, por lo que de acuerdo con lo determinado en el articulo 173 del

Reglamento de Urbanismo, no resulta preciso el aumento de dotaciones publicas en la zona.

4. Descripcion de la ordenacién establecida

La modificacién de la ordenacion detallada consiste en la modificacion del fondo maximo edificable en
la parcela, dejando este parametro en un maximo de 25,50 metros desde la alineacion a viales,
estableciendo un retranqueo minimo a linderos laterales y de fondo.

4.1. Solucién adoptada

La presente ordenacion modifica por tanto el articulo 60.2. de las actuales NNSS de Tardajos, dentro
del ambito correspondiente a la parcela ubicada en el calle San Salvador n° 7, en la localidad de
Tardajos (Burgos).

4.2. Fondo maximo edificable

Se propone moadificar la limitacion de 14m de fondo maximo edificable que existe con las actuales
Normas Subsidiarias, estableciendo un fondo maximo de 25,50 m., mas acorde con la tipologia
edificatoria del entorno, constituido por viviendas unifamiliares aisladas, retranqueadas de alineacion

y linderos, con un fondo edificable desde alineacion a vial que supera claramente los 14 metros.
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4.3. Retranqueos a linderos.
Se propone establecer un retranqueo minimo a linderos laterales y de frente de fachada de 3.00

metros.

3. NORMATIVA URBANISTICA
ORDENACION DETALLADA ORDENANZAS

Condiciones de Uso y Edificacion

La Normas de aplicacion son las establecidas en la Ordenanza de Suelo Urbano- Casco Consolidado
(SUcc) de las NNSS de Tardajos, con la modificacién de los siguientes articulos:

Condiciones de Edificacion.-

Art° 60.-

1.- Las alineaciones de viales y rasantes son las existentes en las actualidad, configuradas por los
edificios y cerramientos existentes.

2.- La profundidad maxima edificable no puede superar los 25,50 metros desde la alineacién de
viales, salvo que se defina asi expresamente en la planimetria.

3.- Los retranqueos a linderos de parcela seran de tres metros (3.00m) a laterales, fondo y

frente fachada.

4. CONCLUSION

Con el conjunto de las determinaciones recogidas en la presente memoria y la documentacion grafica
contenida en los planos que figuran a continuacion, se considera justificada para su aprobacion, la
redaccion del Estudio de Detalle que determina la modificacion del fondo maximo edificable, en
parcela de suelo urbano, sita en calle San salvador n° 7 en Tardajos, con el objeto de posibilitar sobre
dicha parcela, la construccion de una vivienda aislada, retranqueada de todos los linderos, que

pudiese superar el fondo maximo de 14 metros permitido por las NUM para la zona de casco

consolidado.

Burgos, Marzo de 2016
EL ARQUITECTO, LA PROPIEDAD
Javier Achirica Vidal Roberto Izquierdo Santos

Elena Paramo Pampliega

Javier Achirica Vidal. Arquitecto

Pagina 13



ESTUDIO DE DETALLE PARA MODIFICACION DE ORDENACION DETALLADA.
C/ SAN SALVADOR N°7. TARDAJOS

2. PLANOS

Javier Achirica Vidal. Arquitecto

Propiedad: Roberto Izquierdo Santos y Elena Paramo Pampliega




ESCALA 1/4000

MARZO 2016

PROPIEDAD: ROBERTO IZQUIERDO, ELENA PARAMO

C/ Rodriguez Valcarcel n? 2. 1°B. 09130 Tardajos

ARQUITECTO: JAVIER ACHIRICA VIDAL

C/ Madrid 2, 1 Oficina 6. 09002 Burgos. 947 27 69 01

‘ﬂ%m&m\@n
s

‘.

s 2
. =

el

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICACION ORDENACION DETALLADA | PLANO DE SITUACION. NORMAS SUBSIDIARIAS VIGENTES

EN TARDAJOS
SITUACION: C/ SAN SALVADOR N° 7.




‘ ;ﬁ% GOBIERNO
™ DEESPANA

[432,064 ; 4,688,927]

CARTOGRAFIA CATASTRAL

MINISTERIO
DE HACIENDA :
Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS  DIRECCION GENERAL

) Provincia de BURGOS
Municipio de TARDAJOS
Coordenadas U.T.M. Huso: 30 ETRS89
ESQCALA 1:3,2000

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

Sede Electrénica

DEL CATASTRO
del Catastro

50m

100m

292

5263

CL. ARROYD DE LAS pEMES

TN LNINS 1D

787

La Dehesilla

[ T |

[432,064 ; 4,688,537]

Coordenadas del centro: X = 432,424 ¥ = 4 688,732

19 2 (83 Al
[432,784 | 4 688,537]

Este documento no es una certificacion catastral

© Direccion General del Catastro 05/03/18

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICACION ORDENACION DETALLADA
EN TARDAJOS

PLANO DE SITUACION. EDIFICACIONES EN EL ENTORNO

2

SITUACION: C/ SAN SALVADOR N° 7.

ARQUITECTO: JAVIER ACHIRICA VIDAL

C/ Madrid 2, 1 Oficina 6. 09002 Burgos. 947 27 69 01

PROPIEDAD: ROBERTO IZQUIERDO, ELENA PARAMO

C/ Rodriguez Valcarcel n? 2. 1°B. 09130 Tardajos

ESCALA 1/3000

MARZO 2016




NORMAS SUBISIDIARIAS 1996

REVISION NORMAS URBANISTICAS 2010

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICACION ORDENACION DETALLADA
EN TARDAJOS

EMPLAZAMIENTO

PLANO DE CLASIFICACION URBANISTICA

3

SITUACION: C/ SAN SALVADOR N° 7.

ARQUITECTO: JAVIER ACHIRICA VIDAL

C/ Madrid 2, 1 Oficina 6. 09002 Burgos. 947 27 69 01

PROPIEDAD: ROBERTO IZQUIERDO, ELENA PARAMO

C/ Rodriguez Valcarcel n® 2. 1°B. 09130 Tardajos

ESCALA 1/2000

MARZO 2016




ESTADO INICIAL
1

>

58

pray
r/
1456 ‘,L
E
N L 240 L
1 (= 9
z
T
<
APROVECHAMIENTO MAXIMO PROPUESTO 200.89 m?x 2 ALTURAS = 401.78 m? /) ?n
%
%
f & 5 >
® 2

8
=

—

ESTADO PROPUESTO

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICACION ORDENACION DETALLADA
EN TARDAJOS

SITUACION: C/ SAN SALVADOR N° 7.

COMPARATIVA DE APROVECHAMIENTO ESTADO INCIALY ESTADO
PROPUESTO EN ESTUDIO DE DETALLE

ARQUITECTO: JAVIER ACHIRICA VIDAL PROPIEDAD: ROBERTO IZQUIERDO, ELENA PARAMO

C/ Madrid 2, 1 Oficina 6. 09002 Burgos. 947 27 69 01

ESCALA 1/200

C/ Rodriguez Valcarcel n? 2. 1°B. 09130 Tardajos

MARZO 2016




	TX_ED_TARDAJOS_ROBERTO
	01_Portada_ED_TARDAJOS_ROBERTO
	02_SEPARATA_ED_TARDAJOS_ROBERTO_MEMORIA
	03_ED_TARDAJOS_ROBERTO_MEM
	04_SEPARATA_ED_TARDAJOS_ROBERTO_MEMORIA

	PL_ED_TARDAJOS_ROBERTO
	ED_TARDAJOS_P01
	ED_TARDAJOS_P02
	ED_TARDAJOS_P03
	ED_TARDAJOS_P04


