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7.0TROS ANUNCIOS
7.1.URBANISMO

AYUNTAMIENTO DE REOCIN

CVE-2017-6757  Aprobacién definitiva de Estudio de Detalle que desarrolla el conjunto
de las parcelas 30 a 46 del Parque Empresarial Besaya.

El Pleno del Ayuntamiento de Reocin, con fecha 3 de julio de 2017 y en cumplimiento de lo
establecido en los articulos 61 y 78 de la Ley de Cantabria 2/2001, de 25 de junio, de Orde-
nacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria, y art. 22.2.c) de la LBRL, ha
adoptado acuerdo aprobando definitivamente el Estudio de Detalle presentando por la entidad
"Formas y Envases, S. A.", que desarrolla el conjunto de las parcelas 30 a 46 del Parque Em-
presarial Besaya, en los términos del documento técnico suscrito por el ingeniero de Caminos
don José Francisco Alvarez Correa, y de conformidad con las prescripciones sefialadas por la
arquitecta municipal en su informe de 27 de marzo de 2017.

Contra dicho acuerdo podra interponerse recurso contencioso-administrativo ante la Sala
de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria, en el plazo de
dos meses, contados a partir del dia siguiente al de la publicacién del acuerdo.

Podra, no obstante, formularse cualquier reclamacion que entienda convenir a su derecho.
Reocin, 12 de julio de 2017.

El alcalde-presidente,
Pablo Diestro Eguren.
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA CONJUNTO
DE PARCELAS 30 A 46 DEL PARQUE
EMPRESARIAL BESAYA, REOCIN (CANTABRIA)

*Este documento revisa el Estudio de Detalle presentado el 7 de febrero de 2017 (n2 de registro entrada 443),
integrando la Adenda presentada el 28 de febrero de 2017 (n2 de registro entrada 691), justificando y subsanando
los requerimientos de los Servicios Técnicos municipales.

6 de marzo de 2017

CVE-2017-6757
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PRESENTACION

El presente documento corresponde a la revision del Estudio de Detalle presentado
el pasado 7 de febrero de 2017 (n2 de registro entrada 443) tras haber sido analizado
en las reuniones con los Servicios Técnicos municipales donde se encontraron una
serie de aspectos que era preciso subsanar y desarrollar:

1. Justificacion de la altura de edificacion propuesta: Se integra en el presente
documento la adenda n21, presentada el 28 de febrero de 2017 (n2 de registro
entrada 691), en la Memoria descriptiva del presente documento.

2. Subsanaciéon de la dotacién de aparcamientos interiores: Se realiza esta
subsanacion en el presente documento, justificando la solucién adoptada en la
Memoria Descriptiva.

El Estudio de Detalle se desarrolla sobre las parcelas pertenecientes al Parque
Empresarial Besaya, numeradas correlativamente del n230 al n? 46 y que forman una
manzana, a propuesta de FORMAS Y ENVASES S.A., propietario Unico de los terrenos.

CVE-2017-6757

Pag. 1950 boc.cantabria.es 5/37




GOBIERNO . antabriaee BOLETIN OFICIAL
& DE CANTABRIA
JUEVES, 3 DE AGOSTO DE 2017 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 23
Vista del parque empresarial Besaya y la manzana que ocupan las parcelas objeto del Estudio de Detalle

Los datos de la propiedad que realiza el encargo del Estudio de Detalle son los

siguientes:

TITULAR: FORMAS Y ENVASES S.A.

C.I.F.: A39412747

REPRESENTANTE: Luis Sastre Ferrer con DNI: 13874757-F

DIRECCION: FORMASPACK

PARQUE EMPRESARIAL BESAYA
PARCELA 83, 39539 Reocin, Cantabria
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La empresa adjudicataria de este estudio es ACOTADO INGENIERIA Y CONSTRUCCION,
siendo el Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos, Colegiado 14598, Jose Francisco
Alvarez Correa el autor del presente documento.

El Estudio de Detalle se redacta por iniciativa particular y tiene como finalidad
reajustar las parcelas en su tamafo, unificAndolas. Para ello hay que establecer
las alineaciones de edificacion, asi como determinar rasantes y ordenar
volimenes, conforme al documento que se adjunta.

A los efectos previstos en el Articulo 61 del Capitulo Ill, Seccién 62 de la Ley de
Cantabria 2/2001 de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del
Suelo de Cantabria, el presente Estudio de Detalle:

1. Ordena de acuerdo con las especificaciones del Proyecto Singular de Interés
Regional, PSIR PARQUE EMPRESARIAL BESAYA

2. Mantiene sus determinaciones sin alterar aprovechamientos.

3. No ocasiona perjuicio ni altera las condiciones de ordenacién de los predios
colindantes.

4. Completa urbanizacion general, desarrollando el planeamiento vigente,
resultando en una actuacién de interés general.

Consta, el presente Estudio de Detalle, de los contenidos especificados en el art. 66
del Capitulo 6 del Titulo | del Reglamento de Planeamiento, y consta de:

Memoria justificada dela conveniencia y la procedencia de la solucién adoptada.

1 Planos de estado actual y propuesta, que expresan las determinaciones que se
contemplan, con referencia expresa a la ordenacion que se propone.

2 Anexos conteniendo la documentacion de la parcelacion indicativa del PSIR vy el
estado actual.

En Reocin a 6 de marzo de 2017

Jose Francisco Alvarez Correa
Ingeniero de Caminos
Colegiado N2 14598
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1. ANTECEDENTES

En la Ley de Cantabria 2/2001 de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo de Cantabria, en su articulo 61 del Capitulo 1ll, Seccién 62, se
refiere la posibilidad de establecer, completar, adaptar, reajustar o modificar
alineaciones y rasantes.

En el mismo sentido el PSIR Parque Empresarial Besaya establece la obligatoriedad
de redactar Estudios de Detalle en desarrollo del planeamiento superior, cuando en
una actuacion resulte necesario modificar alineaciones o viario, segun el Art. 2.2.5 de
la Memoria de Ordenacién “Estudios de Detalle”.

La Ordenacidn que contiene el PSIR en la manzana, que es objeto de este desarrollo
mediante Estudio de Detalle, disponia de una parcelacién de pequefio tamafio para la
ejecucién de naves nido, que ha de ajustarse a las tendencias del desarrollo real del
Parque Empresarial, que por una parte veia como las naves nido construidas no se
ocupaban y como las parcelas objeto de estudio plantean problemas de desarrollo por
haber cambiado la demanda, y méas concretamente, ha de responder a la necesidad de
dotar al Promotor de este estudio, de tamafio medio pero con un fuerte desarrollo,
para que pueda acoger en sus proximidades las ampliaciones que necesita para
continuar con su crecimiento.

Bajo este espiritu se formula el presente Estudio de Detalle, con el propdsito de definir
la nueva parcelacion, para lo que plantean nuevas alineaciones para dotar a las
instalaciones industriales que se pretenden realizar de un viario de acceso a la
edificacion para carga y descarga, ajustando las plazas de aparcamiento, dotandola de
mayor altura, conservando su ordenacion y rasante.

2. OBIJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE
El presente Estudio de Detalle tiene como objeto:

1. Definir las caracteristicas geométricas, topograficas y urbanisticas de la parcela
sobre la que se actua, sin alterar su calificacién ni aprovechamiento.

2. Establecer las alineaciones y rasantes del nuevo viario.

3. Establecer las alineaciones y rasantes de edificacion y urbanizacion.

4. Ordenar los posibles volimenes resultantes ajustdndose a la ordenanza de
aplicacion en la parcela.

5. Proponer la unificacién de las parcelas ajustdndola a la demanda a la empresa
propietaria de la misma y que necesita ampliar sus instalaciones.

CVE-2017-6757
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3. OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La redaccion del presente Estudio de Detalle, como desarrollo de las determinaciones
del PSIR Parque Empresarial Besaya, se considera conveniente y oportuno por:

1. Desarrollar el planeamiento en un drea que precisa de establecer una pequefia
modificacion de la reordenacion viaria, de cara a poder dar acceso a las areas de
carga y descarga, no previstas en la disposicion actual.

2. Establecer las determinaciones a que ha de ajustarse el conjunto urbanistico.

3. Establecer alineaciones de la edificacion, asi como alineaciones y rasantes de
urbanizacion general.

4. Establecer unas areas de movimiento de la edificacion y de esta forma adelantar
una ordenacion indicativa que sirva alos Servicios Técnicos Municipales para
evaluar la implantacién del conjunto urbanistico.

5. Fijar alineaciones de viario y aparcamientos, asi como el dmbito de los espacios
de retranqueo.

6. Mejorar las condiciones medioambientales del conjunto.

4. SOPORTE LEGAL

Al amparo de la Ley de Cantabria 2/2001 de Ordenacion Territorial y Régimen
Urbanistico del Suelo de Cantabria, en su articulo 61, establece la posibilidad de
redactar Estudio de Detalle para:

a) Establecer alineaciones y rasantes en el caso de que no estuvieren
establecidas, asi como completar, adaptar, reajustar o modificar las prefijadas en el
planeamiento, motivando los supuestos de modificacidn y sin que ésta pueda afectar a
la estructura general del Plan o alos aspectos sefialados en los apartados 3y 4 de
este articulo.

b) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y
completar, en su caso, la red de comunicaciones con las vias interiores que
resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios, cuya ordenacion
concreta se establezca en el Estudio de Detalle. Fijando su tramitacion en el
articulo 78 y aprobacidn definitiva por el Ayuntamiento de Reocin.

Asi mismo el PSIR Parque Empresarial Besaya establece:

“El  Proyecto Singular de Interés Regional Parque Empresarial Besaya contiene la
ordenacion detallada de todas las posibles edificaciones a desarrollar en su dmbito,
fijandose a tal efecto alineaciones oficiales al viario, dreas de movimiento,
sélido capaz, rasantes del viario y de la edificacion. Alguna de estas alineaciones tiene

CVE-2017-6757
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cardcter vinculante, otras lo estdn a titulo indicativo, los particulares podrdn redactar
modificaciones de alineaciones y viario con sujecion a las ordenanzas especificas de
cada zona, cuando haya necesidad de reajustar o adaptar alguna  de las
alineaciones, rasantes u ordenacion volumétrica contenida en el Proyecto
Singular de Interés Regional, no pudiéndose modificar, en ningin caso, sus
determinaciones fundamentales. Conteniendo especial referencia al cumplimiento de
las medidas correctoras del impacto ambiental.

El Estudio de Detalle podrd completar, adaptar, reajustar o modificar las
alineaciones.

El Estudio de Detalle contendrd un estudio pormenorizado de las circulaciones en el
viario resultante, asi como justificacion de las nuevas alineaciones”

c) Proponer una parcelacion indicativa ajustada a la demanda de los empresarios de
naves de menor tamafio que pueda servir de base para la segregacion definitiva que
se tramitara con in dependencia de este documento

“Parcelaciones.

El Proyecto Singular de Interés Regional contiene la base necesaria y la division en un
nuevo parcelario ajustado a la ordenacion proyectada que servird, no solamente para
el desarrollo del proceso edificatorio y ordenacion, sino como, y fundamentalmente,
para la descripcion de las fincas y su in matriculacion en el Registro de la Propiedad,
sustituyendo los primeros asientos registrales de las fincas que desaparecen.

Se hace notar que la parcelacion que presenta el PSIR, tiene cardcter indicativo a todos
los efectos, pudiéndose modificar conformdndola a las necesidades de los empresarios
que se asentardn en el poligono, con los limites que se indican en las condiciones de la
edificacion para cada uso pormenorizado.”

d) Fijar las condiciones de urbanizacién y de nuevas circulaciones conforme estable el
PSIR

“Proyectos De Urbanizacion.
Conjuntamente con la presente Ordenacion del Proyecto Singular de Interés Regional se

tramita el proyecto de Urbanizacién del Ambito, asi como el de las infraestructuras de
conexion”.

CVE-2017-6757
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5. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE
El d4mbito del Estudio de Detalle estd reflejado en los planos 16.054.ed.01 de
EMPLAZAMIENTO, 16.054.ed.02 de SITUACION URBANISTICA Y CATASTRAL.
El ambito lo constituye una gran manzana que agrupa a 17 parcelas numeradas
entre el 30y el 46.
N2 N2 PARCELA SUPERFICIE TIPO COEF.EDIF. EDIFICABILIDAD
1 30 334,02 PD1 1,2 400,82
2 31 334,87 PD1 1,2 401,84
3 32 570,00 PD1 1,2 684,00
4 33 1.087,50 PD1 1,2 1.305,00
5 34 1.087,50 PD1 1,2 1.305,00
6 35 1.087,50 PD1 1,2 1.305,00
7 36 500,09 PD1 1,2 600,10
8 37 570,00 PD1 1,2 684,00
9 38 570,00 PD1 1,2 684,00
10 39 329,51 PD1 1,2 395,41
11 40 334,87 PD1 1,2 401,84
12 41 1.087,50 PD1 1,2 1.305,00
13 42 1.087,50 PD1 1,2 1.305,00
14 43 1.087,50 PD1 1,2 1.305,00
15 44 570,00 PD1 1,2 684,00
16 45 276,12 PD1 1,2 331,34
17 46 392,77 PD1 1,2 471,32
TOTAL 11.307,25 13.568,70
Estd situada entre los viales principales del Parque. Tiene una superficie bruta de
14.852,78 m?, incluyendo aparcamientos y aceras exteriores. La superficie neta
destinada a las parcelas es de 11.307,25 m?2.
En el Estudio de Detalle inicial presentado el 7 de febrero de 2017 y que estd siendo
revisado por este documento, el plano facilitado por SICAN no se correspondia con la
ultima version fruto de la modificacion del PSIR.
En el aparecian plazas de aparcamiento exteriores donde se habian eliminado, para
dejar entradas a las parcelas. Las plazas de aparcamiento exteriores son 122.
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Imagen de manzana y parcelas

La manzana esta situada en el eje principal del Parque. Esta rodeada de un viario
perimetral y en el de su frente, al Norte, estd el viario principal coincidiendo en la
esquina Noreste la rotonda principal.

Al otro lado existen parcelas de gran tamafio de hasta 100.000 m2 de superficie.
Esta situacién da a la unificacion pretendida de la manzana un caracter légico pues
tiene su continuidad entre grandes parcelas y no se esta aislada en una zona de
pequefias parcelas.

Su forma es rectangular, salvo en la esquina Noreste donde da a la rotonda principal
en que existe uno chaflan de viario, correspondiente a la forma propiciada por la
rotonda.

Su topografia es practicamente horizontal y por la procedencia de los terrenos no

presenta ni declives ni elevaciones, por ser totalmente plana. No existen sobre la
parcela servidumbres que pudieran condicionar la ordenacién de voliumenes.
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6. SITUACION URBANISTICA

La parcela estad clasificada a efectos de edificacion como suelo urbano, y calificada
como area productiva PD1, con las siguientes caracteristicas:

ORDENANZA DE USO PORMENORIZADO PD1

Usos badsicos y niveles:
Permitidos: Garaje-aparcamiento, talleres artesanos, almacenes, comercial,
oficina, salas de reunion y uso dotacional: sin limitacion; industria general en
todas sus categorias y situaciones; pequefia industria e industria media.
Prohibidos: Hotelero.

Edificabilidad:
El indice de edificabilidad sobre parcela neta serd de 1,20 m?*/m?

Parcelacion:

Parcela minima segregable: 250 m?
Frente minimo de parcela a via publica: 10 ml

Condiciones de la edificacion:

Ocupacién maxima de parcela: medianero o H/2
Altura mdxima del edificio:

n? de plantas: B+1

Altura a cornisa: 9 m

Altura de coronacion: 11 m

Tipologia de la edificacion:

Agrupaciones de naves nido, manteniendo las alineaciones oficiales vinculantes
grafiadas y adosdndose obligatoriamente a los predios colindantes.

Aislada como resultado de agrupacion de las anteriores segtn las condiciones
generales establecidas mediante estudio de detalle y siempre segregdndose las
parcelas por lineas perpendiculares al viario, en el caso de segregar el 50% de la
manzana o una porcién mayor para un unico uso y en un edifico unico, se permite,

CVE-2017-6757

Pag. 1960 boc.cantabria.es 15/37




GOBIERNO o Cantabriaes BOLETIN OFIC|
¢ - / DE CANTABR

Al
| A

JUEVES, 3 DE AGOSTO DE 2017 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 23

justificando su necesidad derivada del uso, aumentar la altura hasta 16 metros. La
parte que alcance esta altura deberd estas integrada en la edificacion, esto es, no se
permiten cuerpos ajenos a la edificacion colocados sobre la cubierta.

Posicion de la edificacién en la parcela:

Retranqueo a colindante: Segtin drea de movimiento.

A via publica: Segtin alineacion vinculante.

Fondo mdximo de edificacion: Segtin drea de movimiento.
Longitud maxima de fachada: Segun plano de ordenacion.

Aparcamiento:

Las plazas de aparcamientos anexas a todo el viario del PSIR se situan en la
alameda dando frente y servicio a las naves nido, siendo obligatorio la dotacion de una
plaza de aparcamiento por cada 175 m? construidos.

En el Estudio de Detalle inicial presentado el 7 de febrero de 2017 y que estd siendo
revisado por este documento, se tomd por error la dotacién de una plaza de
aparcamiento por cada 150 m2 construidos del estudio de detalle aprobado para la
ejecucion de las naves nido en parcelas 47 a 75, facilitado por SICAN.

También se interpretd por el texto de la ordenanza que esa dotacion se correspondia
con las plazas exteriores y no que estas debian realizarse en el interior de la parcela.

Jose Francisco Alvarez Correa
Ingeniero de Caminos
Colegiado N2 14598

CVE-2017-6757
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA

CVE-2017-6757
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1. ANTECEDENTES

El propietario Unico del ambito, en calidad de Promotor del Estudio de Detalle,
mantiene unos criterios de edificacién para sus parcelas basada en la adecuacion a su
actividad y tamafio.

La consecuencia es una ordenacién de mayor calidad, desde el punto de vista de
funcionalidad, de implantacién y de imagen, mejorando con ello el aprovechamiento
de la parcela, la circulacién general en esa zona del Parque y la calidad
medioambiental.

2. CRITERIOS DE ORDENACION

La condicién de partida impuesta por la propiedad ha sido una agrupacién en una
Unica parcela, que dé respuesta a sus necesidades concretas de almacenamiento,
descarga y produccion, y este es el criterio del presente Estudio de Detalle.

Para ello se ha agrupado la gran manzana inicial, que se repartia en 17 parcelas para
naves nido, respetando el frente a los viarios e introduciendo 2 accesos al interior
hacia la zona de descarga, que ocuparia una zona central entre la zona de
Almacenamiento y la Zona de Produccion a desarrollar en un Unico cuerpo de Nave, en
los viales al Norte y al Sur.

Esta solucion se hace necesaria para poder realizar la entrada de los transportes, pero
va a proporcionar a la ordenacién resultante una mayor calidad por los motivos que se
detallan y que justifican la actuacion:

e Mayor tamaiio y aprovechamiento edificatorio acorde a las necesidades del
Promotor.

e Mejora de las circulaciones de vehiculos en la zona, ya que centraliza mas su
actividad.

e Mejora de la imagen del conjunto edificado, ya que se sustituye la posibilidad
de construcciones dispersas sin unién entre ellas por un conjunto de edificacién
que presentan una imagen mds coherente a su vision.

e Mejora medioambiental del conjunto, ya que se elimina un espacio con
zonas vacias donde se generan acopios de residuos, se canalizan las aguas y se
optimizan circulaciones y transportes reduciendo la huella de carbono.

3. TRAFICO Y APARCAMIENTOS

Al concentrar en una Unica parcela, se va a reducir de forma importante la circulacién
potencial de vehiculos propuesta en el PSIR que en la actualidad es nula.
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Respecto al aparcamiento exterior la Unica variacion se produce en la redistribucion de
las 122 plazas de aparcamiento debido a los abanicos necesarios para la entrada a las
zonas de carga y de descarga y por otro lado la eliminacion de las entradas previstas.

Imagen situacién actual 122 plazas.

Imagen situacion proyectada estudio de detalle 122 plazas.

Es decir se conservarian las 122 plazas exteriores redistribuyendo las entradas.
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Respecto a las interiores, si se agota la edificabilidad se construirian 13.568,70 m? lo
que equivaldria a una necesidad teniendo en cuenta la dotacion de 1 plaza por cada
175 m? construidos de 78 plazas.

PLAZAS DE APARCAMIENTO
ESTUDIO DE

DETALLE
MANZANA

ESTADO ACTUAL VS ESTADO ACTUAL
ESTUDIO DETALLE PARCELAS 30-46

PLAZAS PUBLICAS

PLAZAS PRIVADAS* 78 78

*Edificabilidad total de la parcela: 13.568,70 m2
1 plaza por cada 175 m2 construidos

Estas plazas se establecen en la parcela tal como se establece en el plano
16.054.ed.rev1.04.01.b y ocuparian la zona Este de la parcela.
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Imagen situacion proyectada estudio de detalle 122 plazas exteriores y 78 plazas interiores
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4. ORDENACION RESULTANTE. ALINEACIONES Y RASANTES

Al unificarse las parcelas se produce en aplicacién de la ORDENANZA DEL USO
PORMENORIZADO PD1 las siguientes variaciones:

Las alineaciones se varian en las zonas de entrada a las zonas de carga y descarga.

Las Rasantes se conservan en todos los viales y zonas exteriores al area de
movimiento.

El area de movimiento se conserva.
Usos bdsicos y niveles: Se conservan

Permitidos: Garaje-aparcamiento, talleres artesanos, almacenes, comercial,
oficina, salas de reunion y uso dotacional: sin limitacion; industria general en
todas sus categorias y situaciones; pequefia industria e industria media.
Prohibidos: Hotelero.

Tipologia de la edificacion: Se conserva el criterio de alineacion en todas las fachadas
de via publica salvo en los espacios donde entran los accesos a los muelles de carga.

Altura mdxima edificio: Por su necesidad derivada del uso de almacenamiento y
produccion, se aumenta la altura hasta 16 metros, estando toda la parte que alcance
esta altura integrada en la edificacion, esto es, no se permiten cuerpos ajenos a la
edificacion colocados sobre la cubierta.

Del anélisis previo del Documento por parte de los Servicios Técnicos municipales y
tras las reunidn establecida entre el técnico redactor del Estudio de Detalle con estos
el pasado 21 de febrero, se expresa la necesidad de que la propuesta relativa al
apartado “Altura  mdxima edificio”, punto 4.0RDENACION RESULTANTE.
ALINEACIONES Y RASANTES, correspondiente al Documento n22 MEMORIA
DESCRIPTIVA, sea justificado de manera mas concreta de lo realizado.

La Adenda al Estudio de Detalle presentada el 28 de febrero de 2017 (n2 de registro
entrada 691) realizaba esta justificacidn solicitada. Ahora esta justificacion se integra
en el presente documento pasando a formar parte de este.

JUSTIFICACION ALTURA MAXIMA DEL EDIFICIO EN ESTUDIO DE DETALLE
Segun la ORDENANZA DE USO PORMENORIZADO PD1 del PSIR, segun se recoge en la

Memoria Informativa del Estudio se estable que la Tipologia de la edificacion puede
ser Aislada como resultado de agrupacion de las anteriores segin las condiciones
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generales establecidas mediante estudio de detalle y siempre segregandose las
parcelas por lineas perpendiculares al viario, en el caso de segregar el 50% de la
manzana o una porcién mayor para un Unico uso y en un edifico Unico, se permite,
justificando su necesidad derivada del uso, aumentar la altura hasta 16 metros. La
parte que alcance esta altura debera estas integrada en la edificacién, esto es, no se
permiten cuerpos ajenos a la edificacion colocados sobre la cubierta.

Dado que las necesidades expresadas por el cliente requerian disponer de esa altura
para cubrir sus necesidades a corto y medio plazo y sus requerimientos eran los de
aprovechar al maximo las posibilidades de la parcela, tanto para su uso productivo
como de almacén teniendo en cuenta:

1. El aprovechamiento maximo de la parcela posible con el fin de servir a sus
necesidades presentes y futura, teniendo en cuenta que segin ORDENANZA DE USO
PORMENORIZADO PD1 del PSIR:

a. Lasuperficie de la parcela: 11.307,25 m?

b. La edificabilidad de 1,20 m?/m?

c. Lasuperficie neta de la parcela derivada de los retranqueos de la misma es de
9.642,92 m?y se pretende disponer de una superficie construida de

d. Se genera una Superficie posible en Planta 12 de 4.425,78 m? de superficie en
Planta 12.

2. Las necesidades previstas a corto plazo son de Almacenamiento y a medio plazo
de Produccion, requiriéndose:

a. Que para las zonas de almacenamiento tal como se plantea su gestién:
Almacén de Producto final de Cajas de 1 m? aproximadamente y 1,5 m de
altura, apiladas en 3 alturas.

e Gestion de Almacén mediante carretillas elevadoras que requieren una altura
adicional minima de 1 m y contar con 0,30 m de resguardo.

e Altura total minima 1,5 mx3 + 1 +0,30 m =5,80 m
Que para las zonas de produccidon se puedan instalar las maquinas que
actualmente utilizan con alturas libres entorno a los 8,25 m un tipo de
magquinariay 7 m el otro.

¢. Que puedan en el futuro incorporar maquinaria de extrusion en el entorno de
los 12 a 13 m de altura.

3. Que no se prevé la necesidad de oficinas adicionales.

4. Que las naves sean lo mds diafanas posible, reduciendo al minimo el numero de
pilares.

5. Que la parte de B+1 en principio se destinaria a Almacén, pero que podria acabar
utilizandose como zona productiva en el futuro por lo que se requeriria la mayor
altura posible para poder albergar el tipo de maquinaria a utilizar.

En el Estudio de Detalle se expresaba la necesidad de que la propuesta relativa a la
Altura maéxima edificio de la siguiente manera en el punto 4.ORDENACION

CVE-2017-6757

Pag. 1968 boc.cantabria.es 23/37




GOBIERNO . \ BOETIN ©OFlCIAL
CANIABRIA 2l DE CANTABRIA

— . . JUEVES, 3 DE AGOSTO DE 2017 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 23

RESULTANTE. ALINEACIONES Y RASANTES, correspondiente al Documento n22
MEMORIA DESCRIPTIVA:

“Altura mdxima edificio: Por su necesidad derivada del uso de almacenamiento y
produccién, se aumenta la altura hasta 16 metros, estando toda la parte que alcance
esta altura integrada en la edificacion, esto es, no se permiten cuerpos ajenos a la
edificacién colocados sobre la cubierta.

Es decir, no se especificaba ni concretaban los argumentos que justificaban su
necesidad en funcion del uso, tan sdlo se indicaba el resultado de esta necesidad.

JUSTIFICACION CONCRETA Y ESPECIFICA DE LA NECESIDAD DE ALTURA MAXIMA DEL
EDIFICIO EN FUNCION DE LA PREVISION DE USO.

Por la necesidad de especificar con mds concrecion justificar la necesidad derivada de
su uso de la altura de 16 metros dispuesta en el Estudio de Detalle, se detallan a
continuacion los requerimientos y criterios del cliente junto con la conclusion derivada
de estos:

1. Aprovechamiento mdaximo posible de la parcela con el fin de servir a sus
necesidades presentes y futura, teniendo en cuenta que segin ORDENANZA DE USO
PORMENORIZADO PD1 del PSIR: Se genera una Superficie posible en Planta 12 de
4.425,78 m? de superficie en Planta 12, que se quiere aprovechar para uso
industrial.

2. Necesidades previstas a corto plazo de uso son de Almacenamiento y a medio

plazo de Produccidn, no requiriéndose:

e Para las zonas de almacenamiento tal como se plantea su gestién Altura total
minima de 5,80 m

e Para las zonas de producciéon: Maquinaria Actual: alturas libres entorno a los de
6,50 m para un 8,25 m, pero en el futuro incorporar maquinaria de extrusiéon
en el entorno de los 12 a 14 m de altura.

. Que no se prevé la necesidad de oficinas adicionales.

4. Que las naves sean lo mas diafanas posible, reduciendo al minimo el numero de
pilares.

5. Que la parte de B+1 en principio se destinaria a Almacén, pero que podria acabar
utilizandose como zona productiva en el futuro por lo que se requeriria la mayor
altura posible para poder albergar el tipo de maquinaria a utilizar.

w

Con todo ello y teniendo en cuenta las dimensiones de la propia estructura al aplicar el
criterio de que la nave sea lo mds didfana: mayor canto de vigas delta de cubierta y de
forjado, vemos que las alturas que quedarian considerando el maximo permitido
cumplirian con los condicionantes:
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e Altura de Almacén en parte B+1 ambas plantas > 5,80 m en concreto:
o Hbaja=6,71m
o H12=5,87m
e Altura de Almacén en Planta B > 12 m, en concreto 13 m.
e Altura en caso de traslado parte produccion a parte B+1, las de altura menor
se podrian albergar en Planta Baja.

En el plano 16.054.ed.rev1.05.01.b se pueden ver las secciones Prevista y la Altura libre
que se dispondria, del conjunto edificatorio planteado en el Estudio de Detalle.

n2 de plantas: B+1
Edificabilidad:
El indice de edificabilidad sobre parcela neta serd de 1,20 m?/m?
Condiciones de la edificacion:
Ocupacién mdxima de parcela: medianero o H/2
Posicion de la edificacion en la parcela:
Retranqueo a colindante: Segin drea de movimiento.
A via publica: Segtin alineacién vinculante.
Fondo mdximo de edificacion: Segtn drea de movimiento.
Longitud mdxima de fachada: Segun plano de ordenacion.
5. EDIFICABILIDAD
La edificabilidad total del ambito del estudio de detalle cuantificada en el PSIR en

13.568,70 m? no podra superarse en el presente Estudio de Detalle ni globalmente,
manteniéndose este limite, donde serd de aplicacién la ordenanza PD1.

PLANTAS SUPERHCIE (m2Z)
B+1 5.058,28

® o se bo fjodh su ubiroride, erresided fiduvo
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Segun este este Estudio de Detalle una vez revisado se plantean inicialmente la
construccion de la totalidad de los 13.568,70 m? definiéndose de forma concreta
12.537,64 m? en los edificios previstos (Edificio A, Edificio A-P y Edificio P) y una
cantidad posible a edificar en planta 12 de 1.031,06 m?.

6. REGIMEN JURIDICO

La ordenacién contenida en el presente Estudio de Detalle prevalecerd desde su
aprobacion sobre la ordenacién del PSIR.

7. CONCLUSION

El presente Estudio de Detalle, cumple con los requerimientos de aplicacion de la
ordenanza PD1 del PSIR, una vez aclarados y subsanados los requerimientos de los
Servicios Técnicos municipales del Ayto. de Reocin, por lo que se entiende como
documento valido para su tramitacion y posterior aprobacion.

Jose Francisco Alvarez Correa
Ingeniero de Caminos
Colegiado N2 14598
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3. PLANOS
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INDICE PLANOS

16.054.ed.rev1.01.01.b: SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

16.054.ed.rev1.02.01.b: MANZANA Y PARCELA. SITUACION ACTUAL

16.054.ed.rev1.02.02.b: MANZANA Y PARCELA. SITUACION ACTUAL. AREA DE
MOVIMIENTO.

16.054.ed.rev1.03.01.b: MANZANA Y PARCELA. SITUACION PROPUESTA

16.054.ed.rev1.03.02.b: MANZANA Y PARCELA. SITUACION PROPUESTA. AREA DE
MOVIMIENTO.

16.054.ed.rev1.04.01.b: ORDENACION PROPUESTA

16.054.ed.rev1.04.02.b: PROPUESTA EDIFICATORIA. PLANTA

16.054.ed.rev1.04.03.b: PROPUESTA EDIFICATORIA. ALZADOS

16.054.ed.rev1.05.01.b: SECCIONES ALTURA NECESARIA
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