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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE OFA. (BURGOS).
SITUACION: CAMINO ONA A TAMAYO, S/N DE ONA. (BURGOS).
PROPIETARIO: PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES TRESONA, S.L.

ARQUITECTO: D. MIGUEL ANGEL MARTINEZ MOVILLA

MEMORIA VINCULANTE.

Objeto de la propuesta de modificacién puntual.-

El objeto de la presente propuesta de modificacién de las normas subsidiarias municipales de Ofa, es la
Inclusién en suelo urbano de la parte de solar original que ha quedado por error excluido de la calificacion de
suelo urbano.

Dicho solar se encuentra situado en el Camino de Ofia a Tamayo segln se refleja en plano de situacion.

Autor del encargo.-

El autor de este encargo es el propietario del solar Promociones y Construcciones Tresona, S.L. con CIF
n° B09366279 y con domicilio en Carretera Santander, 9-2° dcha. de Trespaderne. Burgos. Representada por D.
Felix Sez Ruiz. DNI n° 14502844X. C/ Carretera Santander, 9-2° dcha.. Trespaderne. (Burgos) Tfno. 619-169040.

Autor de la propuesta.-

El Arquitecto D. Miguel Angel Martinez Mouvilla, Avd. del Cid, 4-11°-C 09004 Burgos. DNI 71337000Q.
Tfno. 947-207391. Colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledn Este con el n° 228.
Sociedad Profesional Martinez Movilla Arquitecto Superior, S.L. Avd. del Cid, 4-11° C. 09004 Burgos. Tfno. 947-
207391. N° registro 90048.

Antecedentes -

Se trata de un solar situado en el Camino de Oria a Tamayo s/n en el municipio de Ofa. Sobre este solar
se solicito al Ayuntamiento de Ofa licencia para realizar la segregacion de la parte de solar que es urbano vy la
parte de solar que es rustico. EI Ayuntamiento de Oria concedio la licencia de segregacion pero no se ha
realizado todavia ante la Notarfa y el Registro de la Propiedad. Por tanto el solar sigue siendo una unidad
registra, aln cuando el catastro haya considerado por separado y a efecto de contribucién la parte calificada
como urbana y la parte calificada como ristica. Se presenta copia de la escritura de propiedad donde puede
comprobarse que la superficie del solar es de 8.654,39 m2.

La segregacion que se solicité al Ayuntamiento de Ofia y que este dio la correspondiente licencia de
segregacion, divide la parte de solar con calificacién de suelo urbano con 5.760,54 m2 de los cuales 3.260,54
son edificables segin la ordenanza 6 expansion de casco y 2.500,00 son zona de proteccién de ribera del rio; de
la parte de solar con calificacién de suelo rdstico con una superficie de 2.893,85 m2.

Las normas subsidiarias municipales de Ofa anteriores a las actuales contemplaban en este solar una
parte como suelo urbano y ofra parte como suelo ristico. Las normas subsidiarias municipales de Oria
aprobadas recientemente y en vigor, contemplan también una parte del solar como suelo urbano y otra parte
como suelo no urbanizable,

Estando la revisién de las normas subsidiarias en tramitacion se solicitd, al ayuntamiento, la inclusion
como suelo urbano de todo el solar en su conjunto. Por error y estando muy avanzada la tramitacién de las
normas subsidiarias, el ayuntamiento tomé la decisién de tramitar la inclusion de esta parte de solar como suelo
urbano posteriormente como una modificacion puntual.

Ahora, mediante el presente documento, se solicita la Inclusion en suelo urbano de la parte de solar que
quedo fuera.



Propuesta de modificacién puntual.-

La presente propuesta de modificacién puntual trata de incluir en suelo urbano la parte de solar que, por
error, quedo calificada como suelo rustico.

Esta parte del solar, que forma una unidad registral con el resto de solar, esta situada en el camino de
Ona a Tamayo segln se indica en plano de situacién adjunto. Esta parte del solar tiene forma irregular y cuenta
con una superficie de 2.893,85 m2.

De los 2.893,85 m2 que tiene la parte de la parcela que se solicita la calificacion como suelo urbano, 960
m2 son suelo edificable, 560 m2 son viales, y 1.373,85 m2 son de proteccion de ribera del rio.

Justificacion de la propuesta.-

Como se ha justificado en puntos anteriores, la parcela es una unidad registral atin cuando, al parecer, el
catastro ha separado la parte que es urbana de la parte que es rustica. La superficie total de la parcela es de
8.654,39 m2.

Cumplimiento del Art. 23 del RUCyL.

La parcela dispone de los servicios basicos de acceso rodado, abastecimiento de agua, red de
saneamiento y suministro de energia eléctrica.

Dispone de un frente de fachada de 80 m. de longitud. La calle a la que da frente se encuentra asfaltada
Yy se entra a piso llano a la parcela.

El suministro de agua y el saneamiento pasan por delante de la parcela en toda su longitud ya que
llegan hasta el municipio de Tamayo. Tienen capacidad suficiente para las construcciones existentes asi como
para las previstas. .

El suministro de energia eléctrica lo tiene a pie de parcela ya que se ha previsto realizar y cuenta con los
permisos necesarios, un centro de transformacién propio para la parcela en su conjunto.

Se presenta informe del Ayuntamiento donde justifica la existencia de dichos servicios.

Por tanto se considera que la parcela en su conjunto esta integrada en la malla urbana y cuenta con los
citados servicios.

Cumplimiento del Art. 25 del RUCyL.

Como se ha dicho la parcela esta integrada en la malla urbana y tiene todos los servicios a pie de
parcela, por tanto tiene la condicion de solar y por consiguiente es suelo urbano consolidado.

Como se ha dicho la parcela a reclasificar tiene una superficie de 2.893,85 m2 de los que 960 m2 son
suelo urbano edificable. 560 m2 son viales y 1373,85 son suelo de proteccién de ribera del rio.

Cumplimiento del Art. 169 de RUCyL.

La modificacion que se presenta, como se ha dicho, surge de un error en la tramitacién ya que la parcela
es una unidad registral y se solicitd su inclusion como suelo urbano. Cuendo se advirtié el error ya estaba muy
adelantada la tramitacion de las normas por lo que el Ayuntamiento decidio aprobarlas y tramitar como
modificacion puntual la inclusion como urbano del este resto de la parcela.

La zona donde se actlia es la calle que une Oria con Tamayo. A todo lo largo de dicha calle van las
tuberias de abastecimiento de agua y de saneamiento. Con la actuacion que se propone se mejora
notablemente el trazado de la calle ya que se realizara la correspondiente urbanizacion de ese tramo con aceras,
servicios y alumbrado por lo que todo ello significa y lleva implicito el interés pablico.

La actuacion que se plantea es de muy poca repercusion en el conjunto del municipio ya que solamente
tiene una superficie edificable de 630 m2 lo que es insignificante con respecto a la superficie total del suelo
urbano de dicho municipio.

Cumplimiento del Art. 173 b) del RUCyL.

La superficie de suelo urbano edificable es de 960 m2. La edificabilidad que permite la ordenanza es de
0.7 m2/m2. Luego la superficie edificable es de 672 m2. EI n° de viviendas permitidas teniendo en cuenta que la
parcela minima es de 200 m2 es de 4.8 viviendas,

Por tanto se dejan 20 m2 por cada 100 m2 de aumento es decir 134 m? de espacio libre publico y una
plaza de aparcamiento por cada 100 m2 es decir 7 plazas de aparcamiento de uso publico. Estas cesiones se
detallan en el plano correspondiente.



Ordenanza de aplicacion
La ordenanza de aplicaciéon para esta parte del solar que se solicita su inclusién como suelo urbano,

sera la misma ordenanza que se aplica sobre la parte de solar que ya es urbano, y esta ordenanza es la
“ordenanza 6. Expansion de Casco.

A continuacion se describe dicha ordenanza.
ORDENANZA 6. EXPANSION DE CASCOS
Corresponde a los suelos de reciente edificacién en torno al nicleo de Ona y resto de

entidades menores, con tipologia de manzana semiabierta o aislada, de acuerdo con lo grafiado en
los planos correspondientes.

Determinaciones de uso

a) Usos predominantes
- Residencial
1. Vivienda unifamiliar
2. Residencial comunitaria

b) Usos compatibles
- Dotacional
1. Docente
2. Sanitario — asistencial
3. Cultural
4. Ocio - espectaculos
5. Deportivo
6. Abastecimiento
7. Administracion
8. Seguridad
- Terciario
1. Comercio
2. Oficinas
3. Reunién
- Turismo
1. Hospedaje
2. Restauracion
- Industria
1. Talleres domésticos
- Aimacenes

c) Prohibidos
- Todos los demas

Determinacion de la tipologia edificatoria

a) Edificacion en manzana aislada, pareada o en hilera en no mas de 6 viviendas.

b) Alineacion y rasante: Las definidas en la documentacién grafica, con refranqueos, que seran como
minimo de tres (3) metros a los linderos laterales y libre respecto a la alineacién, excepto en las
tipologlas pareada y en hilera, en los lados en los que sean comunes.

c¢) Condiciones de estética:
a. La composiciéon de la fachada se adaptara a las tradicionales en el nucleo, tanto en color y
textura de materiales como en tipo de huecos, ritmo de los mismos y diseno.
b. Se prohibe el ladrillo cara vista
C. Las carpinterfas seran de madera barnizada o pintadas en colores ocres. También se admite
el aluminio lacado o el PVC en tonos ocres.



d. Las medianeras vistas que se originen deberan recibir el mismo tratamiento que las
fachadas.

e. El Ayuntamiento podrd imponer, a las edificaciones existentes a la aprobacion de esta
Normativa, estas condiciones estéticas, de acuerdo con lo previsto en el articulo 106.1.b) de la
LUCL.

Determinaciones de intensidad de uso

a) Fondo méaximo edificable: no se fija.

b) Altura maxima: Dos (2) plantas incluida la baja, con un maximo de siete metros (7) a alero. El realce
méaximo de la bajo cubierta sera de (1) un metro, medido desde la parte superior del dltimo forjado a la
zona superior del alero.

c) Parcela minima: La catastral existente 6 200 m? de superficie minima y 6 m de frente de fachada
minimo en las operaciones de segregacion.

d) Edificabilidad: 0,70 m?/m? de superficie neta de la parcela
e) Ocupacion: 70% de la superficie neta parcela

f) Patios: Deberan tener una superficie minima de 9,00 m? y poder inscribir un circulo de 3 m de
diametro.

g) Tipo de plantas: Se prohiben los &ticos, admitiéndose la utilizacién del espacio bajo cubierta,
vinculado siempre a la planta inferior.

h) Vuelos: Se prohiben los vuelos cerrados. Se admiten los miradores o galerias totalmente acristalada
con anchura no superior a dos (2) metros, y balcones abierto con disposicion y forja tradicional en la
localidad.

El vuelo de miradores o galerias no podra superar los sesenta (60) centimetros o el ancho de la acera
sobre la que vuelen si es menor y el vuelo de los balcones no podra superar los cuarenta (40)
centimetros o el ancho de la acera sobre la que vuelen. En ningln paso podran impedir el paso de
vehiculos, manteniéndose una anchura libre de cuatro metros cincuenta centimetros (4,50) en una
altura minima de cuatro (4) metros.

i) Aleros: Todas las edificaciones deberan contar con alero que sera como maximo de 80 cm.
Documentacion gréfica.-

Se adjuntan planos de: Situacién
Solar original
Parte de solar original considerado en las NN.SS.MM.
Parte de solar original para calificacion suelo urbano

Conclusién.- R
Por tanto con la presente.memoria y planos adjuntos se considera justificada la Propuesta de
Modificacion Puntual de las Normas Sups__id}_a_ria_smMu_n;_c;jpales de Ona.

Burgos, Juliofde 2010.
Fdo. Miguel Angel Martinez Movilla /_ 111,
Arquitecto
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