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DI-MI. MEMORIA INFORMATIVA

‘ I. ANTECEDENTES

1. Promotor del Encargo

La presente Modificacion Puntual del Documento de Adaptacién del PGOU a la LUCYL, respecto de la
ordenacion detallada del Sector APD-I/T:Las Californias en relacion con la parcela I-2.1 y la Ordenanza
del Sector, se redacta a instancia de la empresa Promociones y Gestiones Inmobiliarias Ratisbona s.| y
cia,s.com ,con C.I.F D-62039284 y con domicilio social en la Avenida Alcalde Barnils 64-68 edificio
Testa B 3°12 ,cédigo postal 08174 de Sant Cugat del Valles (Barcelona).

Se aprovecha la situaciéon para redactar un texto refundido sin restringir los derechos previamente
adquiridos por cada uno de los propietarios.

Il. CARACTERISTICAS DEL AMBITO

1. Caracteristicas fisicas y territoriales

El Sector APD-I/T: Las Californias sefalado con linea de trazos.

SITUACION DEL AMBITO

1. Situacién

El Sector APD-I/T comprende la franja de terrenos situados al norte de la zona industrial de talleres y
almacenes de Las Californias en Miranda de Ebro, al norte de la travesia de la carretera N-1. Se halla
delimitado por los cerros de Santa Cruz y Leopoldo, al norte; por la carretera N-1 y el rio Bayas, al
este; por los terrenos industriales existentes, al sur; y por la carretera de Bilbao, al oeste.

La superficie total del sector es de 506.878 metros cuadrados.

La Modificacién que se plantea afectaria a la parcela I-2.1 cuya superficie es de 9653 m2.y a la
Ordenanza del Sector.
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2. Topografia

El Sector de actuacién se vertebra respecto al vial longitudinal Calle Riberas del Ebro de
aproximadamente 2100 m de longitud, que posee una rasante media determinada por la cota 470 y la
466.

Se deberan hacer movimientos de tierra considerables para implantar las edificaciones previstas en las
parcelas, considerando que el uso asignado no admite pendientes superiores al 2%.

3. Hidrografia
La red hidrografica del término municipal es abundante. El rio Ebro recorre diagonalmente el municipio,
y a él afluyen por su margen derecho el rio Oroncillo y por la izquierda el Bayas y el Zadorra.

El recorrido del rio Bayas linda al oeste con el sector. La diferencia de nivel con respecto a la lamina de
agua del rio es superior a 8 metros en todos los puntos.

4. Sistema viario y comunicaciones

Se resuelven las comunicaciones mediante un vial que recorre de Este a Oeste los aproximadamente
2 km que tiene de dimension longitudinal la delimitacion del Sector. La unién de dicho vial, denominado
Calle Riberas del Ebro, con la N-1 y la Carretera a Bilbao se resuelve mediante rotondas.

2. Usos del Suelo existentes

1. Usos actuales

El uso predominante es el uso industrial.

Se autorizan las actividades clasificadas como molestas y nocivas, siempre que alcancen Informe
favorable en el expediente de Actividad Clasificada. Se prohiben las actividades clasificadas como
insalubres y peligrosas.

Se establecen como usos compatibles el dotacional, Oficinas de tipo 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; y Servicios del automovil y el transporte, tipos A,B,C,D y E.

Son usos prohibidos todos los demas.

El Objetivo de esta Modificacion Puntual es cambiar el uso industrial de la parcela I-2.1 a un uso
Comercial y englobar en un texto refundido la Ordenanza del Sector.

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

Asimismo, la Ordenacion Detallada establece que ha de haber un maximo del 30% de la superficie del
sector para uso Terciario.

2. Dotaciones Urbanisticas

Se ha completado la urbanizacién del Sector.

Los espacios libres y equipamientos se definen en la Ordenacién Detallada de la siguiente manera:
63.036 m2 de suelo de Espacios libres publicos de Sistemas Locales, 23.563 m2 de suelo para
equipamientos publicos y 1780 plazas de aparcamiento en la via publica.

3. Urbanizacién y Parcelacién existente
La urbanizacion del poligono y la reparcelacion ya se ha realizado de acuerdo a las determinaciones
de Ordenacion Detallada del Sector APD-I/T "Las Californias” existente.
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IIl. DETERMINACIONES EXISTENTES

1. Planeamiento urbanistico y territorial vigente

1. Grado de desarrollo de los instrumentos de planeamiento y ordenacion del territorio vigente.
El Plan General de Ordenacién de Miranda de Ebro fue aprobado por la Comision Provincial de
Urbanismo el dia 17 de mayo de 1999, siendo modificado para su adaptacién a la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobandose parcialmente esta modificacion por Orden FOM
1349/2005, de 26 de septiembre (PGOU. TR/05).

Se ha aprobado definitivamente la Adaptacion del Plan General a la Ley de Castillay Ledn, en octubre
de 2005 y publicado el 10 de marzo de 2006 en el BOP de Burgos.

2. Determinaciones de ordenacién general establecidas en el planeamiento
general vigente.

El Planeamiento general, en relacion con el ambito afectado por esta modificacion puntual, establece
las siguientes determinaciones:

UTE EPYPSA-URBAM ADAPTACION P.G.0.U. MIRANDA DE EBRO (Texto Refundido-2005)

APD-I/T. (PLAN PARCIAL SUE-I/T: LAS CALIFORNIAS)

A.- DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

1.- Delimitacién y situacion:

El ambito definido graficamente en los planos de Ordenacién y Gestién del Nucleo Urbano, escala
1:1.000, y demas documentacion gréafica del Plan General.

Corresponde con el antiguo Sector de Suelo Urbanizable SUE-I/T delimitado en el Plan General de
1.999.

Franja de terrenos situados al norte de la zona industrial de talleres y almacenes de Las Californias, al
norte de la travesia de la carretera N-1. El ambito se encuentra delimitado por los cerros de Santa Cruz
y Leopoldo, al norte; por la carretera N-1 y el rio Bayas, al este; por los terrenos industriales existentes,
al sur; y por la carretera de Bilbao, al oeste en la margen izquierda del rio Bayas, al oeste.

Constituye uno de los sectores de suelo urbanizable delimitado destinado a usos industriales de
almacenes y talleres, y terciario compatible, previsto en el Plan General.

2.- Sistemas generales y otras dotaciones urbanisticas incluidas en el Sector:

Sistemas Generales: 70.214 m2.(65.165 m2 en SG-EQ.1 “Equipamiento Comunitario” y 5.049 m2 en
SG-EL.2"Parque La Picota”)

- 6.004 m2 en SG-EL.11, parcial.

- 9.364 m2 en SG-EL.14, parcial.

3.- Regulacién de Usos:

Uso predominante: Industrial (Se autorizan las actividades clasificadas como molestas y nocivas,
siempre que alcancen informe favorable en el expediente de Actividad Clasificada. Se prohiben las
actividades definidas como insalubres y peligrosas).

Usos compatibles: Dotacional; Oficinas, tipo A; Residencial, tipo A, Gnicamente para personal de
vigilancia y en viviendas existentes en la calle California junto al equipamiento del Parque de Bomberos
(siempre que mantengan las existentes condiciones de volumen); Comercial; Hosteleria; y Servicios
del automovil y el transporte, tipos A, C, Dy E.

Usos prohibidos: Todos los demas.

4.- Plazos para establecer la ordenacion detallada:

No se establece, al estar aprobado definitivamente el Plan Parcial correspondiente en fecha
29/08/2001.

5.- Densidad maxima de edificacion o edificabilidad maxima de usos privados (excluyendo
sistemas generales):

0,535 m2 edificables/m2.

6.- Indice de variedad de uso:

Méaximo del 30% de la superficie del sector para uso Terciario.
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7- Objetivos de Ordenacién:

-Ordenacion de los citados terrenos para su desarrollo con uso industrial, en su categoria de Talleres y
Almacenes, y Terciario.

- Ampliacion y remate del suelo productivo de Las Californias, procurando una mayor dinamizacion del
sector, a la vez que mejora de la accesibilidad del mismo.

-Definicion del futuro eje viario estructurador del sector, que conectard la carretera de Bilbao con la
actual N-1 en las inmediaciones del rio Bayas, posibilitando el desvio de los vehiculos pesados de la
futura travesia urbana N-1.

B.- DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA

1- Calificacién urbanistica:

Segun la ordenacion detallada del Plan Parcial redactado en este sector de Suelo Urbanizable
Delimitado, que se incorpora en la ordenacién del Plan General.

2- Plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos:

Segun articulo 24 de la Normativa del Plan General.

3- Tipologias edificatorias:

Edificacién aislada, pareada y adosada.

4- Determinaciones numéricas:

a) Superficie total del sector (sin sistemas generales) 506.878 m?

b) Sistemas Locales:

- Espacios Libres Publicos 63.036 m2de suelo.

- Equipamientos 55.244 m2 de suelo (de los que 23.563 m2 son publicos).

- Plazas de aparcamiento 5.475 (de las que 3.651son de uso publico, estando 2.251 en viario y suelo
de equipamiento publico).

c) Parametros:

- Superficie construida lucrativa maxima total..................... 270.876 m2C
- TErCiario @XENT0. ... .. cuie ettt et 32.846 m2C
SIndustrial. ..o 210.051 m2C
- Equipamiento privado.............cocie i, 27.979 m2C
- Coeficientes de ponderacion:

Industrial (Talleres y almacenes) (1) .......ccccoevevvvvvvieeneeennnn. 1,00 U.A./m2
Terciario/Comercial 1,30 U.A./m2
Equipamientos 0,00 U.A./m2
Espacios Libres y Zonas Verdes —  ..cocccceveeeeeiiiiiiinnnns 0,00 U.A./m2
OtrOS 0,00 U.A./m2
d) Aprovechamiento Medio...........ccccooeveveeiiiiieeeennne 0,501 m2c.u.p./m2

5- Criterios, normas y condiciones vinculantes:

-El uso terciario exento debe situarse en parcela exclusiva, sin que pueda exceder del 30% de la
superficie del sector.

-El Plan Parcial debe incluir las medidas correctoras oportunas para evitar la aparicion de traseras
edificadas al espacio protegido de los cerros de Santa Cruz y Leopoldo. Asimismo, debe establecer las
condiciones de volumetria precisas tendentes a la integracién de las construcciones en la percepcion
visual del paisaje protegido.

6- Usos fuera de ordenacion:

En su caso, aquellos que tengan esta consideracion por aplicacién del articulo 16 de la Normativa de
este Plan General.
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3. Ordenacion detallada

En la ficha sobre el Sector APD-I/T incorporada en la Memoria del Plan General de Ordenacion
Urbana de Miranda de Ebro se establecen en el apartado B las Determinaciones de Ordenacién
Detallada (se adjunta la ficha en la pag.6)

Ademas de definir los aspectos cuantitativos del Sector, en cuanto a superficies, usos cuantificados y
aprovechamiento medio, en el apartado B.5 se fijan unos criterios, normas y condiciones vinculantes.

El primer criterio fija que el uso terciario exento debe situarse en parcela exclusiva, sin que pueda
exceder del 30% de la superficie del sector. El segundo consiste en la adopcién de medidas
correctoras que evite la aparicion de traseras edificadas al espacio protegido de los cerros de Santa
Cruz y Leopoldo. Asimismo debe establecer las condiciones de volumetria precisas tendentes a la
integracion de las construcciones en la percepcién visual del paisaje protegido.

La Ordenacién detallada prevé “usos industriales y terciarios”, y en consecuencia, la parcelacion ha de
propiciar el establecimiento razonable de estos usos dentro de las delimitaciones y ordenaciones
establecidas.




