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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y FIJACION DE RASANTES, EN PARCELA SITUADA EN CALLE MENCABLILLA, N° 2 DE LA UE.
MINGLANILLOS DEL P.G.M. DE CALAHORRA
PROMOTOR : CONSTRUCGIOMES CALAHORRA BiMILENARIA SL
ARQUITECTOS: MK ARQUITECTDS 8L

ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y
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PROMOTOR : CONSTRUCCIONES CALAHORRA BIMILENARIA, SL
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A.- MEMORIA DESCRIPTIVA

L.a presente memoria, asi como el resto de la documentacién gréfica que le
acompainia, fienen por objeto la ubicacion de los volimenes establecidos en las
Normas Particulares del Plan General Municipal de Calahorra, para los solares
situados en [a zona de Ensanche Extensivo, calificados como Suelo Urbano
Consolidado, UC-4 Mencablilla.-

El solar objeto de este estudio de detalle como se indica en plano de
situacion adjunto, esta situado en la UC - 4 Mencablilla, con fachada a las dos calles
que fa limitan: La calle Mencablilla y la Avenida de La Rioja.-

El Solar bruto aportado con una superficie de 4 549.42 m?, es en su
totalidad propiedad de la Empresa Construcciones Calahorra Bimilenaria SL
representada por Don Jesus Viguera Pascual, la orientacion es Sur, al tener una
pendiente descendente de norte a sur. El solar tiene una diferencia de cotas media
entre las dos calles que la definen de 12,00 m la mayoria de esta diferencia de

altitud, que es escalonada, ocurre en el primer tercio del solar desde Ia calle

Mencabililla y el resto presenta menor desnivel, con algtin accidente hasta la avenida

de la Rigja, incluso con zonas del solar con su rasante por debajo de esta calle.- [Vl
La finca tiene forma trapezoidal, cada uno de sus lados tienen una longitu|~C|3
respectivamente de; %
Norte: Calle Mencablilia con 48 metros. Qs

Sur: Avenida de la Rioja con 24 metros.

uquilecios de La Rioia
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Este: Lindero privado con 125 metros.

Oeste : Lindero privado con 130 metros.
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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y FIJACION DE RASANTES, EN PARCELA SITUADA EN CALLE MENCABLILLA, N° 2 DE LA UE-1
MINGLANILLOS DEL P.G M DE CALAHORRA
PROMOTOR : CONSTRUCCIONES CALAHORRA BIMILENAREA 5L
ARQUITECTOS: MK ARQUITECTDS SL.

El P.G.M. de Calahorra, en el que se sitlua el presente Estudio de Detalle, fue
aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo de La Rioja, el
10 de noviembre del 2006 y publicado en el BOR el 13 de febrero del 2007 .-

Para la redaccién de este Estudio de Detalle, se ha tenido en cuenta:

A-1.- Lo dispuesto en |la Ley 5/2006 de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
La Rioja, en su Titulo 1ll. Planeamienio Urbanistico, Capitulo 1l. Planeamiento de
desarrollo, Seccién 42, Estudios de Detalle, Articulo 80. Estudios de Detalle:

1.- Los estudios de detalle podran formularse cuando fuere preciso completar,
0, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en el P.G.M. para el suelo
Urbano y en los planes parciales o especiales.-

2.- Su contenido tendra por finalidad:
a) Prever, modificar o reajustar, las rasantes o las alineaciones que tengan caracter
interior siempre que no afecten a los sistemas generales .-
b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.-
c¢) Las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion complementaria del
planeamiento.-

3.- Los estudios de detalie No podran:
a) Alterar el destino del suelo.-
b) Modificar o reajustar las alineaciones exteriores.-
c) Incrementar la edificabilidad y altura maxima que corresponda a los terrenos
comprendidos en su ambito.-
d) Incumplir las normas especificas que para su redaccion haya previsto el
planeamiento.-
e) Ocasionar perjuicio o alterar las condiciones de la ordenacion de los predios
colindantes.-

4.-Cuando el planeamiento establezca los limites cuantitativos y los criterios
que deban observarse en cada caso, se podran establecer nuevas alineaciones vy,
ademas de los accesos o viales interiores de caracter privado, crear nuevos viales o
suelos rotacionales publicos que precise la remodelacién del volumen ordenado,
siempre que no supriman ni reduzcan los fijados por el planeamiento.-

5.- Los estudios de detalle comprenderan los documentos justificativos de su
contenido con el grado de precision adecuado a sus funciones.-

A-2.- Las determinaciones particulares para esta zona del PGM de Calahorra, en lo

que afecta a este estudio de detalle, superficies, volimenes, etc., en su Articulo s
Ensanches Extensivos, suelo Urbano Consolidado, concretamente para la U.C- 4: <T 5o
2o

an

; - 28

- La U.C-4 Mencablilla son suelos ocupados en general por huertos y vivienda 8 g
unifamiliares, en el entorno del Parque del Cidacos I—”é’

Disefio Arquitecténico
Las alturas genericas de la edificacion y las alineaciones exteriores se grafian e
los planos correspondientes.

Para estas Unidades la altura sera de B+1+BaJo cublerta en vivienda unifamiliar

5 P nELIT e
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ESTURIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y FEJACION DE RASANTES, EN PARCELA SITUADA EN CALLE MENCABLILLA, N° 2 DE LA UE-
MINGLANILLDS DEL P.G.M. DE CALAHORRA
PROMOTOR : CONSTRUGCIONES CALAHORRA BIMILENARIA 5L
ARQUITECTOS: MK ARQUITECTDS SL.

La tipologia exclusiva sera vivienda unifamiliar aislada, adosada y/o pareada:
Parcela minima 300 m? por vivienda para la U.C.-4

Edificabilidad 0,67952 m*/m? (parcela neta).

La Planta Baja podra ubicarse a una altura de 1,50 m medida desde el terreno en
cada punto.

Altura de la edificacion:

2,2m<P.S. <3 m(libre).

2,6 m<P.P.<3m (libre).

2,6 m<P.B.<3m/{libre).

Ordenanzas

1.-Se establecen los siguientes retranqueos minimos:
A Viales Publicos: 2 metros.

A Linderos: 3 metros.

En los espacios perimetrales y definidos por estos retranqueos no podra realizarse ningtn
tipo de construccién que limite o vaya contra de la presente ordenanza, debiendo tratarse
preferentemente estas zonas con especies vegetales o elementos decorativos, como
rocalla, farolas para alumbrado interior de la parcela, pérgolas con una altura maxima de 3
metros y en ningtin caso con cubierta ciega, efc. Se prohiben expresamente paredes ciegas
que constifuyan el soporte para barbacoas, chimeneas o similares, frontones, edificios
auxiliares a zonas de recreo, tales como vestuarios, aseos, instalaciones, etc.

lLa realizacién de posibles frontones o instalaciones deportivas que necesiten para el
desarrollo del juego paredes elevadas sobre el terreno, no se podran autorizar, salvo que
las mismas sobresalgan una altura inferior a 3 metros respecto de la rasante tedrica mismo
en cualquier punto.
2.-Las edificaciones exclusivamente podran adosarse, para la construccion de dos
viviendas pareadas, en uno de los linderos de dos parcelas colindantes, cuando se redacte
por el propietario o propietarios de las mismas un Estudio de Detalle, en el que se defina la
posicidn exacta de los edificios y que el disefio exterior del edificio resultante se efectle en
forma unitaria, que debera contar con la aprobacion de los servicios técnicos del
Ayuntamiento de Calahorra. Del resultado de esta alternativa no podran aparecer
medianeras vistas, ni aun en la zona que conformen las cubiertas de las dos viviendas a
edificar. El resto de distancias a fachadas y linderos permanecera inalterado de acuerdo
con la ordenanza primera.
3.-Se podran agrupar una o mas parcelas para consfituir unidades edificables de mayor
superficie, debiendo cumplir en cuanto a su edificacion y demas ordenanzas de aplicacion,
las mismas condiciones que el resto de las parcelas no agrupadas. En el caso de que de |a
agrupacion de varias parcelas, con posterioridad se pretenda la segregacion de una parte
de la misma, ninguna de las nuevas parcelas resultantes serd inferior a 300 m2 para la U.C-
4 y el nimero de viviendas ser superior a aquellas permitidas para las mismas con
anterioridad a su agrupacion inicial, ni que la superficie total a construir supere la definida

por el P.G..M. Invisgo |
4.-No se permitira la incorporacién a la envolvente exterior de los edificios, elementc <C g20 5_
estllisticos inadecuados o impropios del entorno, asi como la utilizacion de instalacione O §g< =
nocivas o peligrosas y materiales de revestimiento deleznables o indignos. 252 5
5.-La cubierta de todas las construcciones se realizara con teja ceramica arabe o mixta, € Q Sg= 7|

colores rojos o tierras.

6.-Las pendientes de las cubiertas se mantendran siempre dentro del 35 al 45%.
Se realizaran preferentemente a cuatro aguas, no pudiendo existir por encima del nivel cle
planta primera terrazas o cubiertas planas.
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ESTUDIO BE DETALLE PARA ORDENAGION DE VOLUMENES Y FIJAGION DE RASANTES, EN PARCELA SITUADA EN CALLE MENCABLILLA, N° 2 DE LA UE-1
MINGLANILLOS DEL P.G.M. DE CALAHORRA
PROMOTOR : CONSTRUCCIONES CALAHORRA BIMILENARIA SL
ARQUITECTOS: MK ARQUITECTOS 51 .

En cualquier caso la disposicion de las pendientes de los faldones de las cubierias se
realizaran preferentemente en la orientacién Sur-Norte, manteniendo el perfil propio de la
ciudad en el entorno de la Unidad de Ejecucion.

En ningln caso apareceran por encima del plano de forjado de planta primera y en su
orientacion Sur, paramentos verticales que desvirtien la imagen anteriormente mencicnada.
Exclusivamente podran quedar por encima de los faldones de la cubierta, las chimeneas y
elementos para [a ventilacion o instalaciones de calefaccion o refrigeracion; debiéndose tratar
con los mismos materiales de las fachadas y cubierta.

B.- FINES Y OBJETIVOS

Obligados por la forma del solar, estrecha y alargada, el fin que se pretende
lograr con este estudio de detalle, es mediante la agrupacion de parcelas minimas y
volimenes edificables asignados por el P.G.M., lograr, sin modificar el
aprovechamiento de la edificacién, una distribucion y ubicacion mas racional de las
superficies, tanto de viviendas como de zonas libres dentro de la parcela, para
disfrute de los futuros usuarios de las viviendas a edificar en la parcela. \

Se crean en el solar dos zonas claramente diferenciadas, la primera mas \
proxima a la calle Minglanillos en la que se ubican diez viviendas adosadas, |
divididas en dos bloques de seis y cuatro viviendas respectivamente y la segunda
con frente a la Avda de la Rioja con dos viviendas pareadas.-

También se establece una nueva rasante para la totalidad de la parcela, con
el fin de, deniro de lo posible, homogeneizar su pendiente y lograr un mejor
soleamiento de todas sus zonas, y corregir defectos de la rasante natural existente
actualmente en el solar, que queda en algunas zonas por debajo de la calle Avenida /
de La Rioja.- ’

C.- NUMERO DE VIVIENDAS MAXIMO Y SUPERFICIES EDIFICABLES SOBRE
RASANTE SEGUN P.G.M.

Superficie Solar Bruto ............ccocevvvvveiiicriecne 4 549.42 m?
Cesion a calle Mencablilla............cccccoovviinveneen. 76,50 m?
Superficie Solar Neto.. ........ccccovvivineen et 4472,92 M2

La parcela minima fijada en el PGM es de 300,00 m? por vivienda, tenemos una
superficie de solar neto de 4472,92 m? / 300,00 m? Vivienda = 14,91 Viviendas
maximo

Superficie Edificable segiin PGM = 4 472,92 m? x 0,67952 m%/m? = 3 039,44 m?t

D.- PARCELAS RESULTANTES AGRUPACION PARCELAS MINIMAS:

La parcela minima fijada en el PGM es de 300,00 m? por vivienda, en esi

punto 3 de las Ordenanzas particulares de la zona, se ha agrupado la superficie d
parcela minima en dos sectores, uno de vmen,daﬁs::?dg%adas, sector 1 v otro d
viviendas pareadas sector 2.- ZZGWNERTD o
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ESTUDIO DE DETALLE #FARA ORDENACION OF VOLUMENES Y FIJACION DE RASANTES, EN PARCELA SITUADA EN CALLE MENCABLILLA, N° 2 DE LA UE-1
MINGLANILLDS DEE, P G M. DE CALAHORRA
PROMOTOR : CONSTRUCCIONES CALAHORRA BIMILENARIA 5.
ARQUITECTOS: MK ARQUITECTOS SL.

Para el sector mas proximo a la calle Minglanilios (SECTOR 1), se han
agrupado las parcelas minimas de 10 viviendas para la creacion de dos bloques de
viviendas adosadas de seis y cuatro viviendas cada una.

Esta superficie debe ser como minimo de: 10 v x 300,00 m? = 3 000,00 m?,
habiéndose reservado para esta zona una superficie de 3207,31 m?, superior al
minimo exigido por las Ordenanzas.

Para el otro sector (SECTOR 2), en la zona sur del solar con frente a Avda de
La Rioja, se ubican 2 viviendas pareadas.

La superficie de solar restante que queda para este sector, es de 1265,61 m?,
superior a los 600,00 m? minimos, que segun la Normativa del PGM, son necesarios
para la construccion de dos viviendas, aunque en este caso, al introducir el factor de
la edificabilidad maxima hay que contar para las dos viviendas pareadas con mayor
superficie de solar, para poder edificar lo que se pretende, resultando un solar
minimo de 1045,00 m?, inferior a los 1 265,61 m?, que se le reservan.-

Por lo que en resumen, se pretenden construir en el solar segin este estudio
de detalle 12 viviendas, quedando por debajo de los maximos permitidos
resultantes de la aplicacién de las Ordenanzas del PGM, tanto en nimero de
viviendas como en superficie construida.-

En el plano n°® 4 se sefialan los solares en que se divide ia parcela.-

E.- SUPERFICIES EDIFICABLES SEGUN P.G.M.:

Para cada sector en que se ha dividido el solar, la superficie edificable sobre
rasante resulta:
Sector 1 (10 Viviendas Adosadas):

3 207,31 m?s x 0.67952 m?t/m?s = 2 179,43 m?t

A cada vivienda le corresponde una superficie construida maxima sobre
rasante de : 2179,43 m? / 10 = 217,943 m?t., aunque este reparto no es rigido, una
vivienda puede tener mas superficie que otra siempre gue la suma total no supere el
maximo permitido de 2 179,43 m?t.-

Sector 2 (2 Viviendas Pareadas y edificios anexos):

Superficie Total del Sector: 1 265,61 m?s x 0.67952 m?t/m?s = 860,00 m?t
Superficie construida maxima sobre rasante, para dos viviendas pareadas
edificios anexos: 860,00 m3t.
Al edificio anexo se le asigna una superficie de 126,50 m3, por lo que a cad
vivienda le corresponde una superficie construida maxima sobre rasante de :
860,00 m?t - 126,50 m? = 733,50 m?t.
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733,50 m?t. / 2 = 366.75 m? por vivienda
Al igual que en el punto anterior, se aclara que este repario no es rigido, un
vivienda puede tener mas superficie que otra siempre que la suma total no supere «
maximo permitido de 860,00 m?t.-
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CRDENACION DE VOLUMENES Y FIJACION DE RASANTES, EN PARGELA SITUADA EN CALLE MENCABLILLA, N" 2 DE LA UE-1
MINGLANILLOS DEL P.G.M. DE CALAHORRA
FROMOTOR : CONSTRUCCIONES CALAHORRA BIMILENARIA S1.
ARQUITECTOS: MK ARQUITECTDS SL..

F.- ORDENACION DE VOLUMENES:

Sector 1:

Los 2 179,43 m?*t maximos asignados a este sector de viviendas
adosadas se dividen en dos bloques, uno de seis viviendas y ofro de cuatro, el
blogue de seis viviendas se sitia en la fachada del solar a calle Minglanilios en la
rasante de esta calle y se le asigna una superficie construida méxima sobre rasante
de. 6 x 217,943 m? = 1307,658 m?t, al bloque de cuatro viviendas se le asigna una
superficie maxima sobre rasante de 4 x 217,943 m? = 871,772 m?t.-

A su vez y de acuerdo con las Normas de. Disefio que se
establecen en el PGM, esta superficie construida se distribuira en las edificaciones
entre: P. Baja + P. Primera + P.Bajo Cubierta, en la topologia de vivienda unifamiliar
adosada.

En plano n® & adjunto se sefiala la situacién y ocupacién en
planta de ambos bloques.-

Sector 2:

Los 860,00 m* maximos sobre rasante asignados a este sector
se reservan, en su totalidad para las dos viviendas pareadas y edificios anexos que
se proyectan, para los edificios dedicados a servicio de las viviendas se
destinan 126,50 m?t y el resto 733,50 m?t para el bloque de viviendas pareadas.-

La edificacidbn anexa para servicios, se desarrollara Gnicamentie en Planta
Baja, mientras en el blogue de viviendas pareadas se podra distribuir la
edificabilidad entre: P. Baja + P. Primera + P.Bajo Cubierta,

Se preveen los aparcamientos en esta zona en planta baja y no en planta
sotano, por la posibilidad de existan problemas de humedades en el caso de
realizarlos en sétano, dada la poca diferencia de cota con el nivel del Rio, a pesar
de elevarse la rasante actual que esta por debajo de la via de acceso.-

F.- RESUMEN DE LA ACTUACION:

Numero de viviendas maximo a edificar segiin PGM:
4472 .92 m? / 300,00 m? Vivienda = 14,91 Viviendas maximo

Viviendas previstas en este estudio de detalle: 12 Viviendas

Superficie Edificable segtin PGM = 4 472,92 m? x 0,67952 m%/m? = 3 039,44 mt

v
L
Superficie Edificable en Estudio de Detalle = 3 039,44 m3t 8
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ESTUDIO GE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y FIJACION DE RASANTES, EN PARCELA SiTUADA EN CALLE MENCABLILLA, N° 2 DE LA UE-1
MINGLANILLOS DEL P.G.M. DE CALAHORRA
PROMOTOR - CONSTRUCCIONES CALAHGRRAA BIMILENARIA SL
ARQUITECTOS: MK ARQUITECTOS SL.

G.- ESTABLECIMIENTO DE RASANTES:

Partiendo del levantamiento topografico realizado en el solar y
que se aporta en la documentacion como plano n° 3, se puede constatar lo expuesto
en el punto primero, el solar tiene una pendiente descendente de norte a sur, con
una diferencia de cotas media, entre |las dos calies que la definen, de 12,00 m., la
mayoria de esta diferencia de altitud, que es escalonada, ocurre en el primer tercio
del solar desde la calle Mencabililla y el resto presenta menor desnivel, con algtin
accidente hasta la avenida de la Rioja, incluso con zonas del solar con su rasante
por debajo de esta calle.-

VISTA MEDIANIL IZQUIERDO

VISTA MEDIANIL DERECHO

En el medianil izquierdo, la practica totalidad de su alineacion™ =~~~
con las propiedades vecinas, esta definida por paredes medianiles ciegas, con
edificaciones importantes por su altura con respecto a la parcela, destacando la
dos zonas préximas a las fachadas.-

En el medianil derecho destaca el paramento que aparece e
calle Minglanillos y el lateral del fronton, dentro de la misma propiedad.-

Para evitar dejar encerradas las construcciones a realizar dentr
del solar objeto de este estudio de detalle, conseguir un mejor soleamiento y sobr
todo evitar posibles humedades e inundaciones en la parte baja del solar, se h

elevado la rasante existente teniendo en cuenta)a"rfasagte actual.-
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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y FIJACION DE RASANTES, EN PARCELA SITUADA EN CALLE MENCABLILLA, K® 2 DE LA UE-1
MINGLANILLOS BEL P.G.M. DE CALAHORRA
PROMOTOR : CONSTRUCGIONES CALAHORRARA BIMILENARIA SL
ARQUITECTOS: MKARQUITECTOS SL.

Partiendo de la cota de la calle Minglanillos, +307,036 m, y de
acuerdo con el planteamiento de las edificaciones existentes en ambos medianiles
del solar,(sin ningtin tipo de retranqueo en el medianil y en la calle), que han tomado como
rasante, la de la calle Minglanillos, para todo el fondo de la edificacion.

Se establece por tanto, en esta parte mas alta del solar, la
misma rasante que la de las edificaciones vecinas. Se toma la de la calle
Minglanillos cota 307,038 m (centro de Ia fachada), UNa vez superado el fondo de 20,45 m.
correspondiente a la zona de garajes en planta sétano, la rasante desciende
verticalmente hasta la cota 301,698 m., que es la correspondiente a la zona proyectada
para jardin y deportiva, a partir de este punto la rasante continua con una pendiente
del 8,40%, resultado de la necesidad de salvar los perfiles de los escalonamientos
existentes en la actualidad, en una longitud de 34,87 m., punto en el que se sitia la
fachada norte del segundo bloque con su calle de acceso, con cota 299,370 m.

A partir de este punto la rasante se proyecta con una pendiente
del 5%, para poder elevar las edificaciones a realizar, con el fin de evitar
humedades provocadas por el nivel freatico del Rio Cidacos y posibles inundaciones
por crecidas del mismo, esta pendiente se mantiene hasta la calle Avenida de La
Rioja, con una fongitud de 70,25 m.-

Como se ha indicado anteriormente con [a rasante adoptada, se
trata de conseguir un soleamiento y vistas hacia la zona mas interesante de monte,
para todas las partes que componen la urbanizacién, principalmente zonas libres y
edificaciones, sin que su elevacion perjudigue a los predios colindantes, ni a su vez
sea perjudicada por estos.-
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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION DE VOLUMENES Y FIJACION DE RASANTES, EN PARCELA SITUADA EN CALLE MENCABLILLA, N° 2 DE LA UE-1
MINGLANILLCS DEL P.G.M. DE CALAHORRA
PROMOTOR : CONSTRUGGIONES CALAHORRA BIMILENARIA 5L
ARQUITECTOS: MK ARQUITECTOS SL.

En el caso de aprobarse este estudio de detalle, regiran las
ordenanzas del vigente P.G.M. de Calahorra.-

Este estudio de detalle, para su aprobacién debera cumplir con lo
dispuesto en la vigente Ley 5/2006 de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La
Rioja, y demas legislacion aprobada que pueda afectarle.-

Los pasos en cuanto a plazos, que fija la ley para la aprobacion de
este estudio de detalle son:

1.- Aprobacidn inicial por el Ayuntamiento de Calahorra en el plazo maximo de un
mes.-

2.- Una vez aprobado inicialmente debera ser sometido a informacién publica
durante 20 dias, mediante anuncio en el B.O.R. y publicado al menos en un diario
de difusion local.-

3.- A la vista del resultado de la informacién publica, el Ayuntamiento lo aprobara
definitivamente con las modificaciones que resulten pertinentes.-

El acuerdo de Aprobacién definitiva se publicara en el B.O.R.

4.- El plazo de aprobacion definitiva sera de dos meses, desde su aprobacion inicial.
Transcurrido este plazo sin comunicar la pertinente resolucién, se entendera
otorgada la aprobacién definitiva, siempre que dentro del mismo, se haya concluido
el tramite de informacién publica.-

.- Aprobados definitivamente por el Ayuntamiento, se remitira una copia para su
registro, archivo y publicidad a la Comunidad Auténoma de La Rioja.-

Calahorra, 10 de-pctubre dei 2007
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