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Promotor: se realiza‘\el presente documento por encargo de D. Emérito Esparza (D.N.l. 16528388-J) como
representante y presider?té del “Club Polideportivo Juventud", cuyo N.I.F es G-26030072 y con domicilio en términa
“Vadillo" s/n, en el municipio de Calahorra (C.P. 26500) en la Comunidad Auténoma de La Rioja.

Arquitecto: este encargo se ha realizado a los arquitectos Eduardo Caseda Garcia (colegiado n® 4749 del Colegio
Oficial de Arquitectos de Aragon); y a Alonso Ona Losantos (colegiado n® B55 del Colegio Oficial de Arquitectos de La
Rioja), con domicilio profesional en la pasaje Santos Martires, n°® 2, piso 4°-B, en Calahorra (La Rioja), con teléfono de
contacto 617370897, y direccion electranica: “alonsoona@coar.es”.

2. Contenido y objeto de la propuesta

El presente documento, es el refundido de una modificacion del P.G.M., la cudl ha sido rechazada por la Comision de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rigja (C.0.T.U.R.). La modificacion inicial se describia como:

*Modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Calahorra: en la finca n°27901 propiedad
del Club Polideportivo Juventud; e Instalaciones deportivas en medio rural”

En la actualidad la normativa urbanistica existente en el municipio de Calahorra es el "Plan General de Ordenacion
Urbana (P.G.0.U) de Calahorra”, aprobado definitivamente por la Comision de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de La Rioja con fecha de 10 de noviembre de 2006.

El presente documento tiene por objeto la modificacion puntual del “Plan General de Ordenacidn Urbana de
Calahorra”, Se propone la adicion de un articulo, dentro de la normativa urbanistica particular, en el “Capitulo IlI;
Suelo Urbanizable No delimitado”; este nuevo articulo, contendria las condiciones que se establecerian para la
consolidacion de edificaciones de caracter dotacional en suelo Urbanizable No delimitado.

La iniciativa de esta propuesta de modificacion puntual del “Plan General de Ordenacion Urbana de Calahorra” viene
desde un ente privado sin animo de lucro, pero buscando un mayor y mejor servicio para los ciudadanos de
Calahorra. Este Club es privado, pero posee convenios con el Ayuntamiento de Calahorra para la realizacion de
actividades de caracter piblico en los que pueden intervenir todos los ciudadanos del municipio; asi como con la
Consejeria de Educacion, Cultura y Deporte del Gobierno de La Rioja, para el desarrollo de ciertas actividades entre
las que destacan los Juegos Deportivos de La Rigja.

Se busca con esta propuesta, la adecuacion de Ias edificaciones existentes con respecto a la normativa vigente y con
los tiempos actuales, y la posibilidad de realizar alguna ampliacion de las instalaciones deportivas existentes con el fin
de dar mejor y mayor servicios a todos los usuarios del Club, y a todos los ciudadanos de Calahorra y alrededores en
aquellos momentos en los que se realicen actividades de caracter publico.

3. Antecedentes

El Club Polideportivo Juventud es una sociedad deportiva que sé fundé en el afio 1978, con la finalidad de establecer
unas instalaciones deportivas, y de ocio, que pudjeran servir a una cantidad importante de ciudadanos de Calahorra y
de sus alrededores.

Durante estos mas de treinta afios se han desarrollado en el Club una importante cantidad de eventos deportivos
(torneos de fatbol, tenis, baloncesto, futbol sala, tenis de mesa, pelota-mano, pala...); las instalaciones han sido sede
tanto de juegos deportivos de La Rioja, como de eventos organizados por las diferentes Federaciones de La Rioja; y
también se han establecido convenios, tanto con la Comunidad Autdnoma de La Rioja, como con el Ayuntamiento de
Calahorra. Durante estos afios, el Club Polideportivo Juventud se ha caracterizado por el fomento del deporte, a nivel
municipal y regional.

En noviembre de 2006 se aprobd definitivamente el “Plan General de Ordenaciéon Urbana de Calahorra”, en el cual se
clasificé la finca n® 27901 de Calahorra, dentro del suelo urbanizable no delimitado, cuyo régimen de proteccion es
demasiado estricto; no se tuvo en cuenta en aquellos momentos la situacion especial de las instalaciones del Club
Polideportivo Juventud (Dotacién deportiva privada), limitando de esta manera que se pudieran realizar casi cualquier
tipo de actuacion.

El presente documento, es el refundido de una modificacion del P.G.M., la cual fue aprobada inicialmente por el
Excmo. Ayuntamiento de Calahorra (B.O.R. de 17 de diciembre de 2008); con su posterior aprobacidn provisional tras
la exposicion publica de 1 mes; y que finalmente ha sido rechazada por la Comisién de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de La Rigja (C.O.T.U.R.). La modificacion inicial se describia como:

“Modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Calahorra/ely la finca n°27901 propiedad

del Club Polideportivo Juventud; e Instalaciones deportivas en medio rural”
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La actual madificacidn se describe como:

*Modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Calahorra: Consolidacion de edificaciones
existentes con cardcler dotacional en suelo Urbanizable No delimitada.Refundido I

4. Situacion y emplazamiento

La zona objeto del presente documento, es la totalidad del suelo Urbanizable No delimitado, del término municipal de
Calahorra.

En particular, el objetivo del promotor, es la posibilidad de ampliar las instalaciones del Club, situadas en la finca n®
27901, en el término “Vadillo” s/n, en el municipio de Calahorra, y formada por las siguientes parcelas catastrales del
Poligono Catastral n® 25 de Calahorra:

- Parcela Catastral: 573
- Parcela Catastral: 574
- Parcela Catastral: 575
- Parcela Catastral: 576
- Parcela Catastral: 577 (parte de la 581 y 897)
- Parcela Catastral: 578
- Parcela Catastral; 582
- Parcela Catastral: 594
- Parcela Catastral: 595
- Parcela Catastral: 596
- Parcela Catastral: 610
- Parcela Catastral: 807
- Parcela Catastral: 809
- Parcela Catastral: 811
- Parcela Catastral: 833
- Parcela Catastral: 870

Con los siguientes linderos:

- Norte: Arnensio Cascante Cabafas y Esvencia Saénz de Tejada y Olozaga

- Sur: Antonio Miranda y Mateo y camino

- Oeste: Santiago herce herreros y mediante acequia Félix Valoria Hernandez

- Este: José Maria Lafuente, Luis y Julian Lezana y Candido Lafuente Orero, Jacinta Pérez Antofianzas y
Raberto Olaguenaga Sainz

Segun catastro (informacion obtenida a través de la Oficina Virtual de Catastro), la superficie de la finca (que en este
aparece como parcela 1011 del poligono 25 de Calahorra), es de 49.431 m°.

Atendiendo a las indicaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de Calahorra, dnicamente se permiten las
talas de conservacion, obras de captacion de agua, adecuaciones naturalisticas, y las obras de proteccion hidraulica;
por esto, |a edificabilidad actual de la parcela es [’ll.‘J|El.

En la actualidad esta finca se encuentra ccupada por las instalaciones del Club, tanto por edificaciones de caracter
deportivo, o por otras zonas no edificadas de este caracter. La zona se encuentra en la actualidad en una zona de
suelo urbanizable no delimitado, al igual que las parcelas linderas, aunque se encuentra cercano a las zonas de
categorizacidén como suelo no urbanizable.

5. Justificacion de Ia propuesta

La propuesta de la modificacidn puntual del “Plan General de Ordenacion Urbana de Calahorra” viene motivada por la
necesidad de adecuar con la normativa vigente las instalaciones del Club Polideportivo Juventud: las edificaciones
existentes fueron realizadas con sus correspondientes licencias, por lo que cumplian con sus requerimientos en el
momento de su construccién. En la redaccion del actual “Plan General de Ordenacion Urbana de Calahorra” no se
tuvieron en cuenta las caracteristicas especiales de la zona objeto del presente proyecto, dejando las instalaciones, y
las edificaciones existentes en una situacion no adecuada para el posible desarrollo futuro de las instalaciones, y de
las actividades que en él se desarrollan.

A pesar de no realizarse esta modificacién por encargo del Ayuntamiento de Gélahorra, si gue en su redaccion se
tienen en cuenta argumentos que tienen un fin Gltimo que beneficia a |a totalid4d delos ciudadanos de Calahorra, ya
que se busca la mejora de unas instalaciones, y de un club deportivo, que 4 pesar de ser un ente privado, realiza
actividades de caracter publico, sirviendo a un gran nimero de ciudadarfos de Calahorra. El Club Polideportivo
Juventud es un Club deportivo con una importante actividad social (mas de/1000 fanilias, en torno a 4.000 personas,
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forman parte de él), ya no sélo dentro del ambito exclusivamente deportivo, sino que también plantea actividades,
vinculadas al deporte, pero también con fines culturales, educativos, sociales...

La presente medificacién del P.G.O.U. de Calahorra se realiza sin ning(n tipo de animo de lucro, ya que el “Club
Polideportivo Juventud” es un club deportivo en el que no se pueden obtener ganancias de ningtin tipo. Segun se
incluye en el articulo 1 de los propios estatutos del Club:

“sus fines son la promocion del deporte y la competicion, mediante el desarrollo de actividades fisico
deportivas, y las actividades de tiempo libre.

Se excluye expresamente el animo de lucro, y no podré destinar sus bienes a fines industriales, comerciales,
profesionales o de servicios.”

Ademas, cualquier tipo de edificacion que se realizara en la zona tendria un caracter de dotacién, aunque sea de
caracter privado.

6. Caracteristicas del Planeamiento vigente y Normativa de aplicacion.

En la actualidad la normativa urbanistica existente en el municipic de Calahorra es el “P.G.0.U. de Calahorra’,
aprobado definitivamente por la Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja con fecha de 10 de
noviembre de 2006.

La zona objeto del presente documento se encuentra clasificada como suelo urbanizable no delfimitado, sin ningtin
tipo de normativa especifica. Segun el P.G.0.U. de Calahorra, en el “Articulo 19 de la Normativa Urbanistica
Particular”, la descripcion del suelo urbanizable no delimitado es:

“Son espacfos de desarrollo urbanistico futuro de fa ciudad no delimitados en la actualidad. Se corresponde
con espacios periféricos adyacenfes al actual Suelo — Urbanc — Urbanizable defimitado de Calahorra, con
una superficie de 3.664.865m°"

El suelo urbanizable no delimitado posee un régimen de proteccidon segun el “Articulo 19 de la Normativa Urbanistica
Particular” del P.G.0O.U. de Calahorra que se describe a continuacion:

“En tanfo no se apruebe el instrumento especifico de ordenacion, los terrenos clasificados como S.U.N.D.
(suelo urbanizable no delimitado) se regiran bajo el régimen de proteccién establecido para el Sueio No
Urbanizable, en su acepcicn mas restrictiva posible en cuanfo a su compaiibilidad de usos constructivos y no
constructivos. Esto es lo establecido para la subcategoria de zonas himedas proveniente del P.E. “Monte
de los Agudos.

Se folera el uso tanatorio conforme a lo establecido por ef Art. 54 de la Normativa Urbanistica Particular del
Suelo No Urbanizable, en la zona delimitada y grafiada en el plano correspondiente.”

Segun el P.E. (Plan Especial) "Monte de los Agudos”, los usos y actuaciones considerados dentro del ambito de los
Agudos, es el siguiente para zonas humedas:

“Unicamente se permiten las talas de conservacion, obras de caplacion de agua, adecuaciones
naturalisticas, y las obras de proteccion hidréulica.

Se prohiben todas las demas acluaciones sujetas a licencia.”

En la elaboracién del presente documento también se han tenido en cuenta, al ser de obligado cumplimiento las
siguientes normativas:

e de caracter nacional:
o Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo

« de caracter autonomico:

o Ley 62008, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja
o Plan Especial de Proteccion del Medio Ambiente Natural de La Rioja (P.E.P.M.A.N.)
o Normas Urbanisticas Regionales (NUR)

Eduardo Caseda Garcia Mayo de 2009
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7. Propuesta. \

Después de lo expuesto con anterioridad se presenta la siguiente propuesta de modificacion puntual del P.G.O.U de
Calahorra: s

e 1- Afiadir dentro de la “Normativa Urbanistica Particular’, en el "Capitulo Ill: Suelo Urbanizable No
Delimitada”, el “Articulo 20 (bis).- Consolidacion de edificaciones con caricter dotacional en suelo
Urbanizable No delimitado”, el cual se desarrolia a continuacién:

o  Articulo 20 (bis).- Consolidacion de edificaciones existentes con caracter dotacional en suelo
Urbanizable No delimitado (edificaciones consolidadas pero emplazadas inadecuadamente).

Se consideraran edificaciones existentes con caracter dotacional en suelo Urbanizable No
delimitado, para los efectos del presente articulo, aquellas edificaciones que cumplan las siguientes
condiciones:

®  que sean edificaciones existentes, situadas en suelo Urbanizable No delimitado segun el
presente P.G.M.; y que su construccion se hubiera realizado con anterioridad a la entrada
en vigor del presente P.G.M.;

= gue su uso sea dotfacional, publico o privado, sirviendo a los intereses sociales de la
ciudad, y del entorno;

" ¥ que su uso, y su volumen edificatorio, se considere compatible con el desarrollo
urbanistico future; dicha consideracion sera realizada por la Corporacion Municipal;

Las edificaciones con cumplan las condiciones anteriores, tendran el estatus de edificaciones
consclidadas pero emplazadas inadecuadamente en suelo Urbanizable No delimitado. Dichas
edificaciones y actividades podran consolidarse atendiendo a las siguientes condiciones:

®  podran mantener la actividad existente, incluso con los cambios de titularidad pertinente;
=  podran realizar obras de mantenimiento, reforma, y rehabilitacién;

=y podrén realizar ampliaciones de las edificaciones existentes, siempre y cuando la nueva
superficie ocupada no exceda del 50% de la superficie ocupada a la entrada en vigor del
presente P.G.M..

El estatus expuesto de edificacion consolida pero emplazada inadecuadamente se perdera con la
desaparicién de |a edificacién, o del uso dotacional correspondiente.

8. Justificacion de las Normativas aplicables.

8.1 Justificacion del REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de suelo.

A continuacion se justifican los puntos que se consideran mas influyentes en la redaccion del presente documento:

s “Articulo 2. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible: La politicas ptiblicas relativas a la
regulacicn, ordenacion, ocupacion, transformacion y uso del suelo tienen como fin comun la utilizacién de
este recurso conforme al interés general y segin el principio de desarrolfo sostenible, sin perjuicio de los
fines especificos que les atribuyan las Leyes.”

- La modificacion propuesta busca el interés general, y social del municipio de Calahorra, y también de
municipios cercanos

e “Articulo 13. Utilizacion del suelo rural: Con cardcter excepcional y por el procedimiento y con las
condiciones previstas en la legisiacion de ordenacion territorial y urbanistica, podrén legitimarse actos y usos
especificos que sean de interés puiblico o social por su contribucidn a al ordenacion y el desarrollo rurales o
porque hayan de emplazarse en el medio rural."

- Elfin dlitimo de la modificacién de categorizacion de suelo de la zona en cuestion, busca un importante
interés social, al tratarse de un club (Club Polideportivo Juventud), que a pesar de ser de caracter privado,
posee una importante masa social (cerca de 4000 personas forman parte de ella), y también, realiza
actividades en las que pueden participar todas las personas del municipio, sin discriminacién por ser o no ser
socio del Club.

8.2 Justificacion de la LEY 5/2008, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territoriojy Urbanismo de La Rioja.

A continuacion se justifican los puntos que se consideran mas influyentes £n la redacgion del presente documento:
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o “Articulo 104. Modificacion del planeamiento:

2. Cuando la modificacion del planeamiento tendiera a incrementar la densidad de poblacién, se requerira
para aprobarla la prevision de mayores espacios libres de dominio y uso piblico, en proporcién de 5 metros
cuadrados por habitante.”

- La modificacion del planeamiento propuesta, no aumenta en ningdn caso la superficie destinada a viviendas,
por lo tanto, no eleva la densidad de poblacién por lo que no serd necesaria la prevision de mayores
espacios libres de dominio y uso publico.

= “Artlculo 106. Modificaciones del planeamiento general municipal promovidas por fa iniciativa particular,

1. Los particulares podrén presentar propuestas de madificaciones punluales del planeamiento general
municipal.”

- El presente documento de modificacion puntual del P.G.O.U. de Calahorra se propone desde Ia iniciativa
particular, ya que es realizada por el Club Polideportivo Juventud.

= "Disposicion adicional quinta. Evaluacion Ambiental del planeamiento territorial y urbanistico

2. La redaccidn, por primera vez, y la revision de un Plan General Municipal, asi como los planes especiales
independientes, se sujetarén, a partir de la entrada en vigor de la presente Ley, a evaluacién ambiental en
las condiciones en ella prevista

3. Asimismo, se sujetaran también a este tramite las modificaciones de los instrumentos de ordenacion del
territorio y urbanisticos citados en los pérrafos anteriores cuando produzcan efectos significativos sobre el
medio ambienie salvo que, excepcionalmente y motivadamente, se acredite que no se afecta al documenio
inicial y que éste ha sido previamente evaluado a los efectos ambientales.

4. A efectos de Jo dispuesto en el apartado anterior se entenderd que se producen efectos significativos
sobre el medio ambiente en fos siguientes casos:

a) Cuando se afecte a un espacio protegido por ia Directriz del Suelo No Urbanizable de La Rioja 0 a un
espacio designadazo en aplicacion de las Directivas 79/409/CEE (Zonas de Especial Proteccion para las
Aves) y 92/43/CEE (Lugares de Importancia Comunitaria) o incluido en la lista de humedales del
Convenio Ramsar.

b) Cuando se desclasifigue un suelo no urbanizable de especial proteccion.

¢) Cuando se prevea el futuro desarrollo de proyectos afectados por la normativa vigente en materia de
evaluacion de impacto ambiental o se generen impacios por la acumulacién o sinergia de diferentes
proyectos previstos en el planeamiento.

d) Cuando concurran circunstancias que puedan suponer un riesgo ambiéntela y no se hallen incluidas en
los supuestos anferiores.”

- Se considera que la maodificacion planteada no produce efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo
que no se precisa la Evaluacidon Ambiental. Se realizara consulta en la Direccién General de Calidad
Ambiental para la constatacion de la no necesidad de realizar un estudio de impacto ambiental.

8.3 Justificacion del Plan Especial de Proteccion del Medio Ambiente Natural de La Rioja (P.E.P.M.A.N.).
A continuacién se justifican los puntos que se consideran mas influyentes en la redaccion del presente documento:

e “Articulo 3. Ambito: EI émbito territorial del presente Plan Especial se extiende a la totalidad de fa Comunidad
Auténoma de La Rioja, siendo de apficacion sus Normas Generales en foda la superficie de la misma, y
limitandose el efecto de las Normas Particulares a los espacios de catalogo expresamente sefialados.”

- Como se hace referencia en este articulo, se debe cumplir este Plan Especial en la totalidad del suelo de La
Rioja, por lo tanto se debe tener en cuenta en la realizacién del presenta documento. La zona objeto del
presente documento no se encuentra dentro de las zonas catalogadas seg(n el Plan Especial de Proteccion
del Medio Ambiente Natural de La Rioja (P.E.P.M.A.N.), por lo fanto, Unicamente se deben tener en cuenta
las normativas de caracter general, y ninguna de caracter particular.

8.4 Justificacion de las Normas Urbanisticas Regionales de La Rioja (N.U.R.).
A continuacion se justifican los puntos que se consideran mas influyentes en la redaccion del presente documento:

"Articulo 1. Naturaleza y émbito de aplicacion: Las presentes Normas Regiocnales tienen caracter de Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento, de acuerdo con lo previsto en fos articulos 70 y 71 de la

Eduardo Caseda Garcia Mayo de 2009
Alonso Ona Losantos
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Ley sobre Régimen Juridico del Suelo y Ordenacion brbana, y los aﬂiqﬁ:fo.s 88 a 90 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.." "

Las N.U.R. establecen principalmente condiciones urbanisticas influyentes en proyectos de edificacion, ya
que para los temas de planeamiento se encuentra la LO.T.UR. (Ley de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de La Rioja). También se debe tener en cuenta, que al existir Plan General de Ordenacidn
Urbana de Calahorra, ya que las N.U.R. son de carécter subsidiario y complementario.
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