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1. ANTECEDENTES

1.1.PROPIETARIO PROMOTOR

El encargo del presente Estudio de Detalle de algunas de las parcelas infegradas en el sector 7
RUE 1°e y afectados por la Actuacion Aislada ORO-2 (ORON), en Orén, Miranda de Ebro,
Burgos, ha sido realizado por parte Don Ricardo Tobalina Ortiz, con DNI: 13.2887.420-K, y
domicilio a efectos de notificaciones en la C/ Olaguibel n° 38 3°D, Vitoria-Gasteiz, Alava.

1.2. AUTOR DEL ESTUDIO

El técnico redactor del presente proyecto de ejecucidn es Seila Egido Rodriguez, colegiado n°
4013 del COAVN en su delegacién de Alava y con domicilio a efecto de notificacién en
C/Antonio Amat Maiz n° 49 é° Dcha., Vitoria-Gasteiz, 01006, Alava.

1.3.SITUACION

El estudio de detalle se limita a 10parcelas del Barrio de Ordn, afectadas por la ordenanza
7(RUE), situadas al norte del vial de acceso principal. Las parcelas tienen consideracion de
urbanas con numeracién impar desde la parcela 1 hasta la 17, ambas incluidas, incluso con la
inclusién de tres parcelas situadas al oeste de la parcela 1 sin numeracién, segun indicaciones
de la documentaciéon catastral actual.

1.4.NORMATIVA URBANISTICA

El Plan General de Ordenacion Urbana de Miranda de Ebro incluye la totalidad de este
municipio con divisién en varias agrupaciones segun ubicacién, en concreto la zona afectada
siftuada al norte del vial principal queda integrada dentro de la ordenanza 7 RUE 1%,
Residencial Unifamiliar Extensiva, Grado 1e, (Ciudad Jardin, Entrehuertas/Oquenda Sur/Orén).
Ademds dichas parcelas quedan afectadas por la Actuacion Aislada AA-ORO2, en la que se
plantea la creacién de nuevos espacios urbanos junto al vial principal.

1.5.0BJETO DEL ESTUDIO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la definicion de las alineaciones de la
urbanizacion del dmbito del presente Estudio de Detalle. La actuacion afecta a un total de
10parcelas de las 12 integradas en la ordenanza, si bien las parcelas afectadas presentan una
alineacién oficial en su frente de parcela ya consolidado, con la existencia de un vallado en las
fincas las cuales cuentan con edificaciones. Estas alineaciones son similares a la del resto de
parcelas y viviendas del barrio. Asi mismo se plantea la existencia de una actuacién aislada
AA-ORO-2, en la que se presenta una cesidn de terreno desproporcionada en relacién con el
drea de actuacioén en el que se encuentra integrada y que resulta excesiva en comparacion
con ofras actuaciones y espacios existentes en actuaciones colindantes.

Por tanto la finalidad de este Estudio de Detalle es estableces, para este grupo de parcelas,
una alineacién similar a la del resto de parcelas del barrio en que se encuentran con la
definicién de un limite de parcela regular para todas ellas acorde con las del resto de parcelas
y barrio de la zona. Asi como las eliminacién planteada en la actuaciéon aislada definida en la
AA-ORO-2 (Orén), debido a la gran cantidad de terreno a ceder, asi como la generacién de
espacios residuales dificiimente aprovechables para su edificacidon o aprovechamiento.
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2. PARCELAS AFECTADAS

El presente Estudio de Detalle afecta a 10parcelas ubicadas al norte del Vial principal del
municipio de Orén, afectas por la Ordenanza 7(RUE) 1°e. Las fincas aportadas a la unidad de
ejecucidén 7 RUE 1°e, de las cuales se especifican las caracteristicas, son las que siguen (datos
obtenidos de documentacién catastral):

Finca 01: 1646611TWN0214N000TWK
Propietario: Jose Gabriel Tobalina Guinea y Marina Gil Ruiz
DNI: 13.183.064-Q / 13.210.109-J
Uso: Urbano Residencial (Parcela sin nUmero)
Superficie Const.: 110,00 m2.
Superficie Suelo: 2.530,00 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Finca 02:1646610WN0214N0000GJ
Propietario: M® Dolores Armaiz Ferndndez
DNI: 35.000.291-H
Uso: Urbano Residencial (Parcela sin nUmero)
Superficie Suelo: 1.110 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Finca 03: 1646609WN0214N0000OPJ
Propietario: Emiliano Tobalina Tobalina
DNI: 13.192.919-G
Uso: Urbano Residencial (Parcela sin nUmero)
Superficie Suelo: 1.420 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Finca 04: 1646601WN021450001IE
Propietario: Joaquin Tobalina Gémez
DNI: 13.288.087-K
Uso: Urbano Residencial (Parcela sin divisidn horizontal)
Superficie Const.: 1.078 m2.
Superficie Suelo: 1.938 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana
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Finca 05: 1646602WN0214N0001JK
Propietario: Ricardo Tobalina Ortiz
DNI: 13.287.420-K
Uso: Urbano Residencial (Parcela sin division horizontal)
Superficie Const.: 980 m2.
Superficie Suelo: 2.052 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Finca 06: 1646603WN0214N0001EK
Propietario: Federico Elvira Elvira y Laura Gonzdlez Mijaldo
DNI: 13.302.045-H/13.303.230-B
Uso: Urbano Residencial (Suelo sin edificar)
Superficie Suelo: 1.425 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Finca 07:1646604WN0214N0001SK
Propietario: Eva Maria Gonzalo Zérate
DNI: 30.610.962-D
Uso: Urbano Residencial (parcela sin divisidn horizontal)
Superficie Const.: 384 m2.
Superficie Suelo: 756 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Finca 08:1646605WN0214N0001ZK
Propietario: Alvaro Tobalina Guinea y Clementina Arin Montoya
DNI: 13.181.439-R / 13.207.564-K
Uso: Urbano Residencial (Parcela sin division horizontal)
Superficie Const.: 312,00 m2.
Superficie Suelo:  3.349,00 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Finca 09:1646606WN0214N0001UK
Propietario: Herederos de Felisa Santamaria Marin
DNI: 13.216.566-F
Uso: Urbano Residencial (Suelo sin edificar)
Superficie Const.: 0,00 m2.
Superficie Suelo: 1.030,00 m2.
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Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Finca 10:1646607WN0214NO00THK
Propietario: HRD. David Sabando Tobalina
DNI:
Uso: Urbano Residencial (Suelo sin edificar)
Superficie Const.: 0,00 m2.
Superficie Suelo: 1.459,00 m2.

Lindes: Norte con finca rustica, sur con vial de acceso principal (BU-730), este-oeste con
finca urbana

Todas ellas son contiguas entre si, y constituyen el frente Norte de la Calle Calzada de Ordén. En
la documentacion anexa se entregan fichas catastrales.

Las fincas estdn afectadas por el Plan General de Ordenacién Urbana de Miranda de Ebro y
actuacién aislada AA-ORO.2, esta Ultima afecta a parte de las parcelas de este estudio de
detalle.
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

La finalidad de este documento es la modificacidon de la alineacién oficial de las parcelas
antes mencionadas, sin que ello suponga una modificacidbn en las condiciones de
edificabilidad, volumen... de las mismas.

La edificabilidad de las parcelas se establece sobre la totalidad de la misma, sin descontar el
espacio a ceder para el espacio publico, por lo que las parcelas que actualmente no cuentan
con edificaciéon en su interior y que daban realizar las cesiones necesarias no ven afectada su
edificabilidad, mientras que las parcelas que cuentas con construcciones ya han realizado
dichas cesiones, contando con limites de parcelas ya definidos debido al vallado existente en
el nuevo frente de parcela.

En consecuencia, la modificacién de alineaciones propuesta no afecta a la educabilidad de
las parcelas, las cuales cuentas con los mismos pardmetros que en la actualidad, puesto que n
se realiza una variacién de la parcela bruta.
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4. SOLUCION PROPUESTA

Se propone realizar una modificacion de las alineaciones del dmbito del Estudio de Detalle,
tomando como ejemplo otras parcelas colindantes similares, asi como la referencia de las
alineaciones marcadas por los cierres de parcelas ya consolidados, instalados tras la realizacion
de una primera cesidn de terreno. De este modo se pretende adaptar el frente oficial al
tfrazado de las aceras existentes, las cuales coinciden con el frente real de las parcelas,
confiriendo a las parcelas un frente regular en la totalidad del vial sobre el que apoya.

El ejemplo de alineaciones regulares con una separacién constante del eje del vial de acceso
rodado lo tenemos en actuaciones colindantes situadas al oeste y sur de las parcelas objeto de
este Estudio de Detalle.

Se propone ademds la anulacién de la actuacién aislada AA-ORO2, en la que se plantea la
creacién de un amplio espacio urbano con apertura de nuevos viales de 10m de anchura
minima, sobre una terreno con clasificacion como Suelo Urbano consolidado, para la conexiéon
del vial de acceso rodado principal con otro vial frasero el cual adn no ha sido ejecutado. La
aplicacion de esta actuacién, supondria la cesidon del 44% de los terrenos para vial publico,
guedando un total de 1.649m2, de los 2.963m2 iniciales, para el aprovechamiento urbanistico
privado.

La creacién de este espacio en relacién con los espacios publicos existentes genera una
superficie de espacio publico desproporcionado, no existentes en otras actuaciones
colindantes, en las que el aprovechamiento privado es mayor, conservando adn las mismas
condiciones de edificabilidad. De este modo, y con esta actuacion, se generan parcelas
residuales carentes de aprovechamiento privado debido a la superficie y disposicidon resultante,
las cuales con la aplicacidn de alineaciones y retfranqueos marcados por la ordenanza
resultaria casi imposible la instalacion de nuevas edificaciones.

Y como ya se ha expuesto en capitulos anteriores, esta actuacién no supondria la alteracion
sobre los pardmetros urbanisticos.

Alineaciones existentes en zona de actuacién, parcelas con vallado consolidado y cesiones
iniciales ya realizadas. En algunas de las parcelas se ha planteado un espacio ajardinado de
propiedad publica.
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Las parcelas sin
cosntruccidénes en la
zona de actuacién, no
tienen readlizadas las
cesiones ya
consolidadas  en  las
parcelas colindantes.

Como se puede apreciar
en la imagen, la calzada
dispones de anchura
suficiente para el tréfico
rodado y peatonal sin
gue pueda existeir riesgo
en el cruce de
circulariones.

Como se puede apreciar en las imdagenes, las parcelas cuentan con una alineacion
consolidada, con la existencia de un vallado alineado y una distancia igual al centro del vial
para las parcelas con edificaciones en su inferior, existiendo en todos los casos espacio
suficiente para la circulacién peatonal y rodada.
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5. MEMORIA VINCULANTE

5.1.Justificacion de la propuesta

La Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn establecen en su articulo 45 que los Estudio de Detalle
en Suelo Urbano consolidado pueden modificar la ordenacién detallada ya establecida por el
planeamiento general, o bien simplemente completarla con la ordenacién de los volumenes
edificables.

El Plan General de Ordenacion Urbana, en su articulo 213, "Alienaciones” también contempla
la posibilidad de formular el correspondiente Estudio de Detalle sobre aquellas zonas que , a
juicio de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, no estén definidos suficientemente o
presentan dudad de interpretacion.

Y en el fitulo Il “Normas Particulares de Suelo Urbano”, el PGOU establece en el articulo 448
“Alteracién de las Normas Particulares”, la posibilidad de tramitar Estudio de Detalle siempre
que estos no supongan perjuicio a la edificaciones o parcelas colindantes, y que ninguna
circunstancia suponga un incremento de la superficie o modificacion del aprovechamiento
urbanistico.

La modificacién de alineacién que se propone cumple las condiciones establecidas en estos
articulos, ya gue no supone ningun incremente de las condiciones de edificabilidad de las
parcelas afectadas (calculada sobre parcela bruta). Tan sélo pretende establecer la
alineacién ya consolidada como alineacidén definitiva sin tener que realizar nuevas cesiones de
la parcela para la ampliacién des espacio puUblico, asi como la eliminacién de la Actuacion
Aislada AA-ORO?2 la cual pretende ampliar la zona publica con la creacién de un nuevo vial y
plaza publica que no generard otra cosa que parcelas urbanas sin un  posible
aprovechamiento privado debido a la aparicién de parcelas de escasa dimensidon en las que
no sea posible su edificacion.

5.2.Determinacién de ordenacién detallada que se modifican

Se modifica Unicamente la alineacién oficial de las parcelas, para la concesion como
alineacién definitiva la ya existente con los vallados consolidados.

Se plantea la anulacion de la Actuaciéon Aislada AA-ORO2, debido a la gran cantidad de
terreno urbano consolidado que se deberia ceder para su ejecucion.

5.3.Resumen Ejecutivo

La nueva ordenacion altera la vigente en el AMBITO DEL Estudio de Detalle y la Actuacién
Aislada AA-OROZ2, en casi la totalidad de las parcelas que la infegran, tal y como queda
reflejado en el la documentacién grafica adjunta (Plano 1-2)

El dmbito de modificacién de alineaciones para el Fin de Obra que afectas a la parcela
situada en la Calle Calzada 3 se mantendrd hasta la aprobaciéon definitiva del Estudio de
Detalle propuesto en el presente documento.

La nueva ordenacién altera la vigencia en el dmbito del presente Instrumento de
Planeamiento, denominado Estudio de Detalle Ordn.

La suspensidon de licencia afecta a todo el dmbito del Estudio de Detalle, el cual queda
perfectamente delimitado tanto por las determinaciones literales, como graficas del presente
instrumento, segun se detalla ene | art. 156 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, y
se mantendrd hasta la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle propuesto en el presente
instrumento.

Tras la eliminacion de la Actuacion Aislada AA-ORO2 se produce un cambio de uso en las
parcelas numeradas en el presente Estudio de Detalle como parcela 05, 06 y 07, en las que
parte o la totalidad de las mismas pasa de ser considerado como espacio publico libre a
parcelas urbanas de uso residencial, en su totalidad. Para hacer constar en el expediente la
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identidad de los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectas
durante los cinto anos anteriores a al aprobacién inicial de la modificacién, se adjunta en la
documentacién anexa la nota simple expedida por el Registro de la Propiedad de Miranda de
Ebro.

5.4.Influencia del Estudio de Detalle en a Ordenacién General

El presente Estudio de Detalle no supone variacion alguna en la relacién con la ordenacién
general, en este caso referida a las edificaciones apoyadas al Norte de la Calle Calzada del
municipio de Orén, de hecho, las parcelas afectadas se encuentran valladas al borde de la
acera (las parcelas que cuentas con edificaciones en su interior), coincidente con la alineacion
que aqui se propone. Las parcelas Urbanas consolidadas que carecen de construcciones en su
interior, asi como de un cierre de parcela, aln deberian realizar una cesidn de espacio publico
para adaptarse a los limites de parcela consolidados de las parcelas colindantes. Algunos de
los espacios delanteros de las parcelas, se encuentran ajardinados, siendo estos de propiedad
publica.

Entre la documentacién que acompana este documento se ha incluido la escritura de una de
las parcelas (Calle Calzada 3), en la que se puede ver que la parcela ya ha realizado una
cesion inicial al espacio publico, siendo esta cesion el espacio ajardinado situada frente a la
parcela, que tal y como se puede apreciar, el vallado de la parcela queda situado en la parte
posterior a este jardin.

La cesidn solicitada para la aplicaciéon de la Actuacion Aislada AA-ORO2, supone la cesidén de
44% de terreno urbano consolidado, tal y como queda reflejado en el informe técnico del
ayuntamiento el cual se adjunta a este Estudio. Por lo que resulta una actuacion
desproporcionada en comparacién con las cesiones a realizar en otras zonas de actuacion
similares del municipio.

5.5.Normativa de aplicacién
Serd de aplicacién El Plan General de Ordenaciéon Urbana de Miranda de Ebro, en concreto la

ordenanza 7 RUE 1°, Residencial Unifamiliar Extensiva, Grado le, (Ciudad Jardin,
Entrehuertas/Oquenda Sur/Ordn), asi como la Actuacion Aislada AA-ORO2.
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6. CONCLUSION

Con el presente Estudio de Detalle sélo se pretende restituir este conjunto de nueva parcelas
situados en la 7RUE 1°e de Ordn (Norte del vial Calle Calzadal), a las alineaciones consolidadas
ya existentes, quedando demostrado que no se pretende aumentar sus condiciones de
edificabilidad o favorecer a las parcelas, puesto que se trata de alineaciones resultante de
cesiones iniciales ya ejecutadas y consolidadas en el tiempo, no causando ningun prejuicio a
terceros. Siendo la Unica pretensidn la confirmacién de las alineaciones existentes de las
parcelas Urbanas Consolidadas. Del mismo modo se solicita la anulacidén de la Actuacién
Aislada AA-ORO2 que dafecta esta actuacion, la cual, a nuestro juicio de forma
involuntariamente errénea, por el hecho de que afecta en gran medidas a las cesiones a
realizar en la zona de actuacién, y que se considera habia pasado inicialmente desapercibido.
Considerando que este Estudio de Detalle contiene los documentos necesarios para justificar la
nueva propuesta de alineaciones y modificacién de Actuacion Aislada, siempre conforme a lo
regulado en el PGOU de Miranda de Ebro.

Miranda de Ebro, Junio de 2015

Seila Egido Rodriguez
Arquitecto
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ANEXOS

ANALISIS DE RIESGOS PARA LA TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE EN LA 7RUE 1°%
(MUNICIOPIO DE ORON)

Se redacta el presente documento por requerimiento del EXCM. Ayuntamiento de Miranda de
Ebro, para dar cumplimiento a lo exigido por la Agencia de Proteccién Civil e Interior de la
Consejeria del Interior y Justicia de Castilla y Ledn, al considerarse a este municipio afectado
por la zona de dlerta intervencién del establecimiento industrial, en cuanto a eventuales
accidentes medioambientales.

Este municipio también estd afectado por el Plan de Inundaciones de Castilla y Ledn en el que
se este municipio se encuentfra calificado como de Riesgo Alto, a los efectos de riesgo
poblacional de inundaciones.

Debido a esta circunstancia se realiza este Andlisis de Riesgos en lo relativo a Proteccion Civil,
que comprende tanta los riesgos naturales como los tecnolégicos.

RIESGOS NATURALES
Inundabilidad

El municipio de miranda de Ebro estd incluido dentro de los nicleos de poblacién del Plan De
Proteccién Civil ante el riesgo de inundaciones de Castilla y Ledn en el Nivel de alto riesgo de
inundaciéon. Segun lo especificado en el IAEM la Comunidad estd atravesada por oleoductos
desde las proximidades de Miranda de Ebro hasta Salamanca, y de Venta de Banos a Ledn,
que dan servicio a los Parques de Almacenamiento y Distribucion de la Compania Logistica de
Hidrocarburos, situados en Burgos, Ledn, Valladolid y Salamanca.

Se senala que durante la tramitacidon de otras modificaciones similares del Plan General de
Ordenacion Urbana de Confederacién Hidrografica del Ebro ha informado favorablemente en
este aspecto, pudiéndose afirmar que las parcelas que nos ocupan no estdn afectas por este
riesgo natural.

Incendio

No existen en el entorno préoximo masa forestal con riesgo potencial de incendio que afecta a
estas parcelas, asi se refiere el Plan de Proteccién Civil antes emergencias por incendios
forestales.

La poblacién si se encuentra rodeada de espacios rurales, con sistema agricola de plantacion,
por lo que hay que considerar la posibilidad de incendio de los cultivos de las parcelas
colindantes. Esta circunstancia no queda confirmada como de alto riesgo, por lo que no es
necesario fomar medidas urbanisticas singulares.

Sismo

Miranda de Ebro se situa en una zona de riesgo sismico minimo, siendo su coeficiente A<0.04g,
por lo que no deriva de él, riesgo que no pueda ser atendida con el sistema normativo
aplicable.

Desprendimientos y movimientos de tierras

Las parcelas se desarrollan sobre una extensién prdcticamente horizontal, sin elevaciones
proxima y sobre un terreno compacto, no existen riesgo de movimientos de ftiera o
desprendimientos debido a la estabilidad de los materiales que conforman el sustrato.
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Condiciones climatolégicas

Los condicionantes fundamentales del clima de Castilla y Ledn, especificadas en el IAEM para
esta zona, son los siguientes: la elevada altitud media y el aislamiento en las influencias
ocednicas, lo cual le confiere un alto grado de continentalidad. Todo esto da lugar a unas
temperaturas rigurosas con elevados contrastes y unas precipitaciones escasas, al tiempo que
desiguales en el tiempo y en el espacio.

Este esquema de cardcter generalista, presenta numerosas excepciones microclimdticas, entre
las que cabe citar por su importancia la zona de Miranda de Ebro. Es por ello que las heladas,
nieve y nevadas habituales en el término municipal, no precisan ser consideradas como factor
de riesgo, por lo que no es necesario tomar medidas urbanisticas singulares.

RIESGOS TECNOLOGICOS
Quimicos

El término municipal estd afectado por el Plan Especial de Proteccién de Riesgos Quimicos por
los establecimientos industriales de la zona. Los riesgos de accidente medioambiental de estas
industrias han sido analizados en el Pla de Emergencia Exterior (PEE) correspondiente,
actualmente vigente, que ha recibido la Autorizaciéon Ambiental de la Consejeria de Medio
Ambiente de la Junta de Castilla y Ledn. De esta documentacion se deduce que estas
parcelas no resultan afectadas por ninguno de los posibles siniestros planteados en el Plan
debido a su lejania respecto a las industrias de mayor riesgo, es por ello que no resulta
aplicable las restricciones urbanisticas planteadas en el PEE, para las parcelas objeto de este
Estudio de Detalle.

Transporte de mercancias peligrosas

Las parcelas se encuentran situadas junto a un vial de acceso rodado principal, cumpliendo
todas ellas con la separacion legalmente establecida respecto al vial de doble sentido, con
espacio peatonal junto a las parcelas; lo que permite aumentar mds la distancia con el vial
rodado. No siendo habitual el traslado de mercancias peligrosas por estos viales, no cabe
deducir medias especiales que puedan afectar a la ordenacién de las parcelas.

Almacenamiento de sustancias peligrosas

La situacion de las parcelas respecto a las zonas industriales susceptibles de ser peligrosas, no
afecta a las mismas, del mismo modo que el uso de las parcelas urbanas y rurales no son
susceptibles de almacenamiento de sustancias tdxicas o peligrosas, por lo que no cabe
deducir medidas especiales que puedan afectas a la ordenacion de las parcelas.

Nuclear

No consta en ninglUn supuesto su existencia en el entorno de afeccién de las parcelas.

Por todo ello se deduce que no resulta aplicable restricciones urbanisticas que, segun el andlisis
de riesgo, precisen proteccion especifica para su control, dejando constancia que este Estudio
de Detalle no estd afectado por ninguna situacion de riesgo que se aprobacion debiera
asumir. Asi mismo el técnico que suscribe entiende que lo expuesto en este informe es suficiente
a los efectos de dar cumplimiento a lo solicitado por el Excmo. Ayuntamiento de Miranda de
Ebro.
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DOCUMENTACION ANEXA

Nota simple de las parcelas afectadas por la Actuacion Aislada AA-ORO2

Fichas catastrales de parcelas afectadas

Informe de técnico municipal en relacion a la Actuaciéon Aislada AA-ORO2

Real Decreto 377/2011, de 11 de marzo, por el que se actualizan las servidumbres
aeronduticas del aeropuerto de Vitoria
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