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ORDENANZA REGULADORA DEL POLIGONO
INDUSTRIAL “BAYAS” DE MIRANDA DE EBRO.

Aprobado por Excmo. Ayuntamiento
Pleno, de fecha Marzo de 1.986.

ARTICULO 1°: CATEGORIA DE INDUSTRIA.

12.- Industria grande con superficie de parcela superior a 7.000 m?. Posibilidad de varios accesos y
aparcamientos en el interior de las parcelas.

22.- Industria media con superficie de parcela comprendida entre 3.000 y 7.000 m?. Un (inico acceso
y aparcamiento en el interior de la parcela.

32.- Industrias ligeras con superficie de parcela comprendida entre 500 y 3.000 nf. Un (nico acceso
y sin aparcamiento en el interior. Cuando no sean colindantes en sus limites traseros a otras parcelas
pueden tener un acceso de servicio ademas del principal.

ARTICULO 2°: SEGREGACION DE PARCELAS.

Se establece como parcela minima indivisible la de 250 m?., pudiendo el Servicio correspondiente de
la Sociedad Estatal de Promocion y Equipamiento de Suelo “SEPES” (sucesora del Instituto Nacional de
Urbanizacion “INUR”) subdividir parcelas, respetando la limitacion anterior y la categoria de la que proceden.

ARTICULO 3°: AGRUPACION DE PARCELAS.

Se permite el agrupamiento de parcelas para formar una de mayores dimensiones.

La agrupacion no exime del cumplimiento de todas las prescripciones establecidas en las presentes
ordenanzas.

ARTICULO 4° : COMPOSICION DE LAS PARCELAS.
Dentro de las parcelas, se establecen los siguientes criterios de composicion:
a) EDIFICIOS PARA NAVES DE FABRICACION O ALMACENAJE.

La superficie a dedicar a estos edificios no tienen limitacién, siempre que se aseguren los
porcentajes establecidos en el apartado b) y siguientes del presente articulo.

b) BLOQUES REPRESENTATIVOS.
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c)

d)

e)

Comprenden los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcion y conferencias,
laboratorios de Investigacion y, en general, todos los que, dependiendo administrativamente de la
industria no se dediquen a procesos de fabricacion.

Los bloques representativos tendran como maximo 10,00 metros de profundidad en el caso de
gue se hallen adosados a naves u otros edificios y 15,00 metros en el caso de que sean exentos
con iluminacién por ambas bandas.

ESPACIOS LIBRES PARA APARCAMIENTOS.

La superficie libre destinada para aparcamientos previstos dentro de cada parcela no sera inferior
al 10% de la superficie en planta destinada a las naves de fabricacion y almacenaje, incluidas en
el apartado a).

Quedan excluidas de estas normas las industrias pequefias pertenecientes a la 32 categoria, en
las cuales se considerara suficiente, a fines de aparcamientos, la zona de retranqueo dispuesta
en el Articulo 7°.

CONSTRUCCIONES ACCESORIAS.

Son todas las necesarias para el adecuado funcionamiento de las industrias tales como
depdsitos elevados, torres de refrigeracion, chimeneas, viviendas, etc.

Su emplazamiento, forma y volumen son libres siempre que estén debidamente justificados y
responda a un disefio acertado.

La altura de las chimeneas serd como minimo H - 1,5 h., siendo h. la altura del edificio vecino
mas alto.

ESPACIOS AJARDINADOS.
Las superficies no afectadas por la edificacion, aparcamientos o viario, deberan ajardinarse

convenientemente para obtener el nivel estético mas elevado posible.

ARTICULO 5°: ESPACIOS COMUNES.

Corresponden a:

a)

ESPACIOS LIBRES
A ellos pertenecen las zonas verdes de uso publico.
Queda prohibido la edificacion sobre los mismos.
Se permite el paso de tendidos aéreos de conduccion eléctrica.

Su cuidado y mantenimiento correran por cuenta de la Administracion del Poligono.

b) CENTROS COMUNALES.

Corresponden a las zonas reservadas a edificios de caracter administrativo, deportivo o cultural.
Los centros comunales son de uso publico, si bien se prohibe construir en ellos cualquier
edificacion ajena a las necesidades propias del poligono.
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c)

El uso comercial se reducira exclusivamente a establecimientos dedicados a exposicion y venta
de productos industriales y a los destinados a estanco, venta de periddicos, farmacia y
cafeteria.

Quedaran ubicados en el recinto reservado a centros administrativos.

RED VIARIA.

Salvo en casos excepcionales debidamente justificados, queda prohibido el estacionamiento en
las vias publicas de trafico.

Las operaciones de carga y descarga de mercancias deberan efectuarse en el interior de las
parcelas.

Unicamente se permite el aparcamiento de vehiculos en los espacios que dentro del poligono
se establezca a este fin.

ARTICULO 6° : EDIFICACION PARCIAL DE PARCELAS.

Cuando con arreglo a los programas de desarrollo de las diferentes industrias, no sea necesaria
para éstas edificar integramente el area completa de las parcelas, las empresas interesadas podran optar
por la edificacion parcial de las mismas; pero en cualquier caso deberan cubrir el 30% en planta de los .
de la parcela, una vez deducidas las zonas correspondientes a los retranqueos en fachadas y colindantes y
atenerse a los porcentajes sefialados en los apartados del Articulo 4°. y a todas las normas y prescripciones
de los restantes.

ARTICULO 7°: COMPOSICIONES DE LOS FRENTES DE FACHADA.

Los frentes de fachada de las edificaciones se ajustaran a las siguientes normas:

a)

b)

c)

Los bloques representativos deberdn ubicarse junto a la via de acceso principal, dentro de la
alineacion establecida y con su fachada principal dando frente a dicho viario.

Frontalmente, los bloques representativos se retranquean 10 metros, como minimo, contados a
partir del limite de la parcela, en las industrias de 12 categoria, y 5 metros en las restantes.

En las parcelas que tengan fachada a dos o mas calles, las edificaciones se retranquearan en
la calle secundaria, entendiendo como tal la que no soporte el acceso principal, 5 metros
excepto en calles de servicio interior, en las que se retranquearan un minimo de tres metros.

No se admite la construccion de edificios representativos en el interior de las parcelas en tanto
no se haya completado, a base de ellos, el frente principal de las mismas, considerando éste
como el situado junto a la via de acceso principal.

Se permiten retranqueos parciales de estos bloques, cuando a base de ellos se haya cubierto
mas de los 2/3 del frente.

El retranqueo permitido, con respecto a los salientes, sera inferior a los 5,00 metros y la
edificacion sera continua.

En aquellas partes en las que el frente de fachada no se haya cubierto con el edificio
representativo, aquel debera completarse con naves de fabricaciébn o almacenaje en su
totalidad, previo retranqueo minimo de 16,00 m. y maximo de 35 m. contados desde el limite de
la parcela, en las de 12 categoria. En las de 22 y 32 no sera preciso este nuevo retranqueo.
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En cualquier caso, el limite de la parcela se materializard con el cerramiento tipo que se fije
para el poligono y que se facilitard por la Oficina Técnica Municipal.

d) Los espacios libres obtenidos a causa de los retranqueos, podran destinarse a aparcamientos,
zona verde o ambos. Su cuidado y mantenimiento correran por cuenta de la empresa
beneficiaria y la Administracion del poligono velara por el exacto cumplimiento de esta
Ordenanza.

Queda prohibido usar los espacios libres indicados en el parrafo anterior como depdsitos de
materiales, vertido de desperdicios o0, en general, todo lo que pueda dafar la estética del
poligono.

ARTICULO 8°: SOLUCIONES DE ESQUINA.

Con objeto de asegurar la debida visibilidad para el transito en el encuentro de calles que se cruzan,
las edificaciones que constituyan la esquina estaran obligadas a dejar libre, como minimo -al menos en
planta baja- el segmento formado por la cuerda que une los dos puntos de tangencia de la zona curva de los
dos tramos rectos.

ARTICULO 9°: EDIFICACION DE LAS PARCELAS.

a) Todas las edificaciones que se realicen dentro de las parcelas, estaran obligadas a un
retranqueo lateral minimo de 3 metros. Queda prohibido usar espacios como depoésito de
materiales o vertido de desperdicios.

Igualmente, las edificaciones deberan retranquearse posteriormente 5 metros como minimo en
el caso de parcelas colindantes en sus limites traseros.

Las industrias pertenecientes a la 32 categoria no estdn obligadas a los retranqueos
anteriormente expresados, admitiéndose paredes medianeras entre parcelas colindantes, pero
en caso de realizar alguno, la dimensién minima sera de 5 m.

Los retranqueos expresados se contaran desde los limites de parcelas que se establezcan.

Las alineaciones de los frentes de fachada y las lineas medianeras laterales, objeto de
retranqueos, se materializan con cerca tipo, excepto en los lugares de acceso a las industrias
gue habran de cubrirse con puertas practicables didfanas y altura de 2 metros.

El tipo de cerca sera de tela metalica sobre basamento macizo de fabrica comprendido entre
0,20 y 0,50 m. de altura. La altura media total de la cerca debera ser de 2 m. contados desde la
rasante del terreno, en el punto medio del frente principal o linde que se determine. Cuando los
accidentes del terreno acusen una diferencia superior a 1 m. entre los puntos extremos, la
cerca debera escalonarse en los tramos que sean necesarios para no sobrepasar este limite.

La construccion del cerramiento comun a dos parcelas correra por cuenta de la industria que
primero se establezca, debiendo abonar la segunda el gasto proporcional de la obra antes de
gue proceda a la construccion de edificio alguno.

En el supuesto de parcelas colindantes con grandes diferencias entre las cotas del terreno
medidas en los puntos medios del frente de fachadas, se construiran muros para la contencién
de tierras a sufragar por partes iguales entre los propietarios de las dos parcelas. En caso de
construir un propietario antes que los colindantes debera justificar en el proyecto las diferencias
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b)

c)

d)

f)

g)

a)

b)

d)

e)

f)

de nivel con aquellos y colocara una cerca provisional de tela metélica en el limite con los que
las diferencias de cota sea mayor de 1 m.

En el caso de que no vayan adosados a otros, los edificios deberan separarse entre si como
minimo 5 metros en calles con salida o visibilidad desde el viario, y 3 metros, en caso de calles
de servicio interior sin visibilidad desde el viario.

La altura maxima del bloque representativo constitutivo del frente de fachada sera de tres
plantas.

En las parcelas superiores a los 15.000 m?., la altura y composicion de los bloques
representativos serd libre, siempre que el retranqueo frontal de los mismos sea superior a 15 m.
y a 25 m. el retranqueo de las naves que constituyan el frente de fachada no cubierto por los
bloques representativos.

La altura minima libre de cada una de las plantas sera de 2,50 m. En planta baja, el piso debera
elevarse 0,50 m. sobre la cota del terreno, medida en el punto medio del frente de fachada.

En el interior de las parcelas, la altura de las edificaciones no tiene limitacion.

Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimensién minima de estos patios se fija con la
condicion de que en la planta de aquel se pueda inscribir un circulo cuyo diametro sea igual a la
altura de la mas alta de las edificaciones que lo limitan y éstas tengan huecos destinados a
habitaciones viviendas o locales de trabajo.

En caso de que no existan huecos o éstos pertenezcan a zonas de paso o almacenes, los
patios pueden componerse segun el criterio anterior, reduciendo el didametro del circulo a la
mitad de la mas alta de las edificaciones. La dimension minima de los patios no sera nunca
inferior a 4 metros.
Se permiten semis6tanos cuando se justifiquen debidamente de acuerdo con las necesidades.
Se podran dedicar a locales de trabajo cuando los huecos de ventilacion tengan una superficie
no menor de 1/8 de la superficie Gtil del local.
Se permiten s6tanos cuando se justifiguen debidamente. Queda prohibido utilizar los sétanos
como locales de trabajo.

ARTICULO 10°: ESTETICA DE LOS EDIFICIOS INDUSTRIALES.
Se prohiben los elementos estilisticos.

Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la buena construccion.

Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se presentaran en su
verdadero valor.

Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados. Las empresas beneficiarias
guedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacion.

Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion,
deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre los paramentos exteriores. En
todo caso, los rétulos empleados se realizardn a base de materiales inalterables a los agentes
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atmosféricos. Las empresas beneficiarias son las responsables en todo momento de su buen
estado de mantenimiento y conservacion.

ARTICULO 11°: CONDICIONES DE SEGURIDAD.

Como proteccién del area de parcela debera instalarse un hidrante cada 1.000 nv. edificados,
teniendo cada parcela dos como minimo.

Igualmente se instalara como minimo un pozo inundable para toma de agua del Servicio de
Extincién de incendios, conforme a las caracteristicas que por la Jefatura de dicho Servicio sean sefialadas.

Dependiendo de las caracteristicas especificas de las industrias a instalar, los Servicios Técnicos
Municipales quedan facultados para regular las dotaciones antes indicadas, que en ningln caso seran
inferiores a los minimos indicados.

a)

b)

c)
d)

e)

g)

ARTICULO 12°: USOS.
USO DE INDUSTRIA. Unicamente quedan excluidas las definidas como insalubres y peligrosas
en el Decreto n°® 2.414/1.961 de 30 de noviembre aprobatorio del Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

USO DE VIVIENDA. Queda prohibido el uso de vivienda. Se excluyen de esta prescripcion las
determinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacién de las diferentes industrias.

En este caso, se toleran 300 m®. construidos de vivienda por cada hectarea de terreno, como
maximo. La superficie construida total destinada a cada vivienda no sera inferior a 45, -m?. ni
superior a 150,- m°.

En las industrias del grupo 1°, las viviendas se consideran dentro de cada industria, como
construcciones accesorias y deberan ubicarse en edificaciones independientes.

No podran incluirse en los edificios representativos, ni alojarse en semisétanos.

En las industrias de los Grupos 2° y 3° se podran construir un maximo de 2 viviendas en el
grupo representativo, siempre y cuando tengan entrada independiente de la general de oficinas.

USO DE GARAJES. Se permite el uso de garajes.

USO DE COMERCIOS. Se permite el uso comercial con las restricciones impuestas en el
Articulo 5. apartado b)

USO DE OFICINAS. Se permite el uso de oficinas relacionadas directamente con las industrias
establecidas, con arreglo a lo preceptuado en los Articulos 4° y 5°,

USO PUBLICO Y CULTURAL. Se permite la ensefianza dentro de cada recinto industrial y
unida a la industria establecida, con destino a los operarios industriales.

Quedan prohibidos los espectaculos publicos con fines lucrativos.

Se prohiben las instalaciones deportivas con fines lucrativos.

ARTICULO 13°: CONDICIONES HIGIENICAS.
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a)

b)

c)

RESIDUOS GASEOSOS. La cantidad méaxima de polvo contenida en los gases o humos
emanados por las industrias, no excedera a 1,50 gramos por metro cubico.

El peso total de polvo emanado por una misma unidad industrial debera ser inferior a 50 kg. por
hora.

Quedan totalmente prohibidas las emanaciones de polvo o gases nocivos.

AGUAS RESIDUALES. Los materiales en suspension contenidos en las aguas residuales no
excederan en peso a 30 miligramos por litro.

La D.B.O. (demanda bioquimica de Oxigeno) en miligramos por litro sera inferior a 40
miligramos de oxigeno disuelto absorbido en 5 dias de 18° C.

El nitrégeno expresado en N y (NH') no sera superior a 10 y 15 miligramos por litro
respectivamente.

El afluente no contendra sustancias capaces de provocar la muerte a peces, aguas abajo del
punto de vertido.

En caso de que la evacuacion de aguas residuales se haga a la red del poligono -sin estacion
de depuracién- el afluente debera ser desprovisto de todos los productos susceptibles de
perjudicar las tuberias de la red, asi como las materias flotantes sedimentales o precipitables
que al mezclarse con otros afluentes, pueden atentar, directa o indirectamente, al
funcionamiento de las redes generales de alcantarillado.

El afluente debera tener su pH comprendido entre 5,5 y 8,5. Excepcionalmente, en caso de que
la neutralizacién se haga mediante cal, el pH podra estar comprendido entre 5,5y 9,5.

El afluente no tendra en ningin caso una temperatura superior a 30% quedando obligadas las
industrias a realizar los procesos de refrigeracion necesarios para no sobrepasar dicho limite.

Quedan prohibidos los vertidos de compuestos, ciclicos hidroxilos y sus derivados halégenos.

Queda prohibido el vertido de sustancias que favorezcan los olores, sabores y coloraciones del
agua cuando ésta pueda ser utilizada con vistas a la alimentacién humana.

RUIDOS. Se permiten ruidos siempre que no sobrepasen los 55 decibelios medidos éstos en el
eje de las calles contiguas a la parcela industrial que se considere.

Ademas de lo preceptuado en las presentes Ordenanzas Reguladoras, los usuarios de las
industrias deberan atenerse a las restantes normas y prescripciones establecidas en el
Reglamento General de Seguridad e Higiene del Trabajo (Orden de 31 de Enero de 1.940) y
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas de 30 de noviembre de
1.961 (Decreto 2414/1.961) y Reglamento de Policia de Aguas y sus cauces y demas
disposiciones complementarias, asi como cuantas disposiciones a nivel general o municipal
sean de aplicacion, o cuantas pudieran surgir posteriormente.

Lo dispuesto en las presentes Ordenanzas podra reajustarse por el S.E.P.E.S. a las

necesidades de cada caso concreto si circunstancias especiales asi lo demandaran, debiendo,
en todo caso, dar cuenta al Ayuntamiento de tal reajuste.

ARTICULO 14°: PARCELAS ADJUDICADAS.
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Las parcelas seran indivisibles a efectos de propiedad, quedando prohibidas terminantemente las
segregaciones o parcelaciones posteriores a su adjudicacion.

ANEXO DE ORDENANZAS REFERENTES A
LA MANZANA DE PARCELAS “NIDO”

1.- Aparcamiento:

Segun lo especificado en las Ordenanzas Reguladoras (10% sobre la superficie de fabricacién y
almacenaje).

2.- Determinaciones que se imponen en el Estudio de Detalle, sin modificar las contenidas en el
Plan.

2.1.- Se respetan las alineaciones y retranqueos de manzana establecidos en el Plan.

2.2.- El retranqueo de la edificacién en los frentes de parcelas, respecto a la linde con las vias
interiores, que proporcionan acceso a las mismas, sera de 10 metros, medidos
perpendicularmente a dicha linde a excepcién hecha de las parcelas R-19 y R-51 y
aquellas situadas en las confluencias de vias, en las que por su especial configuracion
geométrica, la alineacion de fachada serd la determinada en el plano de ordenacién y
viales.

2.3.- Los aparcamientos se resuelven dentro de las zonas de retranqueo, en proporcion a la
zona edificable de fabricacion y almacenaje y con una superficie minima de 2,20 m. x 4,50
m. También se prevén aparcamientos en el exterior de las parcelas con las mismas
dimensiones y en los lugares indicados en los planos.

2.4.- Se establece un retranqueo obligatorio de tres metros en el fondo de las nuevas parcelas.
2.5.- El perfil transversal de las vias interiores de acceso a las nuevas parcelas sera de siete
metros de calzada y dos cincuenta metros de acera a ambos lados.
CONDICIONES DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS
REGULADORAS DEL POLIGONO INDUSTRIAL DE BAYAS.

Exteriormente a cada pabell6n se dispondra un hidrante de incendios en arqueta, con salida de 100
mm., por cada 3.000 m”. de parcela, o por cada 1.000 m®. de superficie construida.

Las medidas de proteccion interiores se adaptaran al tipo de industria que se establezca,
debiéndose disponer en cualquier caso de una red de Bocas de Incendio Equipadas y de Extintores
portatiles.



