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CAPITULO I. DISPOPSOCIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto y marco legal

Las presentes Ordenanzas reguladoras tienen por objeto establecer las condiciones que deberan
regular las acciones de urbanizacion, edificacién y uso del suelo en su ambito de aplicacion.

Las normas que integran este capitulo desarrollan sus determinaciones en el contexto del Plan
General de Ordenacion Urbana, complementando generalmente o adaptando sus determinaciones.

Articulo 2. Ambito de aplicacién

El ambito territorial para la aplicacién de estas Ordenanzas es el que delimita el Plan Parcial del
sector S-37 del Plan General de Ordenacién Urbana de Burgos, definido en el plano de informacion
P1-04 Delimitacion del dmbito y PO-01 Ordenacion.

Articulo 3. Vigencia del Plan Parcial y supuestos de modificacion.

La vigencia del Plan Parcial es indefinida, pudiendo ser modificado si las circunstancias econdémicas,
sociales, urbanisticas o el interés publico lo aconsejan. No obstante, el Ayuntamiento tiene
competencia para proceder a la modificacién de oficio o a instancia de otras administraciones o de
particulares, todo ello mediante el procedimiento dispuesto en el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon.

Articulo 4. Caracter complementario del Plan General de Ordenacion Urbana.

Serdn de aplicacién las determinaciones de la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacion
Urbana en todo lo que no sea particularmente regulado por estas Ordenanzas.

Articulo 5. Documentos del Plan Parcial y su interpretacion
El Plan Parcial se compone de los siguientes:

Documentos informativos

- Memoria Informativa

- Planos de Informacion
Documentos Normativos

- Memoria Vinculante

- Planos de Ordenacion

- Ordenanzas Reguladoras
Documentos Anexos

En la interpretacién de los documentos se atendera conjuntamente a las determinaciones escritas y
graficas. En caso de discrepancia prevaleceran las determinaciones escritas, con el siguiente orden
de prelacién: 19. Ordenanzas reguladoras, 22. Memoria Vinculante, 32. Planos de Ordenacidn, 49.
Memoria Informativa, 52. Planos de Informacion.

Tienen caracter normativo, tanto la Memoria Vinculante como los Planos de Ordenacién. Las
Ordenanzas de Edificacidon regulan con cardcter vinculante las actuaciones de urbanizacidn,
edificacion y usos del suelo. El resto de los documentos no tienen cardcter normativo.
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CAPITULO Il. REGIMEN URBANISTICO Y DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL.

Articulo 6. Derecho a promover la urbanizacién.

Los derechos y deberes de los propietarios de terrenos son los regulados por la Ley de Urbanismo
de Castilla y Ledn en los articulos 19y 20 y en los articulos 46 y 47 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon.

Los propietarios de suelo calificado como urbanizable sin ordenacion detallada tienen derecho a
promover la urbanizacion de sus terrenos presentando al ayuntamiento un instrumento de
planeamiento que establezca la ordenacidn detallada.

Articulo 7. Desarrollo del Plan Parcial

1. La ejecucion de la ordenacion establecida por este Plan Parcial se realizarda mediante actuacién
integrada de nueva urbanizacidn, desarrollada en una sola unidad de actuacién.

La actuacidén integrada utilizard como instrumento urbanistico el Proyecto de Actuacién que debera
incluir las determinaciones completas de reparcelacion y al menos las basicas de urbanizacién. Las
determinaciones completas sobre urbanizacién podran desarrollarse posterior o simultaneamente
de forma separada mediante Proyecto de Urbanizacion.

La actuacién integrada podra adoptar el sistema de compensacién (RUCYL. art 259), promovida por
la Junta de Compensacién del sector S-37 Cortes.

2. Se podran formular Estudios de Detalle cuando fuera preciso modificar la ordenacién detallada
del Plan Parcial, o bien simplemente completarla en cada parcela edificable ordenando los
volimenes con el alcance y contenido propio de estos instrumentos segun lo establecido en la Ley
5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Una vez gestionado el sector, el uso comercial de grandes superficies requiere, de acuerdo con la
normativa sectorial, la aprobacidn de un planeamiento habilitante que sera el Plan Especial.

3. La construccién se realizard mediante Proyectos de Edificacién que podrdn abarcar parte o la
totalidad de la superficie edificable de las areas definidas en el Plan Parcial, ajustandose a las
condiciones de edificacion de la Normativa del PGOU y de estas Ordenanzas, sobre las parcelas que
se definan en el Proyecto de Actuacidn o por agrupacion o segregacién en procedimiento posterior.
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CAPITULO IIl. CONDICIONES DE URBANIZACION

Articulo 8. Marco normativo.

Para las obras de infraestructuras locales del Plan Parcial, asi como la modificacion y ampliacion del
sistema general viario y demas infraestructuras fuera del ambito del Plan Parcial, segun se detalla en
el Plan Especial de Infraestructuras y Servicios correspondiente, seran de aplicacién las Condiciones
Generales de Urbanizacidn, Titulo 1, capitulo 5, de la Normativa del Plan General de Ordenacién
Urbana.

Serd igualmente de aplicacion la Ordenanza Municipal de Normalizacidn de Elementos Constructivos
para las Obras de Urbanizacién, BOP de fecha 1 de diciembre de 2010, para todos los proyectos y
obras que hayan de ser cedidas al dominio publico municipal.

Serda exigible el cumplimiento de la Orden VIV/561/2010 por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacidn de los
espacios publicos urbanizados, asi como el Reglamento de Accesibilidad y Supresién de Barreras,
Decreto JCyL 217-2001.

Articulo 9. Objeto.

El Proyecto de Urbanizacién del sector tendrd como finalidad materializar las determinaciones
correspondientes de este Plan Parcial. No podra modificar las previsiones contenidas en él, sin
perjuicio de que pueda efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por el calculo, la ejecucidn
material de las obras, replanteo, etc.

Articulo 10. Inspeccion.

La inspeccidon urbanistica y técnica de la ejecucién de obras de urbanizacién podra ser ejercida por
los servicios técnicos municipales desde el comienzo hasta la recepcién definitiva, sin perjuicio de la
responsabilidad de la direccidn facultativa, a quien compete exclusivamente la interpretacién o
modificaciones del proyecto e impartir 6rdenes a la empresa contratista.

Articulo 11. Seguimiento arqueoldgico.
Los movimientos de tierras que se realicen en los ambitos del S-17 Cortes y del Plan Especial de

Infraestructuras asociado, serdn objeto de seguimiento arqueoldgico de cuyas incidencias se
informard a la Consejeria de Cultura y Turismo de Castilla y Ledn.
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CAPITULO IV. CONDICIONES DE EDIFICACION

SECCION PRIMERA. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
Articulo 12. Posicion de la edificacion.

Las obras de edificacion se situaran en la parcela dentro del area de movimiento definida por los
linderos de manzana en la forma que defina el planeamiento habilitante o en su caso la norma zonal.

Articulo 13. Galibo.

Se define el galibo como el volumen comprendido por los planos verticales a partir de las lineas de
edificacion con una altura igual a la mdxima de coronacion y los planos inclinados con pendiente del
15% que parten de esa linea de coronacion en fachadas, con la limitacién del plano horizontal a 1,50
m. sobre la altura maxima de coronacion.

Articulo 14. Cuerpos volados.

No se permiten cuerpos volados de edificacion, cerrada o abierta, ni marquesinas sobre suelo
publico.
Los vuelos constructivos sobre parcela edificable no se limitan.

Articulo 15. Cubiertas.

Las cubiertas seran planas, o inclinadas con pendiente maxima del 7%. Los acabados se haran con
materiales que no produzcan brillos ni reflejos intensos de luz, por lo que se evitaran los de aspecto
metalico brillante, y los de colores blanco o muy claros.

Articulo 16. Construcciones por encima de la altura maxima

Sobre la altura mdxima de coronacion sélo podran situarse, siempre dentro del galibo definido, las
instalaciones necesarias para la climatizacion y ventilacidn, ascensores y salidas a cubierta. Quedaran
siempre alojadas en un recinto envolvente con paramentos continuos, discontinuos o en celosia,
sobe ellasy a su alrededor, de forma que, permitiendo la ventilacion, refrigeracién y el paso, no sean
visibles las instalaciones. Se excluye de la exigencia de envolvente las placas de energia solar
fotovoltaica y las solares térmicas, cuya disposicién quedard ordenada con altura maxima de 1,5 m
sobre lineas de coronacion y retranqueando su posicidn al menos cinco metros (5,0 m.) de planos de
todas las fachadas.

Articulo 17. Condiciones estéticas.

1. Fachadas. Se emplearan materiales que no produzcan brillos ni reflejos intensos de luz, por lo que
se evitaran los acabados metalicos brillantes y colores blancos o muy claros.

2. Carteles, pantallas y rétulos publicitarios. La publicidad y rétulos de los establecimientos, estaran
dispuestos sobre plano de fachada con un resalte maximo de 30 cm, sin que puedan sobrepasar la
altura de coronacion del edificio. Quedan prohibidos rétulos, pantallas, letras, anagramas o simbolos
dispuestos en banderola. La rotulacion y publicidad podrd incorporar autoiluminacién o
retroiluminacion, proyectando un nivel de iluminacidn limitado a 30 lux medidos a 10 m.

3. lluminacidn. No se autorizan mas equipos de iluminacidon en el espacio abierto, publico o privado,
que el alumbrado general, que cumplird la ordenanza municipal de alumbrado publico y la
reglamentacién sectorial correspondiente. Los equipos de iluminacién y rétulos luminosos se
atendran a las normas de reduccion de la contaminacién luminosa nocturna.
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4. Totem publicitario. Se podrd disponer como reclamo general del complejo comercial y de ocio, un
Unico elemento vertical a modo de totem publicitario cuya situacidon no se determina. Tendra el
volumen capaz de un prisma rectangular con altura maxima de quince metros (15 m.) y lados de tres
(3m.)

Articulo 18. Servidumbres aeronauticas.

Al encontrarse el ambito incluido parcialmente en las zonas de Servidumbre Aeronduticas Legales,
la ejecucidn de cualquier construccidn o estructura y la instalacién de medios auxiliares para la
construccion, requerird la resolucién favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA) conforme a los articulos 30 y31 del Decreto 584/72 modificado por el R.D. 297/2013.

La cota minima de servidumbre aeronautica en el ambito del S-37 es de 960 m. Cualquier
construccién o instalaciéon quedard por debajo de dicha servidumbre.

SECCION SEGUNDA. NORMAS ZONALES

NORMA ZONAL GEC-2c. Grandes establecimientos comerciales.

Articulo 19. Ambito de aplicacién.

Corresponde al area de edificacion A, grafiada con el cédigo GEC-2c en el plano PO-01 Ordenacion
detallada del Plan Parcial.

Articulo 20. Obras admitidas.
1. Obras en los edificios: se permiten todos los tipos
2. Obras de nueva edificacién: se permiten obra de reconstruccién, de sustitucién y de
ampliacién. Las obras de nueva planta requeriran que encuentre aprobado el planeamiento
habilitante de acuerdo con lo establecido en el articulo 49 de la Normativa Urbanistica del
PGOU.
Articulo 21. Superficie edificable.
El cdmputo de la superficie edificada se realizard, segun definicién y criterios de la Normativa del
PGOU, con las deducciones del articulo 135 de la normativa del PGOU. No serd computable la
superficie en cualquier planta destinada a garaje y sus accesos, aunque el nimero de plazas sea
superior a la dotacion obligatoria.
Articulo 22. Régimen de edificacion.

1. Alineaciones y rasantes. Son las sefialadas en este Plan Parcial del S-37.

2. Parcela minima. 3.000 m? con un frente minimo de 20 m. a via publica o espacio exterior
accesible.

3. Agregaciones y segregaciones. Se permiten agregaciones, segregaciones y nueva parcelacion
en las condiciones de los articulos 125 y 126 de la normativa del PGOU.

4. Ocupacion: se permite la ocupacion maxima del 80%, tanto sobre como bajo rasante

5. Posicion de la edificacion: No se establecen retranqueos salvo los obligatorios por la
legislacion sectorial. La parcela constituye el area de movimiento de la edificacidn.
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La delimitacién de los espacios libres privados no ocupados por la edificacién se materializara
en la alineacion de la parcela y podra resolverse:

a) Con elementos delimitadores a nivel de pavimento cumpliendo con los requisitos que

establece el articulo 5.2.a de la Orden VIV/561/2010.

b) Con vallado de elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros completados con
soluciones diafanas o pantallas vegetales hasta una altura mdxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros.

c) Con vallado diafano (no ciego) sin elementos de cimentacidn continuos, hasta una
altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

6. Tratamiento de los espacios libres de edificacion: se permitira la utilizacién de la superficie
libre de la parcela no ocupada por edificacion como aparcamiento de uso publico. También
podran establecerse viarios interiores y areas logisticas de suministro con uso privado.

7. Superficie edificable: la asignada por este Plan Parcial al ambito de la ordenanza, que podra
ser distribuida por el planeamiento habilitante.

8. Altura mdxima de coronacion: segun definicién de la normativa del PGOU, articulo 137.5, serd
de diez metros (10 m.) medidos a partir de la cota de origen y referencia, con un maximo de
tres plantas (b+2).

9. Laaltura libre de los pisos sera en todas las plantas destinadas a uso productivo comercial de
cuatro metros (4,0 m) como minimo. Los no usos comerciales cumplirdn las condiciones de
altura libre especifica del uso.

Articulo 23. Régimen de usos.

El uso caracteristico es productivo comercial en categoria de complejos comerciales con la
designacion PCA3, que se define como conjunto de establecimientos independientes de
comercializacion minorista proyectados y gestionados unitariamente, que pueden estar integrados

en una o varias edificaciones.

NORMA ZONAL GEC-3. Grandes establecimientos comerciales.

Articulo 24. Ambito de aplicacién.

Corresponde a las dreas By C, grafiadas con el cddigo GEC-3 en el plano PO-01 Ordenacidn detallada
del Plan Parcial. Se trata de dambitos donde el uso predominante es de gran superficie comercial,
pero que por el modelo de compatibilidades propuesto, algunos usos no pueden encuadrarse en la
norma zonal GEC del Plan General.

Articulo 25. Obras admisibles.
1. Obras en los edificios: se permiten todos los tipos.
2. Obras de nueva edificacién: se permiten obras de nueva planta, de reconstruccién, de
sustituciéon y de ampliacion.

Articulo 26. Régimen de edificacion.

1. La parcela minima tendrd una superficie de 500 m2. Se permiten agregaciones, segregaciones
y hueva parcelacion.

2. Ocupacion madxima sobre y bajo rasante del 100%. Los espacios no ocupados por edificacion
podran ser usados como aparcamiento de uso publico, o bien como espacios de funcionalidad
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4.

6.

7.

8.

auxiliar, como carga y descarga o rampas de acceso a sétano, que se situaran siempre dentro
de la manzana.

Edificabilidad: |a asignada por este Plan Parcial a los 4mbitos de la ordenanza, que podra ser
distribuida por el planeamiento habilitante o mediante Estudio de Detalle. El computo de la
superficie edificada se realizara segun definicidn y criterios de la Normativa del PGOU, con las
deducciones del articulo 135. No sera computable la superficie en cualquier planta destinada
a garaje y sus accesos, aunque el nimero de plazas sea superior a la dotacion obligatoria.

Altura mdxima de coronacion: segun definicién de la normativa del PGOU, articulo 137.5, serd
de diez metros (10 m.) medidos a partir de la cota de origen y referencia, con un maximo de
tres plantas (b+2).

Posicion de la edificacion: No se establecen retranqueos salvo los obligatorios por la

legislacidn sectorial. La parcela constituye el drea de movimiento de la edificacion.

La delimitacion de los espacios libres privados no ocupados por la edificacién se materializara

en la alineacion de la parcela y podra resolverse:

a) Con elementos delimitadores a nivel de pavimento cumpliendo con los requisitos que
establece el articulo 5.2.a de la Orden VIV/561/2010.

b) Con vallado de elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros completados con
soluciones diafanas o pantallas vegetales hasta una altura mdaxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros.

¢) Con vallado diafano (no ciego) sin elementos de cimentacidn continuos, hasta una altura
maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

La altura libre de los pisos sera en todas las plantas destinadas a uso productivo comercial de
cuatro metros (4,0 m) como minimo. Los usos no comerciales cumpliran las condiciones de
altura libre especifica del uso.

Retranqueos. No se establecen retranqueos de la edificacién respecto de linderos de manzana
que delimitan el drea de movimiento de la edificacion.

Las condiciones para la ordenacion en los estudios de detalle seran las siguientes:

a) El ambito sera de mazanas aisladas completas.

b) Las edificaciones deberan contener en su interior la dotacion de aparcamiento
correspondiente a cada uno de los usos propuestos, que podrd estar en garaje colectivo.
Con independencia de esto deberan reservar al servicio del conjunto del dmbito, plazas
de estacionamiento a razén de 1 por cada 100 m? de superficie edificada, que podran
integrarse en un garaje colectivo.

c) Podrén llevarse a cavo ordenaciones con tipologia de naves nido en que se permitird la
constitucion de comunidades y la divisidon horizontal de una parcela en lotes, con un
minimo de 250 m? de superficie.

Articulo 27. Régimen de usos.

El uso caracteristico sera de Grandes superficies de establecimiento tinico (PCA 2).
Son usos compatibles, sin limite de proporcién o superficie asignada a ninguno de ellos, los siguientes
descritos en epigrafe 3.5 de esta Memoria:

PCB 1 Galerias y pequefios complejos comerciales
PCB 2 Superficies medias (500<5<2500 m?)

PCB 3 Pequefio comercio

PO Oficinas

PR. Terciario recreativo

D. Dotacional privado
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