PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUE-D (R11) “Crucero Oeste.” del P.G.O.U. de Miranda de Ebro
DOCUMENTACION REFUNDIDA

DOCUMENTO Il - MEMORIA VINCULANTE

3.-MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

3.1 ANTECEDENTES

El Sector SUE-D (R11) como ya se ha reflejado en la informaciéon urbanistica
tiene una superficie real de 232.333,60m? y 44.975,30m? de Sistemas generales y ofras

dotaciones urbanisticas incluidas en el Sector.

3.2 JUSTIFICACION DE SU CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

-Marco legal que ampara el Plan Parcial:

El Plan Parcial del Sector SUE-D (R11) se promueve al amparo de lo establecido
por la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn que dice en su Art. 19 que los
propietarios de terrenos clasificados como suelo urbanizable sin ordenacion detallada
establecida por el Plan General tendrdn derecho a “promover la urbanizaciéon de sus
terrenos, presentando al Ayuntamiento un Plan Parcial que establezca la ordenacion

detallada del sector”.

-Legitimacion de los promotores:

El presente Plan Parcial se redacta por iniciativa particular.

Los promotores son los propietarios de la mayoria de los terrenos incluidos en el
Sector y fienen intencion de gestionar la actuacion intfegrada con dmbito de dicho
Sector SUE-D (R 11) “Crucero Oeste”. Para ello, simultdneamente con el Presente Plan
Parcial presentan el correspondiente Proyecto de Actuacion en el que se justifica
convenientemente que son propietarios de mas del 50% del aprovechamiento lucrativo
y se propone como sistema el de Compensacion, presentando asimismo propuesta de
Estatutos de la Junta de Compensacion, todo ello conforme al Art. 260.2 del

reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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-Plazo de presentacion del Plan Parcial:

El documento de Modificacion del P.G.O.U de Miranda de Ebro para su
adaptacion ala Ley 5/1999, de 8 de Abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn dice, en su
Art. 24 3 lo siguiente:

En suelo Urbanizable Delimitado, el plazo para la presentacion, en su caso del
Planeamiento de detalle que establezca la ordenaciéon detallada del Sector sera de un

(1) ano desde la entrada en vigor del Plan general.

La aprobacion definitiva (de forma parcial) de éste documento de Modificacién
del P.G.O.U de Miranda fue publicada en el Boletin Oficial de Burgos con fecha 10 de
Marzo de 2006.

Por ello el técnico que suscribe considera que el plazo de un ano para la

presentacion por la iniciativa privada finalizaria el 10 de Marzo de 2007.

A este respecto, la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn 5/1999 dice, en el punto IV

de su exposicion de motivos:
“Es también importante la previsibn de plazos para cumplir los deberes
urbanisticos, relacionados con los supuestos indemnizatorios: implican una obligacion
para la iniciativa privada (de actuar en el plazo) pero también un compromiso para

la Administracion (de respetar la ordenacién en tanto no se incumplan)”.

Por todo lo antferiormente expuesto, resulta procedente la iniciativa que, en
ejercicio de sus derechos, emprenden los propietarios de los terrenos de este Sector

presentando a frdmite de aprobacién el Presente Plan Parcial.

P&gina 30 de 77



PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUE-D (R11) “Crucero Oeste.” del P.G.O.U. de Miranda de Ebro
DOCUMENTACION REFUNDIDA

3.3 ORDENACION DEL SECTOR

3.3.1-Objetivos

El desarrollo del Sector SUE-D (R-11) a través del presente Plan Parcial persigue

los siguientes objetivos:

-Cumplir lo establecido para el Sector S-6 SUE-D (R11) segun el Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Miranda de acuerdo con el Reglamento de Urbanismo de

Castillay Ledn.

-Definir estrictamente Ias determinaciones del Plan Parcial como instrumento
de ordenacién detallada para, condicionando lo menos posible el diseno
arquitecténico de las futuras edificaciones residenciales, ordenar de manera racional

suU posicidon y volumen dentro de la trama urbana.

-Dotar al Sector con una infraestructura viaria flexible, suficiente y adecuada
para su uso, que resuelva los accesos desde la Carretera de Ordn y El crucero y

permita la conexidn con la N-1 vy la carretera de las Canteras.

-Establecer los esquemas bdsicos para la definicidn de los servicios urbanos del

Sector que serdn desarrollados por el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

-Plantear una estructura funcional que facilite el posterior proceso de
reparcelacion, posibilitando el reparto de cargas y beneficios y las necesarias
cesiones. Al mismo tiempo conseguir la flexibilidad de las parcelaciones con el

objetivo de no condicionar las posibilidades de uso futuro.

-Definir las parcelas dedicadas a equipamientos y a espacios libres y jardines

situdndolas convenientemente e integrdndolas en el disefo para facilitar su uso.
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3.3.2-Descripcidon de la solucidon adoptada

3.3.2.1-Red viaria

El trazado de los viales del Sector parte de la creacion de una calle principal o
“eje civico” que enlaza la carretera de Orén con la carretera N-1 siguiendo el
frazado propuesto en la ficha del P.G.O.U. Este vial conecta con la carretera de
Orén por medio de una glorieta de la que partird el ramal hacia la carretera de las
Canteras (SG-V.7).

Este eje tiene otfra glorieta de mayor tamano en torno a la cual se articula la
ordenacién del Sector.

Este “eje civico” tiene dos carriles de circulaciéon en cada sentido separados
por una mediana gjardinada y una banda de aparcamientos a cada lado.

Con este vial principal conectan una serie de vias secundarias, que permiten
acceder a las diferentes parcelas del Sector. Estas vias son de dos tipos; por un lado
viales de circulacion diferenciada rodada-peatonal, y por ofro unas vias de
coexistencia (peatonales pero con posibilidad de acceso de los vehiculos residentes

a los garajes mediante carriles a delimitar en la urbanizacion).

3.3.2.2-Estructura urbana

-Variedad de usos V tipologias; Integraciéon Social:

La ordenacién establece una gradaciéon de volumenes y espacios en torno a
este eje civico de manera que los bloques de mayor altura se sittan en torno a él y
corresponden a las viviendas de Proteccion. Md&s lejanos se disponen los bloques
destinados a vivienda libre que son de menor altura y después las parcelas para

viviendas unifamiliares de escasa densidad y altura.

Asi el desarrollo del Sector en sentido Oeste-Este seria: limite de trama urbana -
espacio verde - vivienda unifamiliar - vivienda en bloque bajo (4 alturas) - vivienda en
blogue (6 alturas) - eje civico - vivienda en bloque (6 alturas) - vivienda en bloque

bajo (4 alturas) - zona verde urbana (Crucero)

En el Sector se plantea un 50% por ciento de vivienda libre y ofro 50% de
viviendas en régimen de proteccion, las viviendas de proteccion son todas en

blogue mientras que las viviendas libres son en bloque o unifamiliares.
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Como ya se ha expuesto, los bloques en régimen de proteccion se sittan a lo
largo de todo el Sector en torno al eje principal relacionados con los bloques vy
viviendas libres con calles de coexistencia con lo que a pesar de estar organizados

racionalmente se produce la integracion funcional de los distintos usos.

-Tipologias de edificacién residencial:

a) VIVIENDAS EN BLOQUE EN REGIMEN DE PROTECCION.

Las viviendas de proteccién se organizan en bloques abiertos de seis alturas
(baja + 5), de fondo mdximo 16m y con fondo de garaje mayor (mdximo 26,40m).

Estos bloques se orientan preferentemente con su lado mayor en direccidon
Este-Oeste.

Con esta tipologia se facilita la organizacién de las viviendas en “doble
Idmina™ (al Este o al Oeste) en torno a los nucleos de comunicacién vertical con lo
que se puede optimizar el niUmero de viviendas por nicleo para aprovechar la
maxima edificabilidad en las viviendas.

Con el fondo de gargje de 26,40m se permite cumplir ampliamente la

dotacidon de plazas obligatorias en la parcela con una planta bajo rasante.

b) VIVIENDAS LIBRES EN BLOQUE.

Parte de las viviendas libres del Sector se organizan en parcelas o manzanas
con blogues abiertos y espacios libres privados en el interior.

En estos casos el fondo mdaximo es de 1é6m vy los blogues tienen cuatro alturas
(B+3) admitiéndose sobre ellas la planta de afico.

El drea de movimiento que se establece con este fondo permite dar libertad a
los proyectos de edificacion pero situando los bloques de manera coherente con la
ordenacioén general.

El garagje (incluyendo las rampas) de cada una de los blogues se situa debajo
de éstos y en parte del resto de la parcela libre hasta completar una superficie

madxima del 50% de la parcelas.

c) VIVIENDAS LIBRES UNIFAMILIARES.
El resto de las viviendas libres del Sector se organizan en parcelas o manzanas
para viviendas unifamiliares o residencial en planta baja+primera+bajo-cubierta.

Hay dos tipos de parcelas segun la densidad de edificacion:
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-La parcela RU2 es de baja densidad y en ella se prevé fipologia de vivienda
aislada o pareada en parcelas de 350m?

-El resto de manzanas RU estdn destinadas a viviendas pareadas con parcelas
minimas de 200m? por vivienda. Estas manzanas permiten la edificacion de
comunidades en divisidon horizontal para tratar de evitar el adosado en 3 o 4 alturas y

poca fachada.

-Numero de viviendas:

El niUmero total de viviendas del Plan Parcial es de 929 (40 viv/Ha. x
23,233Has).

No obstante el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (Modificado por
decreto 99/2005 de 22 de Diciembre por el que se regula la promociéon, adquisicion
y arrendamiento protegido de la vivienda joven en Castilla y Ledn) dice en su Art. 86
apartado 4:

«Exclusivamente, a efectos del calculo de densidades méaxima y minima de
poblacién, el planeamiento que establezca la ordenacion detallada puede
computar como una vivienda, dos de superficie util de entre 50 y 70 metros
cuadrados y calificadas como “vivienda joven” por la Administracion de la
Comunidad de Castilla y Ledn, no pudiendo superar el nimero de las viviendas

jovenes el limite del 40% del total de las viviendas resultantes en el sector.

En la disposicién final primera, el citado Decreto 99/2005 dice:
DISPOSICION FINAL PRIMERA:
VIVIENDA SUJETA A ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA

1.- A los efectos de la Ley 5/1999, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castilla y Ledn,
ademas de las viviendas de proteccién publica reguladas en la normativa
sustantiva en materia de vivienda, se podran considerar viviendas sujetas a algun
régimen de proteccidon publica las actuaciones protegidas contempladas en este
Decreto.

2.— Las actuaciones protegidas reguladas en este Decreto no podran ocupar mas
del 25% de la reserva para viviendas con proteccion publica que se haya previsto

en cada sector.
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La aplicaciéon del presente decreto resulta de especial interés en el presente
Plan Parcial para las viviendas de Proteccion ya que permitird edificar un mayor
numero de viviendas con la misma edificabilidad total, destinando parte de ellas a

la poblacién joven.

El n® de viviendas protegidas contempladas en la ordenaciéon es de 436.

58.085,13 m?/436 viv.= 133,22 m? edificables por cada VP.

Aplicando las equivalencias se obtiene:

436 x 0,25= 109 viv. Pueden destinarse a “vivienda joven” (1 viv. joven = 0,5
Viv.).

Por tanto pueden hacerse un mdximo de 218 viviendas jovenes.

TOTAL=327 VP +218 VPJ.

Es decir el n°® méximo de viviendas protegidas es de 545, destinando en cada

parcela un mdaximo del 25% a VPJ.
58.085,13/545= 106,58m? edificables por VP.

En las Parcelas libres podrian también aplicarse estas equivalencias

cumpliendo en las viviendas las condiciones del Decreto 99/2005.
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3.3.3-Reserva _de suelo para los Sistemas Locales de Espacios Libres vy

Equipamientos

El Art.42 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn dice en el punto
2.0): En el sistema local de espacios libres publicos se preveran al menos 15 metros
cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles en suelo urbano no
consolidado, y 20 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles en
suelo urbanizable delimitado. En el sistema local de equipamientos se preveran al
menos 15 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados construibles en suelo
urbano no consolidado, y 20 metros cuadrados por cada 100 metros cuadrados
construibles en suelo urbanizable delimitado. Al menos un 50 por ciento de la reserva

para el sistema local de equipamientos tendra caracter publico.

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn establece en sus articulos 105

y 106 las condiciones que han de cumplir las reservas de suelo para estos usos.

-Espacios libres publicos

Se cumple en el presente Plan Parcial lo exigido para las reservas de parcelas

para el sistema local de espacios libres:

Las parcelas destinadas en el presente Plan Parcial para el sistema local de

espacios libres son las EL-1 a EL-12.

Los espacios libres destinados a zonas verdes se han dispuesto de forma
perimetral al Sector, con ello se consigue que todas las viviendas puedan disfrutar

de zonas verdes cercanas.

En la zona Norte y Este, el Sector SUE-D (R11) linda con una banda de jardin
que remata la antigua Unidad de Actuacién “El Crucero”. Esta banda estd recorrida
por el exterior por un vial que da acceso a las viviendas de esta Unidad residencial.
El proyecto regulariza y amplia la zona ajardinada por el interior del Sector para,
incorporando un vial interior, constituir un bulevar o paseo ajardinado al que se
abren las fachadas de los bloques de viviendas de la zona Este del Sector (parcelas
EL-3y EL-4).
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Este “bulevar” ajardinado tiene continuidad por el Oeste del Sector con otfra
amplia banda verde que remata la actuacion, separando las viviendas de esta zona
de las vias del ferrocarril en mdas de 50m (parcelas EL-1 Y EL-2).

En esta banda verde de la parte Oeste del Sector se encuentra el carril bici tal
y como propone el P.G.O.U. con una dimensidén de 3m y zonas de aparcamiento.

Las parcelas EL-5 y EL-6 son espacios libres que conforman una plaza publica
en la zona de conexidn del Sector con la ciudad. Las parcela EL-7, EL-8, EL-9, EL10, EL-

11y EL-12 se destinardn a zonas de estancia y esparcimiento o juegos infantiles

Las parcelas de espacios libres cumplen holgadamente la exigencia del Art.
105 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, son adecuadas para su uso
tienen una superficie unitaria minima de 500m? y puede inscribirse en ellas una
circunferencia de 20m de didgmetro.

Ademds las parcelas EL-1, EL-2, EL-3 y EL-4 estdn destinadas a jardines con

plantacion de especies vegetales (mds del 50%).

-Equipamientos

lgualmente se cumple en el presente Plan Parcial lo exigido para la reserva

de suelo para el sistema local de equipamientos.

Las parcelas destinadas a equipamientos se situan en los extremos Norte y Sur
del Sector. Al sur estd la Parcela EQ-1, tiene una superficie de 14.937,95m? y se
puede acceder a ella desde el propio sector o desde la carretera de Orén. Al Norte
se sitUa la parcela EQ-2 con una superficie de 8.318,83m2 Ambas parcelas se
destinan a equipamientos de ftitularidad publica y se cederdn al Ayuntamiento

debidamente urbanizadas.

En el cuadro siguiente se resumen los usos y superficies exigidas por el
Art.42.2.a (modificado) de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn para
espacios libres publicos y equipamientos, en comparacién con las superficies

adoptadas en el diseno del Sector SUE-D (R11) (suelo urbanizable delimitado).
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CUADRO DE DOTACIONES URBANISTICAS DEL SECTOR SUE-D (R-11)

MODULO SUPERFICIE PARCEL SUPERFICIE
uso TITULARIDAD
MINIMO MINIMA EN PROYECTO
EL-1 PUBLICA 19.908,62m?
EL-2 PUBLICA 12.496,21m?
20m?2/100 2 ,
mE/100 m EL3  PUBLICA 1.368,56m?
construibles 84.405,09 x 20% = ,
EL-4 PUBLICA 421,14m?
en suelo 16.881,02 m? ,
EL-5 PUBLICA 4.264,24m?
ESPACIOS urbanizable ;
EL-6 PUBLICA 4.448,97m?
LIBRES delimitado 10% de la i
. EL-7 PUBLICA 701,04m?
superficie del i
EL-8 PUBLICA 517,43m?2
o 10% de la|Sector= ]
EL-9 PUBLICA 474,96m?
superficie del | 23.233,36m? , m
EL-10 PUBLICA 424,06m?
sector
EL-11 PUBLICA 469,90m?
EL-12 PUBLICA 549,36m?
46.044,49 m2
TOTAL*
(> 23.233,36)
20 m2/100 m?
) 84.405,09 x 20% =
construibles
16.881,02 m?
en suelo ,
EQ-1 PUBLICA 14.937,95 m?
urbanizable ,
EQUIPAMIENTOS 5% de la | EQ-2 PUBLICA 8.318,83 m?
delimitado
superficie del
o 5% de la
o Sector =
superficie del
11.616,68 m?
sector
23.256,78 m2
TOTAL** 100,000
(>16.881,02)

*La superficie destinada a espacios libres es aproximadamente el doble de lo

exigido por la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn de manera que las viviendas del

Sector disponen de amplias zonas de esparcimiento y recreo.

**Las dos parcelas de equipamientos son de titularidad publica (100%), por

tanto representan mds del doble del 50% exigido por la Ley de Urbanismo de Castilla

y Ledn a equipamientos de titularidad publica.
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3.3.4-Reserva de suelo para aparcamientos

El art. 104 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn dice:

“Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable delimitado, deben preverse dos plazas de
aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificables en el uso predominante,

al menos una de ellas de uso publico”.

“Para determinar la superficie total de aparcamiento se toma como
referencia una plaza de 10 metros cuadrados de superficie, sin perjuicio de que las
dimensiones reales de las plazas se adapten a las caracteristicas de los diferentes

vehiculos”.

116.166,80/100= 1.161 plazas como minimo de 10m2 = 11.610m?

El nUmero de plazas de aparcamiento previstas por la ordenaciéon en suelo
publico es de 1.164.

Ademds la superficie de muchas de las plazas previstas es de 12,5m?2 (2,5x 5).

Por tanto se cumple sobradamente con la dotaciéon de plazas de
aparcamientos de uso publico exigidas.

Parte de estas plazas se sitUan en las zonas libres privadas con servidumbre de
uso publico ZL(s)-(Pr) sobre rasante de las parcelas destinadas a viviendas en
régimen de proteccién segun plano de ordenacion y fichas correspondientes.

En el interior de cada parcela de titularidad privada deberd justificarse en
posteriores proyectos el cumplimiento de, al menos una plaza de aparcamiento por

vivienda o por cada 100m? edificables.

3.3.5-Afecciones del Sistema General ferroviario

El Sector SUE-D (R11) es colindante en sus limite Oeste y Sur con los terrenos del
ferrocarril Madrid - Hendaya.

Estos terrenos estdn sujetos a las condiciones impuestas por las Normas
urbanisticas reguladoras del Sistema General ferroviario, tal y como establece el
Art.200 de la Normativa del Plan General de Ordenacion Urbana de Miranda de
Ebro.

P&gina 39 de 77



PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUE-D (R11) “Crucero Oeste.” del P.G.O.U. de Miranda de Ebro
DOCUMENTACION REFUNDIDA

Estas Normas senalan en su articulo 10 “Limitaciones al uso de los Terrenos
Colindantes con el Ferrocarril” las diferentes zonas de dominio publico, servidumbre
y afeccion.

-Zona de Dominio PUblico: 8m desde la arista exterior de explanacion.

-Zona de Servidumbre: Desde la zona de dominio puUblico hasta 20m de la
arista exterior de la explanacion.

-Zona de afeccidén: Desde la zona de servidumbre hasta 50m de la arista
exterior de la explanacion.

Las normas dicen que en Suelo Urbano las distancias serdn de 5m, 8m y 25m

para las zonas de Dominio Publico, Servidumbre y Afeccién respectivamente.

Se han tenido en cuenta estas distancias en la ordenacién del Plan Parcial
de manera que las alineaciones de las todas parcelas edificables se encuentran por
fuera de la zona de afeccién de 50m.

Esta linea se ha senalado en el Plano O.2 “Ordenacion” para justificar lo
anteriormente expuesto.

El proyecto de Urbanizacidon definird el vallado de las lindes con el sistema
general ferroviario y establecerd las medidas de proteccion suficientes para

garantizar la seguridad de personas y bienes.
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3.3.6-Zonificacion - Usos detallados

La asignacién de usos pormenorizados en las distintas parcelas del Sector se
ha realizado de acuerdo con las determinaciones del P.G.O.U de Miranda de Ebro y
las de La Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn 5/1999 y el Reglamento de Urbanismo
de Castilla Y Ledn para el suelo urbanizable delimitado sin ordenacién detallada.

En el cuadro siguiente se detallan las dimensiones y porcentajes de las

parcelas resultantes de la ordenacién de la superficie del Sector.

PARCELA USO DOMINIO  SUP EDIFICAB N° VIV.
RBP-1 VIV-PROTEGIDA PRIVADO 2.618,88 8.541,48 64
RBP-2 VIV-PROTEGIDA PRIVADO 2.782,45 9.074,96 68
RBP-3 VIV-PROTEGIDA PRIVADO 2.455,20 8.007,63 60
RBP-4 VIV-PROTEGIDA PRIVADO 2.455,20 8.007,63 60
RBP-5 VIV-PROTEGIDA PRIVADO 1.636,80 5.338,42 40
RBP-6 VIV-PROTEGIDA PRIVADO 1.636,80 5.338,42 40
RBP-7 VIV-PROTEGIDA PRIVADO 2.112,00 6.888,29 52
RBP-8 VIV-PROTEGIDA PRIVADO 2.112,00 6.888,29 52
TOTAL RBP 17.809,33 58.085,13 436
RBL-1 VIV-LIBRE PRIVADO 5.149,24 5.213,61 52
RBL-2 VIV-LIBRE PRIVADO 4.759,50 4.818,99 48
RBL-3 VIV-LIBRE PRIVADO 4.744,48 4.803,79 48
RBL-4 VIV-LIBRE PRIVADO 3.297,60 3.338,82 33
RBL-5 VIV-LIBRE PRIVADO 2.398,68 2.428,66 24
RBL-6 VIV-LIBRE PRIVADO 8.244,77 8.347,83 84
RBL-7 VIV-LIBRE PRIVADO 5.513,91 5.582,83 56
TOTAL RBL 34.108,18 34.534,53 345
RU-1 VIV-LIBRE PRIVADO 8.064,00 5.644,80 40
RU-2 VIV-LIBRE PRIVADO 8.064,00 4.032,00 22
RU-3 VIV-LIBRE PRIVADO 6.406,40 4.484,48 32
RU-4 VIV-LIBRE PRIVADO 4.804,80 3.363,36 24
RU-5 VIV-LIBRE PRIVADO 6.004,74 4.203,32 30
TOTAL RU 33.343,94 21.727,96 148

T-1 TERCIARIO PRIVADO 4.545,83 1.818,33

TOTAL TERCIARIO 4.545,83 1.818,33 0
TOTAL 89.807,28 | 116.165,95 929
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EQ-1 EQ.CONTINGENCIA | PUBLICO 14.937,95| 22.406,93

EQ-2 EQ.CONTINGENCIA | PUBLICO 8.318,83| 12.478,25

TOTAL EQUIPAMIENTO 23.256,78 | 34885,17
SL-1 SIST.LOCALES PRIVADO 65,00
SL-2 SIST.LOCALES PRIVADO 60,00
SL-3 SIST.LOCALES PRIVADO 60,00
TOTAL SISTEMAS LOCALES 185,00
EL-1 JARDIN PUBLICO 19.908,62
EL-2 JARDIN PUBLICO 12.496,21
EL-3 JARDIN PUBLICO 1.368,56
EL-4 JARDIN PUBLICO 421,14
EL-5 ESP. PUBLICO PUBLICO 4.264,24
EL-6 ESP. PUBLICO PUBLICO 4.448,97
EL-7 ESP. PUBLICO PUBLICO 701,04
EL-8 ESP. PUBLICO PUBLICO 517,43
EL-9 ESP. PUBLICO PUBLICO 474,96
EL-10 ESP. PUBLICO PUBLICO 424,06
EL-11 ESP. PUBLICO PUBLICO 469,90
EL-12 ESP. PUBLICO PUBLICO 549,36
TOTAL ESP. PUBLICO 46.044,49
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3.3.7-Justificacion de los coeficientes de ponderacidon entre usos

Se establecen en el presente Plan Parcial los siguientes coeficientes de

ponderacion entre usos:

COEFICIENTES DE PONDERACION

VIVIENDA LIBRE COLECTIVA 1

VIVIENDA LIBRE UNIFAMILIAR 0.9
VIVIENDA COLECTIVA EN REGIMEN DE PROTECCION 0.5
TERCIARIO 0.7

En el informe municipal de fecha 12 de Marzo de 2008 se senala que serd
preciso recoger en este texto refundido la “justificaciéon de los coeficientes de
ponderacién que parecen mas aproximados a los precios de mercado.” y se anade

que deberdn justificarse los mismos con un estudio de mercado.

Dice el articulo 102 del Reglamento de Urbanismo de castilla y Ledn

Articulo 102.— Ponderacion entre usos

Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable delimitado se asignan justificadamente los coeficientes de ponderaciéon para cada uso,

conforme a las siguientes reglas:

a) Los coeficientes de ponderacion deben guardar relacion con la rentabilidad respectiva de
cada uso, y pueden oscilar entre un minimo de 0,50 y un maximo de 2,00, correspondiendo al uso
predominante la unidad. En defecto de asignacion expresa para

todos o algunos de los usos, se entiende que se les asigna como coeficiente la unidad.

b) En particular, en los sectores de suelo urbanizable con uso predominante residencial debe
asignarse un coeficiente para cada régimen de proteccidon publica previsto, que refleje la proporciéon
entre el precio maximo de venta de cada régimen de proteccion publica y el precio de venta

estimado para las viviendas libres que puedan construirse en el sector.
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ESTUDIO DE MERCADO

Resulta dificil establecer con exactitud una relacion de proporcionalidad
directa entre el precio mdximo de venta de viviendas de proteccion publica y el
precio estimado de venta de viviendas libres ya que el mercado es dindmico y en la
actualidad hay gran indefinicién en las previsiones de su evolucion.

No obstante dado que el Reglamento de Urbanismo senala que los
coeficientes de ponderacion han de oscilar entre 2 y 0,5 siendo 1 el del uso
predominante se deduce que el coeficiente de vivienda colectiva de proteccidén

no puede ser inferior al de la mitad de vivienda libre.

Se ha asignado al uso de vivienda libre colectiva la unidad y al uso de
vivienda colectiva en régimen de proteccion 0,5.

Para justificar estos coeficientes estableceremos una comparativa entre los
precios del m? de vivienda de proteccién y de vivienda libre en la Zona del crucero

de Miranda.

-VIVIENDA EN REGIMEN DE PROTECCION

El Real Decreto 14/2008, de 11 de enero, por el que se modifica el Real
Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para
favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda establece, en su disposicion
adicional segunda, la cuantia del precio bdsico nacional del metro cuadrado de

superficie Util de vivienda protegida en 758 euros.

A ese precio bdsico se le aplican los coeficientes establecidos por la Junta de
Castilla y Ledn siendo el precio mdximo de venta resultante de 1.212,80 €/m? de

superficie Util de vivienda protegida en Miranda de Ebro.

Una vivienda media de 90m? Utiles tendrd un garaje mdximo de 25m? y un

frastero de 6m? valorados ambos al 60% = 727,68 €.

727,68 € x 31m/90m=250,48 €
Por tanto estimamos el precio mdéximo de venta de un m?2 Util de vivienda

protegida, incluyendo la parte proporcional de garagje y trastero, en 1.463,28 €.
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-VIVIENDA LIBRE

El precio medio actual de una vivienda libre en edificacidn colectiva de
nueva construccion de 90m? de superficie construida en la zona del Crucero de
Miranda puede estimarse en 2.550 € por metro cuadrado Util incluyendo garaje y

trastero segun los datos de mercado.

La relacion de m? construidos/m? Utiles en edificacidon colectiva puede
estimarse en 1,15.
Por ello, se puede considerar como medio un valor de 2.550 x 1,15=2.932,50 €

por m? de superficie Util.

Por tanto, podemos establecer como reales, con la suficiente aproximacién a
efectos de cdiculo del coeficiente de ponderacion, los siguientes valores como
precio de venta por m?2 Util:

VIVIENDA EN REGIMEN DE PROTECCION= 1.463,28 €
VIVIENDA LIBRE =2.932,50 €
1.463,28 € / 2.932,50 € =0,499

Por tanto el coeficiente de 0,5 refleja aproximadamente la proporcion entre
el precio mdximo de venta de viviendas en régimen de proteccidon en blogque
colectivo y el precio de venta estimado para las viviendas libres en bloque colectivo

que puedan construirse en el sector.

-VIVIENDA LIBRE UNIFAMILIAR

El coeficiente para la vivienda libre unifamiliar se ha establecido en 0,9 ya
que siendo similar el valor del precio de venta por m? construido, la propia
construccion de esta tiene costes superiores siendo, por tanto, algo menor su
rentabilidad.

-USO TERCIARIO

Por el conocimiento del mercado puede considerarse como aproximado el
70% del valor del m? de vivienda libre colectiva para el m? de terciario de una
parcela exclusiva como la existente en el Plan Parcial.

Se establece por ello, para el terciario el coeficiente 0,7.
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3.3.8-Superficies, edificabilidad y aprovechamientos del Sector

Superficie Neta del SECION.........coiviiiiii e

232.333,60 m2

Sistemas generales (SG-V6 Y SG-V.7) y dotaciones urbanisticas

INCIUIAAS (SG-S.7).ccciiiiiiiei e

44.975,30 m?

Superficie total incluyendo SS.GG. y dOTACIONES.....uuvvveeveeeveeeiieiieiiieeeeeeeee,

277.308,90 m?

Edificabilidad real lucrativa (232.333,60 X 0,5).....ccciiiiiiiiiiiiiiiereeiiie e eeeeieann,

Edificabilidad asignada a uso libre (50%)......ceeveeeeeeciiieeeeeennns

116.166,80 m?e
58.080,82 m?e

Edificabilidad asignada a vivienda colectiva en bloque libre (RBL)
Edificabilidad asignada a vivienda unifamiliar libre (RU)

Edificabilidad asignada a uso terciario...........eeeenneee..

Edificabilidad asignada a uso de vivienda protegida (50%).........ccceeunnee...

34.534,53 m?e
21.727,96 m?e
1.818,33 m%e
58.085,13 m?e

Edificabilidad de vivienda colectiva libore homogeneizada (coef.=1)
Edificabilidad de vivienda unifamiliar libre homogeneizada(coef.=0,9)
Edificabilidad de uso terciario homogeneizado (coef=0,7)

Edificabilidad de vivienda protegida homogeneizada (coef=0,5)

34.534,53 m?c
19.555,16 m?c

1.272,83 m?c
29.042,56 mc

Total de edificabilidad homogeneizada.............cccccceeiiiiiiiiiiii e,

84.405,09 m2c

Superficie total afectada por el proyecto de reparcelacion......................

277.308,90 m?

Aprovechamiento MEediO......cccccuviiiiiieieireee e, 0,304372
indice de variedad de uso (vivienda protegida +terciario) =51,56%
indice de variedad tipolégica (unifamiliar +terciario) =20,26%
indice de variedad integracién social =50,00%
N° mdéximo de viviendas (0,40 X 232.400) ......ccueerreeeereeerrreereeeereeeereeeeevee e 929

Edificabilidad de cesidon al Ayto. (10% Homog.)
?0% de edificabilidad asignada a los propietarios y SS.GG. (Homog.)
Edificabilidad asignable a SS.GG. (Homog.)

Edificabilidad asignable a propietarios (Homog.)

8.440,51 m?c
75.964,58 m?c
12.320,30 m?c
63.644,28 m?c

Densidad de viviendas

40 viv/Ha

N° de viviendas

929
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