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NORMATIVA URBANISTICA.
ORDENANZA VIGENTE

ORDENANZA 8.1-b

I. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1. Ambito de Aplicacién
Corresponde al darea delimitada por el Plan General de Miranda de Ebro como sector APD-/T

Art. 2. Definiciones
Se utilizaran las siguientes definiciones, de forma complementaria a lo dispuesto en la
Disposicion Adicional Unica del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon:

a) Manzana: la parcela o conjunto de parcelas, delimitadas por uno o varios viales de LA Ordenacion
Detallada o entre éstos vy los limites de la O.D.

b) Rasante: la cota que determina la elevacion de un punto del terreno.

c) Superficie bruta: la superficie original de la parcela conforme a los datos que consten en el
Registro de la Propiedad y en el Catastro y los que resulten de su medicion real.

d) Superficie neta: la superficie de la parcela que no esté reservada para la ubicacion de dotaciones
urbanisticas publicas.

e) Parcela minima: superficie minima que debe tener una parcela para que se puedan autorizar
sobre ella los usos permitidos por el planeamiento urbanistico.

f) Uso global: la agrupacion de usos pormenorizados, que caracteriza de forma general la identidad
mayoritaria de un ambito o sector.

g) Uso predominante: el uso caracteristico de un ambito, de tal forma que sea mayoritario respecto
del aprovechamiento total del mismo.

h) Uso compatible: todo uso respecto del cual resulta admisible su coexistencia con el uso
predominante del dmbito de que se frate.

i) Uso prohibido: todo uso incompatible con el uso predominante del dmbito de que se trate; en suelo
rustico, todo uso incompatible con su régimen de proteccion.

j) Alineacién: linea que separa los terrenos de uso v dominio publico destinados a vias publicas de las
parcelas destinadas a otros usos.

k) Linea de edificacién: linea de proyeccion que define los planos que delimitan la edificacion.

1) Linea de edificacién mdaxima: linea que limita para cada una de las fachadas de un edificio las
posibilidades de edificaciéon en el interior de una parcela.

m) Retranqueo: separacion minima de la edificacion a la alineacion o a los linderos, medida
perpendicularmente a dicha alineacién o al lindero; se distingue retranqueo frontal, lateral y trasero.
n) Fondo edificable: distancia que medida perpendicularmente desde la alineacion, establece la
superficie ocupable de la parcela.

o) Lindero: Linea gue marca los limites de una finca.

p) Area de movimiento de la edificacién: Area o superficie interior a las lineas de edificacién maximas
q) Naves Nido: Edificaciones resultantes de la subdivision del espacio edificado dentro de una misma
parcela. El resto del espacio no edificado de la parcela corresponde d zonas libres comunes con
caracter de propiedad mancomunada.

Art. 3. Cémputo de la superficie edificada.

1. Se entiende por superficie construida o edificada la delimitada por las lineas exteriores de cada
una de las plantas gque tengan un uso posible. La superficie edificada total de un edificio es la suma
de las de cada una de las plantas que lo componen.
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2. No computard como superficie edificada la de:

a) Las plantas bajo rasante, si la cara inferior de su forjado de techo no sobrepasa en ningin punto
1.00 metro de altura de la rasante oficial. En su defecto o en casos de retranqueo la cota natural del
terreno en contacto con el edificio.

b) Los huecos de aparatos elevadores.

c) Las marquesinas pertenecientes a la edificacién, siempre que no superen el 10% de la ocupacion
maxima de la parcela.

Il. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

Cap. 1. Uso y Ocupacién
Art. 4. Usos

-Uso Predominante: Industrial
Se avutorizan las actividades clasificadas como melestas y nocivas, siempre que alcancen Informe
favorable en el expediente de Actividad Clasificada. Se prohiben las actividades clasificadas como
insalubres y peligrosas.
-Usos Compatibles:
Dotacional
Oficinas fipo A
Residencial tipo A, Unicamente para personal de vigilancia y en viviendas existentes en la Calle
California, junto al equipamiento del Parque de Bomberos (siempre que se mantengan las
existentes condiciones de volumen)
Comercial
Hosteleria
Servicios del automavil y el fransporte, tipos AB,.C. Dy E
-Usos Prohibidos : Todos los demads

Art. 5 - Parcelacién

1. Tendra la consideracion de parcela minima e indivisible la parcela de 500 m2. o la catastral
existente. La parcelacién del plano es indicativa. La distribucion de parcelas podra variarse segun las
necesidades de las industrias por agrupacion o segregacion de parcelas.

2. H frente de parcela serd igual o superior a 0.4 veces el fondo medio de la parcela, con un minimo
de 12,00m.

3. Todas las parcelas tendran garantizado el acceso desde el viario publico.

4. Las operaciones de subdivision del espacio edificado manteniendo la unidad parcelaria estardan
permitidas con las condiciones que se desarmollan en el articulo 13.

Art. 6 - Acceso a las parcelas

Se establecerd un Unico acceso por parcela y excepcionalmente se podrd permitir un maximo de
dos, siempre y cuando sea uno de entrada y ofro de salida para la mejor circulacién de los vehiculos
rodados. En este caso se considerard como acceso principal el acceso de entrada. En &l se
colocardn los buzones, contadores o cualquier otfra instalacion comunitaria o signo identificativo de
la propiedad.

Previamente al inicio de cudalguier obra en el interior de las parcelas, serd necesario haber reforzado
todas las canalizaciones situadas en el frente de parcela a todo lo largo de la zona donde se situara
el acceso rodado definitivo a la parcela. Este refuerzo se llevard a cabo por cuenta del propietario.
No se permitird el acceso a las parcelas a través de los Espacios Libres pUblicos senalados en la
Ordenacion.

Art.7 - Aparcamientos
Se deberdn resolver en el interior de las parcelas las operaciones de carga y descarga.
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Se reservaran 15 m2 de superficie por cada 100m2 construidos de edificacion para plazas de
aparcamiento.

Las dimensiones de las plozas se adaptardn al tipo de vehiculos que se vayan a ufilizar en la
instalacion.

Cap. 2. Volumen de los edificios

Art.8.- Edificabilidad

Parcelas 1-1.1,1-1.2 e I-2.1. Terciario/comercial 0.6744 m2/m?2
Usos terciarios 0,8831 m2/m2
Usos industriales 0,8767 m2/m?2
Equipamientos privados 0.8831 m2/m2

Art. 9.- Altura de la Edificacién

La alfura maxima de la edificacion sera de 12 m.

Cuando por necesidades de la empresa sea necesaria una mayor altura, se aportard para su
justificacion en base dl proceso productivo, un estudio previo de fachadas para su aprobacion
previamente a la concesion de la licencia de obras.

Cap. 3. Condiciones estéticas y de composicién de edificios

Art. 10.- Cerramientos de parcela.
Los cerramientos en los frentes de parcela a las vias publicas y medianerias, se realizaran con
las siguientes caracteristicas:

Altura. Altura total: menor o igual 2,50 m.
Altura del zocalo: menor o igual a 1,00 m.

Materiales. Z6calo: De hormigdn visto o cierre de fabrica terminado en color claro.
Cierre superior: Metdlico con una superficie de huecos superior al 70 %.

Se recomienda el siguiente modelo:

cierre metalico

i
AT

=2.50

zdcalo hormigén / <100
o fabrica” / o
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Art.11.- Rétulos y anuncios

Los rotulos y logotipos de las instalaciones se colocardn en las fachadas de la edificacion,
incluyéndose su diseno y materiales en el proyecto de edificacion.

Se prohiben los rotulos en bandera.

Art.12.- Marquesinas.

Se permiten las marquesinas para resguardo de vehiculos. Se deberdn situar dentro del drea
de movimiento de la edificacion.

Se prohibe cualquier tipo de cierre vertical en estas construcciones.

Cap. 4. Naves Nido

Art. 13. Naves Nido
Se permite la construccion de naves nido en las condiciones que se establecen a
continuacion:

a) Superficie minima de la parcela: 3.000 m? de parcela neta.

b) Superficie minima de cada nave nido: 200 m2.

c) Ocupacion maxima: se deberan respetar los refranqueos establecidos sobre la parcela.

d) Accesos: El acceso viario a los espacios edificados de la parcela se producird por las
zondas libres comunes. No se permite el acceso directo desde la via publica a los espacios
edificados privados. Los buzones, contadores o cualquier otfra instalacion comunitaria o
signo identificativo de la propiedad se colocardn agrupados junto a la entrada de la
parcela.

e) Zonas libres comunes: Tendrén cardcter de propiedad mancomunada € indivisicle para el
conjunto de los espacios edificados, no pudiendo redlizarse en ellas, cierres de obra que lo
subdividan, pero si sendlizaciones en el suelo de acceso, carga y descarga vy
almacenamiento. Dichas zonas estardn complefamente urbanizadas en su totalidad.

f)  Viario interior. Anchuras minimas:

+ Vias de un solo senfido sin puerta a pabellén: 7 m.

Vias de doble sentido sin puerta a pabelléon: 7 m.

Vias de un solo sentido con puerta de acceso a pabellon por un lado: 7 m.

Vias de un solo sentido con puerta de acceso a pabellon por dos lados: 10 m.

Vias de doble sentido con puerta de acceso a pabellon en un lado: 10 m.

Via de doble sentido con puerta de acceso a pabellén en dos lados: 13 m.
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NORMATIVA URBANISTICA.
ORDENANZA PROPUESTA

El Unico cambio que se redliza es el Art. 8 Edificabilidad, en el cual se actualizan las parcelas de uso
Terciario/comercial.

ORDENANZA 8.1-b

I. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1. Ambito de Aplicacién
Corresponde al area delimitada per el Plan General de Miranda de Ebro como sector APD-I/T

Art. 2. Definiciones
Se utilizaran las srguien]es definiciones, de forma complementaria a lo dispuesto en la
Disposicion Adicional Unica del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn:

a) Manzana: la parcela o conjunto de parcelas, delimitadas por uno o varios viales de LA Ordenacion
Detallada o entre éstos vy los limites de 1a O.D.

b) Rasante: la cota que determing la elevacion de un punto del terreno.

c) Superficle bruta: la superficie original de la parcela conforme a los datos que consten en el
Registro de la Propiedad y en el Catastro y los que resulien de su medicion real.

d) Superficie neta: la superficie de la parcela que no esté reservada para la ubicacion de dotaciones
urbanisticas publicas.

e) Parcela minima: superficie minima que debe tener una parcela para que se puedan autorizar
sobre ella los usos permitidos por el planeamiento urbanistico.

f) Uso global: la agrupacion de usos pormencrizados, gue caracteriza de forma general la identidad
mayoritaria de un dmbito o sector.

g) Uso predominante: el uso caracteristico de un ambito, de tal forma que sea mayoritario respecto
del aprovechamiento fotal del mismao.

h) Uso compatible: todo uso respecto del cual resulta admisible su coexistencia con el uso
predominante del dmbito de que se frate.

i) Uso prohibido: todo uso incompatible con el uso predominante del dmbito de que se trate; en suelo
rustico, todo uso incompatible con su régimen de proteccion.

j) Alineacién: linea que separa los terrenos de uso v dominio publico destinados a vias publicas de las
parcelas destinadas a otros usos.

k) Linea de edificacién: linea de proyeccion que define los planos que delimitan la edificacion.

1) Linea de edificacién mdaxima: linea que limita para cada una de las fachadas de un edificio las
posibilidades de edificacion en el interior de una parcela.

m) Refranqueo: separacion minima de la edificacion a la dlineacion o a los linderos, medida
perpendicularmente a dicha alineacion o al lindero; se distingue retranqueo frontal, lateral y trasero.
n) Fondo edificable: distancia que medida perpendicularmente desde la alineacion, establece la
superficie ocupable de la parcela.

o) Lindero: Linea que marca los limites de una finca.

P) Area de movimiento de la edificacién: Area o superficie interior a las lineas de edificacion maximas
d) Naves Nido: Edificaciones resultantes de la subdivision del espacio edificado dentro de una misma
parcela. El resto del espacio no edificado de la parcela corresponde a zonas libres comunes con
caracter de propiedad mancomunada.

Art. 3. Computo de la superficie edificada.

1. Se entiende por superficie construida o edificada la delimitada por las lineas exteriores de cada
una de las plantas que tengan un uso posible. La superficie edificada total de un edificio es la suma
de las de cada una de las plantas que lo componen.
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2. No computard como superficie edificada la de:

a) Las plantas bajo rasante, si la cara inferior de su forjado de techo no sobrepasa en ningin punto
1.00 metro de altura de la rasante oficial. En su defecto o en casos de retranqueo la cota natural del
terreno en contacto con el edificio.

b) Los huecos de aparatos elevadores.

c) Las marquesinas pertenecientes a la edificacién, siempre que no superen el 10% de la ocupacion
maxima de la parcela.

Il. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

Cap. 1. Uso y Ocupacién
Art. 4. Usos

-Uso Predominante: Industrial
Se avutorizan las actividades clasificadas como melestas y nocivas, siempre que alcancen Informe
favorable en el expediente de Actividad Clasificada. Se prohiben las actividades clasificadas como
insalubres y peligrosas.
-Usos Compatibles:
Dotacional
Oficinas fipo A
Residencial tipo A, Unicamente para personal de vigilancia y en viviendas existentes en la Calle
California, junto al equipamiento del Parque de Bomberos (siempre que se mantengan las
existentes condiciones de volumen)
Comercial
Hosteleria
Servicios del automavil y el fransporte, tipos AB,.C. Dy E
-Usos Prohibidos : Todos los demads

Art. 5 - Parcelacién

1. Tendra la consideracion de parcela minima e indivisible la parcela de 500 m2. o la catastral
existente. La parcelacién del plano es indicativa. La distribucion de parcelas podra variarse segun las
necesidades de las industrias por agrupacion o segregacion de parcelas.

2. H frente de parcela serd igual o superior a 0.4 veces el fondo medio de la parcela, con un minimo
de 12,00m.

3. Todas las parcelas tendran garantizado el acceso desde el viario publico.

4. Las operaciones de subdivision del espacio edificado manteniendo la unidad parcelaria estardan
permitidas con las condiciones que se desarmollan en el articulo 13.

Art. 6 - Acceso a las parcelas

Se establecerd un Unico acceso por parcela y excepcionalmente se podrd permitir un maximo de
dos, siempre y cuando sea uno de entrada y ofro de salida para la mejor circulacién de los vehiculos
rodados. En este caso se considerard como acceso principal el acceso de entrada. En &l se
colocardn los buzones, contadores o cualquier otfra instalacion comunitaria o signo identificativo de
la propiedad.

Previamente al inicio de cudalguier obra en el interior de las parcelas, serd necesario haber reforzado
todas las canalizaciones situadas en el frente de parcela a todo lo largo de la zona donde se situara
el acceso rodado definitivo a la parcela. Este refuerzo se llevard a cabo por cuenta del propietario.
No se permitird el acceso a las parcelas a través de los Espacios Libres pUblicos senalados en la
Ordenacion.

Art.7 - Aparcamientos
Se deberdn resolver en el interior de las parcelas las operaciones de carga y descarga.
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Se reservaran 15 m2 de superficie por cada 100m2 construidos de edificacion para plazas de
aparcamiento.

Las dimensiones de las plozas se adaptardn al tipo de vehiculos que se vayan a ufilizar en la
instalacion.

Cap. 2. Volumen de los edificios

Art.8.- Edificabilidad

Parcelas I-1.1, I-1.2, I-2.1 y I-3.1. Terciartio / comercial 0,6744 m2/m?2
Usos terciaros 0,8831 m2/m?2
Usos industriales 0,8767 m2/m?2
Equipamientos privados 0,8831 m2/m2

Art. 9.- Altura de la Edificaciéon

La altura mdxima de la edificacion serd de 12 m.

Cuando por necesidades de la empresa sea necesaria una mayor altura, se aportard para su
justificacion en base al proceso productivo, un estudio previo de fachadas para su aprobacion
previamente a la concesion de la licencia de obras.

Cap. 3. Condiciones estéticas y de composicidon de edificios

Art. 10.- Cerramientos de parcela.
Los cerramientos en los frentes de parcela a las vias publicas y medianerias, se realizardn con
las siguientes caracteristicas:

Altura. Altura total: menor ¢ igual 2,50 m.
Altura del zocalo: menor o igual a 1,00 m.

Materiales. Zocalo: De hormigdn visto o cierre de fabrica terminado en color claro.
Cierre superior: Metdlico con una superficie de huecos superior al 70 %.

Se recomienda el siguiente modelo:

cierre metalico

i
pdannn

<2.50

z6calo hormigén / <400
o fabrica™ / o
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Art.11.- Rétulos y anuncios

Los rotulos y logotipos de las instalaciones se colocardn en las fachadas de la edificacion,
incluyéndose su diseno y materiales en el proyecto de edificacion.

Se prohiben los rotulos en bandera.

Art.12.- Marquesinas.

Se permiten las marquesinas para resguardo de vehiculos. Se deberdn situar dentro del drea
de movimiento de la edificacion.

Se prohibe cualquier tipo de cierre vertical en estas construcciones.

Cap. 4. Naves Nido

Art. 13. Naves Nido
Se permite la construccion de naves nido en las condiciones que se establecen a
continuacion:

a) Superficie minima de la parcela: 3.000 m? de parcela neta.

b) Superficie minima de cada nave nido: 200 m2.

c) Ocupacion maxima: se deberan respetar los refranqueos establecidos sobre la parcela.

d) Accesos: El acceso viario a los espacios edificados de la parcela se producird por las
zondas libres comunes. No se permite el acceso directo desde la via publica a los espacios
edificados privados. Los buzones, contadores o cualquier otfra instalacion comunitaria o
signo identificativo de la propiedad se colocardn agrupados junto a la entrada de la
parcela.

e) Zonas libres comunes: Tendrén cardcter de propiedad mancomunada € indivisicle para el
conjunto de los espacios edificados, no pudiendo redlizarse en ellas, cierres de obra que lo
subdividan, pero si sendlizaciones en el suelo de acceso, carga y descarga vy
almacenamiento. Dichas zonas estardn complefamente urbanizadas en su totalidad.

f)  Viario interior. Anchuras minimas:

+ Vias de un solo senfido sin puerta a pabellén: 7 m.

Vias de doble sentido sin puerta a pabelléon: 7 m.

Vias de un solo sentido con puerta de acceso a pabellon por un lado: 7 m.

Vias de un solo sentido con puerta de acceso a pabellon por dos lados: 10 m.

Vias de doble sentido con puerta de acceso a pabellon en un lado: 10 m.

Via de doble sentido con puerta de acceso a pabellén en dos lados: 13 m.
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RESUMEN EJECUTIVO

AMBITO

La modificacion propuesta afecta al cambio de uso Industrial a Terciario Comercial. La modificacién afecta a la
parcela con referencia catastral: 437040 | WN0247S000 | MB, identificada como la parcela I-3.1 del Sector APD-
I/T “Las Californias”.

ANTECEDENTES

El objeto de la presente Modificacion Puntual es el cambio de uso Industrial a Terciario Comercial de la parcela
I-3.1 del Sector APD-I/T “Las Californias”.

La iniciativa de la Modificacion Puntual corresponde a SEMARK AC GROUP SA con CIF A-39050349 y direccion
social en Ciudad del Transporte 31-33, 3901 | de Santander (Cantabria).

Las razones que justifican la oportunidad y conveniencia de la formacion de la presente Modificaciéon Puntual,
consisten en:

El cambio de uso de la parcela se refiere a una modificacion que afecta a la calificacion urbanistica de
esas parcelas, por lo tanto, es un cambio de la ORDENACION DETALLADA del Sector APD-I/T “Las
Californias”.

La presente modificacion viene motivada por los mismos principios que las anteriores modificaciones
procurando el uso terciario a la parcela I-3.1, similar al planteado en las parcelas I-1.1,I-1.2 y I-2.1.

Esta nueva ordenacién detallada, seria oportuna y conveniente desde el punto de vista de la ordenacion
global del Sector, dado que consolida los usos terciarios.

La reordenacion del terciario en estas zonas y siempre dentro del marco legal del 30% mdéximo permitido
para estos usos, determinard una ordenacion racional de estos suelos que servirdn de transicion entre
los suelos industriales preexistentes en el Sector anexos. Por ello, enfendemos necesario y conveniente
desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica, la inclusion de esta parcela dentro de la trama
terciaria, evitando con ello un “desorden” urbanistico del drea.

SOLUCION ADOPTADA

I.a) El resultado de la Modificacion propuesta sobre la base de los argumentos expuesto, para cambiar el uso
industrial a uso terciario en la Parcela I-3.1 del Sector APD-IT “Las Californias” seria el siguiente:

Donde:

PARAMETRO

Superficie Parcela 10.808 m?
Superficie Edificable 7.288 m%c

Uso Terciario comercial
Coeficiente de homogenizacion 1,3
Aprovechamiento lucrativo homogeneizado 9.475 m2uc

m?2= metros cuadrados.
m2c = metros cuadrados construidos.
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MODIFICACION PUNTUAL MEMORIA

Modificacién puntual del Documento de adaptaciéon el PGOU de Miranda de Ebro a la LUCYL, Péag. 25
respecto de la Ordenacion Detallada del Sector APDAT “Las Californias” en relacién a la
Parcelas I-3. 1y la Ordenanza 8.1-b

m2uc = metros cuadrados construidos en el uso caracteristico.

CUADRO RESUMEN

PARCELA I-3.1 ACTUAL PROPUESTA
Uso Industrial Terciario comercial
Superficie Parcela 10.808 m? 10.808 m?
Superficie Edificable 9.475 m2c 7.288 m2c

. . (segun plano de (segun plano de
Alineaciones alineaciones 0.D) alineaciones 0.D)
Altura mdxima edificacion 12m 12m

PLANO DE ORDENACION VIGENTE
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NUEVA PROPUESTA DE ORDENACION

- US0 INDUSTRIAL EQUIPAMIENTOS = = = = = LINTE dol SECTOR =
————— LIMITE de CALIFICACION de USO

B o e S
ALINEACIONES WAX, | CELIGATORIAS

- ECUPANENT) FRNADD TERGURID) - VIARIO PUBLICO

I.b) En relacién a la Ordenanza 8.1-b que regula el sector se incluye expresamente la mencién de las parcelas
I-3.1. La nueva redaccién de la Ordenanza 8.1-b que se expone a continuacion.
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