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DN-MV. MEMORIA VINCULANTE

‘ I. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

1. Convenienciay Oportunidad de la Modificacion de la Ordenacion detallada.

Con fecha 11 de febrero del 2008 y en respuesta a la solicitud de informacidn sobre la tramitacion que
se ha de seguir para modificar el uso Industrial a Terciario Comercial de la parcela I-2.1 del Sector
APD-I/T “Las Californias”; la empresa Promociones y Gestiones Inmobiliarias Ratisbona s.l y cia, s.com
recibe por parte del Ayuntamiento la propuesta de viabilidad de dicha modificacién, considerandose de
este modo una modificacion de la Ordenacion detallada.

En principio, el cambio de uso de la parcela se refiere a una modificacion que afecta a la calificacién
urbanistica de esa parcela, por lo tanto, es un cambio de la ordenacion detallada del Sector APD-I/T
“Las Californias”.

Se aprovecha la oportunidad para redactar un texto refundido de la ordenanza que regule a este
sector.

Las Caracteristicas de la parcela I-2.1 segun el Proyecto de Reparcelacion son las siguientes:

Superficie de parcela:.........ccoooeeviiii e 9.653 m?
Superficie €difiCabI.........cveeeeeeeeeeeeeeee e 8.463 m*c
L0 SRR Industrial
Coeficiente de homogeneizacion:.............cccccvvvveeeeeeie e 1
Aprovechamiento lucrativo homogeneizado....................... 8.463 m”uc
Donde:

m?=  Metros cuadrados.
m?c = Metros cuadrados construidos.
m2uc = Metros cuadrados construidos en el uso caracteristico.

La ficha del Sector APD-I/T “Las Californias” del Plan General de Ordenacion Urbana de Miranda de
Ebro (PGOU, aprobado por Orden FOM 1349/2005 de 26 de septiembre de la Consejeria de Fomento
de la Junta de Castilla y Le6n Publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Burgos de 10 de marzo
de 2006) incluye entre sus determinaciones de ordenacién general la densidad méaxima y el indice de
variedad de uso. Son los siguientes:

e Densidad maxima de edificacion o edificabilidad maxima de usos privados
(excluyendo sistemas generales):
0,535 m* edificables/m®.

e indice de variedad de uso:
Méaximo del 30 % de la superficie del sector para uso Terciario.

La superficie del sector es 506.878 m? y la superficie maxima edificable del sector 270.876 m’c.

El 30 % de la superficie del sector es 152.063 m? si nos referimos a superficie de suelo y 81.263 m’c si
nos referimos a la superficie edificable del Sector.

El indice de variedad de uso es un indice del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n, (RUCYL:
Decreto 22/2004, de 29 de enero, BOCYL de 2 de febrero de 2004) que se define en el art. 86.2.d)
como el porcentaje de aprovechamiento del sector que debe destinarse a usos compatibles con el
predominante. Por ello, entendemos que el valor al que se refiere el apartado de la ficha del PGOU es
a 81.263 m’c, superficie construible que no se debe rebasar con usos terciarios.
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En la actualidad, la superficie construida de terciario, incluyendo el equipamiento comercial privado de
la parcela EQ- Cpr, es de 60.823 m%c.

Para realizar el cambio de uso seria preciso transformar la edificabilidad actual de uso industrial a uso
terciario, manteniendo las mismas unidades de aprovechamiento lucrativo homogeneizado (8.463
muc). Para ello, habria que aplicar el coeficiente de homogeneizacion establecido por la ordenacion
detallada el plan parcial que es 1,3. Con lo cual, los 8.463 m°c de uso industrial se convertirian en
6.510 m”c de uso terciario, que sumados a los 60.823 existentes alcanzarfan un total de 67.343 m°c de
uso terciario, cifra que se encuentra por debajo del maximo establecido (81.263 m°c). Con ello, la
edificabilidad total del sector también seria inferior a la méxima permitida, en concreto en 1.953 m°c.

ll. PROPUESTA DE MODIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA.

Il.a) El resultado de la Modificacién propuesta sobre la base de los argumentos expuestos, para
cambiar el uso industrial a uso terciario en la Parcela 1-2.1 del Sector APD-I/T “Las Californias” seria el
siguiente:

Superficie de parcela:.........ccoooeeviiie e 9.653 m?
Superficie edificabler.........o.oiieeeeeeeeeeee e, 6.510 m°c

[0 LT TR Terciario Comercial
Coeficiente de homogeneizacion:..........cccccvieeeeeeiee e, 1,3
Aprovechamiento lucrativo homogeneizado:...................... 8.463 m2uc
Donde:

m?=  Metros cuadrados.
m?c = Metros cuadrados construidos.
m2uc = Metros cuadrados construidos en el uso caracteristico.

Cuadro Resumen

PARCELA 1-2.1 ACTUAL PROPUESTA

Uso Industrial Terciario comercial

Superficie de parcela (m2) 9.653 m2 9.653 m2

Superficie edificable (m2) 8.463 m2 6.510 m2

Alineaciones maximas -15m a C/Riberas del Ebro -15m a C/Riberas del Ebro.
obligatoria. -10 m a senda Oeste.

-10 m a senda Oeste.
- 6 m a fondo parcela
(plano alineaciones O.D)

- 6 m a fondo parcela
(plano alineaciones.
modificado)

Altura maxima edificacion

12 m

12m
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Ordenacion Vigente

- Uso terciario

Nueva propuesta de Ordenacion
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Il.b) En relacién al Refundido de la Ordenanza que regula el sector estos son los puntos que se
modifican:

1. La Ordenacion detallada establece que las parcelas que dan frente a la calle longitudinal tienen

marcada longitudinalmente la alineacion obligatoria de la edificacion (15 m a las alineaciones
de parcela).
La Modificacion propuesta consiste en substituir la alineacién obligatoria para la parcela 1-2.1
por una linea de alineacion maxima a la calle longitudinal de 15 m con objeto de que la
edificacion pueda retrasarse hacia el fondo de parcela y asi obtener un aparcamiento en
superficie proximo al vial dado su futuro uso comercial.

2. Se establecen los parametros para regular el establecimiento de las Naves Nido

Las propuestas de Ordenacion para el Sector APD-I/T : Las Californias se regulan por la Ordenanza
8.1-b que se expone a continuacion.

lll. CUMPLIMIENTO DE LA ORDENACION GENERAL

Nos encontramos ante el supuesto contemplado en el apartado a) del articulo 137 del RUCYL, que
tiene por objeto completar o modificar las determinaciones de ordenacién detallada en suelo
urbanizable.

Se ha partido del criterio de modificar el uso de la parcela Parcela I-2.1, y la Ordenanza del Sector.
Se ha conservado:

1. Los usos predominantes, compatibles y prohibidos.

2. La densidad maxima.

3. Los sistemas generales y otras dotaciones urbanisticas incluidas en los sectores que los tuvieran

fijados

En la presente modificacion se da cumplimiento al PGOU porque no han variado los Objetivos y
propuestas generales de ordenacion ni la Clasificacion del suelo en el ambito estudiado.

IV. ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION SOBRE EL MODELO
TERRITORIAL DEFINIDO EN LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO
VIGENTES Y SOBRE LA ORDENACION GENERAL VIGENTE.

En cuanto al impacto que pueda ocasionar la modificacién sobre el modelo territorial definido en los
instrumentos de ordenacién del territorio vigentes y sobre la ordenacion general vigentes podemos
asegurar que dadas las dimensiones y caracteristicas de la intervencion para el cambio de uso de la
parcela I-2.1 la incidencia sera minima y que mediante dicha modificacién se pretende unificar en un
texto refundido la Ordenanza que regule el Sector APD-I/T.
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| V. REDACCION DEL DOCUMENTO

Equipo redactor

Esta Modificacién Puntual del Documento de Adaptacion del PGOU a la LUCYL, respecto de la
ordenacion detallada del Sector APD-I/T: Las Californias, en relacién con la parcela I-2.1 y la
Ordenanza del Sector ,ha sido redactada por la arquitecta Lucia Yurrita Mauffret con la supervision del

Arquitecto Municipal José Ignacio Vegas Miguel.

LA ARQUITECTA REDACTORA

Fdo.: Lucia Yurrita Mauffret



