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PARTE Il - NORMAS URBANISTICAS.

Art°, 1- Naturaleza y ambito de aplicacién. Normativa complementaria.
Arte. 2- Usos. Disposiciones especificas.

Art® 3- Condiciones de Volumen

Art® 4- Parcelacion.

Art® 5- Condiciones estéticas.

Art® 6- Aparcamientos en parcela privada.

Art® 7- Medidas ambientales.

ANEXOS

Al.- DOCUMENTACION GRAFICA ACUSTICA

A.2.- MEMORIAS DE VIABILIDAD Y DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
A.3- INFRAESTRUCTURA ELECTRICA IBERDROLA

A.4- DOCUMENTO ENTIDADES FINANCIERAS

A.5- INTEGRACION DE INFORMES SECTORIALES

PLANOS

I1.- INFORMACION - P.G.M. — GESTION.

12.- INFORMACION — P.G.M. — ORDENACION, USOS PORMENORIZADOS.
I3.- INFORMACION — ESTADO ACTUAL TOPOGAFICO.

14.- INFORMACION — ESTRUCTURA CATASTRAL.

O1.- ORDENACION — ALINEACIONES, COTAS Y COORDENADAS.
02.- ORDENACION — USOS PORMENORIZADOS.

03.- ORDENACION — SECCIONES.

0O4.- ORDENACION — ITINERARIOS ADAPTADOS Y SENALIZACION

IN1.- INF. — RED ABASTECIMIENTO.

IN2.1.- INF. — RED RESIDUALES Y PLUVIALES.

IN2.2.- INF. — PERFILES RED RESIDUALES Y PLUVIALES.

IN3.- INF. — RED ELECTRICA EXISTENTE Y ACTUACIONES.

IN4.- INF. — RED ELECTRICA A.T. Y B.T.

INS.- INF. — ALUMBRADO.

ING.- INF. —- TELECOMUNICACIONES. MOVISTAR Y OTRAS COMPANIIAS.
IN7.- INF. — RED GAS.

R1.- REPARCELACION NO VINCULANTE
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PARTE | - MEMORIA

0.- ANTECEDENTES TRAMITACION

El presente documento es el Plan Parcial del Sector 12 (S12) “Variante Norte I”
denominado APROBACION INICIAL NOVIEMBRE 2.018, para ser presentado en el
Ayuntamiento de Calahorra para, tras obtener los informes sectoriales favorables, ser
aprobado inicialmente.

1.- OBJETO

El presente documento se redacta, por el técnico que suscribe, al servicio de
Estproingar, S.L.P.

El objeto es la redaccion del Plan Parcial del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” del
P.G.M. de Calahorra.

2.- PROMOTOR

El promotor del presente Plan Parcial es la mercantil CANTERAS DE EJEA, S.L., con
CIF B-50946615 y domicilio social en la Calle Coso n° 67-75 Esc 01, 6°E, 50001 de
Zaragoza, como propietaria de los terrenos afectados.

El representante de la empresa es D. Jorge Edo Albacar, DNI: 17708405S, con
domicilio a estos efectos en la Calle Coso n° 67-75 Esc 01, 6°E, 50001 de Zaragoza.

Durante las primeras tramitaciones del presente Plan Parcial, su promotor fue la
mercantil Kriseilu,S.L., pero posteriormente se produjo un cambio en la titularidad de los
terrenos afectados, los cuales fueron adquiridos por la mercantil Canteras de Ejea, S.L.,
quien ha pasado a ser el nuevo promotor.

3.- ANTECEDENTES

Se redacta el presente Plan Parcial para, en cumplimiento del PGM de Calahorra,
avanzar en el desarrollo del Sector 12 (S-12) “Variante Norte I” con el objetivo de disponer
de suelo urbanizado donde poder construir las edificaciones previstas y, ademas el
Ayuntamiento de Calahorra obtenga los terrenos destinados a Sistema general Dotacional.

El presente documento denominado DOCUMENTO PARA APROBACION
DEFINITIVA FEBRERO 2020 es el aprobado provisionalmente el dia 25-03-2019 en el que
se han tenido en cuenta los aspectos sefalados en el Acuerdo de la CPOTUR de fecha 26-
04-2019, en el Informe Ambiental estratégico del Plan Parcial del Sector S-12 “Variante
Norte I” de Calahorra (EAE N° 53/2019), y se ha ajustado la pendiente longitudinal del vial.
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4.- MARCO LEGAL.
El marco legal en el que se desarrolla la presente modificacion es:

Estatal:
R.D.L. 7/2015 Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana
Ley 21/2013 de Evaluacién ambiental

Autonémica:

Ley 5/2006 de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja.

Ley 6/2017 de Proteccion del Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma de La
Rioja.

Normas Urbanisticas Regionales de La Rioja

Plan Especial de Proteccién de Medio Ambiente Natural de La Rioja

Municipal:
Plan General Municipal de Calahorra. Aprobado definitivamente el dia 10 de
Noviembre de 2006 (BOR 25 enero 2007)

Modificacion puntual del PGM de Calahorra en el Sector S-12 “Variante Norte |” al
objeto de modificar la delimitacion del sistema general dotacional S.G.D.-2, realizar el
cambio de uso caracteristico residencial sustituyéndolo por el uso terciario comercial y
realizando ajustes en las determinaciones particulares del sector. Probado definitivamente
el dia 29 de septiembre de 2.017 (BOR 13 octubre 2017)

5.- INFORMACION
5.1.- INFORMACION URBANISTICA
Las determinaciones que sefiala el P.G.M de Calahorra vigente en la actualidad para

el Sector S-12 “Variante Norte 1", ademas de las de caracter general, son las siguientes
Normas Urbanisticas Particulares:
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

SUPERFICIE 2.915.011 M2
|. DETERMINACIONES GENERALES
1.1. USOS GLOBALES 1.2. CLASIFCACION DEL SUELO

"- Residencial 1.193.452 M2 "Suelo Urbanizable Delimitado 1 2.915.011 M2
"~ Industrial 1.552.089 M2
"- Sewvicios, terciario 43938 M2
"- Sistemas Generales 195.903 M2

2.985.382 TOTAL 2.915.011 M2

11 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS, CALIFICACION Y APROVECHAMIENTO.

IDENTIF. NOMBRE SUPERF. uso VIVIENDAS SUPERACIE APROVECH. [APROVECH. APROVECH.
TOTAL M2 CARACTERISTICO TIPO CONSTRUIDA APROPIABLE [LUCRATIVO MEDIO UA/ M2
SECTOR 1 (S1) La Planilla 197.388 Residencial
S.GZV.2 34.306 Zona Verde
SECTOR 2 (S2) Cdacos 304.714 Residencial 457 91.796 110.640 122.933 0,40344
SECTOR 3(S3) Viacanpo Residencial 372.509 Residencial 2418 337,264,20 304.696 338.551 0,89993
SGZV.8 3.687 Zona Verde
S.GD. 12.524 Dotacional
SECTOR 4 (S4) Variante Norte I 179.704 Residencial 692 94.943 97.390 108.211 0,50000
S.GZV.9 36.718 Zona Verde
SECTOR 5 (S5) Variante Sur 139.137 Residencial 616 72.035 72.766 80.851 0,50000
S.GZV.3 22.565 Zona Verde
SECTOR 6 (S6) C/ San Adrian 15.792 INDUSTRIAL 8.022 8.528,00 9475 0,60000
SECTOR 7 (S7) Servicios 32.019 TERCIARIO/ SERVIC. 20.018 17.290 19.211 0,60000
SECTOR 8 (S8) Rifondo (Tejerias 3) 266.131 INDUSTRIAL 179.638 199.598 0,75000
SECTOR 9 (S9) Tejerias 4 167.250 INDUSTRIAL 100.890 94.836 100.350 0,60000
SECTOR 10 (S10) El Recuenco 1.102.916 INDUSTRIAL 0,60000
SECTOR 12 (S12) Variante Norte | 11.919 TERCIARIO/ SERVIC. 10.395 9.356 10.395 0,375940
S.GD.-2 15.732 Dotacional
Sistema General Espacios Libres 70.370,85
TOTAL | 2915011 | [ 4183 [ 398009 | 895140 [  989.576

NOTA: Las determinaciones urbanisticas del presente cuadro son las columnas "ldentificacion”, "Usos" y
"Aprovech. Medio El resto de columnas son exclusivamente DATQS

Los Sectores S.1, S.2'y S.8 son Sectores con determinaciones normativas propias y vigentes segun sus respectivas
aprobaciones. En este documento se han trasladado las Normas y determinaciones mas significativas.
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PLAN GENERAL MUNIGIPAL DE GALAHORRA

|EUADRDS DE DETERMINACGCIONES DETALLADAS

Suelo Urbanizable Delimitado

IDENTIFICACIAN

S-12

|NDMBRE

Variante Norte I|

||::LAS|F||::A|::||:’|N

Suelo Urbanizable Delimitado|

Superficie

11.919 m’

Uso caracteristico

Terciario-Servicios

SECTOR 12
"Variante Norte I"

.._\:/_,,

NORMATIVA PARTICULAR

Superficie Construida

10.395 m2 construidos

Aprovechamiento Apropiable

10.395 ua

Aprovechamiento Lucrativo

9.355 ua

Aprovechamiento Medio

0,375940 ua/m?

Sistemas Generales Asignados

S.G.D.-2de 15.732 m?

I - MEMORIA
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ARTICULO 11 bis.- SECTOR (S-12) “VARIANTE

B.2. Calidad constructiva urbana

NORTE I”

DETERMINACIONES PARTICULARES

IDENTIFICACION.
- Suelo Urbanizable Delimitado Sector 12 (S-12)

DESCRIPCION.

- Son los suelos comprendidos entre el Sector 4
“Variante Norte 11", el S.G.D.-2 y la Carretera de
Logrofio.

- Tiene adscrito en su gestion suelo el Sistema
General Dotacional S.G.D.-2 en la cantidad de
15.732 m*.

A. REGIMEN GENERAL

- Es el determinado por la legislacién vigente y
por los Articulos 42, 43, 44 y 45 de las NNUU
Generales, entre otros.

B. NORMAS DE CALIDAD.

B.1. Equipamientos, cesiones, servicios

- Se estard a lo dispuesto en la legislacion
vigente.

- El Sector deberd resolver su urbanizacién
completa y, junto con el Sistema General Dotacional,
las conexiones necesarias para que puedan
prestarse eficazmente los servicios urbanisticos
béasicos, hasta el punto de enlace con las redes
exteriores existentes en funcionamiento, aunque se
encuentren exteriores al ambito, utilizando para ello
si fuese necesario la expropiacion forzosa en la
adquisicién de terrenos necesarios para la obra.

- La red de alcantarillado se disefiara de forma
separativa.

I - MEMORIA

- Se procurara la dotacién de recorridos peatonales con
mobiliario urbano en los linderos con las calles y
carreteras estructurantes del Sector. Dispondran de
arbolado.

C. NORMAS DE DISENO:

C-1. Disefio urbano.

- Los disefios urbanos del Sector, los concretara el
preceptivo Plan Parcial. En cualquier caso el Plan
General obliga al oportuno Plan Parcial en lo referido
a unas alineaciones maximas de la edificacion.

C-2. Disefio arquitectdnico

- Ocupacién maxima: No se limita.

- Situacion de la edificacion: Libre.

- Altura de la edificacién: P.Baja y dos alzadas con
una altura maxima de 12m.

- Alturas libres minimas: Espacios generales
publicos 3,00m. Resto: 2,50m.

- Las edificaciones seran abiertas, con un
tratamiento  estético y compositivo unitario,
tratando todos los paramentos como fachadas.

D. NORMAS DE ACTUACION

S-12. Sistema de Actuacion: Compensacion.

- Rédgimen de plazos:
Se estara a lo dispuesto por el Art. 15.5.B de las
Normas Generales.

- Rédgimen de modificacién de usos:

COMPATILIBILIDAD DE LOS USOS PORMENORIZADOS

Usos COMPATIBILIDAD
PORMENORIZADOS
A Vivienda Colectiva Prohibido
B Vivienda Unifamiliar Prohibido
C Servicios Terciarios Compatible
D Dotacionales e Institucionales | Compatible
E Comerciales Compatible
F Industriales Prohibido
G Especiales Compatible
H Talleres Prohibido
[ Almacenes-garaje Compatible

Para lo no contemplado, se estara a lo
determinado por los Articulos del Capitulo II, Titulo
I, de las Normas Generales.

E. DERTERMINACIONES NUMERICAS.

- Superficie del sector 12 11.919m*
- Uso caracteristico Terciario-Servicios
- Aprovechamiento Medio 0,375940UA/

- Sistemas generales Adscritos: 15.732m?

Péag.6 de 52
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COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA
Usos COEF. | COEF.
PORMENORIZADOS principales VUELO | SUELO
C Servicios Terciarios 1,00 0,10
D Dotacionales e Institucionales 0,23 0,20
E Comerciales 0,83 0,10
G Especiales 1,07 0,10
| Almacenes-garaje 0,34 0,10

F. DETERMINACIONES CARRETERAS.

- Previo a la elaboracién del planeamiento de
desarrollo, debera realizarse estudios de
determinacion de los niveles sonoros con el fin de
establecer las lineas de edificacion con respecto a las
carreteras, disefiar las medidas paliativas que resulten
oportunas y garantizar el cumplimiento de los objetivos
de calidad acustica establecidos en el RD 1367/2007.
La concesién de nuevas licencias de construccion
debera tener en cuenta los resultados de los
mencionados estudios en relacién con el cumplimento
de los objetivos de calidad acustica. En cualquier caso,
el promotor ejecutara y costeard a su cargo los
elementos necesarios (pantallas acusticas y otros)
para garantizar el cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica.

- En ningln caso la linea de edificacion podra estar a
menos de treinta y cinco (35) metros de la arista
exterior de la calzada.

- El sector no contara con ningln acceso directo a la
carretera LR-134.

- De manera previa a la aprobacion del proyecto o
proyecto de urbanizacion debera solicitarse vy
obtenerse la correspondiente autorizacién sectorial de
la Direccion General de Obras Publicas y Transportes,
para todas las obras e instalaciones situadas dentro de
la zona de afeccion de la carretera LR-134.

- En ningin caso podran Iniciase las obras de
urbanizacion o concederse licencias de edificacion
dentro de la zona de afecciébn sin que exista
conformidad expresa de la Direccién General de Obras
Publicas y Transportes

G. RUIDO

El Plan Parcial cumplira con la zonificacion acustica y
los OCA sefialados en el Estudio acustico adjunto.

I - MEMORIA
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5.2.- INFORMACION FiSICA

En el presente apartado se realiza la descripcion de los terrenos afectados por el
presente Plan Parcial, con sefialamiento de sus limites y circunstancias en que se
encuentran. También se ha incluido la descripcion de los terrenos afectados por el S.G.D.-
2.

Para ello se ha realizado un levantamiento topografico detallado del mismo y se ha
realizado la toma de datos “In situ”. Ademas para la documentacion de los servicios
urbanisticos se han realizado consultas a las compafias suministradoras.

Situacion

El Sector 12 (S12) “Variante Norte I” se sitla al nor-oeste del nucleo urbano de
Calahorra, junto a la Carretera de Logrofio.

Los suelos que conforman el Sector 12 (S12) “Variante Norte I” estan comprendidos

entre el Sector 4 “Variante Norte II", el S.G.D.-2 y la Carretera de Logrofio. Tiene adscrito
en su gestion el Sistema General Dotacional S.G.D.-2.

Delimitacién vy superficie

La delimitacion del Sector 12 se obtiene trasladando el limite previsto en el P.G.M. de
Calahorra al levantamiento topografico realizado, siendo ambos coincidentes.

La totalidad de los suelos incluidos en la delimitacién del Sector 12 y del Sistema
General adscrito corresponden con la totalidad de las parcelas propiedad del promotor vy,
en el frente de la Carretera de Logrofio, una parte de dicho vial.

El Sector 12 (S12) “Variante Norte I’ y el S.G.D.-2 comprende las parcelas 108
(referencia 26036A038001080000AT) y 227 (referencia 26036A038002270000AA) del
poligono 38 y parte de la parcela 9006 del poligopno 25 (referencia
26036A025090060000AH) correspondiente a la Carretera de Logrofio, del Catastro de
rustica del municipio de Calahorra

- El Sector 12 tiene una forma en irregular, cuyos limites son:

Suroeste : Linea del PGM por la linea blanca de la Carretera de Logrofio, en linea

recta.
Sureste : Limite con el S.G.D.-2, en linea recta.
Noroeste  : Margen de la acequia abierta, en linea irregular; Limite con vial, en linea

recta; Y Limite con parcela 113 (pol. 38), mediante vallado, en linea recta.

Noreste . Limite con parcela 113 (pol. 38), mediante fachada de edificacion; Y
limite con parcela 9039 (pol. 25), camino, en linea recta.

La superficie total del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” es de 11.918,66m?
coincidente con la prevista en el P.G.M.
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- El S.G.D.-2 tiene una forma irregular, cuyos limites son:

Suroeste : Linea del PGM por la linea blanca de la Carretera de Logrofio, en linea
recta; Limite con la parcela 111 (pol. 38), mediante vallado, en linea
quebrada; Y limite con la parcela 45487 urbana, en linea quebrada.

Sureste : Limite con la parcela 111 (pol. 38), mediante vallado, en linea recta;
Limite con la parcela 147 (pol. 38), en linea recta; Y limite con la parcela
140 (pol. 38), en linea recta.

Noroeste : Limite con el Sector 12 (S12) “Variante Norte I”, en linea recta.

Noreste : Limite con parcela 9039 (pol. 38), camino, en linea recta; Y limite con
parcela 140 (pol. 38), en linea recta.

La superficie total del S.G.D.-2 es de 15.732,88m?, coincidente con la prevista en el
P.G.M.

Caracteristicas fisicas

Los terrenos estan caracterizados por hecho de haber albergado una industria
dedicada a la fabricacion de viguetas de forjados, estando en la actualidad en desuso.

La formacion natural del terreno se encuentra declinada respecto del nivel de la
carretera de Logrofio y en pendiente descendente hacia el norte. Para la implantacion de la
industria se realizaron rellenos y edificaciones, dejando parte del terreno al nivel de la
carretera.

El terreno estd en estado de abandono en la zona de las antiguas instalaciones
industriales y en terreno natural en el resto de parcela. En la zona noreste esti
produciéndose un vertido descontrolado.

En relacion a la vegetacion no existen plantaciones ni uso agricola, encontrando
plantas bajas, arbustos y aisladamente algun arbol (chopos).

Edificaciones existentes

En el interior de la parcela 108, afectando al S.G.D.-2, se sitla la antigua nave de
fabricacién, y una pequefa nave adosada. Su construccién es de estructura de hormigén,
cierres de bloque de hormigén y cubierta de fibrocemento. La superficie construida es de
2.293m2. Se encuentra en un estado ruinoso.

Como obras auxiliares se encuentran: vallados parciales al frente de la carretera y en
el vial al noreste, soleras y restos del edificio de oficinas, zécalos de hormigon, etc..
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Urbanizacion e instalaciones existentes

En relacién a la urbanizacién hay que distinguir entre el interior de los terrenos, de
propiedad privada, donde no existe ninguna urbanizacion, y la franja de la carretera de
Logrofio que se encuentra urbanizada.

En el interior de los terrenos existen varias lineas eléctricas aéreas de MT y AT: Una
linea de MT denominada Cir-Norte de 13,2Kv, atravesando por el centro de los terrenos de
sureste a noroeste, que afecta tanto al Sector 12 como al S.G.D.-2; Dos lineas de MT
alimentacion a CTs particulares, situadas en el extremo noroeste del Sector 12; Y otra linea
de AY, de 66Kv, situada afectando minimamente la esquina este situada en el extremo
este del S.G.D.-2.

En relacion a la carretera de Logrofio:

Pavimento: La carretera se compone de calzada para vehiculos, con dos carriles (uno
en cada sentido) de 3,50mm de ancho y arcenes a ambos margenes de entre 1,30 y
1,50m. Cuenta con aceras a ambos lados de 2,10m junto al sector y 2,50m enfrente. Se
encuentra en buen estado.

Saneamiento: En todo el frente de la carretera, en su lado sur, existe un colector de la
red municipal de didm. 400mm. En la actualidad recoge aguas residuales y pluviales.
Ademds para recogida de pluviales de la carretera, en su lado norte, existe un colector
diam. 500mm junto a la acera, con vertido en canal de riego.

Riego: El mencionado colector de pluviales de la carretera, ademéas canaliza aguas
sobrantes de riego y conecta en la esquina oeste donde existe un tramo de canal de riego
abierto.

Abastecimiento: En todo el frente de la carretera existen dos canalizaciones, una por
cada acera, de Fc 100mm en su lado norte (junto al Sector 12) y de Fc 200mm en su lado
sur.

Distribucion eléctrica: No existe

Alumbrado: En todo el frente de la carretera existe alumbrado publico, con luminaria
sobre baculos de 9m de altura cada 60 metros en cada acera y al tresbolillo.

Telecomunicaciones: En todo el frente de la carretera existe una canalizaciéon de
Telefénica por la acera del lado sur y una canalizacion de Ono por el arcén del lado sur.

Gas natural: En todo el frente de la carretera existe una canalizacion PE-110 en Media
Presion B, discurre junto a la acera del lado norte.

Reportaje fotografico

Se completa la informacién fisica del terreno con fotografias del estado actual y donde
pueden apreciarse los aspectos sefialados.

I - MEMORIA Pag.10 de 52



PLAN PARCIAL DEL SECTOR 12 (S12) “VARIANTE NORTE I” - CALAHORRA

CARRETERA DE LOGRONO —ERENOS ESTADO NATURAL

- MEMORIA P&g.11 de 52



PLAN PARCIAL DEL SECTOR 12 (S12) “VARIANTE NORTE I” - CALAHORRA

i

LIMITE SURESTE DL SECTO 12
TERRENOS E INSTALACIONES ABANDONADAS

5.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. CATASTRO

Tal como se ha indicado en el apartado de Delimitacién y superficie, la totalidad de los
suelos incluidos en la delimitacion del Sector 12 (S12) “Variante Norte I y del Sistema
General S.G.D.-2 adscrito corresponden con la totalidad de las parcelas propiedad del
promotor parcelas 108 y 227 del poligono 38 y parte de la parcela 9006 del poligono 25
correspondiente a la Carretera de Logrofio, del Catastro de rustica del municipio de
Calahorra

En el plano 1.4 Informacién-Estructura catastral, se han superpuesto: El plano del
Geovisor IDErioja con ortofoto con el parcelario catastral, y el limite del Sector 12 “Variante
Norte I" y del Sistema General S.G.D.-2 adscrito.

En el plano 1.4 se observa que efectivamente las parcelas 108 y 227 del poligono 38 y
parte de la parcela 9006 del poligono 25. En el posterior Proyecto de Compensacion del
Sector 12 se realizaran los minimos ajustes necesarios con las parcelas perimetrales.

La estructura de la propiedad del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” y del S.G.D.-2 es:

- Parcela 108, pol. 38 (26036A038001080000AT) ... CANTERAS DE EJEA, S.L.

- Parcela 227, pol. 38 (26036A025090060000AH) ... CANTERAS DE EJEA, S.L.

- Parcela 9006, pol 25 (26036A025090060000AH) ... Dominio publico

Se adjuntan fichas de las parcelas catastrales:
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6.- ORDENACION. MEMORIA JUSTIFICATIVA
6.1.- ORDENACION

En base a las caracteristicas de los terrenos que conforman el Sector 12 (S12)
“Variante Norte I’ y en aplicacién de las condiciones urbanisticas sefialadas en el P.G.M.
de Calahorra y en la normativa urbanistica de aplicacién se ha realizado la ordenacion que
se entiende méas adecuada.

Viales: V

La ordenacién queda vertebrada por un vial perpendicular a la Carretera de Logrofio,
en direccidn suroeste-noreste, situado junto al limite con el Sistema General S.G.D.-2., y
dejando la totalidad de usos del Sector en su lado noroeste.

El nuevo vial dispone de un espacio de giro en su extremo noreste y de una conexion
con Carretera de Logrofio en su extremo suroeste.

- Justificacién de la solucion adoptada en la conexion con la Ctra. de Logrofio:

Para una correcta conexion del nuevo vial del Sector 12 con Carretera de Logrofio, se
modifica estd, ampliandola. Asi se ha optado por ampliar al ancho de la calzada existente,
destinando a vial una anchura de 10,70m desde el eje de la actual carretera de Logrofio
hasta las parcelas de uso comercial. De esta manera se permite que en el futuro, si se
estima conveniente, se pueda crear un carril central de espera para giro a la izquierda.

La conexion proyectada se adecUa a lo sefialado en el vigente Plan General Municipal,
que ya sefiala en el entorno del Sector S-12 dos rotondas para la conexion de la carretera
de Logrofio con los viales transversales. Una en el cruce con la carretera LR-134 y otra en
el cruce con la Avda. Santander, disponiendo entre ambas de un vial de anchura
constante.

Una hipotética rotonda para el acceso al Sector 12 no es deseable, dado que se
situaria entre otras dos rotondas muy préximas (distan 280m entre ellas). Ello perjudicaria
una adecuada trama urbana, donde no es deseable la implantacion abusiva de rotondas en
los cruces de viales urbanos, como asi seria en este caso dado que quedarian tres
rotondas a una distancia de unos 120m entre ellas

- Justificacion del disefio de Unico vial en fondo de saco:

En el disefio del sistema viario del Sector 12 con un solo vial con un espacio final para
el giro es adecuado para las caracteristicas del Sector 12. Asi analizandolas encontramos:

. El Sector 12 es de escaso tamafio, I6gicamente conlleva a una reducida trama
urbana, no siendo posible la creacion de un sistema viario con dos calles, una de entrada y
otra de salida independientes, desde la carretera de Logrofio. Hay que tener en cuenta que
el extremo opuesto a la carretera de Logrofio consta de terrenos particulares dentro del
Sueno urbanizable Delimitado.

. La parcela del S.G.D.-2 por su tamafio requerira que los vehiculos que acudan

utilicen el vial para entrar y salir en la misma, por lo tanto realicen la maniobra de giro en
Su interior.
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La zona de uso terciario va a consistir en una sola parcela (aunque no esta
descartado que se subdividan) que por su uso comercial requerira que los vehiculos que
acudan utilicen el vial para entrar y salir en la misma, por lo tanto realicen la maniobra de
giro en su interior.

. Lo sefialado en los dos puntos anteriores indican el escaso uso que va a tener el
espacio de giro del fondo, y en definitiva la idoneidad del sistema viario dispuesto en fondo
de saco.

. El vial previsto en el Sector 12 continuard en el futuro en el Sector 4, el cual si
dispondra de un sistema viario importante y en ese momento desaparecera el fondo de
saco dispuesto. Esto es, la disposicion de vial con fondo de saco es temporal y
desaparecera con el desarrollo del Sector 4.

Espacios publicos - Cesiones: Z

En relacion al espacio libre de uso y dominio publico de caracter local, la ordenacion
lo dispone en una zona, Z1, destinandola a zona verde y espacio libre. Esta zona se
dispone en lado noroeste del vial, junto al limite noreste del sector.

Ademas, en la zona norte existe una pequefia zona de espacio libre de uso y dominio
publico, Z2, destinada a zona verde. Esta porcion forma parte de la zona verde publica que
el P.G.M.de Calahorra sefiala entorno a la carretera LR-134.

- Justificacion de la idoneidad de la ubicacion de la zona vede:

La zona verde se dispone en lado noroeste del vial, junto al limite noreste del sector,
con las siguientes ventajas respecto de otras ubicaciones:

Por su ubicacion alejada de la carretera de Logrofio, que le dota de mejores
condiciones para su uso de zona verde. Asi es una zona mas tranquila, sin los peligros
de la proximidad al trafico de vehiculos y con menor contaminacion acustica.

Permite la creacion de un espacio abierto de transicién entre las edificaciones
industriales existentes y las nuevas edificaciones comerciales.

. Permite su continuidad y ampliacién con similares espacios en el futuro desarrollo del
Sector 4, pudiendo dar lugar a una gran zona verde.

Infraestructuras: |

La ordenacién plantea un espacio destinado a infraestructuras del sector, situada al
norte del vial, con el fin de albergar un centro de transformacién u otras infraestructuras.

Parcela privada: A

En relacion a la parcela para usos de caracter privado, se prevé una sola unidad
basica, con uso de servicios terciarios.
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Las superficies generales de la ordenacion del Sector 12 (S12) “Variante Norte 1" son:

CUADRO SUPERFICIES GENERALES SECTOR 12
CARACTER uso IDENTIFICACION SUPERFICIE
m2
PRIVADO SERVICIOS TERCIARIOS A 6.557,88
SUMA 6.557,88
PUBLICO [ZONAVERDE Z 1.812,27
INFRAESTRUCTURAS I 29,75
VIARIO \% 3.518,75
SUMA 5.360,77
TOTAL SECTOR 12 11.918,65
6.2.- USOS

De las determinaciones del P.G.M. para el Sector 12 (S12) “Variante Norte I, el Uso
caracteristico es Servicios terciarios.

En relacion a la ordenacion de usos pormenorizados se sefialan los siguientes:

De caracter privado

- Uso servicios terciarios: Se prevé en parcela de este uso exclusivo. Se permiten los
usos detallados conforme a la tabla de compatibilidad de usos pormenorizados del
articulo 11 bis.- Sector (S-12) “Variante norte I”, de la Normativa urbanistica particular
del P.G.M, y que son:

COMPATILIBILIDAD DE LOS USOS PORMENORIZADOS

UsosS COMPATIBILIDAD
PORMENORIZADOS

A Vivienda Colectiva Prohibido

B Vivienda Unifamiliar Prohibido

C Servicios Terciarios Compatible

D Dotacionales e Institucionales | Compatible

E Comerciales Compatible

F Industriales Prohibido

G Especiales Compatible

H Talleres Prohibido

I Almacenes-garaje Compatible

Para lo no contemplado, se estara a lo determinado por los
Articulos del Capitulo Il, Titulo Il, de las Normas Generales.

De caracter publico

- Espacio libre de uso y dominio publico, destinado a zona verde y espacio libre: Se
destinara a jardines y areas peatonales, con plantacion de arbolado y vegetacion.

- Espacio de infraestructuras. Este uso se prevé en una parcela junto al vial, con el fin
de ubicar en ella un centro de transformacioén u otras infraestructuras publicas.
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- Viario. Este uso estd compuesto por el sistema viario completo. En el interior de los
viales y con cardcter orientativo, se sefialan diferentes zonas 0 usos: acera,

aparcamiento, y calzada.

6.3.- APROVECHAMIENTOS

6.3.1- APROVECHAMIENTOS P.G.M.

En las determinaciones del Sector 12 (S12) “Variante Norte I’ y el Sistema General

adscrito S.G.D.-2, el P.G.M. prevé:

IDENTIF. NOMBRE SUPERF. Uso VIVIENDAS | SUPERFICIE | APROVECH. | APROVECH. | APROVECH.
MEDIO
TOTAL M2 | CARACTERISTICO TIPO CONSTRUIDA | APROPIABLE | LUCRATIVO UA/M2
SECTOR 12
(S12) Variante Norte | 11.919 Residencial 10.395 9.356 10.395 0,375940
S.G.D.-2 15.732 Dotacional

NOTA: Las determinaciones urbanisticas del presente cuadro son las columnas "ldentificacién”, "Usos" y
"Aprovech. Medio”. El resto de columnas son exclusivamente DATOS

De las determinaciones del P.G.M. para el Sector 12 (S12) “Variante Norte I" y el
S.G.D.-2, el aprovechamiento medio es 0,375940 m*"/ m®, que aplicado a su total
superficie, obtenemos el siguiente cuadro de aprovechamiento:

AVMBITO SUPERFICIE APROVECHAMIENTO
MEDIO OBJETIVO SUBJETIVO
m2 m2ch/m25 m2ch mZCh
SECTOR 12 11.918,65
S.G.D.-2 15.732,89
TOTAL 27.651,54 0,37594 10.395 9.355,50

6.3.2.- EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTOS. PLAN PARCIAL SECTOR 12

Aprovechamientos adoptados para el Sector 12 (S12) “Variante Norte I"y el S.G.D.-2,

En la composicion de los terrenos que conforman el Sector 12, tal como se sefiala en
el punto 5.3.- Estructura de la propiedad. Catastro, se afecta a parte de la parcela 9006 del
poligono 25. Esta parcela corresponde a un vial de uso y dominio publico cuyo titular es el
Ayuntamiento de Calahorra.

Conforme a lo sefialado en el articulo 133 de la L.O.T.U.R , nos encontramos con la
existencia de unos bienes de dominio y uso publicos destinados a viales, con superficie
inferior a la que el presente Plan parcial destinada a la misma finalidad.

Sin entrar en la procedencia de cesion gratuita o no, el presente Plan parcial plantea

no computar el aprovechamiento de estos terrenos, por lo que no existira aprovechamiento
por este concepto para la administracion titular.
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La superficie de la parte de la parcela 9006 del poligono 25 que esta afectada por el
Sector 12 (S12) “Variante Norte I’y el S.G.D.-2 tiene una superficie de 638,99 m?, por tanto
la superficie computable a efectos de aprovechamiento es:

Superficie total del Sector 12 (S12) “Variante Norte I’y el S.G.D.-2 ... 27.651,54 m?
Superficie parte afectada de la parcela 9006 del poligono 25 638,99 m?
Superficie computable a efectos del aprovechamiento 27.012,55 m?

Por lo tanto, aplicando el aprovechamiento medio de 0,375940 m*"/ m* a la superficie
computable a efectos de aprovechamiento, obtenemos el siguiente cuadro:

AVBITO SUPERFICIE APROVECHAMIENTO
MEDIO OBJETIVO SUBJETIVO
m2 m2ch/ mZS rr,|2t:h m2ch
TOTAL 27.012,55 0,37594 10.155,10 9.139,59

A.- EDIFICABILIDAD

Para obtener el aprovechamiento previsto en el Plan Parcial del Sector 12 en primer
lugar hay que cuantificar las superficies con aprovechamiento de la ordenacién prevista en
el presente plan parcial.

La ordenacién del presente plan parcial, en relacion a usos con aprovechamiento
sefiala las siguientes superficies y usos:

Superficies uso servicios terciarios:

6.557,88 m?

Parcela particular
9.499,31 m?

Construida ( 1,448533977 m*/m® x 6.557,88 m?)

B.- APROVECHAMIENTOS

Para el célculo del aprovechamiento objetivo de la ordenacion prevista se realiza un
cuadro donde se aplica a las superficies de cada uso pormenorizado, el coeficiente de
ponderacion.

El P.G.M. de Calahorra, en del articulo 11 bis.- Sector (S-12) “Variante norte 1", de la
Normativa urbanistica particular sefiala los coeficientes de ponderacion relativa en funcién
de los usos pormenorizados principales, correspondiendo:

COEFICIENTES DE PONDERACION RELATIVA
Usos COEF. | COEF.
PORMENORIZADOS principales VUELO | SUELO
C Servicios Terciarios 1,00 0,10
D Dotacionales e Institucionales 0,23 0,20
E Comerciales 0,83 0,10
G Especiales 1,07 0,10
I Almacenes-garaje 0,34 0,10
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El siguiente cuadro de edificabilidad y aprovechamiento de la ordenacién del Sector
12 (S12) “Variante Norte I” se estructura por Unidades Bésicas y, dentro de ellas por
superficies de parcelas y superficies construidas en planta baja y alzadas, aplicando a
dichas superficies con sus correspondientes coeficientes de ponderacion relativa:

IDENTIF. | PLANTAS | SUPEREFICIE Uso APROVECHAMIENTO
UNIDAD OBJETIVO
BASICA m? COEF m"
A suelo 6.557,88 |SUELO 0,10 655,79
B+2 9.499,31 |SERVICIOS TERCIARIOS 1,00 9.499,31
TOTAL 10.155,10

Del presente cuadro se desprende que el aprovechamiento previsto en el presente
plan parcial coincide con el aprovechamiento sefialado anteriormente, de 10.155,10 m?".

Para el célculo del aprovechamiento subjetivo se ha tenido en cuenta el art.128.3 de la
L.O.T.U.R 5/2006, donde establece para municipios con poblacion de mas de 10.000
habitantes, que el aprovechamiento subjetivo en suelo urbanizable delimitado es el 90% del
aprovechamiento objetivo.

Por tanto los pardmetros de aprovechamiento del Sector 12 conforme al presente Plan
Parcial son :

Aprovechamiento objetivo : 10.155,10 m*"
Aprovechamiento subjetivo : 9.139,59 m*"

Por tanto es de cesion al Ayuntamiento de Calahorra como administracién actuante,
1.015,51 m*" de diferencia entre el aprovechamiento objetivo y el subjetivo.

N° de viviendas:

No se prevén. El uso vivienda esta prohibido

6.4.- RESERVAS DE TERRENOS - Art. 60 L.O.T.U.R 5/2006

Sistemas Generales

En cumplimiento del art.60 en su apartado 1.a), los propietarios de terrenos del Sector
12 (S12) “Variante Norte I’ y el Sistema General adscrito S.G.D.-2, ceden al Ayuntamiento
de Calahorra los terrenos del Sistema General adscrito S.G.D.-2.

El S.G.D.-2., con una superficie de 15.732,89m?, en relacién con los 27.651,54m? de

superficie conjunta con el Sector 12 (S12) “Variante Norte I”, representa una cesion de
sistemas generales del 56,90%.
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Sistema Local espacios libres y otras dotaciones

En cumplimiento del art.60 en su apartado 1.b), los propietarios de terrenos del Sector
12 (S12) “Variante Norte I” deben ceder al Ayuntamiento de Calahorra el 15% (poblacion
entre 1.000 y 25.000 habitantes) de la superficie total ordenada con destino a zonas verdes,
espacios libres de uso y dominio publico y dotaciones publicas, en la proporcién en que
reglamentariamente se establezca.

El cuadro de justificacién de cumplimiento de esta cesion es:

IDENTIFICACION | SUPERFICIE | CESION 15% CESION P.P.
m? m? Parcela m? %
SECTOR 12 11.918,65 1.787,80 Z1 1.789,55 15,015%

En relacion a la proporcién de la reserva de suelo, no existe reglamento de desarrollo
de la L.O.T.U.R 5/2006, por tanto es de aplicacion el Reglamento de Planeamiento
D.2159/1978. El alcance de la aplicacion del R.P. qued6 determinado en Sentencia del
Tribunal Constitucional 61/1997, quedando limitado a su caracter supletorio y no teniendo
validez en aquello en que se opone al planeamiento autonémico.

De esta manera, la L.O.T.U.R 5/2006 en su art. 60 no fija una dedicacién especifica y,
si fija atendiendo a lo indicado en el art. 75, apartado 2.d) “Sefialamiento de reservas de
terrenos para dotaciones, zonas verdes y espacios libres de uso y dominio publicos en proporcion
adecuada a las necesidades colectivas, y como minimo las establecidas en el articulo 60.” que la
proporcion sera la adecuada a las necesidades colectivas.

Por tanto, en atencién a que el Sector 12 (S12) “Variante Norte I” dispone junto al
mismo de un sistema general dotacional de gran dimension, se entiende que las
necesidades colectivas mas adecuadas para esta reserva de suelo es, en su totalidad, de
zonas verdes y espacios publicos, con uso de jardines y areas peatonales.

El Plan parcial sefiala las siguientes zonas verdes, con sus superficies:

Z1 :1.789,55 m?
z2 . 272m?

Total : 1.812,27 m?

De estas dos zonas, Unicamente la Z1 computa a los efectos de Art. 60 L.O.T.U.R
5/2006, cumpliendo con lo sefialado en el R.P.: El espacio libre destinado a uso de jardines
y areas peatonales tiene una superficie superior a 1.000 m? y puede inscribirse una
circunferencia de 30m de diametro.

No se ha computado la superficie de la zona Z2, por carecer de las condiciones
sefialadas en el parrafo anterior.

Aprovechamiento

Tal como se indica en el pto. 6.3.2, es de cesién al Ayuntamiento de Calahorra como
administracién actuante, 1.015,51 m*" de diferencia entre el aprovechamiento objetivo y el
subjetivo.
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6.5.- APARCAMIENTOS

Atendiendo a lo sefialado en el Anexo al Reglamento de Planeamiento, en relaciéon a
las reservas de suelo para dotaciones de caracter local se debe cumplir una plaza de
aparcamiento cada 100 m? de edificacién. Del total de plazas un 2% se reservara a
usuarios minusvalidos.

En el interior de la parcela privada, las ordenanzas de edificacion del P.G.M. y del
presente Plan Parcial sefialan la obligatoriedad de, en el interior de la misma realizar una
plaza de aparcamiento por cada 100m? construidos.

El CTE, en el Documento Basico SUA Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad, en su
Seccion SUA 9 Accesibilidad, punto 1.2.3 Plazas de aparcamiento accesibles, sefiala en
su apartado 2 b) la obligacién de en Uso Comercial, Publica concurrencia o Aparcamiento
de uso publico, la reserva de una plaza accesible cada 33 plazas de aparcamiento o
fraccion. (De aplicacion a las edificaciones en la parcela de servicios terciarios del Sector
12yenel S.G.D.-2).

En el disefio de la red viaria se han sefialado 50 plazas de aparcamiento de ellas 2
reservadas para personas con movilidad reducida.

El cuadro de justificacién de cumplimiento del Sector 12 (S12) “Variante Norte I" vy el
Sistema General S.G.D.-2 es:

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

N° PLAZAS SUP. CONSTRUIDA - m* DOTACION 1 plaza/m? N° PLAZAS
SECTOR 12 9.499,31 100 95
S.G.D.-2 9.439,73 100 95
TOTAL 190
RESERVA P.M.R DOTACION 2% | 5

PREVISTO PLAN PARCIAL SECTOR 12 Y S.G.D.-2

N° PLAZAS
EN RED VIARIA PREVISTAS PLANOS 50
EN PARCELA PRIVADA SERVICIOS TERCIARIOS ORDENANZAS 1 plaza/100m2 95
EN PARCELA S.G.D.-2 ORDENANZAS 1 plaza/100m2 95
TOTAL PLAZAS 240

RESERVA P.M.R

EN RED VIARIA PREVISTAS PLANOS 2
EN PARCELA PRIVADA SERVICIOS TERCIARIOS CTE SUA 1 plaza/33 plazas

EN PARCELA S.G.D.-2 CTE SUA 1 plaza/33 plazas 3
TOTAL RESERVA P.M.R. 8

Queda justificado que de las 240 plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial
del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” (145 plazas) y el Sistema General S.G.D.-2 (95
plazas), al aire libre anejas a la red viaria estdn menos del 50% (50 plazas que equivale al
21%).
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En relacion a las plazas de aparcamiento, 2 de las plazas dispuestas en viales, 3 de
las dispuestas en la parcela privada, y 3 de las dispuestas en el S.G.D.-2, estan
reservadas para personas con movilidad reducida. Se cumple con ello con lo sefialado en
el Anexo al Reglamento de planeamiento, en viales 2% sobre 50 = 2 plazas, en parcelas
privadas, 1cada 33 sobre 98 = 3 plazas y S.G.D.- 1cada 33 sobre 95 = 3 plazas

También se cumple lo sefialado en la Orden VIV/561/2010, articulo 35, donde sefiala

la obligatoriedad de reservar como minimo 1 plaza de aparcamiento cada cuarenta plazas
o fraccion. Asi en viales sobre 50 plazas, 2 plazas.

7.- GESTION
7.1.- DELIMITACION DE UNIDADES BASICAS

El territorio ordenado se divide en una serie de Unidades Basicas que, conformando
su estructura, son los elementos fundamentales de la ordenacion.

Cada una de estas Unidades Basicas se sefala en funcion de los diferentes usos y
tipologias previstos, y en funcién de la fijacién de ambitos independientes. En cada una de
estas Unidades Basicas existe una ordenacion en detalle y con determinaciones propias, y
representan &mbitos en cuyo interior es posible la reordenacion.

Las Unidades basicas que se sefialan son:

. La parcela servicios terciarios una Unidad Basica, denominandose A

La parcela libre de uso publico junto con la parcela de infraestructuras,
denominandose Z1.

. La parcela libre de uso publico, que forma parte de la zona verde que el P.G.M.
sefiala entorno a la carretera LR-134, denominandose Z2.

. El conjunto del viario, denominandose V.

7.2.- DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION

La totalidad del suelo que conforma el Sector 12 (S12) “Variante Norte I” y el Sistema
General adscrito S.G.D.-2 es una sola Unidad de Ejecucion.

7.3.- SISTEMA DE ACTUACION

El P.G.M. de Calahorra, en las Normas Particulares, en su art.11bis. Sector 12 (S12)
“Variante Norte 1", apartado D sefiala para este sector, el sistema de actuacién por
Compensacion.

En cumplimiento de lo sefialado en el art.131.2 de la L.O.T.U.R 5/2006 *“ La eleccién
del sistema se llevara a cabo con la delimitacion de la unidad de ejecucion” se establece que el
sistema de actuacion de la Unidad de Ejecucion del Sector 12 (S12) “Variante Norte I" y el
Sistema General adscrito S.G.D.-2 es el de Compensacion.
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8.- RED DE COMUNICACIONES

En relacion a la trama viaria se prevé un vial perpendicular a la Carretera de Logrofio,
en direccion suroeste-noreste, situado junto al limite con el Sistema General S.G.D.-2. y
dejando la totalidad de usos del Sector 12 en su lado noroeste.

La superficie ocupada por la trama viaria del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” es de
3.518,75 m*.

El vial del Sector 12 (S12) “Variante Norte I" en su conexion con Carretera de
Logrofio, enlaza el propio Sector 12 con el sistema general de comunicaciones de
Calahorra. Ademas, este vial conformara la conexion del Sector 4 con la Carretera de
Logrofio.

Dado que la conexién del vial del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” sirve de forma
conjunta al S.G.D.-2 hay que realizarla teniendo en cuenta ambas previsiones de tréafico.

Asi, para una correcta conexion de este nuevo vial con la Carretera de Logrofio, se
modifica ésta, amplidndola hacia el Sector 12 (S12) “Variante Norte 1", permitiendo la
creacion de carril de incorporacion. Con esta configuracion se permite que en un futuro, la
Carretera de Logroiio disponga de dos carriles en cada sentido.

En relacion a la dimensién de los viales y su distribucién orientativa en usos concretos,
se prevé:

. Vial del Sector 12 (S12) “Variante Norte I" :

Anchura constante de 19,70m. Se distribuye en: En la zona noroeste, con acceso a
todos los usos del Sector 12: Acera de 2,40m de ancho; Aparcamiento en bateria de 5,00m
de ancho; Calzada de 10,50m para dos carriles con zona central libre; Y acera de 1,80m de
ancho en la zona sureste, lindando con el S.G.D.-2.

. Carretera de Logrofio:

En su estado actual la carretera tiene una anchura constante de 14,44m. Se distribuye
en calzada para vehiculos, con dos carriles (uno en cada sentido) de 3,50mm de ancho y
arcenes a ambos margenes de entre 1,30 y 1,50m. Cuenta con aceras a ambos lados de
2,10m junto al Sector 12 y 2,50m en la opuesta.

En el frente del Sector 12 se prevé modificarla, ampliandola hasta una anchura de
18,20m. Se distribuye en calzada para vehiculos, con dos carriles (uno en cada sentido) de
3,50mm de ancho, carril de incorporacion de 3,50m de ancho. Dispone de arcenes y
aceras a ambos lados, de anchuras de 1,60m y 2,10m respectivamente junto al Sector 12 y
de 1,50m y 2,50m en el lado opuesto.

En el frente del S.G.D.-2 12 se prevé ajustarla a su limite, con una anchura de
14,00m. Se distribuye en calzada para vehiculos, con dos carriles (uno en cada sentido)
de 3,50mm de ancho. Dispone de arcenes y aceras a ambos lados, de anchuras de 1,20m
y 1,80m respectivamente junto al Sector 12 y de 1,50m y 2,50m en el lado opuesto.

En la documentacién grafica se sefiala la red viaria, con su distribucién en usos
concretos, alineaciones, rasantes y prevision de aparcamientos.
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En cumplimiento de lo sefialado en el art.75, apartado 2. h) de la L.O.T.U.R 5/2006,
ambas aceras del nuevo vial, que da acceso a todos los usos y a los aparcamientos de la
red viaria, y la acera del frente de la Carretera de Logrofio, que conecta con la trama
urbana, constituyen itinerarios exentos de barreras arquitectdnicas y urbanisticas para
personas con minusvalias fisicas. La urbanizacion del sector garantizara este requisito,
junto con la garantia de que el equipamiento y servicios de caracter publico son accesibles
a personas minusvalidas.

En relacion a materiales de acabados se prevé: Calzadas de asfalto; Aceras de
bordillo de hormigén y baldosa hidraulica; Y aparcamiento solera de hormigén fratasado
rugoso.

En los planos se ha sefialado la seccion longitudinal del nuevo vial, y su finalizacién
con un muro de contencion para salvar el desnivel con el terreno natural existente.

En el sefialamiento de los niveles y la pendiente longitudinal se ha tenido en cuenta,

ademas de otros condicionados del propio Sector 12, la continuacion que este vial tendra
en el desarrollo futuro del Sector 4 y sus adecuados niveles y pendiente.

9.- REDES DE SERVICIOS URBANISTICOS

9.1.- SANEAMIENTO. RESIDUALES

Se prevé una red de saneamiento para recogida de aguas residuales (sistema
separativo).

Dado que la red de saneamiento de fecales sirve de forma conjunta al Sector 12 (S12)
“Variante Norte I” y al S.G.D.-2 hay que realizar el calculo de necesidades de forma
conjunta.

- Caudal de vertido medio:

Para determinar el caudal de vertido de las aguas residuales se toma el dato de
caudal y de consumo de las necesidades de agua que, tal como figura en el apartado de
abastecimiento son: caudal medio 173,29 m®/dia.

- Caudal de vertido punta y dimensionado:

Para el dimensionado de la canalizacion se parte del vertido de agua punta maximo
previsible que, tal como figura en el apartado de abastecimiento es: 4,95 lts/s (coeficiente
de simultaneidad 2,5).

Para cubrir dicha dotacion se prevé una canalizacion de PVC con un diametro de
315mm con pendiente del 1%, con una capacidad de unos 123 lts/s.
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- Capacidad de la infraestructura existente:

[ ]
En relacion a la canalizacion a la que se acomete:

En la Carretera de Logrofio, en el frente de la zona ordenada y junto a la acera de la
calzada opuesta, existe un colector de saneamiento de PVC diam. 400 de la red municipal.

Esta canalizacion de PVC 400 unicamente sirve a edificaciones aisladas, con caudales
minimos en relacion a su capacidad. Y teniendo capacidad sobrada para los nuevos
caudales previstos.

[ ]
En relacion a la capacidad de la red urbana y de depuracion de aguas:

La red de recogida de aguas residuales de Calahorra, conduce las aguas a la Estacion
depuradora de aguas residuales de Calahorra.

La depuradora de Calahorra estd sobredimensionada en relacién a las actuales
necesidades del area a la que sirve, con capacidad suficiente para 143.000 habitantes
equivalentes, sirviendo en el afio 2012 (tltimo publicado) a 59.147.

Por lo expuesto, queda garantizada la capacidad de la infraestructura de evacuacion y
depuracién de aguas residuales existente, a la que se conecta el Sector 12 (S12) “Variante
Norte I'y al S.G.D.-2.

[ ]
Conexion:

La conexién se prevé en el colector existente en Carretera de Logrofio, en el punto
situado frente al vial del Sector, (cota prevista 337,74) y ejecucidn de pozo de registro.

Por lo expuesto, queda garantizada la capacidad de la infraestructura de saneamiento
existente, a la que se conecta el Sector 12 (S12) “Variante Norte I” y del S.G.D.-2.

- Red prevista:

En el interior del Sector 12 (S12) “Variante Norte |” se prevé un colector a lo largo del
vial principal, en su lado noroeste, donde se sitdan los usos del mismo y se realiza el cruce
para la acometida al S.G.D.-2.

La canalizacion se prevén de PVC, didm. 315mm y un tramo final diam 200 para la
acometida a la parcela de espacio libre puablico. Se completa la red con pozos de registro y
acometidas con arquetas.

La red disefiada cumple con las necesidades de recogida de aguas residuales
prevista.

En todo caso se cumpliran las especificaciones incluidas en el Reglamento del
Servicio Municipal de Abastecimiento de Agua Potable y Saneamiento de Calahorray en la
redaccion del Proyecto de urbanizacion se cumplira con el condicionado de AQUALIA para
su elaboracion.
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Entre otras cuestiones se cumplira:

Las tapas de registro en los pozos de la red general de saneamiento seran modelo
Rexel D400 de Saint Gobain (rotulado con leyenda saneamiento o pluviales segun
corresponda). Se recibiran con un cuadrado de 1,20m x 1,20m anclado a los pozos.

Las acometidas a las parcelas se deberan registrar en el limite exterior de las mismas
mediante arqueta con tapa de registro de fundicién ductil cuadrada 40x40mm .

Todas las acometidas a parcelas, de didmetro 250mm (PVC), asi como los
imbornales, deberan verter a los pozos de registro del colector general para poder realizar
desde estas labores de limpieza y mantenimiento.

Todas las tapas de saneamiento estardn orientadas en el sentido del flujo con la
bisagra colocada aguas arriba del mismo.

9.2.- SANEAMIENTO. PLUVIALES

Se prevé una red de saneamiento para recogida de aguas pluviales (sistema
separativo).

Dado que la red de saneamiento de pluviales sirve de forma conjunta al Sector 12

(S12) “variante Norte I’y al S.G.D.-2 hay que realizar el calculo de necesidades de forma
conjunta.

- Caudal de recogida v dimensionado:

El area de recogida de aguas pluviales es la superficie conjunta del Sector 12 (S12)
“Variante Norte Iy del S.G.D.-2, con 27.651,54 mZ.

De esta superficie hay que retraer la parte correspondiente a las zonas verdes, con
una superficie de 1.812,27 m“y hay que aumentar la parte correspondiente al frente de la
Carretera de Logrofio desde su eje hasta los limites del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” y
del S.G.D.-2, con una superficie de 459,55m?, por lo que la superficie de terreno a recoger
es de 26.298,82 m”.

Para el calculo del caudal de vertido de las aguas pluviales, para un periodo de
retorno de 25 afios, se utiliza la férmula de la Confederacién Hidrogréfica del Ebro:

Caudal en Its/s = 0,75 x (74 x 10 elv (3) X Area en Km? x 10 elv (4,17 x Area ®%%2)
Por tanto el caudal de aguas pluviales a recoger es de
Q=0,75x (74 x 10 elv 3) X 0,026298 x 10 elv (-4,17 x 0,026283 ***?) = 283 lts/s

Para cubrir dicha dotacién se prevé una canalizacién de PVC con un didmetro de 500
mm con pendiente del 1%, con una capacidad de unos 347 Its/s.
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- Capacidad de la infraestructura existente:

[ ]
En relacion a la canalizacion a la que se acomete:

En la Carretera de Logrofio, en el frente de la zona ordenada y junto a la acera de la
calzada opuesta, existe un colector de saneamiento de PVC diam. 400 de la red municipal.
Este colector va ampliando su dimension segun va discurriendo hacia el noroeste, teniendo
un didm. 500 junto a la esquina noroeste del Sector 12 (S12) “Variante Norte 1"

Como se ha indicado en el apartado de aguas residuales, esta canalizacién
Unicamente sirve a edificaciones aisladas, con minimas recogidas de aguas pluviales, por
tanto con caudales minimos en relacion a su capacidad. Por tanto teniendo capacidad
sobrada para los nuevos caudales previstos.

[ ]
Conexion:

La conexion se prevé en el colector existente en Carretera de Logrofio diam. 500, en
el pozo de registro existente (cota 337,09) situado junto a la esquina noroeste del Sector 12
(S12) “Variante Norte 1" .

Por lo expuesto, queda garantizada la capacidad de la infraestructura de saneamiento
para recogida de aguas pluviales, a la que se conecta el Sector 12 (S12) “Variante Norte |”
y del S.G.D.-2.

- Red prevista:

En el interior del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” se prevé un colector, situado en el
lado noroeste del nuevo vial, donde se sitian los usos del mismo y se realiza el cruce para
la acometida al S.G.D.-2. Este colector se continta en el frente de la Carretera de Logrofio
hasta su conexién a la red municipal existente. Este colector se completa con ramales para
imbornales.

Las canalizaciones se prevén de PVC, diam. 500mm y 315mm. Se completa la red
con pozos de registro, acometidas con arguetas y sumideros en viario.

En todo caso se cumpliran las especificaciones incluidas en el Reglamento del
Servicio Municipal de Abastecimiento de Agua Potable y Saneamiento de Calahorray en la
redaccion del Proyecto de urbanizacién se cumplira con el condicionado de AQUALIA para
su elaboracion.

Entre otras cuestiones se cumplira:
Las tapas de registro en los pozos de la red general de saneamiento serdn modelo
Rexel D400 de Saint Gobain (rotulado con leyenda saneamiento o pluviales segun

corresponda). Se recibirdn con un cuadrado de 1,20m x 1,20m anclado a los pozos.

Las acometidas a las parcelas se deberan registrar en el limite exterior de las mismas
mediante arqueta con tapa de registro de fundicion ductil cuadrada 40x40mm .
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Todas las acometidas a parcelas, de didmetro 250mm (PVC), asi como los
imbornales, deberan verter a los pozos de registro del colector general para poder realizar
desde estas labores de limpieza y mantenimiento.

Todas las tapas de saneamiento estaran orientadas en el sentido del flujo con la
bisagra colocada aguas arriba del mismo.

Disposicién adicional sexta de la ley 5/2000 de saneamiento y depuracién de aguas:

Es de aplicacion lo sefialado en el nimero 2 de la disposicién adicional sexta de la ley
5/2000, de 25 de octubre, de saneamiento y depuracion de aguas residuales de La Rioja,
anadida por Ley 11/2006, de 27 de diciembre, de medidas fiscales y administrativas para el
afio 2007.

En su cumplimiento, se prevé un sistema de aprovechamiento de aguas pluviales,
mediante un sistema de recogida, almacenamiento y reutilizacién para el riego municipal
de las zonas verdes y su uso en jardineria.

Asi, en el tramo final de la red de recogida de pluviales se dispone de un depésito
enterrado, dotado de tratamiento de agua y sistema de bombeo conectado a las red de
riego de la zona verde del Sector 12 (S12) “Variante Norte I”. El excedente de agua se
vierte nuevamente a la red de pluviales.

En el proyecto de urbanizacién se definird la capacidad y caracteristicas de sistema,
en funcion de las necesidades de riego.

9.3.- ABASTECIMIENTO

Se prevé una red de abastecimiento para las necesidades de agua de boca de los
diferentes usos previstos. A la misma se conecta la red de riego e incendios.

Dado que la conexién de abastecimiento sirve de forma conjunta al Sector 12 (S12)

“Variante Norte I” y al S.G.D.-2 hay que realizar el calculo de necesidades de agua de
abastecimiento de forma conjunta.

- Caudal necesario:

En relacion al Sector 12 (S12) “Variante Norte |” para el célculo de las necesidades
partimos de que la edificabilidad y usos previstos son: 9.499,31 m? de edificacién destinada
a servicios terciarios.

No se han encontrado valores de referencia para dotacion de abastecimiento para
usos terciarios, por lo que el calculo de caudal necesario ser realiza por un método
estimativo. Asi:

Aplicando el criterio de 3,5 habitantes por cada 120m? de superficie construida de uso
residencial, y haciendo su equivalencia de 1/1 con el uso servicios terciarios, obtenemos
que el Sector 12 con una superficie de 9.499,31 m? de uso servicios terciarios, equivale a
277 habitantes.
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Conforme a lo indicado en Plan Director de Abastecimiento de agua a poblaciones de
la C.A.R. 2002-2015, se adopta una dotacion de 310 litros por habitante y dia. En esta
dotacién se incluye el correspondiente consumo de los usos terciarios que esta poblacion
conlleva.

Conforme a los valores de referencia indicados en la Orden ARM/ 2656/2008, por la
que se aprueba la Instruccion de Planificacion Hidroldgica, en su tabla 49 y poblaciones
de menos de 50.000habitantes, sefiala una dotacion de agua suministrada de 340 litros por
habitante y dia. Igualmente en su tabla 50 de dotaciones de consumo doméstico en litros
por habitante y dia, sefiala un valor de referencia de 180 litros por habitante y dia.

Conforme a lo sefialado, y con criterio conservador por encima de la dotacion de
consumo previsible, se adopta una dotacién de suministro de 310 litros por habitante y dia.

Por lo tanto el caudal necesario para el Sector 12 (S12) “Variante Norte I” es: 277
habitantes x 310 Its/dia de dotacion = 85,87 m® dia.

En relacién al S.G.D.-2, para el calculo de las necesidades partimos de que la
edificabilidad y usos previstos son: 9.439,73 m? de edificacion destinada a dotaciones
publicas.

No se han encontrado valores de referencia para dotacion de abastecimiento para
usos dotacionales publicos, por lo que el calculo de caudal necesario ser realiza por el
mismo método estimativo realizado en el Sector 12. Asi:

Aplicando el criterio de 3,5 habitantes por cada 120m? de superficie construida de uso
residencial, y haciendo su equivalencia con el uso dotacional publico, obtenemos que el
S.G.D.-2 con una superficie de 9.439,73 m? de uso dotacional pubico, equivale a 275
habitantes.

Por lo tanto el caudal necesario para el S.G.D.-2 es: 275 habitantes x 310 Its/dia de
dotacion = 85,25 m® dia.

El total caudal necesario para el Sector 12 (S12) “Variante Norte I’y el S.G.D.-2 es de
171,12 m® dia.

- Consumo agua punta y dimensionado:

Para el dimensionado de la canalizacién se parte del consumo de agua punta maximo
previsible, el cual proviene de dos requerimientos:

. Consumo de los usos habituales:

En el Sector 12: 85,87 m® dia + 24 h + 3600 s/h x 2,5 coef. simultaneidad = 2,48 Its/s.
Enel S.G.D.-2: 85,25 m® dia + 24 h + 3600 s/h x 2,5 coef. simultaneidad = 2,47 lts/s.

El total consumo de agua punta maximo para el Sector 12 y el S.G.D.-2 es de 4,95
Its/s

. Consumo por dotacion de un hidrante de incendios Dn100, con dos bocas Dn80:
16,6lts/s
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Por tanto el dimensionado de la red de abastecimiento viene determinado por la
dotacion de un hidrante.
. Dimensionado:

El dimensionado de la red de abastecimiento viene determinado por la dotaciéon de un
hidrante.

Para cubrir dicha dotacién se necesita una canalizacion de fundicion didm. 100 que,

con una presion de entorno a 3kg/cm?, da un caudal de unos 18 Its/s. No obstante se prevé
una canalizacion de fundicion diam. 200.

- Capacidad de la infraestructura existente:

En el presente apartado se justifica la capacidad de la infraestructura existente para
atender las necesidades del Sector 12 (S12) “Variante Norte I” y del S.G.D.-2

En relacién a la canalizacién a la que se acomete:

En la Carretera de Logrofio, en el frente de la zona ordenada, existen dos
canalizaciones, una de FC diam. 100 junto al Sector 12 y otro de FC diam 200 en el lado
opuesto. Ambas con presién de entorno a 3kg/cm?.

Las canalizaciones a las que se acomete Unicamente sirven a edificaciones de suelo
urbano aislado de escasos consumos. Y teniendo capacidad sobrada para los nuevos
caudales previstos.

[ ]
En relacion a la capacidad de suministro de la red urbana:

Tanto el sistema de captacion de agua, como los depoésitos de que dispone el
municipio de Calahorra, tienen la suficiente capacidad para abastecer las necesidades de
caudal de Sector 12 (S12) “Variante Norte I” y del S.G.D.-2

[ ]
Conexion:

La conexion a la red de abastecimiento municipal se realiza en los dos ramales
existentes en la Carretera de Logrofio, para lo que se prevé el cruce de la Carretera y se
dota al conjunto de las correspondientes valvulas de corte.

Por requerimiento de Aqualia, la canalizacion existente en la Carretera de Logrofio, en
el lado del Sector 12 se renueva en todo el &mbito de actuacion, sustituyéndola por tuberia
de fundicion diam. 200.

Por lo expuesto, queda garantizada la capacidad de la infraestructura de
abastecimiento existente, a la que se conecta el Sector 12 (S12) “Variante Norte I” y del
S.G.D.-2.
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- Red prevista:

En el interior del Sector 12 (S12) “Variante Norte |” se prevé una canalizacion a lo
largo del vial en el lado noroeste, donde se sittan todos los usos del mismo y se realiza el
cruce para la acometida del S.G.D.-2.

La canalizacion se prevé de tuberia de fundicion diam. 200mm. Se completa la red
con llaves de corte, acometidas, red de riego e incendios.

La red disefiada cumple con las necesidades de abastecimiento previstas.

La red de abastecimiento cumplira las especificaciones incluidas en el Reglamento del
Servicio Municipal de Abastecimiento de Agua Potable y Saneamiento de Calahorray en la
redaccion del Proyecto de urbanizacién se cumplira con el condicionado de AQUALIA para
su elaboracion.

Entre otras cuestiones se cumplira:

Las valvulas de corte general y acometidas de 50mm o superior seran de fundicién
con cierre de asiento elastico con cuadradillo y cierre a derechas (Euro 20).

Los collarines para acometidas y bocas de riego seran de fundicion con banda de
acero inoxidable, ademas todas las conexiones para las acometidas se realizardn con
piezas de laton (tipo Greiner)

Las bocas de riego serdn modelo Barcelona salida 45mm. Los hidrantes seran modelo
IRUA de suelo con 2 bocas Barcelona 70mm, y su instalacion se realizard segun la
Normativa Técnica de Pr3evencion del Instituto Nacional de Seguridad e Higiene en el
Trabajo. NTP 42: Bocas e Hidrantes de Incendio. Condiciones de Instalacion. Esta norma
exige que el disefio y alimentacion de la red de abastecimiento contenga hidrantes
necesarios para que , bajo la hipétesis de puesta en servicio de dos hidrantes proximos a
cualquier posible incendio , el caudal de cada uno de ellos sea como minimo de 1.000
[/min.

Las tapas de registro de las arquetas de la red general de abastecimiento seran tipo
AVK, como las que se instalan en la actualidad.

Las tapas de registro de las llaves de acometida seran de fundicién nodular con
bisagra para acoplar a tubo de PVC 250mm.

- Red de riego

Se prevé una red de riego para las zonas verdes y espacios publicos.

Esta red se alimenta del agua del deposito-aljibe procedente de la recogida de aguas
pluviales. Dispondra de un sistema de bombeo y redes con canalizaciones de PAD de
riego con sistema de goteo y con sistema por aspersién. Se completara con sistema de
control.

De forma complementaria se dispone de acometida a la red de abastecimiento
municipal.

El dimensionado del depdsito-aljibe se realiza teniendo en cuenta las posibilidades de
agua de lluvia a recoger y las necesidades de agua para riego.
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Este calculo se realiza en el mes de julio, que es en el cual existe una mayor
necesidad de agua de riego y, por lo contrario es en el cual se recoge la menor agua de
lluvia. Esto cruce de datos sefiala que el mes de julio es el que indica el mayor
dimensionamiento del depésito-aljibe.

Lo datos estimados para el mes de julio son: Necesidad de agua de riego 6ls/m?/dia;
Caudal de agua de lluvia 28Is/m*/mes.

Con el sistema de aprovechamiento previsto se recoge el agua de lluvia de 2.265 m?
de viales, lo que equivale a que en el mes de julio se podrian recoger en el depdsito
2.265m? x 28ls/m?/mes = 63,4 m*/mes.

La zona verde prevista tiene una superficie de 1.812,27m?, de los cuales es previsible
gue entorno al 50% sea zona de césped, y el resto zona pavimentada o con minima
necesidad de riego. Por tanto la superficie estimada de césped para riego es de unos
906m?. Por tanto durante el mes de julio la necesidad de agua de riego diaria es de 906m?
x 6ls/m?/dia = 5,4 m®dia, y en todo el mes de julio es de 167,4 m*/mes.

Se prevé un depodsito con una capacidad de 25m?, equivalente a un 40% del agua de
lluvia de todo el mes de julio. Este caudal es suficiente para el riego de mas de 4 dias,
guedando libre para volver a recibir agua de lluvia.

9.4.- INFRAESTRUCTURA ELECTRICA

Se prevé la infraestructura eléctrica para la retirada de las lineas eléctricas existentes
y para el suministro eléctrico de los diferentes usos previstos. Esta infraestructura se
compone de varias partes diferenciadas.

Soterramiento de linea de M.T. de 13,2Kv, que afecta al Sector 12 (S12) “Variante
Norte I”y al S.G.D.-2

Se prevé el soterramiento de la linea aérea de Media tension de 13,2Kv
“Circunvalacion Norte” entre los puntos A y C, propiedad de Iberdola, que afecta al Sector
12 (S12) “Variante Norte I” y al S.G.D.-2, atravesandolos por el centro de los terrenos de
sureste a noroeste.

Para ello se coloca una torre metélica junto al limite noroeste del Sector 12 (S12)
“Variante Norte I”, punto A (sustituyendo actual apoyo n°29), y desde ella se realiza una
canalizacién y linea subterranea lo largo del vial existente y por la nueva acera de
Carretera Logrofio, hasta la arqueta existente en la calle Santander, punto B.

Se prevé con seccién (4 TPC diam 160 + tetratubo 40), arquetas y linea segun
instrucciones de Iberdrola. La linea pasa por el C.T. “Envases Metélicos”.

Se realiza el desmontaje de la linea aérea de M.T. entre los puntos Ay C.
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Modificacion de la linea de M.T. de alimentacién al C.T. “Envases Metalicos”

Se prevé la modificacién de la linea actualmente aérea y subterrdnea de M.T. de
alimentacion al C.T. “Envases Metélicos”.

Para ello se realiza una nueva canalizacion subterranea por el vial existente, desde el
punto A, hasta el C.T. “Envases Metalicos”.

Se prevé con seccion (4 TPC diam 160 + tetratubo 40), arquetas y linea segun
instrucciones de Iberdrola.

Se realiza el desmontaje de la linea aérea y soterrada de M.T. entre el puntos A y el
C.T. “Envases Metalicos”.

Cambio de punto de entrega al C.T. particular “Ledn Postigo”

Se prevé la modificacién de la linea actualmente aérea y subterrdnea de M.T. de
punto de entrega al C.T. particular “Ledn Postigo”.

Para ello se prevé la realizacién de canalizacién subterrdnea desde el punto A, hasta
el punto D, en seccion compartida con el resto de la infraestructura eléctrica del Sector, y
linea segun instrucciones de Iberdrola.

Se realiza el desmontaje de la linea aérea y soterrada de M.T. entre el puntos Ay D

de entrega al C.T. particular “Le6n Postigo”.

Suministro en M.T. al Sector 12 (S12) “Variante Norte I’y al S.G.D.-2 v distribucién en
B.T.

Se prevé el suministro en M.T. al Sector 12 (S12) “Variante Norte I’y al S.G.D.-2 y la
distribucién en M.T y en B.T. a los diferentes usos previstos.

Para suministro eléctrico al Sector 12 (S12) “Variante Norte I’y al S.G.D.-2, y en base
a una dotacion de suministro eléctrico para los diferentes usos, se realiza una prevision de
cargas.

- Ladotacién de suministro eléctrico prevista para los diferentes usos es:

En el Sector 12, parcela A , de uso servicios terciario, se prevé una dotacién de 50
W/m? de parcela.

En el Sector 12, espacios V, Z e |, de uso publico, se prevén alumbrado publico que
conforme al contenido del presente Plan Parcial necesita una dotaciéon de 1,1Kw y otros
usos (bombeo riego, etc..) con una prevision de 3,3Kw, sumando un total de 4,4Kw.

En el Sistema General al S.G.D.-2, de uso dotacional publico, y con una baja
edificabilidad, se prevé una dotacion de 40 W/m? de parcela.

- Con las superficies de las parcelas y la dotacién de suministro eléctrico indicado,
resulta el siguiente cuadro de prevision de cargas:
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uso N°/m2 DOTACION

W/m2 W
SERVICIOS TERCIARIOS 6557,88 50 327.894
ALUMBRADO Y OTROS USO PUBLICOS 1 4.400 4.400
SISTEMA GENERAL DOTACIONAL 15732,88 40 629.315
TOTAL 961.609

Se prevé suministros en M.T. para la parcela A de servicios terciarios, y para la
parcela del sistema general dotacional S.G.D.-2. Para el alumbrado y otros usos publicos
se prevé suministro en B.T.

- El suministro en Media Tension se realiza con la instalacion de una nueva linea
subterranea de media tension de 240mm?® de seccién enlazada a la nueva la linea
“Circunvalacion Norte” soterrada y realizacion de dos nuevos centros de maniobra y un
centro de transformacion para atender el suministro previsto de y baja tension.

Los centros de maniobra y transformacion se sitian en puntos con acceso libre,
directo y permanente desde vial publico.

Tanto el centro de transformacion como los dos centros de maniobra quedaran
automatizados con tecnologia STAR.

La red se prevé por el interior del Sector, a lo largo del vial en el lado noroeste, donde
se sitlan todos los usos del mismo y se realiza el cruce para la acometida del S.G.D.-2,
con canalizacion subterranea con seccion (4 TPC diam 160 + tetratubo 40), arquetas y
linea segun instrucciones de Iberdrola.

- La distribucién en Baja Tension hasta la caja general de proteccion (CGP) del
alumbrado y otros usos publicos, situada en puntos con acceso libre, directo y permanente
desde vial publico, se realiza desde el nuevo centro de transformacion, con canalizacion
subterranea y acometida con arqueta a la parcela y al armario de alumbrado. Se preveé con
seccién (1 TPC diam 160 por linea), arquetas y lineas segun instrucciones de Iberdrola.

En la redaccion del Proyecto de urbanizacion se cumplird con el condicionado de
Iberdrola DESAU para su elaboracion.

9.5.- ALUMBRADO PUBLICO

Se prevé el alumbrado publico del Sector 12 (S12) “Variante Norte I”, comprendiendo
el viario y el espacio libre publico.

El alumbrado publico debe cumplir el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre,

por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de
alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.
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Existen tres zonas diferenciadas de alumbrado publico:

- El alumbrado del nuevo vial del Sector.

Se trata de un vial con tréfico y se clasifica como vias tipo B1, vias distribuidoras
locales y acceso a zonas residenciales, de velocidad moderada (entre 30 y 60Km/h) con un
IMD<7.000. Se establece la clase de alumbrado ME4b.

El alumbrado del vial se prevé mediante luminarias LED 175 W sobre columnas de
12m colocados junto al bordillo de la acera noroeste, con una separacioén de 20m.

- El alumbrado del frente de la Carretera de Logrofio.

En la actualidad existe alumbrado publico, con luminaria sobre baculos de 9m de
altura cada 60 metros en cada acera y al tresbolillo.

Por el desarrollo del Sector 12 12 (S12) “Variante Norte I” Gnicamente se ve afectado

un baculo, que es necesario desplazar.
- El alumbrado del espacio libre de parque y zona verde.

Se trata de espacios peatonales publicos de jardines y de area de recreo para nifios,
y se clasifica como via tipo E1, con flujo de trafico de peatones bajo, con una clase de
alumbrado S3.

El alumbrado se prevé mediante luminarias LED 27W sobre columnas de 5m
colocadas de una forma ordenada.

El nuevo alumbrado dispondrd de sistemas de regulacion de los niveles de
iluminacién, con discriminacion horaria.

El suministro se realiza a la red de baja tension y para el control se dispone de
armario. La distribucion se realiza con canalizacién subterrdnea con seccién (1 TPC diam

110), arquetas y lineas segun reglamento y normas municipales.

El alumbrado disefiado cumple con las necesidades. No obstante, sera el proyecto de
urbanizacion el que definira y justificara la solucién finalmente adoptada.

En la redaccion del Proyecto de urbanizacién se cumplird con el condicionado del
Ayuntamiento de Calahorra para su elaboracion.

9.6.- RED DE INFRAESTRUCTURA DE TELECOMUNICACIONES

Se prevé la red de obra civil de infraestructura de telecomunicaciones, sujeta a
acuerdos con compafias suministradoras.

Dado que las conexiones de telecomunicaciones sirven de forma conjunta al Sector

12 (S12) “Variante Norte I” y al S.G.D.-2 el disefio de la red de infraestructura de
telecomunicaciones se realiza para ambas.
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Se realizan dos redes independientes en funcién del suministrador. Una red es para
servicio de Telefénica Movistar y la otra es para otras compafiias (Ono).

La red de Telefénica MoviStar consta de canalizacion a lo largo del vial del Sector 12
en su lado noroeste, donde se sitian todos los usos del mismo y se realiza el cruce para la
acometida del S.G.D.-2; Y en todo el frente del la Carretera de Logrofio. Para la conexion
se realiza el cruce de la Carretera de Logrofio para conectar en arqueta existente en la
canalizacién de Telefénica Movista, en la acera opuesta. Se recoge lo sefialado por la
compafiia Telefénica Movistar.

La red de otros operadores (Ono) consta de canalizacion a lo largo del vial del Sector
12 en el lado noroeste, donde se sitlan todos los usos del mismo y se realiza el cruce para
la acometida del S.G.D.-2; Y en todo el frente del la Carretera de Logrofio. Para la conexion
se realiza el cruce de la Carretera de Logrofio, conectando en la arqueta existente en la
canalizacién de Ono, junto al arcén opuesto. Se recoge lo sefialado por la compafiia Ono.

En ambos casos la distribucion se completa con acometidas con arquetas a las
parcelas. Las secciones de canalizaciones (Telefonica Movistar 2 PVC diam.110 + 2PVC
diam 63 + tritubo 40) (Otras compafias, Ono 2 TPC diam.125) y arquetas segun
instrucciones de las compaiiias.

En la redaccion del Proyecto de urbanizacion se cumplird con el condicionado de
Telefonica Movistas y de ONO, para su elaboracion.

9.7.- RED DE GAS
Se prevé la red de gas, sujeta a acuerdo con compafiia suministradora.

Dado que la red de telecomunicaciones sirve de forma conjunta al Sector 12 (S12)
“Variante Norte I’y al S.G.D.-2 el disefio de la misma se realiza para ambas.

Se realiza una canalizacion a lo largo del vial del Sector 12 en el lado noroeste, donde
se sitlan todos los usos del mismo y se realiza el cruce para la acometida del S.G.D.-2.

La conexion se realiza en la Carretera de Logrofio, conectando en la canalizacién de
Gas Natural, en Media Presion B, situada en el arcén préximo,

La canalizacion se prevé de Polietileno diam. 110mm. La red se completa con llave
corte y acometidas con arquetas a las parcelas. Las secciones de canalizaciones y
arquetas segun instrucciones de la compafiia suministradora.

En la redaccion del Proyecto de urbanizacion se cumplira con el condicionado de Gas
Natural, para su elaboracion.

9.8.- ACEQUIAS

En la Carretera de Logrofio, en el frente de la zona ordenada, existe una canalizacion

de tuberia de hormigdn didm. 500mm usado de canal de desagilie de aguas sobrantes de
riego.
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Se prevé su renovacion, con uso exclusivo de riego en la zona afectada, ejecutandola
con tuberia PVC diam. 500mm.

Se completa la red con pozos de registro, acometidas con arquetas y sumideros en
viario

Ademas en el Proyecto de urbanizaciéon se contemplara el soterramiento de un tramo
de acequia sin canalizar en la esquina de la parcela Dotacional.

Ambas infraestructuras se realizaran en las condiciones que sefiale la Comunidad
General de Regadios de Calahorra.

10.- PLAN DE ETAPAS

En cumplimiento de lo sefialado en el art.75, apartado 2. j) de la L.O.T.U.R 5/2006, el
plan parcial sefialara el Plan de etapas, con fijacion de plazos.

El P.G.M. de Calahorra, en las Normas Particulares del Sector 12, y en las Generales
en su art.15.5.B, sefala para el Sector 12: 4 afios para la aprobaciéon del planeamiento
preciso, dado que la aprobacion definitiva fue publicada en el B.O.R del dia 13 de octubre
de 2.017, el plazo para la aprobacion del planeamiento preciso (plan parcial) finalizara el
dia 14 de octubre de 2.021.

Otros plazos que sefiala el P.G.M. son: 9 afios para el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion (finaliza el dia 14 de octubre de 2.026); 14 afos
para el otorgamiento de licencia (finaliza el dia 14 de octubre de 2.031); Y 16 afios para la
conclusioén de las obras (finaliza el dia 14 de octubre de 2.033).

Sobre esta base, y conforme a la delimitacion de la Unidad de Ejecucién prevista, se
establece el Plan de etapas siguiente, teniendo en cuenta que los plazos establecidos se

contaran desde el dia siguiente al de la publicacién en el B.O.R. de la aprobacion definitiva
del plan parcial.

- Plan de etapas:

Un afio: Para el cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucion vy
urbanizacion.

Un afio y medio: Para el otorgamiento de licencia

Tres afos: Para la conclusion de las obras.

11.- EVALUACION ECONOMICA

11.1.-CRITERIOS DE VALORACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

En el presente apartado se realiza la evaluacibn econdmica estimativa de la
implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion del sector 12.
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[}
La Normativa Urbanistica Particular del P.G.M., art. 11bis Sector 12 (S12) “Variante
Norte I" y art. 11 bis bis S.G.D.-2 adscrito al S-12 sefialan:

El Sector 12 “...debera resolver su urbanizaciéon completa...”

El S.G.D.-2 “...debera resolver su urbanizacién completa...”

El Sector 12 y S.G.D.-2, resolveran de forma conjunta “....las conexiones necesarias
para que puedan prestarse eficazmente los servicios urbanisticos basicos, hasta el punto
de enlace con las redes exteriores existentes en funcionamiento, aunque se encuentren
exteriores al ambito, .”

[ ]
En relacién a la L.O.T.U.R. 5/2006, el su articulo 60 se regulan los deberes de los
propietarios de suelo urbanizable delimitado, sefialando:

En relacion a los sistemas generales, deben ceder los terrenos destinados a tal
finalidad, pero no incluye su urbanizacion.

En relacion a las conexiones con las redes exteriores si las incluye entre dichos
deberes.

[ ]
Como resultado de lo indicado en los dos puntos anteriores se observa:

- Tanto el P.G.M como la L.O.T.U.R. son coincidentes en cuanto a quien tiene la
obligacion de urbanizar el Sector 12 (propietarios de los terrenos del Sector 12) y el S.G.D.-
2 (Ayuntamiento de Calahorra).

- Ambos documentos son contradictorios en cuanto a quien debe realizar las
conexiones con las redes exteriores, prevaleciendo la L.O.T.U.R. 5/2006, por lo que en el
presente Plan parcial se lo incluye entre los deberes de los propietarios de los terrenos del
Sector 12 la realizacién de las conexiones con las redes exteriores y el sistema viario
urbano.

- No se encuentra en estos supuestos la ejecucion del Centro de Maniobra de

suministro eléctrico a la parcela de S.G.D.-2, que sera realizada por el Ayuntamiento de
Calahorra.

En base a lo expuesto en los puntos anteriores, el presupuesto adjunto contempla dos
capitulos:

- El capitulo A corresponde a servicios y urbanizacién del Sector 12, de los servicios
exteriores necesarios para su conexion, y la adaptacion de la carretera de Logrofio para su
conexion con el sistema viario urbano.

- El capitulo B corresponde a la ejecucién de suministro eléctrico en el S.G.D.-2.

El capitulo A debe ser ejecutado por el propietario de terrenos del Sector 12 y el
capitulo B por el Ayuntamiento de Calahorra.
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El presupuesto de las obras de urbanizacién prevista en el presente plan parcial, con
las caracteristicas y calidades que se describe en la presente memoria y en la
documentacion gréfica, y con los precios habituales de la zona, es el reflejado en los
apartados siguientes.

11.2.- VALORACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

El Presupuesto de Ejecucién Material por partidas de las obras de urbanizacion del
Sector 12 es:

PRESUPUESTO DE URBANIZACION DEL SECTOR 12

Cddigo
A

Al

1.1

1.2

ud

M2

Resumen CanPres PrPres ImpPres
URBANIZACION SECTOR 12 1  663.169,78  663.169,78
A - DEMOLICIONES Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 1,00 110.336,78 110.336,78
DEMOLICIONES 28.114,88 1,80 50.606,78

M2.- Demolicidn de edificaciones, pavimentos y obras auxiliares
existentes, con retriada de arbusos y limpieza de parcela. Completa con
transporte a vertedero y tratamiento de residuos.

PREPARACION EXPLANADA 3.982,00 15,00 59.730,00
M2. Preparacion de explanada de viales comprendiendo vaciados y

rellenos.

Al 1,00 110.336,78 110.336,78
A- SANEAMIENTO 1,00 12.000,00 12.000,00
CANALIZACION DE RESIDUALES 100,00 120,00 12.000,00

21

Mmi

MI.- Canalizacién de saneamiento con tuberia PVC diam. 500 a 300,
completa con apertura y ciere de zanja, y p.p. de pozos de registro,
acometidas, obras auxiliares y conexion.

A2 1,00 12.000,00 12.000,00

3.1

3.2

ML

ub

A- PLUVIALES 1,00 56.640,00 56.640,00
CANALIZACION PLUVIALES 276,00 140,00 38.640,00

MI.- Canalizacién de recogida de pluviales con tuberia PVC diam. 500 a
300, completa con apertura y ciere de zanja, y p.p. de pozos de registro,
acometidas, sumideros, obras auxiliares y conexion.

APROVECHAMIENTO AGUA 1,00 18.000,00 18.000,00

Ud. Aprovechameinto agua mediante depdsito enterrado y sistema de
bombeo para riego, con alimentacidn y control. Completo, con apertura
y cierre de zanja, accesorios y obra civil.

A3 1,00 56.640,00 56.640,00
A- ABASTECIMIENTO 1,00 36.480,00 36.480,00
CANALIZACION ABASTECIMIENTO 304,00 120,00 36.480,00

4.1

Mmi

Ml.- Canalizacién de abastecimiento con tuberia de fundicion 200,

completa con apertura y ciere de zanja, y p.p. de pozos de registro,

llaves de corte, acometidas, obras auxiliares y conexion. Incluso

incendios.

A4 1,00 36.480,00 36.480,00
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A5 A- NFRAESTRUCTURA ELECTRICA 1,00 182.000,00 182.000,00
5.2 Ud SOTERRAMIENTO LINEA 13,2KV 1,00 47.000,00 47.000,00

Ud.- Soterramiento de linea de M.T. de 13,2KV, consistente en 1 torres
metalicas, 370 ml de canalizacién subterrnanea, 430ml de cableado,
corte y conexiones, con retirada de llinea y torre existentes.Compelto
segun normas de lbedrola

5.44 Ud MODIFICACION LINEAS ALIMENTACION C.Ts. 1,00 27.000,00 27.000,00

Ud.- Modificacién de linea subterranea de M.T. de alimentacion al
centro de Transformacion "Envases metalicos" , con 40ml de
canalizacidn suterranea y cableado. Y cambio de punto de entrega al
Centro de Transformacién particular "Ledn Postigo, con 12ml de
canalizacién subterranea, cableado y empalme. Con demoliciony
retirada de instalaciones existentes, lineas y torres existentes.Completo
segun normas de Ibedrola
5.3 Ud SUMINISTRO MT Y DISTRIBUCION BT SECTOR 12 1,00 108.000,00 108.000,00

Ud.- Suministro en M.T. a Sector 12 consistente en 166 ml de
canalizacidn subterrnanea y centro de transformacion aéreo con una
maquina de 250KVa, automatizado con tecnologia STAR, cableadoy
conexion a linea 16,2KV. Y distribucidn en Sector 12 en M .T. con
centro de maniobra en parcela A automatizado con tecnologia STAR y
en B.T. aalumbrado y otrros usos publicos, con canalizacién, cableado
y acometidas. Completo segiin normas de Ibedrola

A5 1,00 182.000,00 182.000,00
A6 A- ALUMBRADO PUBLICO 1,00 20.900,00 20.900,00
6.1 Ud LUMINARIAS COLUMNA 12M 5,00 1.800,00 9.000,00

Ud.- Luminarias de alumbrado publico LED 175W sobre columna de
12m, comprende la p.p. de armario de control, canalizaciones,
arquetas, cableados y ldmparas. completa.

6.2 Ud LUMINARIAS COLUMNA 5 6,00 850,00 5.100,00

Ud.- Luminarias de alumbrado publico LED 27W sobre columna de 5m,
comprende la p.p. de armario de control, canalizaciones, arquetas,
cableados y ldmparas. completa.

6.3 Ud MODIFICACION LUMINARIAS EXISTENTES 1,00 800,00 800,00

Ud.-Modificacion de luminarias existentes en la carretera, con
desplazamiento de columnas afectadas y sustitucion de luminlarias en
todas, comprende la p.p. de armario de control, canalizaciones,
arquetas, cableados y ldmparas. completa.

6.4 ud CENTRO DE MANDO Y PROTECCION 1,00 6.000,00 6.000,00

Ud.- Cebntro de mando y proteccion de alumbrado publico. Completo.

A6 1,00 20.900,00 20.900,00
A7 A- TELECOMUNICACIONES 1,00 16.485,00 16.485,00
7.1 M| CANALIZACION TELECOMUNICACIONES 471,00 35,00 16.485,00

MI.- Obra civil de canalizacién de telecomunicaciones (para telefonica
movistar u otras compafiias, reterioja) a base de zanja segun tipo, con
P.P de arquetas, acometidas y conexion a red.

A7 1,00 16.485,00 16.485,00
A8 A- DISTRIBUCION DE GAS 1,00 5.460,00 5.460,00
8.1 Ml CANALIZACION DE GAS 156,00 35,00 5.460,00

MI.- Canalizacién de gas con tuberia PE 110, con apertura y cierre de
zanja y P.P. de acometidas y conexidn con llave corte. Segun
instrucciones de compaiiia suministradora.

A8 1,00 5.460,00 5.460,00
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A9 A- PAVIMENTACION 1,00 130.744,00 130.744,00
9.1 M2 PAVIMENTACION CALZADAS 3.244,00 26,00 84.344,00

M2.- Pavimentacion de calzadas, comprende la presente partida la base
granular y el acabado segun las zona, asfalico en rodadura y solera
hormigén en aparcamiento, completo con rigola y remates.

9.2 M2 PAVIMENTACION ZONAS PEATONALES 707,00 40,00 28.280,00

M2.- Pavimentacion en zonas peatonales, comprende la presente
partida la base granular y el acabado segun las zona, solera y baldosa
hidradlica en acera, solera impresa en paseo y franja técnica, completo
con obra civil, bordillo, alcorques y remates.

9.3 M2 PAVIMETACION ZONAS LIBRES PUBLICAS 1.812,00 10,00 18.120,00

M2.- Pavimentacion en zona libre pubica, comprende la presente
partida la base granular y el acabado segun las zonas, tierra vegetal en
zonas de jardineria, pasos de solera impresay arena compactada, con

remates.

A9 1,00 130.744,00 130.744,00
Al0 A- VARIOS 1,00 87.554,00 87.554,00
10.3 UD CUBRICION CANAL 1,00 14.000,00 14.000,00

Ud. Cubricidon de canal de riego, comprende la presente partida la
ejecuion de muros, con cimentacion y losa superior, para canalizacidon
de canal de riego. En longitud de unos 8ml. Completo.

10.33 ML MURO CONTENCION 22,70 1.800,00 40.860,00

MI. Muro de contencién en el fondo del nuevo vial, comprende la
presente partida la ejecuidn del muro, con cimentacidn, y la barandilla
superior. Completo.

10.2 Ud JARDINERIAY RIEGO ZONA VERDE 1,00 10.000,00 10.000,00
M2.- Jardineria en de zona libre publica. Comprende la presente partida
el sistema de riego y la jardineria y arbolado de la zona verde. Completo.

10.1 Ud MOBILIARIO ZONA LIBRE PUBLICA 1,00 15.000,00 15.000,00
Ud.- Mobiliario de zona libre publica, incluyendo bancos, papeleras,
sefializacién, etc..

10.4 M2 MOBILIARIO EN ACERAS 707,00 4,00 2.828,00
M2.- Mobiliario en viales. Comprende la presente partida bancos,
papeleras, etc..

10.5 M2 SENALIZACION DE CALZADAS 3.244,00 1,50 4.866,00

M2.- Sefializacién vertical y horizontal de viario.

Al0 1,00 87.554,00 87.554,00
All A- GESTION DE RESIDUOS 1,00 3.290,00 3.290,00
111 Ud GESTION DE RESIDUOS 0,94 3.500,00 3.290,00

Ud. Gestion de Residuos de Construccion y Demolicion en ejecucion de
las obras de urbanizacion del Sector S12 y del SGD-2.

All 1,00 3.290,00 3.290,00
Al12 A- SEGURIDAD Y SALUD 1,00 11.280,00 11.280,00
121 Ud MEDIDAS DE SEGURIDAD Y SALUD 0,94 12.000,00 11.280,00

Ud. Medidas de seguridad y Salud en ejecucién de las obras de
urbanizacién del Sector S12 y del SGD-2.

Al2 1,00 11.280,00 11.280,00
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SUMA CAPITULO A 1 673.169,78 673.169,78

El Presupuesto de Ejecucién Material por partidas de las obras del suministro eléctrico
enel S.G.D.-2.es:

PRESUPUESTO DE SUMINISTRO ELECTRICO EN EL S.G.D.-2

B SUMINISTRO ELECTRICO S.G.D.-2 1 40.930,00 40.930,00
C5 C- INFRAESTRUCTURA ELECTRICA 1,00 40.000,00 40.000,00
5.33 Ud SUMINISTRO MT S.G.D.-2 1,00 40.000,00 40.000,00

Ud.- Suministro en M.T. al sistema general S.G.D.-2, consistente en
centro de maniobra automatizado con tecnologia STAR en parcela, con
cableado y acometida. Completo segliin normas de Ibedrola

c5 1,00 40.000,00 40.000,00
Cl1 C- GESTION DE RESIDUOS 1,00 210,00 210,00
111 Ud GESTION DE RESIDUOS 0,06 3.500,00 210,00

Ud. Gestidn de Residuos de Construccion y Demolicion en ejecucién de
las obras de urbanizacién del Sector S12 y del SGD-2.

c11 1,00 210,00 210,00
c12 C- SEGURIDAD Y SALUD 1,00 720,00 720,00
12.1 Ud MEDIDAS DE SEGURIDAD Y SALUD 0,06 12.000,00 720,00

Ud. Medidas de seguridad y Salud en ejecucidn de las obras de
urbanizacion del Sector S12 y del SGD-2.

C12 1,00 720,00 720,00

SUMA CAPITULO B 1 40.930,00 40.930,00

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 1 714.099,78 714.099,78

El resumen del Total Presupuesto de Contrata de las obras de urbanizacion del Sector
12 y el suministro eléctrico al S.G.D.-2, son:

CAPITULO IMPORTE €

A URBANIZACION SECTOR 12 673.169,78
B SUMINISTRO ELECTRICO S.G.D.-2 40.930,00
TOTAL EJECUCION MATERIAL 714.099,78
GASTOS GENERALES 13% 92.832,97
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 42.845,99
BASE CONTRATA 849.778,74

I.V.A. 21% 178.453,54
PRESUPUESTO CONTRATA 1.028.232,27

De esta cantidad, y tal como se ha sefialado en el anterior punto 11.1 Criterios de
valoracion de las obras de urbanizacion, una parte corresponde al promotor, como
propietario de los terrenos del Sector 12 y otra parte corresponde al Ayuntamiento de
Calahorra como propietario del S.G.D.-2.
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11.3.- TOTAL COSTES DE URBANIZACION DEL SECTOR 12

En el presente apartado se realiza la total valoracion de la urbanizacién del Sector 12,
incluyendo ademas de la valoracion de las obras de urbanizacion, los honorarios
profesionales e indemnizaciones.

De la valoracion de las obras de urbanizacion del Sector 12 obtenidas en el punto
11.2, y siguiendo lo indicado en el punto 11.1 Criterios de valoracion de las obras de
urbanizacion en cuanto a la distribucién de costes de urbanizacion, se obtiene el siguiente
cuadro resumen del presupuesto de la obra de urbanizacién del Sector 12:

CUADRO RESUMEN DEL PRESUPUESTO DEL SECTOR 12

CAPITULO IMPORTE €

A URBANIZACION SECTOR 12 673.169,78
TOTAL EJECUCION MATERIAL 673.169,78
GASTOS GENERALES 13% 87.512,07
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 40.390,19
BASE CONTRATA 801.072,04
LV.A. 21% 168.225,13
PRESUPUESTO CONTRATA 969.297,17

. Honorarios profesionales y gestion del Sector 12, que incluye: Redaccién Plan
Parcial; Redaccion proyecto de compensacion; Redaccién Proyectos y Direccién de obra
de la urbanizacion e instalaciones; Gestion. Se realiza una estimacién de 82.000€ +
I.V.A.=99.220€

. Indemnizaciones: No se prevén indemnizaciones de edificaciones, plantas, etc..

TOTAL COSTE DE URBANIZACION SECTOR 12 IMPORTE €
PRESUPUESTO CONTRATA OBRAS DE URBANIZACION 969.297,17
HONORARIOS PROFESIONALES Y GESTION 99.220,00
INDEMNIZACIONES -

1.068.517,17

Los gastos de urbanizacion del Sector 12, antes de IVA, asciende a la cantidad de
(801.072,04 + 82.000,00) = 883.072,04 €.

11.4.- REPERCUSION GASTOS DE URBANIZACION

La repercusion de los gastos de urbanizacion del Sector 12 sefalados en el punto
anterior, por m* de parcela bruta con aprovechamiento del Sector 12 es 883.072,04 € /
6.557,88 m” = 134,66 €/ m* + IVA.

La repercusién de los gastos de urbanizacion sefialados en el punto anterior, por Ua
subjetivo del Sector 12, es 883.072,04 €/ 9.139,59 m>" = 96,62 €/ m*" + IVA.
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12.- EVALUACION AMBIENTAL.

Se ha realizado el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada que
ha terminado con la Resolucién 7/2020 de la Direccién General de Calidad Ambiental y
Recursos Hidricos, por la que se formula el Informe Ambiental Estratégico del Plan Parcial
del Sector S-12 “Variantes Norte I” de Calahorra (EAE N2 53/2019).

En ella se resuelve no someter el Plan Parcial de referencia al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica ordinaria.

Ademas resuelve que durante la fase de obras de las construcciones derivadas de

este Plan Parcial se tendran en cuenta una serie de medidas medio ambientales. Estas
medidas se han incorporado a las Normas Urbanisticas del Plan Parcial.

13.- CUMPLIMIENTO DB-SI 5.1

1.1 Aproximacion a los edificios

1 Los viales de aproximacion a los espacios de maniobra cumplen las siguientes
condiciones:

a) anchura minima libre 3,5 m;

b) altura minima libre o gélibo 4,5 m;

c) capacidad portante del vial 20 kN/m2,

2 En el carril de rodadura de los tramos curvos se puede inscribir una traza de una

corona circular cuyos radios minimos deben ser 5,30 my 12,50 m, con una anchura libre
para circulacién de 7,20 m.

1.2 Entorno de los edificios

1 Los edificios tienen una altura de evacuacién descendente no mayor de 9m, por lo
gue estan exentos de disponer un espacio de maniobra para los bomberos que cumpla el
condicionado del punto 1.2

5 En el nuevo vial, de mas de 20 m de largo y sin salida, se dispone de un espacio
suficiente para la maniobra de los vehiculos del servicio de extincién de incendios. Este
espacio se dispone al fondo, y consta de un espacio libre de obstaculos donde se puede
inscribir un circulo de 19,70m de diametro incluyendo aceras, o de 19,00m de didmetro
excluyendo aceras.

14.- CUMPLIMIENTO NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD

Los viales y espacios libres previstos constituyen itinerarios peatonales exentos de
barreras arquitecténicas y urbanisticas para personas con minusvalias fisicas. El
equipamiento de caracter publico previsto (zona libre puablica) es accesible a personas
minusvalidas.
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La ordenacion prevista en el presente Plan Parcial cumple, y el Proyecto de
urbanizacion del Sector 12 “Variante Norte |” cumplira aportando justificacién detallada,

con lo indicado en:

- Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones
bésicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para

el acceso vy utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

- Orden VIV/561/2010 de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico
de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y

utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

La calle del Sector 12 “Variante Norte I” constituye itinerario peatonal exento de

barreras arquitectonicas y urbanisticas para personas con minusvalias fisicas.

Los accesos a la zona libre publica (zona verde) son adaptados. En su interior
dispondran igualmente de itinerarios accesibles, que seran fijados en el propio proyecto de

urbanizacion.

En relacion a los parametros de la ordenacion de los itinerarios peatonales accesibles,

hay que sefalar:

- Las calles permiten la separacién de itinerarios vehicular y peatonal a distinto nivel.

- Los itinerarios discurren colindantes a la linea de fachada.

- En todo su desarrollo dispone, y en su uso debe disponer, de un ancho libre no

inferior a 1,80m.
- En todo su desarrollo dispone de una altura libre con paso no inferior a 2,20m
- No presenta escalones aislados ni resaltes.

- No existen desniveles

- El pavimento es duro, estable, antideslizante, sin elementos sueltos, continuo y sin

resaltes.
- La pendiente transversal maxima es del 2%

- La pendiente longitudinal méaxima es del 1%

- ElI' nivel de iluminacién medio minimo sera de 20 luxes, proyectado de forma

homogénea y sin deslumbramientos.

- Se dispondra de la adecuada sefializacién y comunicacion.

- Se cumplird con las condiciones generales de las areas de estancia y de parques y

jardines.

- Se cumple lo sefalado en el articulo 35, donde sefiala la obligatoriedad de reservar
como minimo 1 plaza de aparcamiento cada cuarenta plazas o fraccion. Asi en el
viario donde se disponen 48 plazas de aparcamiento es necesario reservar 2

plazas, y se prevé la reserva de 2 plazas.
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15.- MATERIA DE RUIDO. ZONIFICACION ACUSTICA

El presente Plan Parcial del Sector 12 desarrolla el P.G.M. segin Modificaciéon puntual
del PGM de Calahorra en el Sector 12 “Variante Norte I” al objeto de modificar la
delimitacion del sistema general dotacional S.G.D.-2, realizar el cambio de uso
caracteristico residencial sustituyéndolo por el uso terciario comercial y realizando ajustes
en las determinaciones particulares del sector. Aprobado definitivamente el dia 29 de
septiembre de 2.017 (BOR 13 octubre 2017)

En el documento de dicha Modificacion puntual se aportdé un estudio acustico,
determinando una Zonificacion aculstica y sefialando unos OCA. En el Anexo
n°1Documentacion grafica acustica, del presente Plan parcia se adjunta dicho plano.

Las areas afectadas por el presente Plan Parcial son el Sector 12 “Variante Norte |I” el
Sistema general S.G.D.-2, con la siguiente zonificacion y OCA:

- El Sector 12 ““Variante Norte I” con uso servicios-terciario se zonifica como tipo de
area acustica tipo D, con OCA :

| Ld=65 | le=65 | Ln=60 |

- El Sistema general S.G.D.-2 con uso dotacional publico, sin uso definido, pudiera
zonificarse como area acustica tipo D o tipo C, por lo que se adoptan los valores mas
restrictivos de ambos OCA:

| Ld=65 | Lle=65 | Ln=58 |

Andlisis de la situacién con los MER y OCA establecidos:

El Gobierno de La Rioja aprob6 en 2012 los Mapas Estratégicos de Ruido de los
Grandes Ejes viarios de su competencia, dentro de los cuales se encuentra la carretera
LR-134, que transcurre en las proximidades de la zona estudiada.

Estos mapas han sido incluidos en el Anexo n°1l: Documentacion gréafica acustica, del
presente Plan parcial, de manera que se puede comprobar los niveles de ruido en el &mbito
ordenado. En los planos 01, 02 y 03 se muestras estos mapas, para los tres periodos del
dia, en los que se han representado las dos areas afectadas.

En el cuadro siguiente se comparan los OCA establecidos con los niveles de ruido
existente conforme a los MER, comprobando su cumplimiento:

TIPO DE AREA ACUSTICA Indices de ruido dB(A)
Lg Le L,
Sector 12 “Variante Norte I” | OCA establecido 65 65 60
MER <65 <65 <60
Comparativa Cumple | Cumple | Cumple
Sistema General S.G.D.-2 OCA establecido 65 65 58
MER <60 <60 <55
Comparativa Cumple | Cumple | Cumple
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Cumplimiento de zonificacién acustica:

En el Anexo n°1: Documentaciéon gréafica acustica se aporta plano Al. Superposicion
de ordenacion y de zonificacion acustica, donde se superpone la ordenacion con los usos
previstos en el presente Plan parcial, con la zonificacion acustica sefialada para el Sector
12 yel S.G.D.-2.

Por tanto hay que concluir que la ordenacion del presente Plan Parcial cumple, tanto
en el Sector 12 “Variante Norte I” como en el Sistema General S.G.D.-2, con los OCA y con
la zonificacion acustica establecida.

El presente Plan parcial no necesita disposiciones especificas en relacion al ruido
dado que Calahorra cuenta con una Ordenanza de ruidos y vibraciones, publicada en el
BOR n°118 de 27 septiembre de 2.010.

16.- MEMORIAS DE VIABILIDAD Y DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En cumplimiento de lo sefialado en el articulo 22 del RDL 7/2015 de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, se
adjunta Anexo n°2. Memorias de viabilidad y sostenibilidad econémica.

En dichas memorias se concluye que la ejecucién del presente Plan parcial del Sector
12 “Variante Norte I” es viable econdmicamente, obteniendo una rentabilidad adecuada a
la inversion prevista, y sostenible en el tiempo, tanto para la Hacienda Publica Local como
para la Hacienda Pubica General.

17.- DOCUMENTACION PLANES DE INCIATIVA PARTICULAR

En el presente apartado se incorpora la documentacion que, segun sefiala el articulo
95 de la LOTUR, debe contener todo plan parcial redactado por particulares.

a) Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion

Tal como se sefiala en el apartado n°3 del presente documento, Se redacta el
presente Plan Parcial para, en cumplimiento del PGM de Calahorra, avanzar en el
desarrollo del Sector 12 (S-12) “Variante Norte I’ con el objetivo de disponer de suelo
urbanizado donde poder construir las edificaciones previstas y, ademas el Ayuntamiento de
Calahorra obtenga los terrenos destinados a Sistema general Dotacional.

La necesidad y conveniencia viene determinada del cumplimiento del deseo de

desarrollo urbanistico del Sector 12 del propietario particular Unico de los terrenos incluidos
en él. Y ello con el fin de poder desarrollar el proyecto empresarial comercial en el mismo.
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b) Relacién de propietarios afectados.

Tal como se sefiala en el apartado n° 5.3 del presente documento, la relacién de
propietarios afectados son:

- CANTERAS DE EJEA, S.L.
- Ayuntamiento de Calahorra

c) Modo de ejecucién de las obras de urbanizacién y prevision sobre la futura
conservacion de las mismas.

La urbanizacion del Sector 12 se realizara, tras la tramitacion del correspondiente
proyecto de urbanizacion ante el Ayuntamiento de Calahorra y las compafiias
suministradoras.

La ejecucion de las obras se realizara, por empresa constructora a determinar, por
encargo y medios econdmicos del propietario de los terrenos afectados.

La conservacion de las obras de urbanizacion del Sector 12, seran por cuenta del
Ayuntamiento de Calahorra y de las distintas empresas suministradoras, desde el momento
gue sean recibidas por su parte.

d) Compromisos que se hubieren de contraer entre el promotor y el Ayuntamiento, y
entre aquél y los futuros propietarios de solares.

El promotor se compromete ante el Ayuntamiento de Calahorra, a cumplir los plazos
sefialados en el Plan de etapas.

Entre el promotor y los futuros propietarios no se prevé ningln compromiso.

e) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos por importe del 3% del
coste que resulta para la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacion, segun la evaluacién econdémica del propio plan parcial. Las garantias podran
prestarse en metdlico, en valores publicos o mediante aval bancario.

El promotor del presente plan parcial presentard antes de la aprobacion definitiva del
plan parcial, las garantias del exacto cumplimiento de los compromisos por importe del 3%
del coste que resulta para la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de
urbanizacion.

f) Medios econdmicos de toda indole con que cuente el promotor 0 promotores para
llevar a cabo la actuacion.

La sociedad promotora, CANTERAS DE EJEA, S.L. tiene como finalidad, entre otras,

la tenencia y desarrollo urbanistico de los terrenos objeto de plan parcial, disponiendo para
ello con la propiedad del propio suelo.
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Los medios suficientes para llevar a cabo la actuacion los obtiene de fondos propios
procedentes de la aportacién del accionariado.

De esta forma se garantiza que el promotor va a disponer de la suficiente cuantia
economica que le permita destinar los necesarios medios humanos, de orden profesional y
técnico, y materiales, para llevar a cabo la actuacion.

Se adjunta documentacién justificativa de una entidad financiera.

18.- REPARCELACION NO VINCULANTE

En ese apartado se justifica en una hipotética reparcelacién donde todas las parcelas
resultantes cumplieran lo mas ajustadamente posible con los parametros de parcela
minima, la posibilidad de materializar la edificabilidad maxima prevista en el presente Plan
parcial y el cumplimiento de las plazas de aparcamiento.

Para ello se aporta plano R1.- Reparcelacion no vinculante. En él se ha grafiado una

reparcelacién con cuatro parcelas resultantes, n°1 a 4, que cumplen con el frente de
fachada de mas de18m y una superficie de mas de 1.000 m?.

Materializacion de la edificabilidad:

Del plano R1 se han obtenido los datos de superficie de parcela, superficie que puede
ocupar la edificacion tras aplicacién de los retranqueos entre parcelas, y la maxima
superficie edificable aplicando la altura maxima de edificacion de la parcela.

| APROVECHAMIENTOS REPARCELACION NO VINCULANTE

PARCELA N2 | SUPERFICIE | PARAMETROS CONFORME A PARCELA DIBUJADA
MAX. OCUPABLE MAX. EDIFICABLE PB+2
1| 2.846,33 2.626,35 7.879,05
2| 1.247,82 831,88 2.495,64
3| 1.299,74 928,37 2.785,11
4| 1.163,99 992,02 2.976,06
TOTAL 6.557,88 5.378,62 16.135,86

Del cuadro anterior se desprende que con la reparcelacion planteada es posible la
edificacion de 16.135,86 m?, y por tanto son materializables los 9.499,31 m? de superficie
edificable prevista en el presente Plan parcial.

Plazas de aparcamiento:

El plano R1 se han reflejado los vanos de acceso a las parcelas resultantes y la
reduccion de plazas de aparcamiento en el viario que ello significa. Asi se pasa de 50
plazas previstas en el Plan parcial a 41 plazas. De ellas se conservan las 2 plazas
reservadas para personas con movilidad reducida.
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Con esta madificacion el cuadro de justificacion de cumplimiento del Sector 12 (S12)
“Variante Norte I” y el Sistema General S.G.D.-2 es:

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

N° PLAZAS SUP. CONSTRUIDA - m* DOTACION 1 plaza/m® N° PLAZAS
SECTOR 12 9.499,31 100 95
S.G.D.-2 9.439,73 100 95
TOTAL 190
RESERVA P.M.R DOTACION 2% | 5

PREVISTO PLAN PARCIAL SECTOR 12 Y S.G.D.-2

N° PLAZAS
EN RED VIARIA PREVISTAS PLANOS 41
EN PARCELA PRIVADA SERVICIOS TERCIARIOS ORDENANZAS 1 plaza/100m2 95
EN PARCELA S.G.D.-2 ORDENANZAS 1 plaza/100m2 95
TOTAL PLAZAS 231

RESERVA P.M.R

EN RED VIARIA PREVISTAS PLANOS

EN PARCELA PRIVADA SERVICIOS TERCIARIOS CTE SUA 1 plaza/33 plazas

EN PARCELA S.G.D.-2 CTE SUA 1 plaza/33 plazas

TOTAL RESERVA P.M.R. 8

Queda justificado que de las 231 plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial
del Sector 12 (S12) “Variante Norte I’ (136 plazas) y el Sistema General S.G.D.-2 (95
plazas), al aire libre anejas a la red viaria estdn menos del 50% (41 plazas que equivale al
18%).

En relacion a las plazas de aparcamiento, 2 de las plazas dispuestas en viales, 3 de
las dispuestas en la parcela privada, y 3 de las dispuestas en el S.G.D.-2, estan
reservadas para personas con movilidad reducida. Se cumple con ello con lo sefialado en
el Anexo al Reglamento de planeamiento, en viales 2% sobre 41 = 2 plazas, en parcelas
privadas, 1cada 33 sobre 98 = 3 plazas y S.G.D.- 1cada 33 sobre 95 = 3 plazas

También se cumple lo sefialado en la Orden VIV/561/2010, articulo 35, donde sefiala

la obligatoriedad de reservar como minimo 1 plaza de aparcamiento cada cuarenta plazas
o fraccion. Asi en viales sobre 41 plazas, 2 plazas.

19.- CONCLUSION

Este documento es la Memoria del Plan Parcial del Sector 12 (S12) “Variante Norte I”
del P.G.M. de Calahorra, Documento para Aprobacion Inicial. Enero de 2020.

Calahorra, Enero de 2.020
El Arquitegto.

Jesus M2 ' j\ adorran
(
/)
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PARTE Il. NORMAS URBANISTICAS.
Art° 1 - Naturaleza y ambito de aplicacién. Normativa complementaria.

Las presentes Normas Urbanisticas, parte integrante de este Plan Parcial, seran de
aplicacion en todo su ambito.

Se estara a lo dispuesto en el Plan General de Calahorra en sus aspectos genéricos y
particulares no definidos en estas Normas Urbanisticas.

Art°. 2 - Usos. Disposiciones especificas.

1. Servicios terciarios.

Con caracter general, se permitiran los usos pormenorizados determinados en plano,
con las compatibilidades establecidas en el Art. 28 del Plan General, con las siguientes
excepciones:

- Se prohiben los usos de taller, discoteca, surtidor de gasolina y estacion de servicio.

- Los usos de comercio y de ocio, no prohibidos expresamente, podran tolerarse.

En el caso de modificaciéon de los usos pormenorizados, se estara a lo sefialado en el

articulo 11 bis.- Sector (S-12) “Variante norte I”, de la Normativa urbanistica particular del
P.G.M, sobre la compatibilidad de usos.

2. Zonas libres de uso y dominio privado.

En el interior del uso servicios terciarios se prevé la existencia de zonas libres,
derivadas del indice de ocupacion y cuya regulacion es:

- Se permiten bajo rasante los aparcamientos, almacenes e instalaciones técnicas de
los edificios.

- Sobre rasante so6lo se permiten los usos de viales de circulacién, aparcamiento al
descubierto (parasoles desmontables e independientes de la edificacion), equipamiento
necesario para el uso del establecimiento (marguesinas para carros, zonas de residuos,
etc), instalaciones, zona verde, y otros usos similares.

Los propietarios de estas zonas libres privadas estan obligados a mantenerlas limpias y
de forma decorosa.

3. Espacio libre de uso y dominio publico.

Se destinara a jardines y areas peatonales, con la siguiente regulacion:
- Serealizara plantacion de arbolado y vegetacion.

- Se dispondrd de zonas de paseo y puntualmente de estancia, en general con
pavimento de caracter blando.

- Se admiten exclusivamente edificaciones de uso y dominio publico que no superen

una ocupacion del 5% de la superficie de la zona. Su altura maxima sera de 4’00 m,
admitiéndose elementos singulares, asi como elementos de mobiliario urbano.
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- Se permitirdn instalaciones de servicios urbanos siempre que se garantice la ausencia
de impacto paisajistico negativo y la adecuacién para que el paso para mantenimiento
no altere su uso previsto.

- Se dotara de mobiliario urbano.

4. Viario

Se destinara al transito peatonal y de vehiculos, y a aparcamiento al aire libre, con la
siguiente regulacion:

- El pavimento sera duro, distinguiéndose claramente el uso peatonal del de vehiculos
mediante bordillo elevado.

- Se permitiran instalaciones de servicios urbanos de redes de caracter lineal.

- Se dotara de mobiliario urbano.

5. Infraestructuras

Se destina a localizar un centro de transformacion y otras infraestructuras publicas, con
la siguiente regulacion:

- Se permite la construccion u obra civil necesaria para los usos previstos.

Art® 3 - Condiciones de Volumen

1. Edificabilidad y ocupacion.

- Edificabilidad méaxima: 1,448533977 m*/m? de superficie construida en relacién a la
superficie de parcela.

- Ocupacion maxima: 80% de la superficie de parcela.

2. Cuerpos v elementos salientes

Se estara a lo dispuesto en el articulo 7 de la Ordenanza de edificacién del PGM.

3. Retranqueos

En caso de desarrollo en parcela Unica, las alineaciones del perimetro de la parcela
son maximas, no vinculantes, permitiéndose una ocupacion libre de la edificacion.

En caso de desarrollo en varias parcelas, tanto resultantes del Proyecto de
compensacién como en caso de posteriores segregaciones, serd obligatorio el retranqueo
de 3,00m a cada lado de la linea que delimite ambas parcelas. Esta obligacion decaera en
caso de acuerdo entre los propietarios de parcelas colindantes, el cual debera quedar
inscrito en el Registro de la Propiedad.
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4. Alturas.

La altura maxima de la edificacion es de plana baja y dos alzadas, con una altura
méxima de 12m.

Se permiten sétanos con un maximo de 2 plantas.

5. Construcciones por encima de la altura maxima permitida.

El bajocubierta sera utilizable exclusivamente para instalaciones.

Art° 4 -Parcelacion.

Se permite la parcelacion de la parcela de uso servicios terciarios con las siguientes
normas:

- Tamafio de parcela minima: 1.000 m?.
- Frente de fachada minimo: 18,00m.
En cualquier caso de parcelacion, ya sea en el propio proyecto de compensacién como

en parcelaciones posteriores, se sefalara la edificabilidad y ocupacion asignada a cada
parcela, justificando que no se superan los parametros maximos sefialados.

Art°5 - Condiciones estéticas.

1. Fachadas:

Se conceptuan como fachadas a efectos de su tratamiento, tanto las recayentes a via
publica como las que recaen a espacio libre publico o privado y a los medianiles cuando los

colindantes no se encuentran edificados.

En relacion a la composicion y materiales de fachadas sera libre, con el siguiente
condicionado:

- No se permiten fabricas vistas (sin acabados) que estén compuestas de ladrillo
ceramico o de hormigdn para revestir, permitiéndose fabricas de ladrillo o de hormigén cara
vista.

- No se permiten acabados propios de establecimientos industriales como la chapa
grecada galvanizada.

2. Cubiertas:

En relaciéon a la composicion y materiales de cubierta sera libre, con el siguiente
condicionado:

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas.
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En el caso de ser inclinadas, por encima de la altura maxima de edificacion su
pendiente serd igual o inferior a 30%, con una altura maxima de 15,00m. Se resolveran sin
hastiales.

Las cubiertas podran ser rematadas perimetralmente con un peto vertical de altura
méaxima de 2,00m medidos desde la altura maxima de edificacion.

Los materiales de cubierta son libres, predominando el color claro por su mejor
comportamiento térmico.

3. Cerramiento de parcela

Se permite ejecutar o no el cerramiento de parcela.

En caso de su ejecucién se realizara con el condicionado siguiente:

- La altura méxima de los cerramientos a fachada o medianeras, sera de 2,1 m, con una
parte maciza de altura no superior a 0,60m que se completara con otros tratamientos
transparentes, si bien se permite el control de vistas mediante elementos vegetales
naturales.

- En calles con pendiente, se fraccionard en tramos de longitudes similares, de forma
qgue en ningun punto se supere la altura permitida respecto a la rasante de la acera.

- Los materiales admisibles son zo6calo de hormigdn visto o revestido con materiales
permitidos para las fachadas de las edificaciones, y zona transparente con cerrajeria.

En caso de no ejecucion de cerramiento sera necesaria la diferenciacion de pavimento
de la parcela en relacién al pavimento del viario.

En caso de vados de acceso se sefalizard convenientemente la existencia de vehiculos
en circulacion.

4. Roétulos, totem y otros elementos publicitarios

Los roétulos, tétem y otros elementos publicitarios deberan ser objeto de autorizacion
por el Ayuntamiento, debiendo incorporarse a los proyectos de actividad y obra. También
podran tramitarse en expediente especifico.

Dichos elementos cumpliran con el siguiente condicionado:

- Podran ser exentos o adosados.

- La altura total no excedera de 12m.

- En caso de disponer de elementos luminosos se garantizara que estos no producen

deslumbramientos en el exterior de la parcela (viario, carreteras, edificios, etc..), sin

parpadeos y con luz tenue fija. Para su aprobacion se requiere estudio luminoso
justificativo.
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Art® 6- Aparcamientos en parcela privada

En el interior de la parcela privada se dispondra de, al menos, una plaza de
aparcamiento por cada 100m? construidos, sin perjuicio del cumplimiento de la dotacion de
plazas para la actividad segun art. 41 de la Ordenanza de edificacion del P.G.M. de
Calahorra o la normativa sectorial correspondiente.

El aparcamiento cumplira las especificaciones generales de las Ordenanzas de
Edificacion, en cuanto a dimensiones de plazas, zonas de circulacién y pendientes de
rampa de acceso.

Art® 7- Medidas ambientales

Durante la fase de obras de las construcciones derivadas de este Plan Parcial se
tendran en cuenta las siguientes medidas ambientales:

A. Se dispondran los medios necesarios para minimizar la generaciéon de polvo,
gases contaminantes, ruidos y vibraciones mediante el mantenimiento preventivo
de los motores de la maquinaria, la optimizacion de los planes de trabajo y la
reduccion de los recorridos de la maquinaria pesada, con el fin de contribuir a
reducir las emisiones causantes del cambio climatico mediante el empleo de las
mejores tecnologias disponibles.

B. Se recomienda la adaptacion de la construccion a los aspectos microclimaticos
del territorio (orientacion de los edificios, arquitectura bioclimatica pasiva, etc..),
asi como la insercion de instalaciones de energias renovables, especialmente
placas solares, tanto para usos propios como la iluminaciéon general, la
calefaccion o el agua caliente sanitaria, como para la incorporacion de energia a
la red, equilibrando el impacto de las fuentes de energias no renovables.

C. Se gestionaran adecuadamente los distintos tipos de residuos generados segun
la normativa vigente en esta materia, prestando especial atencion a lo
establecidos por el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula
la produccion y gestidn de los residuos de construccién y demolicion.

D. Se evitara todo tipo de vertido en la zona afectada para las obras, tomando las
medidas protectoras que se consideren necesarias. En este sentido, no se
realizaran tareas de reparacion y mantenimiento de maquinaria, vehiculos y
herramientas a motor en la zona de actuacion.
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A.5- INTEGRACION DE INFORMES SECTORIALES



PLAN PARCIAL DEL SECTOR 12 (S12) “VARIANTE NORTE I" - CALAHORRA

PLAN PARCIAL DEL SECTOR 12 (S12) “WVARIANTE NORTE I” - CALAHORRA

ANEXOS

Al.- DOCUMENTACION GRAFICA ACUSTICA

Al.- SUPERPUESTO ZONIFICACION ACUSTICA-USOS ORDENACION SECTOR 12

PLANOS ESTUDIO ACUSTICO:

1.- MAPA ESTRATEGICO DEL RUIDO PERIODO DIA Ld
2.- MAPA ESTRATEGICO DEL RUIDO PERIODO DIA Lt
3.- MAPA ESTRATEGICO DEL RUIDO PERIODO DIA Ln
4.- ZONIFICACION ACUSTICA
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 12 (S 12) “VARIANTE NORTE I” - CALAHORRA

PROMOTOR: CANTERAS DE EJEA, S.L.

MEMORIAS DE VIABILIDAD Y DE SOSTENIBLIDAD ECONOMICAS

1.- OBJETO

El presente apartado se redacta en cumplimiento de lo sefalado en el articulo 22 del
RDL 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana.

Este articulo determina en sus apartados 22.4 y 22.5:

22.4: “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir u informe o memoria de sostenibilidad econémica,
en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

22.5: “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no
de transformacién urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que asegure Su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal

de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, ...... 7

2.- VIABILIDAD ECONOMICA
2.1.- DETERMINACIONES URBANISTICAS

La normativa urbanistica del Sector12 en el PGM de Calahorra es:

Superficie Sector 12 con S.G.D.-2 ... 27.651 m?

Uso caracteristico ... Servicios terciario
Aprovechamiento medio ... 0,375940 Ua/m?
Superficie Sector 12 con S.G.D.-2 con aprovechamiento ... 27.012,55 m?
Aprovechamiento objetivo 27.012,55 x 0,375939 ... 10.155,10 Uas
Superficie constr. uso caracteristico servicios terciario ... 9.499.31 m?

La ordenacion prevista en el presente Plan Parcial es:

CUADRO SUPERFICIES GENERALES SECTOR 12
CARACTER uso IDENTIFICACION SUPERFICIE
m2
PRIVADO [sSERVICIOS TERCIARIOS | A I 6.557,88
[suma | 6.557,88
PUB LICO ZONA VERDE z 1.812,27
INFRAESTRUCTURAS I 29,75
VIARIO Vv 3.518,75
SUMA 5.360,77
TOTAL SECTOR 12 11.918,65

Superficies uso servicios terciarios:
Construida (1,448533977 m?/m?® x 6.557,88 m?) © 9.499,31m?
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2.2.- DETERMINACIONES ECONOMICAS BASICAS

Finalidad del instrumento de desarrollo de la ordenacion:

En la actualidad los terrenos se encuentran parcialmente ocupados por edificaciones
ruinosas, o con restos de pavimentos, muelles, etc., o en estado natural yecos.

El objeto de la presente documento es realizar el Plan parcial del Sector 12 “Variante
Norte I” con el fin de avanzar en las actuaciones para la transformacion urbanistica de la
zona.

Asi con la ordenacion propuesta en el Sector 12 se permite disponer de una parcela
para ubicar edificios para usos privados de terciario-servicios, y de espacios publicos
destinados a viales y espacios libres. Ademas se avanza en la cesion de la parcela S.G.D.-2
para uso de sistema general dotacional.

Estas actuaciones seran de promocion inmobiliaria privada realizada a riesgo y ventura
del promotor, sin ningun tipo de ayuda publica directa, a ejecutar integramente con fondos
propios del promotor y propietario del suelo, financiados con préstamos de entidades de
crédito inmobiliario y con la venta del producto privado resultante. El proceso finalmente se
perfecciona con la puesta en uso de las construcciones y actividades privadas, y de los
espacios publicos.

Coste del suelo:

Se considera, en funcion del valor de mercado, un valor de repercusion unitario de
suelo (VRU) de 50€ por metro cuadrado de superficie construida de uso caracteristico
terciario-servicios, resultando:

El valor de repercusién total del suelo:
VRT = m? uso terciario-servicios x VRU = 9.739,21 m? x 50€/m% = 486.960,50 €

Por tanto el coste total del suelo asciende a la cantidad de 486.960,50 €
El precio de mercado de 50€/m? se ha obtenido en consultas a inmobiliarias como

precio posible, y que debido a la carencia de transmisiones de suelo en la zona, no existe
ninguna muestra que aportar.

Deber de costear las redes publicas:

Como se ha indicado en apartados anteriores la actuacion es de promocién privada,
siendo el promotor del presente expediente, propietario de los terrenos, el sujeto responsable
de costear la completa urbanizacion del Sector 12 con las conexiones exteriores necesarias
para los servicios urbanisticos y la conexion al viario urbano.

Coste de urbanizacion:

Se realiza la estimacion del coste de urbanizacion del Sector 12 con las redes y viales
exteriores necesarios que conforme a lo indicado en el apartado 717.3.- Total costes de
urbanizacion del Sector 12, asciende a la cantidad de : 801.072,04 €
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A este coste hay que afadir los honorarios profesionales y otros gastos de
planeamiento, urbanizacién, notaria y registro, etc., que se estiman en 82.000 €

Por tanto el coste de urbanizacién total del propietario de los terrenos del Sector 12
asciende a la cantidad de 883.072,04 € + IVA.

Coste de construccion:

Se considera un coste de construccion unitario (CCU) de edificios destinados a
servicios terciarios desarrollados en planta baja y dos alturas es de 561,00€ por metro
cuadrado de superficie construida ( PEM 510 €/m2+ 10% GG y BI), resultando:

m%* subjetivo uso terciario-servicios x CCU = 8.549,38m? x 561,006/m? =
4.796.201,62€.

El PEM se ha obtenido de los cuestionarios de precios orientativos del COAR, con
modulo de 300€, para uso comercial de promocién libre, menor o igual a tres plantas, con aire
acondicionado, con instalaciones especiales, y edificio exclusivo comercial = 300€/m? x 1,7 =
510€/m?. CCU = PEM 510 €/m?+ 10% GG y Bl = 561 €/m?.

Conforme a las ordenanzas del Plan parcial al menos el 20% de superficie de parcela
queda libre, con un coste de urbanizacion de 82,50 €/m? por metro cuadrado de superficie
de parcela libre (PEM 75 €/m?+ 10% GG y BI), resultando:

m?® subjetivo parcela libre privada x CCU = 1.311,58 m? x 82,50€/m? = 108.205,02 €.

El PEM se ha obtenido de los cuestionarios de precios orientativos del COAR, con

modulo de 300€, para obra de urbanizacién = 300€/m? x 0,25 = 75€/m?. CCU = PEM 75 €/m?
+10% GG y Bl = 82,50 €/m?.

El coste de construccion total de la edificacidn, con sus zonas libres, prevista es:
CCT = 4.796.201,62€. + 108.205,02€ = 4.904.406,64€.

A este coste hay que anadir los honorarios profesionales y otros gastos de notaria y
registro, etc., que se estiman en el 7% = 343.308,46 €

Por tanto el coste de construccion total asciende a la cantidad de 5.365.742,20 € + [VA.

Total inversion:

Coste del suelo : 486.803,50 €
Coste de urbanizacion : 801.072,04 €
Coste de construccion : 5.247.715,10 €
Total inversion : 6.535.590,64 € + IVA
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Ayudas publicas:

El coste de la inversién se asumira por la iniciativa privada, propietarios del terreno del
ambito afectado y por tanto de la parcela resultante de aprovechamiento privado, no
previéndose ningun tipo de ayuda publica directa o indirecta.

Indemnizaciones:

No se prevé ningun tipo de indemnizacion.

2.3.- ANALISIS DE LA INVERSION

Ingresos:

Los ingresos de la promocion provendran de la venta del producto inmobiliario privado
construible.

Se considera un precio de venta unitario (PVU) de edificios destinados a servicios
terciarios de 780€ por metro cuadrado de superficie construida, y el de su espacio libre de
150€ por metro cuadrado de superficie, resultando:

El precio de venta total de la edificacion prevista es:
m? subjetivo uso terciario-servicios x PVU = 8.549,38 m? x 780€/m? = 6.668.515,62 €

El precio de venta total de la zona libre privada prevista es:
m?° subjetivo uso terciario-servicios x PVU = 1.311,58 m? x 150€/m* = 196.736,40 €

PVT. Por tanto los ingresos totales de la promocion ascienden a la cantidad de
6.865.252,02 € + IVA

El precio de mercado de 780€/m? de edificio servicios terciario y de 150€/m? de
espacio libre, se han obtenido en consultas a inmobiliarias como precio posible, y que debido
a la carencia de transmisiones de este tipo de edificio en Calahorra, no existe ninguna
muestra que aportar.

Participacion de otras empresas:

No se prevé la participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios
energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, ni integrandose en su
gestion, ni financiando parte alguna.

Resultado de la inversion:

De los datos aportados resulta el siguiente resumen de gastos e ingresos:

Total gastos :6.535.590,64 €
Total ingresos 1 6.865.252,02 €
Beneficios ;. 329.661,38 €

Por tanto el resultado econémico de la inversion privada es de un beneficio estimado
de 329.661,38 €
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Analisis del resultado de la inversion:

Analizado el resultado se desprende que el beneficio estimado corresponde al 5,04%
de la inversion, y por tanto se deduce:

Que de la inversion prevista se obtiene una rentabilidad adecuada.

Que la ejecucion del planeamiento previsto es viable econdmicamente.

2.4.- HORIZONTE TEMPORAL
A efectos de garantizar la amortizacion de las inversiones y la financiacion de la

operacion, se considera un horizonte temporal para la operacion, de 1 afo para la
urbanizacion, y 2 afos para la construccion y venta.

2.5.- FINANCIACION Y MANTENIMIENTO DE LAS REDES Y SERVICIOS PUBLICOS
En el presente apartado se evalla la capacidad publica necesaria para asegura la

financiacién y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la
Administracion, asi como su impacto en las correspondientes haciendas Publicas.

Implantacion de las redes vy servicios publicos:

La implantacién de las redes y servicios publicos en el interior del Sector 12, y las
conexiones a las redes y servicios publicos existentes en el ambito exterior al Sector 12,asi
como la ampliacion de la carretera de Logrofio para la conexidén con el viario urbano, se van
a costear en su totalidad por el promotor, que es propietario de los terrenos del Sector 12,
por lo que no existe coste para la administracion local.

No obstante, el Ayuntamiento de Calahorra como propietario del S.G.D-2 costeara el
centro de maniobra para suministro eléctrico en media tension a la parcela del S.G.D-2.

Esta por su caracter de aportacion extraordinaria se analiza en el siguiente apartado.

Mantenimiento de las redes publicas:

Se analizan los gastos que van a suponer para la Administracion local el mantenimiento
de la actuacion y la prestacion de servicios, en el periodo de un afo.

- Mantenimiento de las infraestructuras

Pavimentos de la red viaria : 2.500 €
Sefalizacién y mobiliario : 3.000 €
Zonas verdes publicas : 5.000 €
Red de abastecimiento (1) : 0€
Red de saneamiento y EDAR (2) 0€
Alumbrado publico : 3.300 €
Suministro eléctrico (3) : 0€
Acceso telecomunicaciones (3) : 0€
Suma : 13.800 €
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- Prestacion de servicios

Recogida de residuos urbanos (4) 0€
Suma : 0€
Total mantenimiento y servicios : 13.800 €

(1) El coste del mantenimiento de la red se sufraga mediante tasas en el consumo de
abastecimiento.

(2) El coste del mantenimiento de la red y del tratamiento de las aguas en la EDAR se
sufragan mediante tasas en el consumo de abastecimiento.

(3) Son entregadas, gestionadas y mantenidas por la empresa suministradora, y el
coste de mantenimiento se carga directamente a los usuarios.

4) El coste de este servicio se sufraga con mediante la tasa de recogida de basuras
correspondiente.

Ingresos para la Hacienda Publica municipal:

Los ingresos a percibir la administracion local a través de impuestos son:
- Impuesto de Bienes Inmuebles:

De caracter anual. Conforme a valoracion anexa 35.742,12 €.

- Impuesto de actividades econdmicas (IAE):

De caracter anual. No se valora dado que se desconoce la/s actividad/es a
desarrollar. No obstante este ingreso existe y es positivo para la administracion.

- Impuesto de vehiculos de traccién mecanica (IVTM):

De caracter anual. No se valora dado que se desconocen los vehiculos ligados a la/s
actividad/es a desarrollar. No obstante este ingreso existe y es positivo para la
administracion.

- Impuesto de vados:
De caracter anual. Se realiza la estimacion de 1 vado para 25 vehiculos, que aplicando

el coste actual de 405,51€/vado se obtienen unos ingresos de 405,51 €.

Impacto anual para la Hacienda Publica Municipal:

Como consecuencia de las estimaciones de nuevos ingresos que producira la
actuacion que se preveé, resulta el impacto sobre la Hacienda Publica Municipal, obteniendo el
saldo de la diferencia entre ambos:
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Gastos : 13.800,00€
Ingresos : 36.147,63€ + |IAE + [VTM
Saldo a favor de la administracion local 22.347,63€ + |AE + IVTM

Por tanto el balance es positivo y sostenible para la Hacienda Publica municipal en una
cuantia de 22.347,63€ al afio (+ IAE + IVTM).

2.6.- GASTOS E INGRESOS EXTRAORDINARIOS ADMINISTRACION LOCAL

Urbanizacion del S.G.D.-2:

Como se ha indicado en apartados anteriores el centro de maniobra para suministro
eléctrico en media tensién a la parcela del S.G.D-2 corresponde al Ayuntamiento de
Calahorra como propietario del S.G.D-2.

De la valoracién de las obras de urbanizacion del Sector 12 y del S.G.D-2 obtenidas en
el punto 11.2, se obtiene el siguiente cuadro resumen de los gastos que corresponden al
Ayuntamiento de Calahorra:

Capitulo C: Suministro eléctrico S.G.D.-2

P.E.M. = 40.930,00€
G.G.yB.l. =19% 40.930,00€ = 7.776,70€
Base contrata = m
Honorarios profesionales y gestion =  5.000,00€
Total coste implantacion = 53.706,70€

Por tanto, el coste de la urbanizacion del S.G.D.-2 para el Ayuntamiento de Calahorra
como propietario del mismo, asciende a la cantidad de 53.706,70€ + IVA

Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO) y tasa de licencia:

De caracter extraordinario y unico. Este ingreso esta regulado en el 3,70% del
presupuesto de ejecucion material de las obras de construccion (corresponde el 3% al ICIO y
el 0,7% a la tasa de licencia) y se emite con la concesién de la licencia municipal.

Dado que el coste de construccion se ha fijado en 4.904.406,64€, estimando unos G.G.
y B.l. del 10%, el presupuesto de ejecucion material es de 4.413.965,98€, y por tanto:

ICIO = 4.413.965,98€ X 3,7% = 163.316,74€

Por tanto el ingreso para el Ayuntamiento de Calahorra en concepto de ICIO es
163.316,74€
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10% del aprovechamiento del Sector 12:

La administracion actuante en el proceso de desarrollo urbano, en este caso el
Ayuntamiento de Calahorra, recibe el 10% de los terrenos ya urbanizados, necesarios para
ubicar el 10% del aprovechamiento del Sector 12.

Por tanto el Ayuntamiento de Calahorra recibira una parcela con una superficie de
655,79 m? (10% de 6.557,88) con una edificabilidad de 949,93 m?(10% de 9.499,31).

El valor unitario de mercado de una parcela de estas caracteristicas se estima en 150
€/m?, y por tanto el valor de dicha parcela es 655,79 m? x 150 €/m?= 98.368,50 €.

El precio de mercado de 150€/m? de parcela de estas caracteristicas se ha obtenido en
consultas a inmobiliarias como precio posible, y que debido a la carencia de transmisiones de
este tipo de parcela en Calahorra, no existe ninguna muestra que aportar.

Por tanto el ingreso para el Ayuntamiento de Calahorra en concepto del 10% del
aprovechamiento del Sector 12 que le pertenece, asciende a la cantidad 98.368,50 €.

Esta valoracion se efectia unicamente a los efectos de justificar la sostenibilidad
econodmica, no teniéndose en cuenta a los efectos de futuras valoraciones.

Impacto de extraordinarios para la Hacienda Publica Municipal:

Antes de proceder al andlisis del impacto de gastos e ingresos extraordinarios, hay que
resaltar que los gastos sefalados son una inversion que permite al Ayuntamiento de
Calahorra disponer de la parcela S.G.D.-2 con uso de Sistema general ya urbanizada.

Como consecuencia de los gastos (inversion) e ingresos extraordinarios que se derivan
de la actuacién que se prevé, resulta el siguiente impacto sobre la Hacienda Publica
Municipal.

Gastos extraordinarios (inversion) = - B53.706,70 €
Ingreso extraordinario = +261.685,24 €
(163.316,74€ + 98.368,50 €)

Saldo a favor de la administracion local = 207.978,54 €

Comparando ambas cifras en términos estrictamente monetarios (ingresos menos
gastos) sin tener en cuenta el caracter de inversion de los gastos, resulta un balance de
extraordinarios positivo para la Hacienda Publica municipal de 207.978,54 € + IVA.

Comparando ambas cifras teniendo en cuenta el caracter o finalidad de dichos

movimientos monetarios, resulta un balance de extraordinarios positivo para la Hacienda
Publica municipal de 261.685,24 €.
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3.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD

3.1- IMPACTO EN LAS ADMINSITRACIONES PUBLICAS

Hacienda Publica Local

En el apartado 2.- VIABILIDAD ECONOMICA se ha descrito en detalle la actuacion
urbanistica y su impacto positivo y sostenible en la Hacienda Publica Local.

Hacienda Publica General:

Los ingresos a percibir la administracién general a través de impuestos directos son:

- Impuesto del valor afadido ( IVA.):

De caracter extraordinario y unico.

El IVA sobre la venta del producto inmobiliario = 6.865.252,02 € x 21% = 1.441.702,92€

- Impuesto de actos juridicos documentados (AJDS):

De caracter extraordinario y unico en relacién a los documentos a inscribir en el registro
de la propiedad, tales como Proyecto de compensacion; Declaracién de obra nueva;

Compraventas del producto inmobiliario.

Se estima en el 1% sobre el valor venta del producto inmobiliario = 6.865.252,02 € x
1% = 68.652,52€

- Impuesto de sociedades (S)

De caracter extraordinario y unico en relacion a la actividad constructiva, y anual en
relacion a la actividad a desarrollar en la edificacién prevista.

No se valora dado que se desconoce la/s actividad/es a desarrollar. No obstante este
ingreso existe y es positivo para la administracion.

- Impuesto de la renta de las personas fisicas (IRPF):

De caracter extraordinario y unico en relacion a las personas integrantes en la actividad
constructiva, y anual en relacion a los trabajadores de la actividad a desarrollar en la
edificacion prevista.

No se valora dado que se desconocen las personas intervinientes tanto en la actividad
constructiva como en la actividad a desarrollar. No obstante este ingreso existe y es positivo
para la administracion.

Por tanto el total de los ingresos para la hacienda publica general son:

- Ingresos anuales : 0,00€ +S +IRPF
- Ingresos extraordinarios (Unico) 1.510.355,44€ + S + IRPF
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Impacto para la Hacienda Publica General:

Como consecuencia de las estimaciones de nuevos gastos e ingresos que producira la
actuacion que se prevé, resulta el impacto sobre la Hacienda Publica General, obteniendo el
saldo de la diferencia entre ambos:

- Gastos anuales : 0,00€
- Ingresos anuales : 0,00€ + S + IRPF
- Ingresos extraordinarios (Unico) : 1.510.355,44€ + S + IRPF

Por tanto el balance es positivo para la Hacienda Publica General en una cuantia sin

determinar procedente de los impuestos S + IRPF tanto anual como extraordinario, mas un
ingreso extraordinario de 1.510.355,44€

Impacto para la Hacienda Publica Local y General:

A continuacion se realiza un cuadro resumen de ingresos y gastos, desglosando los
que son de caracter extraordinario y unico, de los que se repiten con periodicidad anual, tanto
para la Hacienda Publica Local como para la Hacienda Publica General.

IMPACTO PARA LA HACIENDA PUBLICA LOCAL Y GENERAL
INGRESO GASTO BALANCE
UNICO i ANUAL UNICO | ANUAL UNICO ANUAL

HACIENDA PUBLICA LOCAL

1Bl 35.742,12

IAE No valorado

ICIO 163.316,74

IVTM No valorado

Vados 405,51

Mantenimiento infraestructuras 13.800,00

10% aprovechamiento Sector 12 98.368,50

Urbanizacion S.G.D.-2 53.706,70
SUMA LOCAL 261.685,24 36.147,63 53.706,70 13.800,00 207.978,54 22.347,63
HACIENDA PUBLICA GENERAL

IVA 1.441.702,92

AJDS 68.652,52

IS No valorado No valorado

IRPF No valorado No valorado

Gastos varios - -
SUMA GENERAL 1.510.355,44 - - - 1.510.355,44 -
| HACIENDA PUBLICA | 1.772.040,68 | 36.147,63 | 53.706,70 : 13.800,00 | 1.718.333,98 | 22.347,63 |

Conclusion Memoria de Sostenibilidad Econdmica:

La Memoria de Sostenibilidad Econémica del Plan Parcial del Sector S-12 “Variante
Norte I” es FAVORABLE y SOSTENIBLE, tanto para la Hacienda Publica Local como para las
Haciendas Publicas Generales.

En el caso de la Hacienda Publica Local (Ayuntamiento de Calahorra) se estima un
balance positivo extraordinario uUnico de 207.978,54€ y un balance positivo anual de
22.347,63€. Ademas del IAE y del IVTM no valorados.

En el caso de las Haciendas Publicas Generales (Estado y Comunidad Auténoma de

La Rioja) se estima un balance extraordinario unico de 1.510.355,44€. Ademas de los
ingresos tanto extraordinarios unicos como anuales de IS y del IRPS no valorados.
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3.2 SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

En el presente apartado se evalua si los cambios de uso generados por la actuacion
urbanistica conserva la suficiencia y adecuacion de los usos productivos del municipio.

Asi en el caso que nos ocupa no existe ningun cambio de clasificacion urbanistica del
suelo, que tanto en la ordenacion vigente como en la propuesta es un Sector del Suelo
Urbanizable Delimitado, no afectando a usos agricolas o forestales.

Tampoco se afecta a los suelos con usos productivos industriales existentes ni
previstos en el planeamiento.

Si se avanza en la creaciéon de suelo urbano con uso caracteristico Terciario-Servicios
y de sistema general dotacional, contribuyendo a responder la demanda del uso del suelo en
el municipio, que reclama la existencia de mas espacios destinados a usos comerciales,
servicios y dotaciones publicas.

Calahorra, Noviembre de 2.018
El Arquitecto.
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ANEXO:

,VALORACI(')N CATASTRAL Y
CALCULO DEL IMPUESTO SOBRE
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA.

OBJETO:

Se redacta el presente documento con el fin de realizar la valoracién catastral del Sector S-12
“Variante Norte I” en el supuesto de su desarrollo conforme a las determinaciones contenidas
en el presente Plan parcial, con el fin de calcular el Impuesto sobre Bienes Inmuebles de
Naturaleza Urbana (IBl). Y ello con el fin de aportar un dato mas para la Memoria de la
sostenibilidad del desarrollo urbano de dicho Sector S-12 “Variante Norte I’ conforme al
presente Plan parcial.

VALORACION CATASTRAL

Bienes inmuebles:

Las determinaciones del S-12 “Variante Norte I” conforme al presente Plan parcial, sefalan
que los inmuebles que pueden resultar de su desarrollo son:

8.556,88 m? del uso caracteristico que es el de Terciario-Servicios, construidos en una altura
maxima de planta baja mas 2 alturas.

Método de valoracion:

El valor catastral de los inmuebles debe realizarse en funcion de la Ponencia de Valores
aprobada para Calahorra en 2005. Dicho valor catastral, que vendra determinado por la suma
de los valores del suelo y de las construcciones, corregida mediante al aplicacion de
determinados coeficientes, se calcula segun las siguientes férmulas, recogidas en la
Ponencia de Valores que atiende a lo dispuesto en el Real Decreto 1020/93, de 25 de junio,
por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del
suelo y las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes de naturaleza
urbana:

Vcat = (G+B) [VR+ Vc] FL. RM

Vcat : Valor catastral
G+B : Coeficiente de Gastos y Beneficios

VR : Valor del suelo

Vc : Valor construccion

FL : Factor de Localizacion

RM : Coeficiente de relacion mercado
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- Valor del suelo : (m?. VRB)

VRB : Valor de Repercusién Basico segun zonas de valor en las que se divide a estos
efectos el municipio.

- Valor construccién: (MBC . Coef. Valor construccion . m?)

MBC : Modulo Basico de Construccion

Valores:

De acuerdo con la Ponencia de 2005 los valores aprobados para los distintos factores de las
férmulas indicadas en el apartado anterior son los siguientes:

- G+B : Coeficiente de Gastos y Beneficios 01,40
-FL : Factor de Localizacion 11,00
-RM : Coeficiente de relacién mercado 10,50
- VRB : Valor de Repercusion Basico : Para la determinacién de los valores de

repercusion basicos, se considera la zona valor R 47, en la que se incluye el Sector S-1 La
Planilla que se encuentra en las proximidades del Sector S-12. De tales valores, respecto del
uso caracteristico del Sector S-12, es valor es el siguiente: Terciario-Servicios : 160,00 €/m?

- MBC : Mddulo Basico de Construccion : Segun la Ponencia a Calahorra le
corresponde el MBC3, que equivale a 550,00 €/m?.

- Coef. Valor construccion : Previstos en el cuadro de coeficientes
de valor de las construcciones recogidos en la Ponencia en funcién de tipologias
constructivas y categoria de las mismas. A efectos de este informe se consideran categorias
medias, de forma que para el suelo destinado a terciario-servicios, se considera la
construccion de un comercio en edifico exclusivo en varias plantas, de categoria 5 (4.2.2.5) al
que se asigna un coeficiente 1,50.

Valoracién:

A la vista de lo expuesto resulta:

A) Valor suelo VR : (m? . VRB)

VR: Terciario-Servicios: 9.499,31 m?. 160,00 €/m? = 1.519.889,60 €

B) Valor construccion Vc: (MBC . Coef. Valor construccion . m?)

Vc: Terciario-Servicios: 550,00 €/m? . 1,50 . 9.499,31 m? =7.836.930,75 €

C) Valor catastral Vcat = (G+B) [VR+ Vc] FL . RM

Vcat Terciario-Servicios: 1,40 [1.519.889,60 € +7.836.930,75 €] 1,00 . 0,50 = 6.549.774,24 €

ANEXO N°2: MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA E INFORME DE SOSTENIBLIDAD ECONOMICA Pag. 13 de 14



PLAN PARCIAL DEL SECTOR 12 (S12) “VARIANTE NORTE I” - CALAHORRA

Los valores catastrales asi calculados responderian a los de 2006, por lo que actualizandolos
de acuerdo con lo previsto en las leyes del PGE para 2007, 2008, 2009 y 2010 resultarian
para 2.015 los siguientes valores (incremento del 2% anual correspondiente a los afios 2007,
2008 y 2009, y del 1% correspondiente a 2010.) :

Vcat Servicios Terciarios 6.549.774,24 € + 7% = 7.008.258,44 €

En 2013 con efectos para 2014, el Ayuntamiento de Calahorra, de acuerdo con lo previsto en
el articulo 32.2 del real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, solicitd la actualizacion de los valores
catastrales de los inmuebles de naturaleza urbana mediante la aplicacion del coeficiente
previsto al efecto en la Ley 22/2013, de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales del
Estado para el afio 2.014. El coeficiente aplicable fue del 0,85, lo que supuso una rebaja en
los valores catastrales de los bienes inmuebles de naturaleza urbana del 15%. Asi, el valor
indicado anteriormente resultaria ser, una vez aplicado el coeficiente de actualizacion
indicado:

Vcat Terciario-Servicios: 7.008.258,44 € . 0,85 = 5.957.019,67 €

VALOR IBI EJERCICIO 2.017

El valor del IBI para 2.017, se calcula aplicando el tipo establecido por el Ayuntamiento para
los bienes inmuebles de naturaleza urbana sobre la base imponible que, transcurridos 11
anos desde la entrada en vigor de la ultima ponencia de valores (1 de enero de 2.006), se
equipara al valor catastral.

De acuerdo con la Ordenanza Fiscal vigente reguladora del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, el coeficiente aplicable a los de naturaleza urbana es de 0,60%.

IBI Terciario-Servicios: Vcat 5.957.019,67 € . 0,60% = 35.742,12 €
Por tanto, el valor del IBI calculado para el ejercicio 2.017 de los inmuebles que pueden

resultar del desarrollo del Sector S-12 “Variante Norte I” conforme al presente Plan parcial,
asciende a la cantidad de 35.742,12 €.
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A.3- INFRAESTRUCTURA ELECTRICA
IBERDROLA



ID100.a

IBERDROLA
DISTRIBUCION ELECTRICA

Remite: IBERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA, S.A.U.
Avda. LAGUARDIA, 91, Bajo 26006 LOGRONO

ESTPROINGAR, S.L.P.
c/ Paletillas, 5-2°.
26500 CALAHORRA (La Rioja)

Ref.: 9036395907/VSijlo.

Fecha: 18-04-2018

Muy sefiores nuestros:

Adjunto remitimos, para su conocimiento, copia del estudio de electrificacion enviado
con esta misma fecha a Kriseilu, S.L., relacionado con la electrificacion del Plan Parcial
Sector 12 “Variante Norte I”, de la localidad de Calahorra (La Rioja).
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Fdo.: Carlos Sobrino San Martin
Jefe Distribucion Zona La Rioja

Atentamente,

Anexo: Estudio Infraestructura
Planos

|BERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA, S.A. (Sdad. Unipersonal). Domicilio social: Bilbao, Av. San Adridn, 48. Reg. Merc. de Bizkaia. t. 5217; f. 76; h.: BI-27057; inscr. 249, CIF A-95075578



PLAN PARCIAL SECTOR 12 “VARIANTE NORTE I”, DE CALAHORRA

INFRAESTRUCTURA NECESARIA PARA SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA AL
PLAN PARCIAL SECTOR 12 “VARIANTE NORTE |”, EN CALAHORRA

La definicion de la infraestructura eléctrica al Plan Parcial Sector 12 “Variante Norte I” de la
localidad de Calahorra (La Rioja), se detalla en los siguientes puntos:

1.PREVISION DE CARGAS:

Se ha estimado una potencia global a nivel de centros de transformacion de 1.068,5
kVA, calculada de acuerdo a la asignacion de potencias a parcelas indicada en el
cuadro inferior y a la utilizacion de un coeficiente de simultaneidad BT/CT de 0,7 y un
factor de potencia de 0,9. Las modificaciones de estos valores daran lugar a la

necesidad de un nuevo informe técnico.

Criterios:

_, Potencia = S x 125 W/m? (en B.T.)
_, Potencia = 100 kW (en B.T.)
— Potencia = S x 50 W/m?

. Parcelas < 800 m?
. Parcelas > 800 m? e < 2.000 m?
- Parcelas > 2.000 m?

P <150 kW — B.T.
150 kW < P < 1000 kW — M.T.
SUPERFICIE GRADO DE POTENCIA POTENCIA j
PARCELA (m2.) ELECTRIFICACION B.T. (kW.) M.T. (kW.)
uso 6.582 50 W/m? 329,1
TERCIARIO
PARCELA 15.733 40 W/m? 629,3
DOTACIONAL
uUSOS 4,6
VARIOS
TOTAL 4,6 958,4

SUMINISTROS EN B.T.:

Capacidad: _4,6x0,7 = 3,6 KVA.

0,9

SUMINISTROS EN M.T.:

Capacidad: _9584 = 1.064,9 KVA.

0,9




TOTAL: 3.6 +1.064,9 = 1.068,5 KVA

PUNTO DE CONEXION

En la linea de media tensién a 13,2 kV denominada “Circunvalaciéon Norte” de STR
Calahorra, en el punto A segun plano adjunto.

MODIFICACION DE INSTALACIONES

Paso a subterraneo de la linea aérea de media tensién “Circunvalacion Norte” entre
los puntos A y C, modificacion de la linea subterranea de media tension de
alimentacion al centro de transformacion “Envases Metalicos” y cambio de punto de
entrega al centro de transformacion particular “Ledn Postigo”. Requiere de las
siguientes actuaciones:

Instalacion de nuevo apoyo fin de linea en punto A (sustituye a actual apoyo n° 29).

Construccion de linea subterranea de media tension entre los puntos A y B,
pasando por el centro de transformacion “Envases Metalicos”.

Linea subterranea de media tensién al centro de transformacién particular “Leodn
Postigo”, desde el nuevo centro de transformacion.

Desmontaje de linea aérea de media tension entre los puntos A y C, linea
subterranea de media tension entre el punto A y el centro de transformacion
“Envases Metalicos”, asi como linea subterrdnea de media tensién particular al
centro de transformacion “Leon Postigo”.

INSTALACIONES NECESARIAS

Electrificacion interior, consistente en la instalacion de nueva linea subterranea de
media tensién, de 240 mm?2 de seccidn enlazada con la linea subterranea de media
tension definida en el apartado 3, dos nuevos centros de maniobra y un centro de
transformacion necesarios para atender los distintos suministros previstos en media
y baja tension. Dichos centros de maniobra y transformacion estaran situados en
puntos con acceso libre, directo y permanente desde vial publico. El centro de
maniobra “CM-1" quedara automatizado y tanto los centros de maniobra como el
citado centro de transformacién dispondran de tecnologia STAR.

Red Subterranea de Baja Tensién hasta la caja general de proteccion (C.G.P.) de

cada una de las parcelas, situadas asimismo en puntos con acceso permanente,
libre y directo desde vial publico

Logroiio, 18 de abril de 2018
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A.4.- DOCUMENTO ENTIDADES FINANCIERAS



bankinter;

BANKINTER, S.A., con Domicilio en Madrid, Paseo de la Castellana nim. 29, y C.I.F. A-28157360, y en su nombre y representacion los
apoderados del mismo D* MYRIAM CORTES ASSO y D* MARIA IVANA GOMEZ GARCIA.

CERTIFICA

Que nuestro/a cliente  CANTERAS DE EJEA SL, con Identificacién Fiscal nam. B50946615, es cliente de nuestra Entidad desde
29/05/2013, y que de los antecedentes de nuestros archivos no se desprende circunstancia alguna contraria a su conducta mercantil en su
relacion con nosotros, considerandole, a fecha de emision de este certificado, con solvencia suficiente para el cumplimiento de sus
obligaciones con esta Entidad y que tiene fondos disponibles suficientes, a dia de hoy, para atender obligaciones hasta un importe de
1.068.517,17 Euros.

En ningtin caso debe considerarse este certificado como promesa de garantia.

Y para que asi conste y surta los efectos oportunos donde proceda a peticion del interesado, se expide la presente Certificacion a 16/06/2020.

o

R.M. MADRID, T.1.857,F. 220, H. 9.643. N.LF. A-28/157360 RTO042
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A.5.- INTEGRACION DE INFORMES SECTORIALES



PLAN PARCIAL DEL SECTOR 12 (S12) “VARIANTE NORTE I" - CALAHORRA
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INTEGRACION DE ACUERDO C.P.O.T.U.R. (26-04-2019)

A. INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD AMBIENTAL Y AGUAS

B. INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA
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A. INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD AMBIENTAL Y AGUAS

Se ha realizado el procedimiento de evaluacidbn ambiental estratégica simplificada que ha
terminado con la Resolucion 7/2020 de la Direccion General de Calidad Ambiental y Recursos
Hidricos, por la que se formula el Informe Ambiental Estratégico del Plan Parcial del Sector S-
12 “Variantes Norte I” de Calahorra (EAE N2 53/2019).

En ella se resuelve no someter el Plan Parcial de referencia al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica ordinaria.

Ademas resuelve que durante la fase de obras de las construcciones derivadas de este

Plan Parcial se tendran en cuenta una serie de medidas medio ambientales. Estas medidas
se han incorporado a las Normas Urbanisticas del Plan Parcial.

B. INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE URBANISMO Y VIVIENDA

1.-

El Plan Parcial de referencia es un documento sencillo que no requiere ser conformado
por documentos diferentes, y Unicamente la disposicidbn de Anexos para materias concretas,
tal como ya esta estructurado.

2.-

En relacion a la ubicacion de la zona verde, se completa el punto 6.-ORDENACION.
MEMORIA JUSTIFICATIVA, con un apartado con el siguiente contenido:

- Justificaciéon de la idoneidad de la ubicacién de la zona vede:

La zona verde se dispone en lado noroeste del vial, junto al limite noreste del sector, con
las siguientes ventajas respecto de otras ubicaciones:

. Por su ubicacion alejada de la carretera de Logrofio, que le dota de mejores condiciones
para su uso de zona verde. Asi es una zona mas tranquila, sin los peligros de la
proximidad al tréfico de vehiculos y con menor contaminacién acustica.

. Permite la creacion de un espacio abierto de transicion entre las edificaciones
industriales existentes y las nuevas edificaciones comerciales.

. Permite su continuidad y ampliacién con similares espacios en el futuro desarrollo del
Sector 4, pudiendo dar lugar a una gran zona verde.
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3.-

En relacion a la propuesta de acceso al Sector 12, se completa el punto 6.-
ORDENACION. MEMOIRA JUSTIFICATIVA, con un apartado con el siguiente contenido:

- Justificacién de la solucion adoptada en la conexion con la Ctra. de Logrofio:

Para una correcta conexion del nuevo vial del Sector 12 con Carretera de Logrofio, se
modifica estd, ampliandola. Asi se ha optado por ampliar al ancho de la calzada existente,
destinando a vial una anchura de 10,70m desde el eje de la actual carretera de Logrofio hasta
las parcelas de uso comercial. De esta manera se permite que en el futuro, si se estima
conveniente, se pueda crear un carril central de espera para giro a la izquierda.

La conexion proyectada se adecla a lo sefialado en el vigente Plan General Municipal,
gue ya sefala en el entorno del Sector S-12 dos rotondas para la conexion de la carretera de
Logrofio con los viales transversales. Una en el cruce con la carretera LR-134 y otra en el
cruce con la Avda. Santander, disponiendo entre ambas de un vial de anchura constante.

Una hipotética rotonda para el acceso al Sector 12 no es deseable, dado que se situaria
entre otras dos rotondas muy préximas (distan 280m entre ellas). Ello perjudicaria una
adecuada trama urbana, donde no es deseable la implantacion abusiva de rotondas en los
cruces de viales urbanos, como asi seria en este caso dado que quedarian tres rotondas a
una distancia de unos 120m entre ellas

Ademas, y en relacién a la opinion del Servicio de Carreteras del Gobierno de La Rioja,
hay que indicar que ya informo favorablemente la Modificacion Puntual del Plan General
Municipal del Sector 12, y por lo tanto dando el visto bueno a que el acceso al Sector 12 fuera
sin la necesidad de crear una nueva rotonda.

4.-

En relacién a los recorridos peatonales, el Plan General Municipal de Calahorra indica
para el Sector 12 “se procurara la dotacion de recorridos peatonales.... Dispondran de
arbolado.” En ningln momento lo sefiala como obligacion.

Hay que destacar que el Plan General Municipal de Calahorra indica para el Sector 4
“Se preverd la dotacion de recorridos peatonales con mobiliario urbano en los linderos con las
calles y carreteras estructurantes del Sector. Su dimension no sera inferior a 5m de ancho.
Dispondran de arbolado.”

En el Sector 4 si existe la obligacién de disponer de recorridos peatonales.

Hay que destacar que esta diferente regulacién en las Nomas de calidad constructiva
urbana en cada uno de los dos sectores nace en el momento de la Modificacion Puntual del
Plan General Municipal de Calahorra para la delimitacion del Sector 12, segregandolo del
Sector 4. En ese momento, y debido a la gran superficie que tiene el Sistema General S.G.D.-
2 adscrito al Sector 12 cuando se introduce ese cambio en la regulacion.

Al margen de lo indicado, sera el Proyecto de Urbanizacion del Sector 12 el que
determine la existencia o no de arbolado.
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5.-

En relacién al disefio del sistemg viario del Sector 12 con un solo vial e fondo de saco,
se completa el punto 6.-ORDENACION. MEMOIRA JUSTIFICATIVA, con un apartado con el
siguiente contenido:

- Justificaciéon del disefio de Unico vial en fondo de saco:

En el disefio del sistema viario del Sector 12 con un solo vial con un espacio final para el
giro es adecuado para las caracteristicas del Sector 12. Asi analizandolas encontramos:

. El Sector 12 es de escaso tamafio, l6gicamente conlleva a una reducida trama urbana,
no siendo posible la creacién de un sistema viario con dos calles, una de entrada y otra de
salida independientes, desde la carretera de Logrofio. Hay que tener en cuenta que el
extremo opuesto a la carretera de Logrofio consta de terrenos particulares dentro del Sueno
urbanizable Delimitado.

. La parcela del S.G.D.-2 por su tamafio requerira que los vehiculos que acudan utilicen
el vial para entrar y salir en la misma, por lo tanto realicen la maniobra de giro en su interior.

. La zona de uso terciario va a consistir en una sola parcela (aunque no esta descartado
gue se subdividan) que por su uso comercial requerira que los vehiculos que acudan utilicen
el vial para entrar y salir en la misma, por lo tanto realicen la maniobra de giro en su interior.

. Lo sefialado en los dos puntos anteriores indican el escaso uso que va a tener el
espacio de giro del fondo, y en definitiva la idoneidad del sistema viario dispuesto en fondo de
saco.

. El vial previsto en el Sector 12 continuard en el futuro en el Sector 4, el cual si
dispondra de un sistema viario importante y en ese momento desaparecera el fondo de saco

dispuesto. Esto es, la disposicién de vial con fondo de saco es temporal y desaparecera con
el desarrollo del Sector 4.

6.-

Se ha redefinido el plan de etapas, haciendo referencia temporal a las fases establecidas
en el Articulo 15.5 b) de la Normativa General del Plan General Municipal de Calahorra.

7.-

Se ha rectificado el contenido del punto f) Medios economicos de toda indole con que
cuente el promotor o promotores para llevar a cabo la actuacion. 17.- DOCUMENTACION
PLANES DE INCIATIVA PARTICULAR, siendo coherente lo en él indicado, con el documento
de la entidad financiera.

8.-

Se ha modificado el contenido del punto 1.-Fachadas, del_Art° 5 - Condiciones estéticas,
de la Normativa urbanistica, eliminando los conceptos juridicos indeterminados.
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9.-

Este apartado no tiene requerimiento al documento del Plan Parcial.

10.-

Este apartado no tiene requerimiento al documento del Plan Parcial.

Calahorra, Enero de 2.020
El Arquitecto.

Madorran

'!

Jesus M2 GH
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 12 (S12) “VARIANTE NORTE I” - CALAHORRA

PLANOS

I1.- INFORMACION - P.G.M. — GESTION.

12.- INFORMACION — P.G.M. — ORDENACION, USOS PORMENORIZADOS.
13.- INFORMACION — ESTADO ACTUAL TOPOGAFICO.

14.- INFORMACION — ESTRUCTURA CATASTRAL.

O1.- ORDENACION — ALINEACIONES, COTAS Y COORDENADAS.
02.- ORDENACION — USOS PORMENORIZADOS.

03.- ORDENACION — SECCIONES.

O4.- ORDENACION — ITINERARIOS ADAPTADOS Y SENALIZACION

IN1.- INF. — RED ABASTECIMIENTO.

IN2.1.- INF. — RED RESIDUALES Y PLUVIALES.

IN2.2.- INF. — PERFILES RED RESIDUALES Y PLUVIALES.

IN3.- INF. — RED ELECTRICA EXISTENTE Y ACTUACIONES.

IN4.- INF. — RED ELECTRICAA.T. Y B.T.

INS.- INF. — ALUMBRADO.

ING.- INF. — TELECOMUNICACIONES. MOVISTAR Y OTRAS COMPANIAS.
IN7.- INF. — RED GAS.

R1.- REPARCELACION NO VINCULANTE
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