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ESTUDIO de DETALLE de las CONDICIONES ESTETICAS y de
COMPOSICION de la EDIFICACION en el AMBITO COMPLETO de SUELO
URBANO CONSOLIDADDO UC-3 “SAGRADA FAMILIA”

1. OBJETO.

El objeto del presente Estudio de Detalle, es la actualizacion de las
Normas Particulares del Plan General Municipal de Calahorra afectas al articulo
3 correspondiente a Ensanches Extensivos.

Mas concretamente nos referiremos a las Determinaciones Particu-
lares por A.R., U.E. o Unidad Basica y en especial a las determinaciones esta-
blecidas para la Unidad U.C.-3 “Bario de la Sagrada Familia”.

2. PROMOTOR.

El proyecto se redacta por encargo de El Moustafa Erraji bn Chij,
mayor de edad, con DNI 78.841.830 S y con domicilio a efectos de notifi-
caciones en la calle Antonio Machado, n° 38, de Calahorra (La Rioja).

3. JUSTIFICACION del CUMPLIMIENTO LOTUR 5/2006

El articulo 80 de la LOTUR establece que

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuese preciso completar o
en su caso, adaptar determinaciones establecidas en el Plan General
Municipal para el suelo urbano y en los planes parciales y especiales.

2. Su contenido tendra por finalidad:

a) Prever, modificar o reajustar las rasantes o las alineaciones que tengan
caracter interior siempre que no afecten a los sistemas generales.

b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento

c) Las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion complemen-
tarias del planeamiento.

3. Los Estudios de Detalle no podran:

a) Alterar el destino del suelo.

b) Modificar o reajustar las alineaciones exteriores.

c¢) Incrementar la edificabilidad y altura maxima que corresponda a los terrenos
comprendidos en su ambito.

d) Incumplir las normas especificas que para su redaccién haya previsto el
planeamiento.

e) Ocasionar perjuicio o alterar las condiciones de la ordenacion de los predios
colindantes.
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4. Cuando el planeamiento establezca los limites cuantitativos y los criterios que
deban observarse en cada caso, se podran establecer nuevas alineaciones vy,
ademas de los accesos a viales interiores de caracter privado, crear los
nuevos viales o suelos, rotacionales publicos que precise la remodelacion del
volumen ordenado, siempre que no supriman o reduzcan los fijados por el
planeamiento.

5. Los Estudios de Detalle comprenderan los documentos justificativos de su
contenido con el grado de precision adecuado a sus funciones.

Consideramos entonces que el presente Estudio de Detalle, cumple
con las determinaciones del articulo 80 de la LOTUR en cuanto que, como
veremos mas adelante, la propuesta

- No altera el destino del suelo. La calificaciéon y usos del suelo son los
establecidos en el Plan General Municipal y no se propone ni su correccion ni
su sustitucion.

- No modifica ni reajusta las alineaciones exteriores. En ningun punto se
propone la correccién de alineaciones exteriores que configuran la morfologia
de la trama urbana existente.

- No altera la edificabilidad ni la altura maxima de los terrenos comprendidos en
su ambito. La propuesta se refiere basicamente a las texturas y acabados, no
corrigiendo ni los aprovechamientos ni las alturas de la edificacion.

- No incumple las normas especificas que para su redaccién ha previsto el
planeamiento: El articulo 3.C.1.3 del Plan General Municipal establece la
posibilidad de que Estas condiciones estéticas se podran variar mediante un
Estudio de Detalle para el tramo de calle afectado.

Se propone aqui que el ambito del Estudio de Detalle no se corresponda a un
tramo de calle, sino al conjunto de la Unidad UC3, de forma que se dé
cumplimiento a las normas especificas previstas en el planeamiento y no se
ocasione prejuicio ni altere las condiciones de la ordenacion de los predios
colindantes.
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4. JUSTIFICACION del CUMPLIMIENTO PGM

Segun el articulo 11.3 de las NN.UU. Generales del PGM, La
documentacion técnica de los expedientes de modificacion de elementos del
P.G.M. deberan comprender todos aquellos aspectos, planos o documentos
afectados por el cambio, los cuales seran redactados de nuevo con las
modificaciones introducidas a modo de documento refundido, de forma que los
documentos anteriormente vigentes puedan ser anulados y sustituidos por los
nuevos.

En el Anexo | se detalla el epigrafe C.1.3. del articulo 3 de la
Normativa Urbanistica Particular que afecta a los Ensanches Extensivos por
A.R., U.E. o Unidad Basica.

5. ESTADO ACTUAL.

5.1. Fisico

La unidad se encuentra consolidada tanto en edificaciones como en
dotaciones y urbanizacion. Cuenta con todos los servicios que la califican como
urbana, asi como de accesos rodados y peatonales dentro de la red de servicios
e infraestructuras municipales.

5.2. Propiedad del Suelo.

La propiedad del suelo corresponde a la de cada parcela siendo
todas ellas de propiedad privada. Esta diversidad de propietarios, conduce a
actuaciones individuales, con resultados formales y funcionales diferentes. Esto
supone una transformacién de la tipologia a edificatoria general, que inde-
fectiblemente pierde uniformidad, (siempre dentro de los limites admitidos en el
PGM).

6. DESCRIPCION de la PROPUESTA.

La Unidad, disefiada como viviendas unifamiliares rurales, se va
adaptando a la configuracion residencial complementaria de los usos industrial y
comercial.

Las ultimas edificaciones ejecutadas, lo estan siendo en B+1, tal y
como lo permite el PGM modificando la idea primigenia de viviendas en planta
baja con corral o con anejos para actividades agricolas o artesanales.

Parece aconsejable entonces estudiar la posibilidad de modificar
algunas de las condiciones estéticas del entorno para adecuarlas tanto a los
nuevos usos, como a las nuevas tecnologias constructivas.

El presente Estudio se enmarca en el supuesto contemplado en el
articulo art 1.3, de las Normas de Disefio, de la Unidad Consolidada U.C.-3
“Bario de la Sagrada Familia” en el que se indica que las condiciones estéticas
se podran variar mediante un Estudio de Detalle para el tramo de calle afectado,
si bien lo aqui planteado no lo es para un tramo de calle, sino para la totalidad de
la Unidad U.C.-3 en cuanto que propone la modificacion de las Normas de
Disefio definidas en el articulo 1.3 U.C.-3 Barrio de la Sagrada Familia:
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No se permite la modificacion de la parcelacion existente.
No se plantea ninguna modificacién a este respecto, manteniéndose vigente
lo descrito en el PGM.

Los materiales de fachada autorizables son el enfoscado de mortero o
preferiblemente el estuco liso (sin imitacion de ladrillo o piedra), en color
blanco, con cubiertas de teja ceramica arabe.

La fijacion de un material de fachada y un color concreto se plantea en la
Normativa con el claro propésito de mantener la homogeneidad y uniformidad
del Barrio de la Sagrada Familia.

Manteniendo ese espiritu de homogeneidad y uniformidad, se pueden admitir
mas materiales siempre que su resultado estético se encuadre dentro de los
objetivos de tonos y texturas planteados.

Proponemos la posibilidad de utilizacién de otros materiales que mantengan
los mismos parametros de color y textura que el propuesto por el PGM, con lo
que la exigencia de la Normativa pasaria de definir ademas del material las
caracteristicas superficiales, porque son éstas quienes confieren a la
edificacion la deseable uniformidad:

Las fachadas seran de enfoscado de mortero, estuco liso o aplacado de
piedra natural, formando una superficie lisa de color blanco y de textura
uniforme, no se admitiran las terminaciones de junta abierta o acabados
pulidos.

Las carpinterias exteriores seran de color verde oscuro o blanco.

Proponemos afiadir a las tipologias de carpinteria exterior admitidas en el
PGM la carpinteria de madera. Se trata de un tipo de carpinteria tradicional en
la zona, ya existente en algunas viviendas de la unidad y que no distorsiona
con los colores y la tipologia propuestos en la normativa. Por lo que el
epigrafe se plantea de la siguiente forma: Las carpinterias exteriores seran de
color verde oscuro, blanco, de madera o imitacion de madera.

Las viviendas deberén estar elevadas 1 m desde la rasante del terreno.

Las condiciones de salubridad de las viviendas pueden, a veces, confrontarse
con las condiciones de accesibilidad de las mismas.

Quiza sea complicar demasiado las soluciones constructivas y de disefio la
exigencia de elevar la viviendas 1,0 m sobre la rasante, maxime existiendo
soluciones alternativas con muy buen resultado en cuanto al aislamiento y la
salubridad (forjados sanitarios, camaras con casetones de polipropileno, etc.).
La formacion de camaras ventiladas bajo los espacios de vivienda permite
unos buenos resultados a efectos aislantes sin perjudicar la accesibilidad a la
propia vivienda.

Por lo tanto proponemos redefinir esta exigencia en los siguientes términos:
los espacios destinados al uso de vivienda deberan resolverse construc-
tivamente con suelo con camara ventilada que garantice el cumplimiento del
Cadigo Técnico de la Edificacion.

El vallado sera opaco semejante en terminacion al previsto para fachada, con
altura maxima de 3.

No se plantea ninguna modificacion a este respecto, manteniéndose vigente
lo descrito en el PGM.
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7. PROPUESTA de las DETERMINACIONES PARTICULARES

Con las consideraciones expuestas, proponemos en el Anexo Il del
presente documento la redaccion corregida del epigrafe C.1.3. del articulo 3 de
la Normativa Urbanistica Particular que afecta a los Ensanches Extensivos por

A.R., U.E. o Unidad Basica.

8. CONCLUSION.

Con las especificaciones contenidas en la presente memoria, con-
sideramos suficientemente definido el presente Estudio de Detalle.

- pag. 6 -

Calahorra, noviembre de 2.018

Firmado digitalmente por

F U ERTES FUERTES GONI, CESAR (FIRMA)
Nombre de reconocimiento (DN):
c=ES, serialNumber=15840972K,

GONI, CESAR sn-rties,

givenName=CESAR, cn=FUERTES
FI RMA GONI, CESAR (FIRMA)
( ) Fecha: 2018.11.06 19:23:41

+01'00'

Fdo. César Fuertes Goii
arquitecto

césar fuertes goni

arquitecto urbanista



, ANEXO |
, NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR
EPIGRAFE C.1.3. del ARTICULO 3. ENSANCHES EXTENSIVOS

REDACCION ACTUAL




Plan General Municipal de Calahorra Normativa Urbanistica Particular

ARTICULO 3.- ENSANCHES EXTENSIVOS

1.3. U.C-3 Barrio de la Sagrada Familia

No se permite la modificacién de la parcelacion existente.

Los materiales de fachada autorizables son el enfoscado de mortero o preferiblemente el estuco
liso (sin imitacion de ladrillo o piedra), en color blanco, con cubiertas de teja ceramica arabe.
Las carpinterias exteriores seran de color verde oscuro o blanco.

Estas condiciones estéticas se podran variar mediante un Estudio de Detalle para el tramo de
calle afectado.

Las viviendas deberan estar elevadas 1 m desde la rasante del terreno.

El vallado sera opaco semejante en terminacion al previsto para fachada, con altura maxima de
3m.
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] ANEXO Il
NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR
EPIGRAFE C.1.3. del ARTICULO 3

REDACCION PROPUESTA




Plan General Municipal de Calahorra Normativa Urbanistica Particular

ARTICULO 3.- ENSANCHES EXTENSIVOS

1.3 U.C-3 Barrio de la Sagrada Familia

No se permite la modificacién de la parcelacion existente.

Los materiales de fachada autorizables son el enfoscado de mortero, estuco liso o aplacado de
piedra natural, formando una superficie lisa de color blanco y de textura uniforme, no se admitiran
las terminaciones de junta abierta o acabados pulidos. Las cubiertas seran de teja ceramica
arabe.

Las carpinterias exteriores seran de color verde oscuro o blanco, de madera vista o imitacion de
madera.

Estas condiciones estéticas se podran variar mediante un Estudio de Detalle para el tramo de
calle afectado.

Los espacios destinados al uso de vivienda deberan resolverse constructivamente con suelo con
camara ventilada que garantice el cumplimiento del Codigo Técnico de la Edificacion.

El vallado sera opaco semejante en terminacion al previsto para fachada, con altura maxima de
3m.

-pag. 1-




		2019-03-05T08:05:29+0100
	Documento aprobado definitivamente por el Pleno de la Coporación en sesión de 25 de Febrero de 2019.




