PLAN PARCIAL INDUSTRIAL SECTOR S1.1 “RIFONDO” P.G.0.U. DE CALAHORRA Pag. 1

TR A R
[RUDESIERE 3 @

PLAN PARCIAL

SECTOR INDUSTRIAL Si.1 "RIFONDQO"
DEL P.G.O.U. DE CALAHORRA

APROBACION PROVISIONAL

PROMOTORES:

AYUNTAMIENTO DE CALAHORRA.
PONTIGO S.A.

ABRIL, 2.003.

EQUIPO REDACTOR:

Juan Esteban Ameyugo Marrodan, Arquitecto.
Nuria Herranz Pascual, Abogada.




PLAN PARCIAL INDUSTRIAL SECTOR Si.1 “RIFONDO™ P.G.Q.U. DE CALAHORRA Pag. 2

ANTECEDENTES:

Mediante Modificacién Puntual del P.G.0.U. de Calahoira en Suele No
Urbanizable se procedid a la clasificacion como Suelo Urbanizable Delimitado del Sector
Industrial Rifondo. Dicha Modificacién Puntual fue aprobada definitivamente el dia 25 de
Abril de 2.003 por el Pleno de la Comision de Ordenacion del Tetritorio y Urbanismo de
La Rioja. Como desarrollo del mismo se redacta el presente Plan Parcial, por encargo del
Ayuntamiento de Calahorra y de la mercantil Pontigo S.A., que ostentan ia propiedad de
la préactica totalidad del Sector, como mas adelante se sefialard, conteniendo los

siguientes documentos;

{.- Memoria.

.- Normas Urbanisticas

.- Division en Unidades de Ejecucidn.
V.- Pian de Etapas.

V.- Evaluacion Econdmica Estimativa.

Vi.- Plancs

Cada uno de estos documenios esté, a su vez, dividido sisteméticamente en sus
correspondientes apartados, segin orden gue se expresa en el Indice acompanado a
continuacién, hasta integrar un proyecto tramitable completo gue reune las
determinaciones exigidas por la Ley 10/1.998, de 2 de julio, de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de La Rioja, y demas normativa urbanistica y sectorial de aplicacion.

El Ayuntamiento de Calahorra ha procedido por Resolucion de Alcaldia de fecha
27 de Febrero de 2003 a la aprobacion inicial del presente Plan Parcial, resolucion que
fue publicada en el B.O.R, numero 31 de fecha 13 de marzo de 2003.

En la citada aprobacion inicial se establecian las siguientes condiciones:

$ La fachada de las parcelas de Intensidad |, que dan frente al vial paralelo a la N-
232, deberan retranquearse 12,00 mirs. Para ajustarse al mismo refranqueo de
Tejerias.

$ Las parcelas de Intensidad |, deben tener una parcela minima de 350 M? para
ajustarse a la misma parcelacion del Poligono industrial Tejerias.

8 La red de alcantariliado debera ser separativa.

8 Se deberan especificar las condiciones de urbanizacién del espacio (uso vial)

situado en zona urbana, que se incluyo entre las determinaciones obhgatortas en
el expediente de Modificacion Puntual del P.G.O.U. de este Sec’tor

De acuerdo con todo ello se recoge en este documento el texto y pianos refundudos para
la tramitacion y aprobacion del presente Plan Parcial. - i

JUAN £, AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTO. NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA.
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INDIiCE
L MEMORIA

1.1, informacién Urbanistica
{,1.1.- Situacién.
1.1.2.- Caracteristicas naturales de los terrenos.
1.1.2.1.- Descripcidn.
[.1.2.2.~ Caracteristicas fisicas.
1.1.3.- Edificaciones existentes.
1.1.4.- Estructura de la propiedad del suelo.

[.1.5.- Infraestructuras existentes, abastecimiento de agua y energia eléctrica y capacidad de
evacuacion.

I.1.6.- Condiciones urbanisticas.
[.2. Memoria justificativa de la ordenacién

[.2.4. Adecuacidn de la cordenacion al P.G.O.U. de Calahorra y L.O.T.U.R. Justificacion del
cumplimiento de las determinaciones legaies.

1.2.1.1. Redaccién en los plazos previsios en el P.G.O.U.

1.2.1.2. Aprovechamiento medio y densidad,

1.2.1.3. Usos globales, usos pormencrizados y delerminacion de zonas.
1.2.1.4. Edificabilidad.

1.2.1.5. Reservas de suelo para espacios libres y equipamientos revistas en el
planeamiento de rango superior,

i.2.1.6. Red de comunicaciones viaria y peatonal.
1.2.1.7. Servicios urbanos.
1.2.1.7.1. Red de abastecimientc de agua.
1.2.1.7.2. Red de riego.
1.2.1.7.3. Red de proteccion contra incendios.
1.2.1.7.4. Red de sanearniento.
1.2.1.7.5. Red eléctrica.

1.2.2. Objetivos y criterios de Ia ordenacion. Su cumplimienio. Justificacion de la solucion adoptada.

§.2.3, Justificacién de \a coherencia interna dei planeamiento.
1.2.3.1. Situacién de los Equipamientos.
§.2.3.2. Coherencia de! sistema de espacios libres.

[.2.3.3. Consideracion de ias modificaciones paisajisticas y ambientaies que la ejecucion del
P.P. introducird en el territorio en que se sitda.

i.2.4. Cuadros.
1.2.4.1. Reservas de suelo para eguipamientos y espacios libres,
1.2.4.2. Aprovechamiento medic y niveles de intensidad de los diferentes usos.

1.2.4.3. Edificabilidad.

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARGUITECTO. NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA.
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EVALUACION ECONOMICA ESTIMATIVA,

V.1. Capitulos de la Evaluacién Econdmica Estimativa.
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V.1.3. Abastecimiento y riego.
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I-3 Infraestructuras. Estado actual.
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. MEMORIA.

.1.Informacion Urbanistica.

En ios prdximos subapartados se expresaran las circunstancias reales en que se
encuentran los terrenos, tanto respecto a su ubicacion y caracteristicas fisicas, como en
lo relativo a las edificaciones e instalaciones existentes, a fin de que el planeamiento
propuesto tenga como base y punto de partida el analisis de la realidad actual, que
justificara en cierta medida las determinaciones proyectadas.

Se cumple asi io dispuesto en el Art. 73. 3" de la Ley 10/1.998, de 2 de julio, de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja (en adelante, L.O.T.U.R.), asi como
el Art. 58.2.b° del Reglamento de Planeamiento Urbanistico (en adelante, R.P.U.}, por
cuanto es de aplicaciéon hasta la redaccién de las disposiciones reglamentarias que
desarrcilen la L.O.T.U.R., segin expresa indicacion de la D.F. Primera del citado texto
legal.

1.1.1. Situacion. 1

Los terrenos que conforman el Sector Industrial Rifondo, para los que se redacta
este Plan Parcial, estan localizados al Sureste del nicleo urbano, segln consta en los
planos de Informacién, y al Este del actual Poligono Industrial Tejerias, del que el
presente Sector serd una continuacion al haber agotado su capacidad por estar edificado
en su practica totalidad.

De forma irregular, linda: de Noreste a Sureste, con la linea férrea Castején -
Bilbao; de Noroeste a Suroeste, con el Canal de Lodosa, excepto dos prolongaciones que
se observan en el trazado de dicho Sector, en las que se atraviesa dicho canal, quedando
integrado en el Sector, hasta lindar con la actual Calle Campo Bajo, en un caso, y con 1a
N-232 en su P K. 357, en ¢l otro lado; éste Gltimo situado al Surceste del Sector.

Con una superficie total de 267.387° m?, constituye e! Sector que la Modificacién
Puntual del Plan General denomina S1.1 "Sector Rifondo”. Constituye el Gnico Sector de
Suelo Urbanizable Delimitado de uso Industrial existente en el Plan General de Calahorra.

Las vias de comunicacién naturales de este Sector, por tanto, son los dos viales
trazados desde la Modificacion Puntual del P.G.0.U. y, por tanto, vinculantes para el
presente Plan Parcial, que le unen por un lado a la C/ Campo Bajo, esquina con Cf San

' Los planes parciales contendrén jos planos de informacién, incluido ef catastral, y los estudios
Justificativos de sus determinaciones, (...)2.
2 Arl. 88.2: La Memoria de los Planes Parciales se referira a los siguientes extremos: (...}

b} Informacion urbanistica, incluyendo los estudios que sean necesarios, que deberd considerar fodos fos
aspectos que puedan condicionar la estructura urbanistica del territoric y, en todo caso, los siguientas:

11. Caracteristicas naturales del terrifaric, como geoldgicas, geofécnicas, topograf.rcas Y otras.
21. Usos, edificaciones e infraesfructuras existentes, :
31. Estudio de fa estructura de la propiedad del suelo, {...)&

3 Segin levantamiento topografico realizado por el Topdgrafo D. Pablo Ruiz de Gordoa.

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTO. NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA.
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L.azaro (ambas pertenecientes al Poligono Industrial Tejerias), y la que parte de ia via de
servicio de la N-232, a la altura de su P.K. 357, si bien &l acceso desde la N-232 al Sector
no sera directamente a través de la semi rotonda existente en ese punto, sino a través
de la rotonda que se ha construido recientemente para el acceso a Tejerias, y que queda
fuera del &mbito delimitado por el presente Plan parcial.

Estos viales son los ejes vertebradores de esie Plan Parcial que, como puede
verse, constituyen sus vias naturales de penetracion. Habida cuenta de las cotas que se
aprecian en todo el Sector, no existen problemas de accesibilidad desde ninguna de ellas.

1.1.2. Caracteristicas naturales de los terrenos.

1.1.2.1. Descripcidn.

Se trata de un Sector, contiguo al Poligono industrial de Tejerias, que conforma
una figura irregular, estando sin cultivar en toda su superficie, que no tiene apenas
arbolado y con una topografia de suaves pendientes, como se vera en el punto siguiente.

Llama la atencién que, a pesar de tratarse de una zona periurbana, ésta se
encuentra aln sin degradar, ya que no presenta las caracteristicas propias de las zonas
de borde de nlcleos de poblacion con cierta importancia, tales como depésitos de inertes,
existencia de ciertas construcciones de aspecto y uso marginal, y el impacto visual que
fas propias traseras de las edificaciones ubicadas en el nicleo urbano suelen producir,
Tampoco encontramos en esta zona desorden en cuanto a ordenacién y mezcla de usos
existente en otras zonas periurbanas, asi como dificuitades de conexidn que ello suele
conlievar. Las Onicas dificultades provienen de las infraestructuras existenies, tales como
el Canal de Lodosa y la Via férrea.

Existen ademas de las infraestructuras citadas una linea eléctrica que atraviesa
el Sector de Este a Oeste, siendo ésta de Alta Tensién. De la misma sale hacia el Sur una
derivacion aproximadamente a [a altura de la C/ Campo Bajo. Un poco mas al Este de
dicha derivacion de la linea eléctrica, cruza el Sector de Norte a Sur una linea de gas
natural.

También, por el limite del Sector, junto a la linea férrea y paralela a la misma,
discurre un cable coaxial de comunicaciones en direccion Este - Oeste.

Practicamente todo el Plan Parcial agrupa terrenos de regadio, existiendo
diversos regadios y acequias, derivaciones todas ellas del Canal de Lodosa. Como
consta en los planos de Informacidn, paralelo a dicho Canatl de Lodosa, pero dentrc del
Sector al que se refiere este P.P., sus ferrenos son recorridos por una acequia en
direccién Este — Oeste; de la misma parten cuatro derivaciones hacia el Norte del Sector.
Otra acequia discurre al Sur de dicho Canal de Lodosa, cercana al P.K. 357 de la
carretera N-232,

.1.2.2. Caracteristicas fisicas.

La caracteristica més destacada de los terrenos que forman este Sector vendria
dada, sin duda, por su limpia topografia con suaves desniveles tanto respecto a sus
finderos como en el interior del Sector. La zona que presenta la cota mas alta se ubica en
el limite Noroeste del Plan Parcial, junto a la curva que hace el Canal de Lodosa antes

JUAN E. AMEYUGD MARRODAN, ARQUITECTO, NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA,
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de sobrepasar este Sector, donde hay 316,70 m de altitud descendiendo suavemente
hacia el Sur y el Este hasta alcanzar 308,40 m en el Sureste del Sectory 311,50 menla
zona Sur regada por el Canal de Lodosa. El otro punto més alto esta ubicado en &l limite
Sur del Plan Parcial, con 315,40 m, junto a la N-232. Es decir, la diferencia de cota entre
los puntos mas altos y mas bajos del Sector no superan los 8 metros y medio de altura.

Todo elio se puede observar en los planos de Informacion.

.1.3. Edificaciones existentes.

De la observacién de los planos correspondientes al levantamiento topografico,
asi como de la percepcion directa del terreno, se ha podido comprobar la inexistencia en
el Sector de edificaciones.

1.1.4. Estructura de la propiedad del sueio.

En la documentacion gréfica consta el plano catastral de la zona, segUn prescribe
el Art. 73.3 de la L.O.T.U.R., en el que puede observarse la division parcelaria. Se trata
de fincas irregulares, no cultivadas, apoyadas las sucesivas divisiones en los caminos
que cruzan el Sector de Norte a Sur.

La relacion de fincas catastrales incluidas total o parciaimente en el Sector es la
siguiente:

«Poligono 46: Parcelas 63, 67, 68, 699, 70, 71, 233, 242, 249a, 249b, 9003, 9006 y
9007. co

«Poligono 16: Parcelas 1, 2a, 2b, 192, 202, 203, 204, 8011, 9012, 9013 y 8026

Las sendas o caminos y acequias existentes se encuentran catastrados de forma
individual, en el primer caso a favor del Ayuntamiento de Calahorra y en el caso de las
acequias en nombre de la Confederacion Hidrografica del Ebro

1.1.5.Infraestructuras existentes, abastecimienio de agua y energia eléctrica
y capacidad de evacuacion.

De la informacién facilitada por los planos topogréficos, asi como por el Servicio
de |berdrola S.A,, cruza el Sector de QOeste a Este una linea eléctrica, de alta tensidn, cen
postes situados a una distancia media de 50 metros.

Respecto a la red existente de abastecimiento de agua, ios planos de Informacion
del P.G.0O.U. de Calahorra sefialan que ésta viene del Poligono Tejerias a través del vial
de servicio paralelo a la N-232.

Respecto a la red de saneamiento, en la misma documentacion grafica de la
informacion del P.G.0.U,, consta de redes existentes tanto en el vial de servicio paraleio
a la N-232 como en el nuevo vial a urbanizar parcialmente y que discurre perpendicular
a la calle Campo Bajo.

En los planos de Ordenacion del P.G.0.U. se prevé, como es légico, que estas
redes de abastecimiento y saneamiento discurran por los viales publicos, indicandose su
trazado. e o

JUAN E. AMEYUGO MARRCDAN, ARGUHTECTO, NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA, -
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1.1.6.Condiciones urbanisticas.

En la Modificacion Puntual del P.G.O.U. de Calshomra que fue aprobada
definitivamente por el Pleno de la Comisidn de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
La Rioja el dia 25 de Abril de 2.003, fue clasificado este Sector como Suelo Urbanizable
Delimitado.

Tiene las siguientes caracteristicas:
e Superficie total: 267.387 m?
e Uso caracteristico: Industrial.
~e  Aprovechamiento Global del Sector: 200.540,25 UA.
s  Aprovechamiento Medio del S-1.1: 0,75 m*/m°s.
+ Usos complementarios: Los sefialados por el Plan Parcial correspondiente.
» Usos compatibies: Los sefialados por el Plan Parcial correspondiente.

s Usos incompatibles: Residencial, salve vinculado a industria, y los que
determine el Pian Parcial.

» Tipologia: industrias aisladas y entre medianeras, segin ordenaciéon gue
establezca el Plan Parcial.

» Coeficientes de homogeneizacion: Son los indicados en e art. 28 del Thtulo
| de la Normativa Urbanistica del P.G.O.U., en concreto, para uso de
industrial, el coeficiente de vuelo es 1,00 y el de suelo es 0,10.

¢ Parcela minima: Los Planes Parciales incluiran entre sus determinaciones,
ta delimitacion de las Unidades Basicas para la totalidad del Sector. La
Ficha del Sector no contiene indicacion alguna al respecto, por lo que la
parcela minima se determina en el presente Plan Parcial.

s  Alturas: La que determine e! Plan Parcial.

s Ademas de todo ello, hay gue tener en cuenta las determinaciones de
disefio vinculantes que establece la Modificacion Puntual del P.G.O.U. de
Calahorra, descritas en la misma Ficha "Sector S.1-1", relativas a la
prevision de la continuacion hasta el limite Norte del Plan Parcial de los
viales Prolongacion de C/ Campo Bajo y del que sale de la via de servicio
de la N-232, ala altura del P.K. 357.

« Por Ultimo, los enlaces y accesos a la futura variante de la carretera LR-
134, requeriran autorizacién de la Direccién General de Carreteras de la
C.A. de La Rioja, en el momento de su posible ejecucion.

1.2. Memoria justificativa de la ordenacién.

Con base en las circunstancias fisicas descritas en puntos anteriores, asi como
en la ordenacidon basica prevista en la modificacion puntual del P.G.0.U. para: este ' ector
sefialada en el punto 1.1.6, se disefia en este Plan Parcial su ordenacion porme 1C &
atribuyendo a cada punto del terreno su uso, tipologia e mtensndad edlflcatorta fjfe-;.r
justificandose en los puntos siguientes tanto el modelo elegido como su adecuacmn ala ‘:‘%:j‘-.‘

JUAN E. AMEYUGD MARRODAN, ARGINTECTO. NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA. _. ;:
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legalidad urbanistica vigente y a las bases establecidas en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Calahorra.

1.2.1. Adecuacion de la Ordenacién al P.G.O.U. de Calahorra y L.O.T.U.R.
Justificaciéon del cumplimiento de las determinaciones legales.

El presente proyecto se atiene en cuanto a su contenido a lo sefialado en la
Modificacién Puntual del P.G.0.U. de Calahorra por la que se clasifica este Sector como
Suelo Urbanizable Delimitado. La documentacién de que consta, resefiada en el indice
que se contiene en las primeras paginas del mismo, es la requerida por el Art. §7 y ss. del
(R.P. U ).

Respecto a sus determinaciones, se cumple lo d:spuesto en el Art. 73 de la
L.O.TUR. vy, entodo lo no que se oponga, también se atiene a lo sefialado en el Art. 45
y ss. del R.P.U., como se ira viendo a continuacion.

Como cuestion previa, sefialar que en estos momentos se esta procediendo por
el Ayuntamiento de Calahorra a realizar la adaptacion del P.G.O.U. a la Ley 10/1998, de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja*, sin que se haya producido todavia
la aprobacion definitiva. A pesar de ello, en aplicacion de la D.T. 22 del mismo texto legal,
en tanto no se produzca dicha adaptacion, el suelo urbanizable programado existente se
regira por las disposiciones de esta Ley relativas al Suelo Urbanizable Delimitado, esto
es, Art. 22 y ss. de este cuerpo legal. No obstante, dado que la Modificacién Puntual del
P.G.0.U. por la que se clasifica este Sector fue redactada y aprobada bajo la vigencia de
la L.O.T.UR., éste flie ya clasificado como Suelo Urbanizable Delimitado, con la
regulacién que consta en las Ordenanzas Especificas para dicho Suelo que se
establecieron en la mencionada Modificacion Puntual.

1.2.1.1.Redaccion en los plazos previstos en el P.G.O.U.

El Art. 2 de las Normas Especificas del Suelo Urbanizable Delimitado de a
Modificacion Puntual al P.G.0.U. sefiala que el plazo para la redaccidn y aprobacién del
planeamiento preciso (Plan Parcial) es de cuatro afios que comenzaron a contarse a
partir del dia siguiente a la publicacidén en el B.O.R. de la aprobacion definitiva de la
Modificacién Puntual al Plan General de Calahorra, lo que sucedid el dia ............... de 2003
Asi pues este dia, dio comienzo el plazo para la redaccion del presente Plan Parcial, que
finalizara eldia ................ de 2007 por lo que nos encontramos dentro del periodo que el
Plan establece para su redaccién.

Esto supone que al finalizar este cuatrienio, lo que sucede el indicado dia
................. de 2007, ha de estar aprobada, al menos, la siguiente fase: Aprobacion
Definitiva del Plan Parcial.

Se trata de un planeamiento de desarrolio, cuya posibilidad de redaccion esta
establecida por el Art. 88° de laL.O.T.U.R.

4 LaDT. 1%de la Ley 10/1998, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Ricja estabiece la obilgacxon
de todo el planeamnento vigente a su entrada en vigor de proceder a la adapiacién a la misma en plazo:
maximo de dos afios. :
5 Ar. 88 LO.T.U.R. Formulacion de planes parciales, planes especiales y estudios de detalie: "Los planes

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTO. NURIA HERRANZ PASCUAL. ABOGADA.
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1.2.1.2.Aprovechamiento medio.

La Ficha del Sector Sl-1 "Sector Rifondo" de la Modificacion Puntual del P.G.O.U.
de Calahorra, sefiala gue el mismo tiene un aprovechamiento lucrativo que consta a
continuacion, referido al uso industrial, caracteristico del sector. El total de Unidades de
Aprovechamiento (U.A.) de uso lucrativo que constan en el Plan General son de
200.540,25 UA.

El aprovechamiento medio (A.M.) establecido por el P.G.0.U. para este Sector
que conforma este Plan Parcial es el que resulte del calculo sefialado en el articulo 63°
de la L.O.T.UR., Io que supone un A.M. de 0,75 U.A/m’s , segin se vera en el Cuadro
1.

El aprovechamiento medio de este Sector es, por tanto, de 0,75 m*t/m’s.
referidos a uso industrial.

Dado que la Modificacion Puntual que clasifica este Sector como Suelo
Urbanizable Delimitado no establece la posibilidad de proceder a compensaciones de
aprovechamiento con otros Sectores de Suelo Urbanizable Programado, y que teniendo
en cuenta esta circunstancia la propia Modificacion Puntual establecid para este suelo el
mismo aprovechamiento que uvo en su dia el Sector Tejerias, hay que indicar que a los
efectos previstos en el Art. 1177 de la L.O.T.U.R., no se producen compensaciones
entre Sectores ni existe un aprovechamiento medio de todo el Suelo Urbanizable
Delimitado y/o Programado (si bien por ser el Unico Sector de Suelo Urbanizable
Delimitado, es evidente que el A.M. del Sector coincide con el A. M. de todo el Urbanizabie
Delimitado). En este sentido; por tanto, el Sector S.-1 Rifondo no es excedentario ni
deficitario de aprovechamiento,

Asi pues, el aprovechamiento maximo permitido para este Secior se recoge en
el Cuadro 1:

CUADRO 1.- SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOQ

SECTOR SUPERFICIE APROVECHAMIENTO MEDIC | APROVECHAMIENTC REAL
Mm2s U.AM*S U.A,
S.01 267 387 0,750 200.540,25

parciales, planes especiales y estudios de detalle podrén ser pramovidos por los Ayuntarmientos, por otros
érganos competentes en ef orden urbanistico y por los particulares legifimados para hacerio”.

6 Art. 63,1 L.O.T.U.R. Calculo del aprovechamiento medio: “El aprovechamianto medic de un area de suelo
urbano no consolidado o de un sector urbanizable se obfendré dividiendo el aprovechamiento total del
mismo, excluido ef dotacional pdblico, expresado siempre en metros cuadrados construibles del uso y
tinologia edificaloria caracteristica, entre su superficie total, excluidos los terrenos afectos a doz‘ac.rones
publicas de carécter general o local ya existentes”,

7 Art. 117 LO.T.U.R. "Cuando el aprovechamiento medio de un sector exceda de/ aprovechamienfo medio
del suelo urbanizable defimitado en municipios con pob!acwén superior a los 25.000:habitantes, fos excesos
corresponderan a fa administracién actuante.- En los municipios caon poblacion comprend:da entre fos 1.600
y los 25,000 habitantes, sblo podran producirse compensaciones entre umdades de e;ecuc:on de suefo
urbanizable, si as! lo establece expresamente el planeamiento municipal”, -
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1.2.1.3.Usos globales, usos pormenorizados y determinacion de zonas.

Tanto la documentacion escrita de la modificacion puntual del P.G.O.U., como los
correspondientes planos de ordenacion indican que el uso dominante o giobal de este
Sector es industrial. Como uso caracteristico, se sefiala el industrial.

Los usos pormenorizados con aprovechamiento lucrativo que se han
contemplado en el presente Sector son dos: Industrial para implantacion de naves
grandes e Industrial para construccion de naves mas pequefias 0 nido. Ademas, se
afiaden a los mismos ios usos publicos correspondientes a viales, dotaciones pubiicas
y zonas verdes.

1.2.1.4.Edificabilidad.

En puntos anteriores de esta Memoria y en el Cuadro 1 del Sector se expresa que
el aprovechamiento referido al uso industrial es de 200.540,25 m*, lo que equiparamos
a 200.540,25 U.A.%. En este caso, para transformar este aprovechamiento que hemos
cifrado en 200.540,25 U A. en la edificabilidad del uso y tipologia edificatoria industrial hay
que proceder a la aplicacion de los coeficientes de homogeneizacion que nos indiquen
a cuéntos metros cuadrados de techo de uso industrial corresponden las 200.540,25 UA.
de uso industrial, teniendo, ademas, en cuenta que el espacio libre privado también
consume aprovechamiento en la forma sefalada en los Coeficientes de
Homogeneizacion del Plan General.

El Art. 37 del Plan General y las Normas Especificas de AR~ AP.A. 4, establecen
una Tabla de Equivalencias mediante la cual podemos calcular cuanto aprovechamiento
consumen las edificabilidades de cada uso pormenorizado que hemos disefiado en el
Plan Parcial. Se reproduce a continuacion el referido Cuadro 2, para los usos
pormenorizados previstos en la ordenacion propuesta.

CUADRO 2.- COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION POR USOS

USOS PORMENORIZADOS | COEFICIENTE VUELC COEFICIENTE SUELO

INDUSTRIAL 1,00 0,10

Siendo la superficie con edificabilidad permitida en el presente Plan Parcial de
217.444 m?s. (va que el resto de la superficie se invierte en espacios libres publicos) se
cumplen los estandares maximos sefalados por el planeamiento general. Se expone a
continuacién un breve esquema al que hay que referir el Cuadro de Homogeneizacion
anterior para computar el aprovechamiento que las indicadas edificabilidades consumen:

8 A 361 de la Normativa Urbanistica del P.G.0O.U. de Calahorra: "i.a unidad de medida't&def.fj_.
Aprovechamiento urbanistico esta expresada en Unidades de Aprovechamien?p (UA). o
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SECTOR S.1-1

Uso SUPERFICIE (mzs) APROVECHAMIENTO EDIFICABILIDAD
PORMENORIZADO {(m? de uso Industrial) | (m’t industriales)
INDUSTRIAL 216.593 200.540,25 178.841,40

1.2.1.5. Reservas de suelo para espacios libres y equipamientos previstas en
el planeamiento de rango superior.

Dado qgue el Plan General no estd adaptado a la L.O.T.UR,, las reservas
obligatorias que han de realizarse en los Sectores en cumplimiento de los estandares
legales, seran las establecidas en la legislacion vigente, determinadas por Art. 24 de la
LOTURS

El Plan Parcial prevé una superficie de 40.108 m? de espacios fibres piblicos, lo
que supone por parte de la propuesta de ordenacidn que realizamos el estricto
cumplimiento de la exigibilidad legal, que es def 15 % de la superficie total ordenada. Asi:
267.387 m?s x 15% = 40.108 m®s

El cumplimiento de las exigencias legales se justifica en tanto que no habiendo
sido aprobado desarrolio reglamentario, ese 15% de cesiones se destina en su integridad
y conjuntamente a zonas verdes y espacios libres publicos.

CUADRO 3.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS LEGALES

SECTOR SUPERFICIE | ZONA VERDE ESPACIOS DOTACIONES TOTAL
{m?s) PUBLICA (m%s} LIBRES PUBLICAS sin | RESERVAS
PUBLICOS uso especifico (%)
(m?s) (m®s)
S.1-1 267.387 41.412 15,4876

Se justifica con ello el cumplimiento de las cesiones establecidas en la Ley del
Suelo. Respecto al Reglamento de Planeamiento, sefialar lo siguiente:

«a Disposicion Derogatoria de la L.O.T.U.R. manifiesta lo siguiente:

o Art. 24, Deberes v derechos en suefo urbanizable.- (...) 2. Los propietarios de suefo urbanizable delimitado
deberén:

a) Ceder los terrencs destinados por ef Plan General a sistemas gensrales de dominio plblico
incluidos en este tipo de suelo ¢ adscrites al mismo,

b) Ceder, gratuita y obligatoriamente al Ayuntamiento, los terrenos desfinados a viales, zonas
verdes y espacios ptblicos, detaciones y demas servicios a los que el Plan Parcial atribuya e/ caracfer de
bienes de dominio publico.

El porcentaje de terrenos destinados a dotaciones, zonas verdes y espacios libres de uso y dominio
pablico sera como minime:

Municipios con poblacién comprendida entre mil y veinticinco mii habitantes: el 15 por 100 de ia
superficie total ordenada, se destinaré a zonas verdes, espacios libres de uso y dominio pablico y dotaciones
publicas, en la proporcién que reglamentariamente se establezca. *
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"Dejaran de ser de aplicacion en el ambito de la
Comunidad Auténoma de La Rioja los preceptos de la
legislacion urbanistica estatal que se opongan a fo
establecido en la presente Ley. Quedan derogadas
cuantas disposiciones legales o reglamentarias se
opongan o contradigan a la presente Ley”

Parece, por tanto, que la Ley autondmica deja claro que el R.P.U. y el propio
P.G.0.U. no seran de aplicacién en aguello que se opongan a lo establecido por esta.

«La Disposicién Final primera de la L.O.T.UR. dice asi:

"Fl Gobiemo de la Rioja dictara las disposiciones reglamentarias
precisas para la efecucion de esta Ley, siendo de aplicacion hasta
entonces los Reglamentos de Planeamiento Urbanistico, Gestion
Urbanistica, Disciplina Urbanistica y Edificacion Forzosa y Registro
Municipal de Solares aprobados respectivamente por fos Decrefos
2159/1978, de 23 de junio;, 3288/1978, de 25 de agosto;
2187/1978, de 23 de junio, y 635/1964, de 5 de marzo, en todo lo
que no se oponga a la presente Ley". Asi pues, el RP.U. sera de
aplicacién en lo que no se oponga a la Ley. En cuanto se oponga,
se entendera derogado.

«En aspectos de cuantificacion de reservas de suelo a realizar en la redaccion de
Planes Parciales, el R.P.U. y mas concretamente su Anexo, establecen
unos médulos minimos que ascienden en total al 14% de la superficie total
ordenada, de la que el 10% se destinard a espacios libres de uso y
dominio pUblico, y &l 4% serian equipamientos de interés publico y social,
siendo, de ellos, el 2% de caracter deportivo, el 1% de caracter comercial
y €l 1% de caréacter social.

Sin embargo, la L.O.T.U.R., como ha quedado expresado, prevé las cesiones en
un porcentaje minimo fijo (15 % de la superficie del Sector), en funcion de la poblacidn
del término municipal en el que se localice la actuacion. Ese 15 % sera destinado a zonas
verdes, dotaciones y espacios de uso y dominio pUblico. El desarrofio reglamentario fijara,
en su dia, la proporcion que haya que dedicar a cada uso.

En tanto en cuanto no se redacte dicho Reglamento, entendemos que no puede
aplicarse el R.P.U. en su lugar, habida cuenta de las diferencias existentes entre unc y
otro.

oEn el mismo sentido se expresa el Art, 73 de la L.O.T.U.R. en cuyo punto d}
manifiesta asi:

"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 24"

Asi pues, las reservas indicadas por la Ley se encuentran suficientemente
cubiertas en el presente planeamiento parcial, siendo éstas superiores & ias establecsdas
por el Reglamento de Planeamiento. No obstante, entendiendo quela dlstnbuc;on entre
espacios libres, zonas verdes y dotaciones precisa un desarrollo regiamentarso se. ha
sefialado la zona de reserva del 15% indicado con caracier gener:co esto es, el
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Ayuntamienio de Calahorra podré destinar esta reserva a las necesidades que tenga por
conveniente, de acuerdo con un futuro desarrollo reglamentario.

1.2.1.6.Red de comunicaciones viaria y peatonal.

En la trama viaria se distinguen dos viales principales que estructuran el Sector:

1.Ef que saliendo de la esquina de la C/ Campo Bajo con la C/ San Lazaro,
ambas del Poligono Industrial de Tejerias, cruza el Canal de Lodosa y permite el
acceso al nuevo Sector, comunica con la zona verde y da entrada a las parcelas
de la zona Norte del mismo. Tiene prevista una anchura de 13,00 metros.

2.El otro'que criiza de Noreste a Suroeste el Sector, conectando la via de
servicio de la N-232 en su P.K. 357, y dando acceso a las parcelas de uso
industrial de la mitad Sur del Sector. Tiene prevista una anchura de 13,00 metros.

3.A este vial descrito en segundo lugar, que supone el eje estructurante
del Sector, le cruza en perpendicular otro vial de 13,00 metros de anchura, que
lo conecta con la C/ Campo Bajo y, por ende, con el Poligono Tejerias, paralelo
al Canal de Lodosa.

4 Es importante volver a destacar que gran parte de este vial transversal
se encuentra fuera del Sector, esto es, incluido en Suelo Urbano. La Modificacion
Puntual que clasifica este Sector establece como una de sus obligaciones
urbanisticas la urbanizacién de este vial transversal, incluida la parte que queda
fuera del Sector (5.062 m2), siempre que el Ayuntamiento de Calahorra ponga a
disposicién del ente urbanizador, en su caso, los terrenos indicados para ser
urbanizados.

Con la trama viaria sefialada, este nuevo Sector industrial tendra asegurada no
solo su conexion con el suelo urbano actual (Poligono Tejerias y nucleo urbano), sino que
también tiene resuelto su acceso a la N-232 como via supramunicipal de comunicacion
a través de la via de servicio de la misma qgue se construyd para servicio del Poligono
Tejerias. Todas las parcelas que resultan de la ordenacion, incluida la zona verde, tienen
acceso a fravés de los viales previstos.

Se ha respetado el esquema del viario principal sefialado en la Modificacion
Puntual del Plan General, y sus conexiones con los accesos exteriores al Plan Parcial, por
ser determinacion vinculante.

En total, se califican como vial pablico un fotal de 9.382 m2.

1.2.4.7.8ervicios urbanos.

Los servicios urbanos que ahora se detailan se han previsto de conformidad con
las instrucciones de los Servicios correspondientes del Excmo. Ayuntamiento de
Calshorra, asf como la informacion facilitada por las compafiias suministradoras. Si bien
sélo es exigible la elaboracién de los esquemas, el Equipo Redactor:ha considerado
oportunc efectuar un predimensionado, sin que ello impida que en'e
Urbanizacién se ajusten mas los calculos, con el fin de que la Evaiuacson Economtca
resulte lo mas real posible.
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1.2.1.7.1Red de abastecimiento de agua.

La red se ha previsto siguiendo las instrucciones dadas por los Tecnicos
Municipales.

E! dimensionado se ha efectuado para el nimero de industrias previstas en el
ambito de actuacion, asi como posibles conexiones o ampliaciones.

Se ha considerado un consumo medio de 40 M® por hectérea y dia. El trazado es
el que se refleja en el plano correspondiente.

1.2.1.7.2Red de riego.

L.a red de riego se prevé creando una red principal de la que se abastecen un
nimero determinado de bocas de riego, las cuales no estaran separadas mas de 50 m.
Se colocaran al tresbolilo en cada una de las aceras de las calles. En el plano
correspondiente se puede comprobar lo expuesto.

Se ha previsto que existan ramificaciones del trazado principal para el riego de las
zonas verdes pero gue sera en la fase de Proyecto de Urbanizacion donde se detalle su
ubicacion.

1.2.1.7.3Red dé proteccién contra incendios.

Se ha previsto la colocacion de bocas de incendio enterradas, con una distancia
no superior a 200 m. Su ubicacién se encuentra reflejada en el plano correspondiente.

Se abastecera de la red de agua a efectuar.

1.2.1.7.4Red de saneamiento.

Se ha previsto del tipo unitario, siguiendo las indicaciones dadas por los Servicios
Técnicos Municipales.

La tuberia sera de PVC, tipo teja UNE-53332, para diametros de entre 300 y 500
mm.

Se intercalan pozos de registro, de modo que ningln tramo supere los 50 m de
largo.

Las secciones minimas seran las sefialadas en planos y la pendiente maxima no
superara el 5 % ni sera inferior a 0,5 %. El trazado es el que se refleja en el plano
correspondiente. Como puede observarse, el trazado de la red sigue la pendiente de los
viales trazados, con el fin de poderse conectar a la red existente,

1.2.1.7.5Red eiéctrica.

El Sector se ve atravesado por una linea eléctrica, lo que hace que se hayan
seguido las instrucciones de la compafiia suministradora IBERDROLA S.A. Con elfin de
efectuar su canalizacion, ubicar los Centros de Transformacidn asi como la canalizacion
y distribucidn en baja tension.
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Por otra parte, y en cuanto al alumbrado pUblico, deberé existir un doble circuito
en sistema trifasico con compensacién de fases y reductor de flujo en cabecera de linea.

Se tendran en cuenta las especificaciones que a continuacion se sefalan, asi
como las que la compafiia suministradora pueda exigir:

Potencia minima de alumbrado publico....................... 15 Kw.

Todo el tendido de cables, dentro del &mbito del Plan Parcial, seré subterraneo,
ubicandose los centros de transformacion donde permita un mas adecuado servicio a las
parcelas edificables, siguiendo, ademés, los criterios que sefiale la compafiia
suministradora, y los centros de mando en lugares accesibles, no sujetos a servidumbre,
y donde lo indiquen los Servicios Técnicos Municipales correspondientes y la linea
existente aérea deberad modificarse su trazado pasando a efectuarlo en canalizacion
subterranea.

Asimismo se tendra en cuenta que los niveles minimos de fluminacién son los que
a continuacién se describen:

- lluminacion inicial ............... et e e e n et en e anerastneranan 40 tux,
w lluminacion en SeIVICIO ... 28 lux.
- Uniformidad General..............coo v eriesierreraaes 50 %.

1.2.1.7.6 Red de gas natural.

Pese a no ser preceptiva su inclusidn, se procede a grafiar los esquemas de ia
posible red de gas, con el fin de que el proyecto de urbanizacién contemple su inclusion
por parte de la compariia suministradora.

Se realizaran tomas desde la propia red existente en el poligono industrial
Tejerias, en sus puntos mas proximos.

1.2.2. Objetivos y criterios de la ordenacion. Su cumplimiento, Justificacion
de la sohucidn propuesta.

El Plan se concibe como un instrumento flexible capaz de dar respuesta a las
demandas que vayan surgiendo comprendiendo definiciones estructurales y elementos
propios de la ordenacion arquitectdnica.

La ordenacién propuesta tiene como primer objetivo la creacion de un area que
en si misma cumpla las expectativas precisas para constituir una zona industrial de
desarrollo futuro, con los servicios y dotaciones necesarias para ello, conectada con la
trama urbana de Calahorra, con el actual Poligono Industrial, con el que es previsible que
tenga relaciones comerciales y de abastecimiento, y principaimente, con la N-232, como
via de transporte de materias primas y productos manufacturados.

En un entorno fragmentario, caracteristico de periferias urbanas, en el que se
encuentran distintos usos y tramas incompletas, se ha pretendido realizar una ordenacion
a partir de una cuidadosa lectura del lugar. El desarrollo del Pian debera tener un efecto
recualificador sobre su entorno. '

A partir de la existencia de nuevas edificaciones, la practica ausencia de
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elementos distorsionantes y casi nula degradacion ambiental, se ha pretendido poner en
valor las cualidades geogréficas y topograficas del area.

Se valoran fundamentalmente los siguientes aspectos concretos:

$ La integracién correcta del Sector en la ordenacion territorial del municipio,
posibilitando también su acceso desde la trama urbana industrial existente en la
actualidad en el municipio de Calahorra, procurando las conexiones necesarias
para ello.

$ Se ha respetado respecto a la propuesta del Plan General, todas las conexiones
del sistema viario principal, haciendo coincidir las penetraciones a la zona con los
viales existentes o prolongaciones de los mismos.

$ Se ha pretendido minimizar el impacto visual que las industrias produciran, para
lo que se ha planteado la zona verde y espacios libres en el perimetro que
circunda el Sector, paralelo al ferrocarril. Con ello, de un lado, se preservan las
distancias legales de edificacion estabiecidas por la Ley de Ordenacion de los
Transportes Terrestres; y por otro lado, se crea un colchén verde circundante al
Sector que puede impedir la vista desde el Suelo No Urbanizable si se trata este
espacio con especies arbdreas adecuadas.

$ Se procura una articulacion adecuada de usos. Las parcelas mas cercanas ala
N-232, de tamafio méas pequefio que las localizadas al Norte, més alté del Canal
de Lodosa, permiten la instalacidn de industrias de inferior tamafio y tipologia mas
acorde con las naves nido o naves adosadas.

$ Cuando el resultado de conjunto puede estar garantizado, se ha huido de
determinaciones que rigidizan y constrifien en exceso la calfidad de la propia
arquitectura, estableciendo unos parametros edificatorios minimos a los que ha
de atenerse la construccion de las naves.

1.2.3. Justificacion de la coherencia interna del planeamiento.

1.2.3.1.Situacion y coherencia de ubicacién de los Equipamientos y Espacios
Libres.

Se califica como parcela de espacios fibres y dotaciones, que sera cedida al
Ayuntamiento de Calahorra en el proyecto de gestién que desarrolle este Sector, una
franja de suelo que discurre junto a la via férrea, y se ensancha en la confluencia del
ferrocarrit con el Canal de Lodosa.

Esta parcela enmarca el Sector por sus limites Norte y Oeste.

A esta parcela de uso publico se accede a través del vial que atraviesa el Sector
de Noreste a Suroeste y que parte de la via de servicio de la N-232.

La ubicacién de esta parcela en esta situacion cumple tres funciones:

a) Por un lado, sirve de pantalla desde el exterior (suelo no urbanizable), de forma
gue un tratamiento vegetal arbolado adecuado pueda eliminar el impacto visual
del nuevo Poligono. NS -

b) Por otro lado, sirve de pantalla desde el interior hacia el ex’terior,"dé formaﬂfq{ig
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ese tratamiento vegetal pueda eliminar el impacto visual y sonoro de la via
férrea respecto a las industrias que en esa zona se ubicaran,

c) Por Ultimo, se aleja la zona de construccion industrial de la via férrea,
respetando asi unas distancias de edificacion muy superiores a ias
establecidas en la Ley de Ordenacién del Transporte Terrestre.

1.2.3.2.Consideracion de las modificaciones paisajisticas y ambientales que
la ejecucion del Plan Parcial introducira en el territorio en que se sitta.

Tal y como se ha expresado en ef punfo | de esta Memoria, se considera que ja
ejecucion del presente planeamiento no producird una disminucion del valor ambiental
y paisajistico de la zona, que hasta el momento no se ha visto degradado por la cercania
del suelo urbano.

L.a potenciacion del entomo producira la creacion de un espacio urbano industrial
medioambientalmente correcto, a la vez que se preservaré la zona de los usos
inadecuados a que habitualmente se ven sometidas las 4reas de borde de las
poblaciones. También creemos que se producira una recualificacion del area, sobre todo
en el borde de la linea férrea en la que se prevé la ubicacién de los espacios libres.

Con independencia de ello, en la ejecucion de la urbanizacion debera tenerse en
cuenta la conveniencia de la plantacién de pantailas de arbolado y la cercania del sueio
no urbanizable que actualmente conserva en gran medida sus valores naturales, a fin de
que ésta origine los minimos perjuicios en ambos.

1.2.4.Cuadros.
1.2.4.1.Reservas de suelo para equipamientos y espacios libres.

A continuacion se sintetizan las reservas de terrenos para dotaciones, zonas
verdes y espacios libres de uso y dominio publicos que han sido calculadas para el Plan
Parcial del Sector S.1.1, asi como la justificacion de su cumplimiento con los estandares
previstos en la normativa autondmica vigente.

SECTOR Sl.1
SEGUN L.O.T.UR. SEGUN P.P.
SISTEMA DE
ESPACIOS LIBRES Y 40.108 (15%) 41.412 (15,4876%)
DOTACIONES
LOTUR REGLAMENTO PLAN PARCIAL
PLAZAS DE PLANEAMIENTO.
APARCAMIENTO 1 TP
No se Limita plaza/ 100 m" de 1788
edificacion = 1.788

1.2.4.2 Edificabilidad.

En la ordenacion propuesta, la edificabilidad se ha distribuido en la forma
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gue se sefala en planos, y que se recoge en el siguiente Cuadro.

COEFICIENTE

o | EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL APROVECHAMIENTO
ZONA SUPERFICIE M*s . HOMOGENEIZACIO

M (Uso Industrial). N WA,

Tipo | 27.835 27.835,00 (1,00 m*/m?s) 1,00 27.835,00
Tipo Il 188.758 151.006,40 (0,80 m*t/m?s) 1,00 151.006,40
T.i+H 216593 | e 0,10 21.659,30
TOTAL 216.593 178.841,406 | e 200.500,70
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Il.- NORMAS URBANISTICAS

TITULO | - VIGENCIA, CONTENIDO Y EFECTOS.

Articulo 1 - Objeto y ambito de aplicacion.

El objeto del presente Plan Parcial es el desarrollo def Sector 1.1 "Rifondo” del
P.G.0.U. de Calahorra. Las presentes Normas Urbanisticas, parte integrante de este
Plan Parcial, seran de aplicacién en todo su ambito.

Articulo 2 - Relacién con el planeamiento superior.

En todos los aspectos genéricos y particulares no definidos en estas Normas
Urbanisticas, seré de aplicacion las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbana de Calahorra, y en concreto, la normativa aplicable al Poligono Industrial de
Tejerias, denominadas Normas Especificas de AR-AP.A 4.

Articulo 3 - Vigencia y obligatoriedad.

Este Plan Parcial entrara en vigor el dia siguiente al de la publicacion de su
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de La Rioja y mantendra su vigencia de forma
indefinida mientras no sea modificado por un Plan de igual o superior rango.

Las determinaciones del Plan obligan por igual a la Administracion y a los
particulares.

Con caracter excepcional podran autorizarse usos y obras de caracter provisional
de acuerdo con lo dispuesto en el art. 24 de la Ley 10/98, de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de La Rioja, siempre que quede patente la necesidad de su implantacion y su
compatibilidad con la naturaleza y directrices generales de la ordenacion urbana
propuesta, sin que por ningln concepto pueda suponer menoscabo para la misma.

Articulo 4 - Caracter del Plan Parcial.

El presente Plan Parcial es de iniciativa conjunta publica municipal y privada.

Articulo 5 - Documentacion del Plan Parcial.

La documentacidon que compone el Plan Parcial consta de los siguientes
documentos:

Memoria

Normas Urbanisticas.

Division en Unidades de Ejecucion.
Plan de Etapas.

Evaluacién Econdémica Estimativa.

Planos.
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Todos estos documentos forman parte integrante del Plan Parcial, y sus
disposiciones son determinanies del mismo.

Articulo 6 - Interpretacion de los documentos.

Las ordenanzas de edificacion se interpretaran atendiendo a su contenido y con
sujecién a los objetivos y finalidades del Plan Parciat expresados en la Memoria.

Salvo en los casos en que expresamente lo indican estas Normas, en orden a
interpretar cualquier duda, la jerarquia de documentos sera la siguiente;

1°.Documentos graficos, planos o esquemas.

2° Fichas de Ordenacion.

3° Normas Urbanisticas.

4° Textos explicativos y descripciones de las Memorias.

En la interpretacién de fa documentacion grafica, los planos de mayor escala
priman sobre los de menor.

En el caso de que hubiera contradiccién en un mismo plano entre la definicion
geométrica del trazado y las cotas que o expresan, primaré la definicion en cotas
interpretando la diferencia geomeétrica como errata fehaciente.

En lo referente a infraestructuras y obras de urbanizacion, tendran caracter
vinculante las determinaciones referentes a:

Trazado de viario.
Condiciones y caracteristicas generales de las redes.

Tendran caracter indicativo las determinaciones referentes al desarrolio técnico
especifico de:

Red de abastecimiento y distribucién de agua.
Red de saneamiento.
Red de abastecimiento y distribucidn de energia eléctrica.

Red de alumbrado.

Articulo 7 - Remision al Plan General.

A efectos de su referencia al marco de planeamiento urbanistico general del
municipio, estas Ordenanzas se remiten a:

Las del Plan General de Ordenacion Urbana vigente.

Las demas Ordenanzas municipales, que actuaran como complementarias en
todos aquelios extremos no especificados por el Plan Parcial y como subsidiarias en tanto
no contradigan con el Plan Parcial. S :

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTQ. NURIA HERRANZ PASCUAL,. ABOGADA.



PLAN PARCIAL INDUSTRIAL SECTOR $i.1 “RIFONDO” P.3.0.U. DE CALAHORRA Pag. 22

TITULO II.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Articulo 8 - Competencias.

La redaccién y tramitacién del presente Plan Parcial corresponde al Ayuntamiento
de Calahorra.

Articuio 9 - Desarrollo: planes especiales.

Para el desarrolio de elementos significativos del sistema de espacios libres o
infraestructuras, podran redactarse planes especiales, a tenor de lo establecido en el an.
76.2 de la Ley 10/98, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja.

Articulo 10 - Estudios de Detalle.

Se elaboraran y aprobaran Estudios de Detalle cuando fuere preciso para alguno
de los objetivos previstos en el Art. 78 de la Ley 10/98 de Ordenacion del Territotio y
Urbanismo de La Rioja, de acuerdo con las especificaciones contenidas en Fichas de
Ordenacién y en este articulo:

Su ambito comprendera una o varias parcelas pertenecientes a la misma Unidad
Homogénea.

La suma de los aprovechamientos correspondientes podréa ser redistribuida en el
nuevo ambito, sin vinculacion a la adscripcion de aprovechamientos contenida en el P.P.
para cada Zona, aunque sin superar dicha suma.

Podran establecerse nuevas alineaciones de parcela en frentes completos de
manzana, cediendo al Ayuntamiento la superficie correspondiente urbanizada segun los
criterios que éste sefiale, siempre que tal modificacion de alineacion se refiera a la
totalidad de las parcelas con frente al vial que se modifica.

El aprovechamiento correspondiente a dicha superficie, una vez aceptada por el
Ayuntamiento, se podra hacer efectivo en el resto de la Zona, aunque ello suponga la
modificacién de la ocupacion maxima permitida en ese Area Homogénea.

En ningln caso podra esto suponer disminucion de la dimension de los viales
previstos.

Articulo 11 - Unidades de Ejecucién.

El Plan Parcial defimita una sola Unidad de Ejecucion, segin consta en los
correspondientes Planos de Gestidn, sin perjuicio de que después de la aprobacion de
este Plan Parcial pueda subdividirse en dos o mas mediante el procedimiento establecido
enelart. 111 de la L.O.T.U.R. y con los requisitos establecidos en e art. 112 del mismo
texto legal. Esta division de la Unidad de Ejecucion que ahora se delimita en ningin caso
supondra Modificacion del Plan Parcial por tratarse de un instrumento de ejecucion del
Plan que no modifica la ordenacion.

Articulo 12 - Proyectos de urbanizacion.

La ejecucion de cualesquiera obras de infraestructura previstas en el Plan
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requerira la aprobacién previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacion de Ja Unidad
de Ejecucion en que se ubiguen.

_ Se redactard un Unico Proyecto de Urbanizacion por el Sector, que debera
ajustarse a las determinaciones del Plan Parcial, permitiéndose - en funcion de la
adaptacion a las condiciones topogréficas, de la edificacion existente, y de otros posibies
elementos materiales -, un grado de desviacién con relacién a la descripcion del Plan
Parcial, que como méaximo afecten a un 5% de la superficie de cada unidad de zona.

La conclusion de las obras correspondientes, conferira a los terrenos en ella
incluidos el caracter de solar a los efectos del otorgamiento de licencias.

Articulo 13 - Parcelacion.

Se permite la subdivisién de parcelas, siempre que las parcelas segregadas
cumplan el requisito de parcefa minima, fachada minima y ancho minimo establecido en
el Area Homogénea en el que se localicen.

Precisa previa obtencién de licencia municipal, para lo que debera tramitarse el
correspondiente Proyecto de Parcelacién, en el cual habran de constar de los
documentos siguientes:

a) La Memoria justificativa de la procedencia, sobre la base del Plan Parcial, de
las dimensiones de las parcelas o de los lotes para cada zona.

b) El Plano Parcelario a escala adecuada que detalle tanto las parcelas divisibles
como las indivisibles e indique el emplazamiento de zonas verdes, de espacios libres, de
dotaciones, de equipamientos, de servicios y de suelo correspondiente al 10% del
aprovechamiento medio del Sector.

c) Certificado de dominio y estado de cargas de la finca o fincas objeto de
parcelacién, expedido por el Registro de la Propiedad correspondiente. Si la finca o fincas
no estuviesen matriculadas, se indicara la circunstancia, se acompariaré el titulo o titulos
que acrediten el dominio y se sefialara la descripcion técnica con indicacion de su
naturaleza, situacion, linderos y extension.

d) Plano de situacion y emplazamiento a escala no inferior a 1:2.000.

e) Plano topogréafico de entonacién a escala 1:500, en el que se sitten los linderos
de la finca y se representen los elementos naturales y constructivos existentes, asi como
las determinaciones del Plan Parcial

f) Plano de parcelacién a la misma escala en el que se reflejen los datos que
consten en la Memoria.

El Proyecto de parcelacion debera precisar la edificabilidad propia de cada parcela
y asegurar el estricto cumplimiento de los limites de la edificabilidad fijados por el Plan
Parcial en lo referente a la edificabilidad total.

En ningln caso podran autorizarse parcelaciones en las que cualesquiera de las
parcelas resultantes tras la misma incumpla la superficie minima u otras determinaciones
establecidas en las ordenanzas generales o en las particulares de cada uso.
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Articulo 14 - Agregacion de parcelas.

Se permite la agrupacién de parcelas para formar una de mayor dimension,
aplicandose todas las prescripciones de las presentes Ordenanzas a la nueva unidad
constituida de esta manera. La parcela resultante de la agrupacién debera cumplir las
ordenanzas particulares del Area Homogénea en el que se encuentre.

Articulo 15 - Agrupacién de empresas en una parcela.

Se admite la agrupacion de varias empresas con la finalidad de utilizar, como
propietario y en comin, el suelo e instalaciones de una parcela. Esto supondra la
utifizacion conjunta del acceso a la parcela, aparcamiento, zona de carga y descarga y
maniobra, muelle, efc..., asi como, opcionalmente, la organizacion de las propias naves
de fabricacién y almacenaje en un mismo edificio, aungue compartido, y la agrupacion de
todos los servicios administrativos y complementarios en un edificio tnico.

El edificio Gnico de fabrica que se hace mencién en el parrafo anterior podra
albergar todas las naves industriales que sean necesarias de acuerdo con lo que
prescriben las presentes Ordenanzas. El régimen de propiedad de cada nave de este
tnico edificio permite que cada propietario pueda escriturar su propiedad, participando
en comln y pro indiviso, tanto de los servicios generales que pertenecieran a la
comunidad de Propietarios, en su caso, a los servicios de la fabrica principal y que se
crea pertinente y necesario ser concretados.

Articulo 16 - Licencias.

Es de aplicacion la correspondiente Ordenanza de Licencia de Obras del P.G.O.U.
de Calahorra.
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TITULO .- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO: ORDENACION
PORMENORIZADA,

Articulo 17 - Ordenacién pormencrizada.

El Plan Parcial establece la asignacidén de usos pormenorizados y niveles de
intensidad a todo el ambito del mismo mediante las siguientes técnicas: calificacion del
suelo, asignacion de la edificabilidad y ordenacién de volumenes.

La ordenacién pormencrizada de un terreno es la que resulte de la aplicacion
simulténea de estos tres condicionantes; en caso de diferencias, prevalecerd la mas
restrictiva.

Articuio 18 - Calificacidén del sueio.

E! Plan Parcial realiza la calificacién pormenorizada del suelo incluido en su
ambito, de acuerdo con las determinaciones vinculantes del P.G.Q.U. de Calahorra. El
Plan califica el suelo en sistemas y zonas. ki Plan califica como zonas aptas para usos
publicos aguelios suelos que permiten conseguir los objetives del planeamiento en
materia de vialidad, dotaciones y espacios libres. El Plan califica como zonas para usos
privados los demas suelos en ios gue los particulares, de acuerdo con las respectivas
especificaciones para el proceso de urbanizacidn y edificacion y tras desglosar las
superficies dotacionales, pueden ejercer sus facultades dominicales.

Los sistemas son: el Viario, el de Equipamientos Colectivos y el de Espacios
Libres Publicos y Zonas Verdes.

Las zonas de dominio privado son: desarrollo industrial de intensidad | y de
intensidad 11

CAPITULO | - SISTEMAS

Articulo 19 - Sistema General

No existen en este Plan Parcial, por lo que todos los sistemas calificados tienen
la consideracion de sistermas iocales.

Articulo 20 - Sistema Viario.

Los viales seran de 9 m, de anchura de calzada y 2 m, de acera, excepto en los
cruces, tal como quedan especificados en la documentacion grafica.

En el espacio destinado a ser urbanizado y servir de vial, conectando en direccidn
Noreste-Sureste el viario definido en e presente Plan Parcial con la call‘e*_C:émbb Bajo,
que tiene una anchura total de 13 metros, se ejecutara una calzada destinada al trafico
rodado de 9 metros, su acera lateral izquierda en la direccidn indicada: tendra el mismo
tratamiento que el resto del acerado del sector y, sin embargo, existira una banda situada
en el lateral derecho de la calzada de 2,00 metros de anchura que debera ser tratada
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como una zona verde, con su correspondiente dotacion de riego y plantacion de arbolado
y césped.

Articulo 21 - ORDENANZA DE EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS.

Usos permitidos; En las areas asi calificadas se admite cualquiera de los usos
dotacionales, con las compatibilidades establecidas en el Plan General de Calahorra, asi
como edificaciones publicas complementarias de este uso, tales como oficinas, aseos,
pequefias instalaciones de bar, cafeteria o restaurante, quioscos asi como uso de
espectaculos, en este Ultimo caso siempre que no se trate de edificaciones cerradas,
Centros de Transformacion, Antenas Colectivas y Centros de Telecomunicaciones, efc.
Podran coexistir con un sistema viario peatonal y/o rodado de emergencia al servicio de
la zona de equipamiento.

Usos prohibidos: el resto.

Tipo de la edificacion: edificacion aislada consistente en instalaciones de
cualquier tipo dotacional u oficinas de apoyo a ese uso, asi como pequefios quioscos de
musica, bares, cafeterias o restaurantes, auditorios o similares, o instalaciones o
edificaciones no permanentes, La edificacion en las areas de equipamiento se ajustara
a las necesidades funcionales de los diferentes equipamientos, al paisaje y a las
condiciones ambientales que debera respetar y a la integracion en el sector en que se
ubigue

Ocupacion maxima de suelo: £l total de las edificaciones permitidas en cada
area no superara el 60% de la superficie de la parcela destinada a ese uso.

Parcela minima: no se limita.
Alineaciones: dentro del contorno de la zona, 1a edificacion es libre.

Altura méaxima: 12 m, admitiéndose elementos singulares (quioscos, esculturas,
fuentes, ...) que rebasen dicha altura asi como elementos aislados de mobiliario urbano
hasta un maximo de 18 m

Intensidad neta de la edificacién: 1 m* /1 m®s.

Articulo 22 - ORDENANZA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS Y ZONAS
VERDES.

Usos permitidos: En las dreas asi calificadas se admiten exclusivamente
edificaciones complementarias de uso y dominio publicos, tales como aseos, pequefias
instalaciones de bar, cafeteria o restaurante, quioscos asi como uso de espectaculos, en
este Ultimo caso siempre que no se trate de edificaciones cerradas. Podran coexistir con
un sistema viario peatonal y/o rodado de emergencia al servicio de la zona verde.

Usos prohibidos: el resto.

Caracter de la edificacién: consiste en pequefios quioscos de musica, bares,
cafeterias o restaurantes, auditorios o similares, o instalaciones o edificaciones no
permanentes (barracas, mercadilios, etc.,...).

Ocupacién méxima de suefo: 0,3% de la parcela.
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Parcela minima: 27.000 m=.
Alineaciones: dentro del contorno de la zona, la edificacion es libre.

Altura méxima: serd de 3 m al alero, admitiendose elementos singulares
(quioscos, esculturas, fuentes, ...} que rebasen dicha altura asi como slementos aislados
de mobiliario urbano (juegos infantiles, etc., ...).

Sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo anterior, se permitira la ejecucién de
viales peatonales, aunque éstos transcurran por espacio calificado por este Plan Parcial
como zona verde. La ejecucion de los viales indicados en este punto no precisara la
previa redaccion de Estudio de Detalle. Se permitiran asimismo instalaciones de servicios
urbanos siempre que se garantice la ausencia de impacto paisajistico negativo.

Articulo 23 - Disposicidn comun al sistema de espacios libres v zonas
verdes v al de equipamientos colectivos.

Mientras la parcela de cesidn al Ayuntamiento de Calahorra en concepto de
espacios libres, zonas verdes y dotaciones siga siendo unitaria, sin distincion de uso de
espacios libres y dotaciones, le sera de aplicacién la Ordenanza Especifica del Sistema
de Espacios Libres y zonas Verdes establecida en el articulo 22.

CAPITULO i - ZONAS

Articulo 24 - Zona de Desarrolio Industrial de Intensidad L.

Es la zona dedicada a industrias entre medianeras. Se regulara mediante las
siguientes normas:

Coeficiente neto de edificabilidad de la parcela: 1 m2t/m2s.
La superficie minima de parcela sera de 350 m=

Frente minimo de fachada: 8 m

Condiciones de edificacion:

La distancia minima de la edificacién al frente de la parcela sera de 8 m., excepto
en aquellas parcelas que den frente al vial paralelo a la Carretera N-232, que deberan
retranquearse 12 m. Al ser industria entre medianeras, en los restantes linderos no sera
necesario ningin retranqueo, no obstante si el propietario de la parcela optara por no
agotar esta posibilidad, el retranqueo minimo sera de 3 metros.

L a altura reguladora maxima se fija en 8,50 metros. Por encima de esta altura solo
se permitira la cubierta inclinada y/o elementos técnicos. En todos los casos la altura de
la edificacién se medira en la vertical que pasa por el punto medio de la linea de fachada,
desde el nivel de la acera, hasta el arranque de la cubierta si es de tipo industrial o hasta
el plano inferior del forjado del Gltimo piso si es cubierta plana,

Namero de plantas: se podran edificar como méaximo 2 piantas La aliura libre en
oficinas sera de 2,70 metros.

La cubierta sera unitaria con las mismas pendientes y alturas.
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Articulo 25 - Zona de Desarrollo Industrial de Intensidad I,

Es la zona dedicada a industrias aisladas que se rige por la siguiente normativa:
1. Coeficiente neto de edificabilidad de la parcela: 0,80 m2 t/m2 s.

Superficie minima de parcela: 2.500 m2.

El frente minimo de parcela se fjaen 35 m

Condiciones de edificacion:

La distancia minima de la edificacion al frente de la parcela serade 12 m, y alos
restantes linderos, de 6 m

La altura reguladora méaxima se fija en 10 m. Por encima de esta altura, solo se
permitira la cubierta inclinada y/o elementos técnicos.

Namero de plantas: se podran edificar como maximo 2 plantas. La altura libre en
oficinas sera de 2,70 metros.

| a cubierta serd unitaria con las mismas pendientes y alturas.

CAPITULO lll - CONDICIONES GENERALES DEL USQ INDUSTRIAL.

Articulo 26 - Requlacion de usos

Los usos industriales seran regulados por todas las determinaciones incluidas en
las NN.UU. Generales sobre usos y compatibilidades del vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de Calahorra. A titulo enumerativo y no exhaustivo y en tanto en
cuanto no contradiga lo especificado en las NN.UU. Generales se enumeran las
siguientes:

Usos compatibles: Vivienda unifamiliar, Hoteles y moteles. Talleres
independientes. Industria ligera, media, grande. Grandes instalaciones industriales de
mas de 50.000 m2. Cochera, Hangares. Exposicidn y venta, mercados mayoristas.
Talleres del automovil. Naves y almacenamiento general. Mataderos y centrales lecheras.
Estacion de servicio. Estacion terminal de transportes. Financieras, bancos y seguros.
Oficinas comerciales. Servicios profesionales y técnicos. Formacion Profesional y Artes
y Oficios. Consultorios y Dispensarios. Restaurantes y bares. Instalaciones deportivas.
Guarda de aperos y almacenes agricolas. Bodegas. Champifioneras. Centros
investigacion agronémica.

Usos incompatibles: Vivienda colectiva. Residencia ancianos y R. infantiles.
Residencia de subnormales. Pensiones y casa de huéspedes. Estacién de autobuses.
Mercado de Abastos. Preescolar y E.G.B. Centros de bachillerato. Educacion media y
superior. Educacion especial. Clinicas y hospitales. Clubes. Salas de bailes, cines y
teatros. Centros culturales. Zooldgicos y parques de atracciones. Campings. Conventos
y monasterios. Cuarteles y prisiones. Manicomios. Centros parrogquiales y capillas.
Granjas y establos. Grandes almacenes agricolas de méas de 1.000 m2. Extraccion de
aridos, minas y canteras. Plantas bituminosas, hormigoneras y Iavad;d-’éjefaff‘tidos. L
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Articulo 27 - Condiciones especiales de las empresas agrupadas

Las agrupaciones que se definen en el Art. 14 seran objeto de autorizacion previa
del Ayuntamiento. Con ésta finalidad, el promotor presentara anteproyecto vinculativo en
el que se hara constar:

- El aprovechamiento del solar (superficie y volumen).
- La previsidn de servicios comunes.
- El sistema de accesos, carga y descarga y maniobra de vehiculos.

- El estudio de las necesidades de aprovechamiento, dotacidn de agua, energia
eléctrica y depuracion de aguas residuales.

- Condiciones de ruidos y vibraciones que se fijen para industrias con vecinos
dentro de la Agrupacion.

La mencionada autorizacién podra ser denegada cuando a juicio de los Servicios
Técnicos Municipales, las proyecciones y previsiones efectuadas no correspondan con
las exigencias minimas de este tipo de actuacion o no exista ponderacion entre ellas y ia
propuesta a la autorizacion de la cual se solicita.

Articulo 28 - Vertidos Industriales

Las aguas residuales, distintas de las exclusivamente pluviales, producidas por
las distintas actividades ubicadas en el poligono industrial "Tejerias” deben recogerse
separativamente por cada particular mediante su canalizacion y arqueta diferenciados de
la red de pluviales, finalmente se efectuara acometida conjunta a la red unitaria del sector,

l.as aguas pluviales que recaigan sobre la parcela deberan ser recogidas por los
particulares mediante su canalizacion y acometida a la red unitaria de saneamiento del
sector.

En tanto no disponga el Excmo. Ayuntamiento de Calahorra de su estacion
depuradora, las industrias deberan resolver la depuracién de sus aguas residuales antes
del vertido de las mismas a los colectores de la red municipal. Para la obtencion de
licencia de edificacidn de nuevas industrias, sera preceptiva la presentacion del Proyecto
de Depuracion especifico, que justifique el cumplimiento de los niveles maximos de
emision de vertidos establecidos en la Ley 5/2000, de 25 de octubre, de Saneamiento y
Depuracién de Aguas Residuales de La Rioja, y su Reglamento de Desarrollo parcial
aprobado por R.D. 55/2001, de 21 de diciembre. Respecto al sistema de depuracion, se
observaran las disposiciones de la Ley 5/2000, de 25 de octubre, de Saneamiento y
Depuracién de las Aguas Residuales de La Rioja, del Decreto 55/2001, de 21 de
diciembre, por el que se desarrolla, y las disposiciones de la NTE-ISD/74 "Instalaciones
de salubridad. depuracion y vertido",

No se concederan licencias de apertura sin gue previamente se compruebe su
instalacion, pudiendo exigir en caso de observar deficiencias, mayores medidas
correctoras en cualquier momento. RIS

Se admite la agrupacion de vertidos de varias empresas en una misma
depuradora siempre que se justifique la idoneidad de la misma para el conjunto de las
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actividades desarrolladas.

El Excmo. Ayuntamiento de Calahorra podra redactar una ordenanza en la que
se especifiquen los limites maximos de toxicidad de los afluentes. Caso de sobrepasar
una industria dichos limites debera inexcusablemente realizar una depuracion primaria
que reduzca hasta el limite exigible sus vertidos aun cuando exista Estacion Depuradora
Municipal.

Quedan totalmente prohibidos los vertidos directamente al terreno natural,
prohibiéndose en consecuencia cuaiquier tipo de pozo negro fitrante.

Aqueiios productos industriales gue se almacenen en &l exterior de las naves, gue
puedan producir toxicidad en contacto con las aguas de liuvia y, por tanto, fitraciones
contaminantes de las aguas supetficiales se deberan situar scbre superficies
impermeables para recoger, mediante los necesarios sumideros, los liguidos que se
produzcan encauzandolos a la red de saneamiento, previo paso por la depuradora
particular.

Articulo 29 - Ruidos y Molestias

Con el fin de evitar molestias en las viviendas que puedan existir en la zona, se
fija como nivel maximo de sonido que puede ser percibido en el exterior de una actividad
industrial, medido en la pared exterior de las viviendas mas cercanas el de 80 dBa (A)
desde las 7 horas hasta las 22 horas. En horario de 23 horas a 6 horas el nivel méximo
de intensidad sonoro medido en igual forma no podra superar 40 dBa (A).

Todas las actividades que se comprueben que producen molestias por sonido u
olores, tendran que adoptar obligatoriamente las medidas correctoras necesarias en el
plazo de dos meses contados desde la notificacion del Excmo. Ayuntamiento de
Calahorra, pudiendo la administracion en caso de incumplimiento, ordenar la paralizacion
o clausura de la actividad.

La altura de las chimeneas seréd como minimo H= 1,5 h siendo "h" la altura del
edificio vecino mas alto.

Seran de aplicacién las condiciones que establece con caracter general el Plan
General de Calahorra para las actividades sometidas al R AM.LN.P.
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TITULO IV.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Articulo 30 - Construcciones permitidas por encima de la altura méxima

Por encima de las alturas establecidas para cada zona, se permiten las siguientes
edificaciones:

a) Vertiente del tejado que no podra tener aprovechamiento urbanistico.

b) En el mismo paramento de fachada, antepechos o motivos ornamentales
exclusivamente de altura maxima 2,00 m

c) Elementos propios de la actividad de que se trate como chimeneas, -
transformadores, depésitos, etc.

Articulo 31 - Superficie construida.

La superficie construida sera la que resulte de aplicar las condiciones de la
edificacion establecidas para cada zona de desarrollo industrial.

En cualquier caso los porches cubiertos contabilizaran a estos efectos, al 50%. No
tendran consideracion de superficie construida los espacios situados bajo vuelo,
marquesinas, etc., en planta baja.

Articulo 32 -~ Vuelos,

Se permite el vuelo de la edificacion en la parte de fachadas que da frente a vias
principales del poligono industrial.

La superficie volada computa deniro de la edificabilidad.

El vuelo maximo respecto la linea de fachada que se permitira tendra una longitud
normal a la misma de 1,20 m. No se podra volar en zona permitida a una altura inferior
de4,00m

Quedan prohibidos lo vuelos en zonas de retranqueo entre naves sefialadas en
estas Ordenanzas.

Articulo 33 - Sétanos, semisoétano vy entreplantas.

Se permiten sétanos y semisétano, cuando se justifiquen debidamente de
acuerdo con las necesidades.

Tienen consideracion de semisétano aquellas construcciones que no sobresalgan
en altura sobre la rasante de la alineacidn oficial en mas de 1,00 m, en cualquier punto
del terreno.

Los sétanos y semisGtano no contabilizan dentro de la edificabilidad permitida en
ta parcela. - IR )

Se permite que los sotanos y semisdtano dispongan de acceso desde el exterior
de la nave industrial, siempre que la longitud méxima de dichos accesos no supere 6 m, -

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTO. NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA,



PLAN PARCIAL INDUSTRIAL SECTOR 511 “RIFONDQ” P.G.O.U, DE CALAHORRA Pag. 32

en total. Se prohiben expresamente los patios ingleses.

Los semisdtanos se podran dedicar a locales de trabajo cuando los huecos de
ventitacién tengan una superficie no menor de 1/8 de la superficie Ufit dei local.

Queda prohibido utilizar los sétanos como locales de trabajo.

Se permite la edificacion de plantas en el interior de las naves.

Articulo 34 - Estética de los edificios industriales.

El tipo de edificacion sera libre.

Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la buena
construccion.

Queda prohibido falsear los materiales empleados, los cuales se presentaran en
su verdadero valor.

Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados. Las empresas
beneficiarias quedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacion,

Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacion, deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra
ferminada.

Los rétulos empleados se realizarén a base de materiales inalterables a los
agentes atmosféricos, siendo responsables las empresas beneficiarias, en todo
momento, de su buen estado de mantenimiento y conservacion.

Articulo 35 - Viviendas del guarda,

Se permite la dotacion de una vivienda por industria establecida, para uso del
personal encargado de la vigilancia y conservacion de la misma. La superficie construida
total de dicha vivienda no sera inferior & 45 m2., hi superior a 150 m2., debiendo tener un
acceso directo desde el exterior. Cumplira las condiciones especificas contenidas en el
Plan General de Ordenacion Urbana.

Articulo 36 - Condiciones estéticas generales.

Se conceptlian como fachadas a efectos de su tratamiento, tanto las recayentes
a via publica como las que recaen a espacio libre publico o privado.

Las construcciones responderan a criterios de integracién en el espacio donde se
ubiguen. A este respecto, el proyecto justificard de forma suficiente los mecanismos
utilizados para conseguir la citada integracion. Asimismo se justificaran los materiales de
fachada a utilizar, concretando su color y textura, con relacién a los utilizados en el resto
de la Zona.

L.as plantas bajas deberan tener un acabado unitario con el resto de la fachada,
tanto en materiales como en composicion. Si se proyectan sopértales no previstos en el
Plan Parcial también deberan responder a criterios de integracion tanto én materiales
como en composicion, con el resto de la fachada y con las colindantes.
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|Las cubiertas inclinadas se resolveran sin hastiales.

En cada Zona se mantendra el mismo tipo de remate de fachada, alero, cornisa,
petos, etc. salvo que se justifique suficientemente que una solucién alternativa se integra
correctamente en la composicion de la Zona.

Los cerramientos de parcelas se ejecutaran con el caracter de obra terminada y
con materiales adecuados, quedando prohibidos aquelios que por su mala calidad o
heterogeneidad provoquen imagenes de degradacion.

La altura maxima de los cerramientos sera de 2,50 m con una parie maciza de
altura no superior a 1 m que se compietara con otros tratamientos transparentes, si bien
se permite el control de vistas mediante elementos vegetales.

Articulo 37 - Accesos.

Como norma general, cada parcela dispondra de un dnico acceso desde la via
pubiica.

lLas parcelas de tamafio superior a 5.000 m2. como las parcelas agrupadas,
podran disponer de dos accesos desde la via publica.

El Ayuntamiento podré discrecionalmente permitir un ndmero mayor de accesos
en los casos que se considere necesario y justificado en funcion de los requerimientos
de la actividad productiva.

Articulo 38 - Espacios libres no ocupados por la edificacion.

El Proyecto de Edificacion tendra como ambito de actuacion la totalidad de la
parcela, y no exclusivamente, ia zona edificable. En este sentido, los espacios no
ocupables habran de ser tratados en el mencionado proyecto con el mismo grado de
atencidon gque el destinado a los edificios, remarcando expresamente las medidas
pertinentes para evitar que estos espacios se degraden.

L.os espacios libres tendran los siguientes usos:

- Aparcamientos privados, de ia misma manera que se concretan en el Art.
siguiente.

- Viales interiores de parcela.

- Libre permanente que tendra tratamiento de verde privado, con la consideracion
de potenciar las especies de arboles predominantes en la zona, a tal efecto, el proyecto
de edificacion se tendra que acompafar un estudio detallado de jardineria.

Queda prohibido el aimacenaje de materias primas, productos semielaborados o
finales y desperdicios en los espacios libres de edificacion. Dentro de las parcelas se
establecen los siguientes criterios de composicidn:

Edificios para naves de fabricacién o almacenaje.

Bioques representativos, Comprende los destinados a despachos, oficinas, salas. .
de recepcion y conferencias, laboratorios de investigacién y, en general, todos los que
dependiendo administrativamente de la industria, no se dediquenia procesos de
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fabricacion.
Espacios libres para aparcamientos.

Construcciones accesorias. Son todas las necesarias para el adecuado
funcionamiento de las industrias, tales como depositos elevados, torres de refrigeracion,
chimeneas, vivienda de guarda, efc.

Articulo 39 - Aparcamientos privados.

En el interior de cada parcela se preveran aparcamientos privados en la cuantia
gue resulte de ia estimacion de sus propias necesidades, debiéndose adoptar como
minimo la relacién de una plaza por cada 100 m2, de techo construido.

Articulo 40 ~ Vallas.

Las parceias y solares situados en la Zona de Desarrollo Industrial de Intensidad
|, serdn objeto de cierre obligado mediante vallas en toda la linea de su perimetro y
habran de estar debidamente deslindadas respecto a las parcelas o solares y calles
colindantes. En el resto de parcelas o solares, no situados en la Zona citada
anteriormente, se podran ejecutar vallados cumpliendo las mismas caracteristicas que
las que a continuacién se definen.

La construccion, conservacién y reparacion de las vallas que cercan las
superficies de las parcelas o solares seran a cargo de cada parcela.

a) Las vallas gue dan a la calle seran de obra hasta los 0,50 m, hasta 2,50 m, de
material metalico colocado. Es obligatoria la plantacién de una masa vegetal tupida detras
de cada valla.

b} Las vallas de separacion enire parcelas tendrén una altura de 2,50 m, de
material calado, siendo recomendable doblar la division con plantacidn vegetal tupida.

3.La construccion del cierre comin a dos parcelas sera de la incumbencia de la
industria que primeramente se establezca, teniendo que abonar la segunda los gastos
proporcionales de la obra antes que se proceda a la construccion de algun edificio.

El vallado de las parcelas se hara previa o simultaneamente a la edificacion.
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il.- DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION.

l.1.Divisidn Propuesta

Dado que el Plan Parcial se compone de un solo Sector, se delimita una sola
Unidad de Ejecucion, habida cuenta de que, ademas, esta previsto un desarroiio
conjunto, por ser precisa la puesta en mercado de suelo industrial de los dos tipos: Zona
[y Zona li, resultando necesarias las dos tipologias industriales a corto plazo. Por ello, y
por ser la practica totalidad del Sector propiedad del Ayuntamiento y de PONTIGO S.A,,
se considera posible y conveniente un desarrollo completo y conjunto.

La delimitacion se realiza en ejercicio de la facultad establecida en el Art. 73.2jde
la L.O.T.U.R. en relacion con el Art. 111'° del mismo texto legal.

Como sefiala el Art. 110.1 de la L.O.T.U.R,, “la ejecucion del planeamiento
urbanistico se realizara mediante unidades de ejecucion {...)". En su parrafo 21 se ocupa
del suelo urbanizable delimitado para ordenar que en este caso fodos /os terrenos,
incluidos, en su caso, los sistemas generales, formarén parte de unidades de ejscucion.
Respecto a la defimitacion de tales unidades de ejecucion, es el parrafo 41 el que senala
que fas unidades de ejecucién se delimitaran de forma que permitan el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesion y urbanizacién en la totalidad de su superficie, y de
acuerdo con el principio de reparto equitativo de beneficios y cargas.

A este respecto, toda delimitacion ha de cumplir fos requisitos indicados en el Art.
112 de la L.O.T.U.R,, transcrito a continuacién:

*1. No podrén defimitarse unidades de ejecucion que tengan entre sf diferencias
de aprovechamiento superiores al 25%, en relacion con el aprovechamiento medio del
correspondiente sector en suelo urbanizable, en fos municipios con poblacion superior a
25,000 habitantes. '

2. No podran delimitarse unidades de ejecucion inmediatas a terrenos de cesion
obligatoria y gratuita, sin incluir, en las referidas unidades, la parte correspondiente de
dichos terrenos.”

En el mismo sentido, habra que tener en cuenta, en lo que no se oponga a lo
anterior, lo establecido en el Art. 36.2"" del R.G., que remite al Art. 117.2" de la Ley del
Suelo de 1.976, que literalmente dice asi:

“Los poligonos se delimitaran teniendo en cuenta los siguientes requisitos:

a) Que por sus dimensiones y caracteristicas de la ordenacion sean susceplibles

10

Los instrumentos de planeamiento urbanistico podran contener la delimitacién de unidades de
efecucion (...}

11

En la defimitacion de los poligonos en suelo urbanizable programado o incluido en un programa de
acfuacién urbanistica habré de justificarse para cada uno de eflos el cumplimiento de los raqurs;tos def
articulo 117.2 de la Ley del Suelo {...}8.

12Vigen’te de forma supletoria respecto a ia legisiacion urbanistica de La R_ifé}ja.
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de asumir las cesiones de suelo denvadas de las exigencias def Plan y de los Programas
de Actuacion urbanistica.

b) Que hagan posible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la
urbanizacion.

¢) Que tengan entidad suficiente para justificar técnica y econdmicamente la
autonomia de la actuacion”

Visto todo lo cual es momento de justificar que la delimitacion poligonal
propuesta, segun se sefiala en planos, cumple los requisitos indicados arriba.

La unidad de ejecucion planteada permite el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacién, de acuerdo con el principio de reparto equitativo
de beneficios y cargas (Art. 1104 LO.T.U.R).

Asi mismo, la delimitacion propuesta hace factible la cesién de los terrenos que
en concepto de viales y zonas verdes y aprovechamiento lucrativo corresponderan al
Ayuntamiento de Calahorra, asi como la urbanizacién. (Art. 1104 LO.T.UR,)

Dado que en el presente sector solo se define una Unica unidad de gjecucion, no
ha lugar a calcular diferencias entre el aprovechamiento medio de cada unidad de
gjecucion con relacion al aprovechamiento medio del sector, a los efectos del art. 112 de
laL.OT.UR.

Todo el suelo de los Sectores esta incluido en la unidad de ejecucidn (Art. 110.2
dela LOT.UR.).

No existen terrenos de cesién obligatoria y gratuita incluidos en el Plan Parcial que
no estén dentro la unidad de ejecucion delimitada (Art. 112.2 L.O.T.UR.).

Las unidad de ejecucién tiene entidad suficiente para justificar técnica vy
econdémicamente la autonomia de la actuacion. (Art. 117.2.c de la Ley del Suelo de
1.978).

En el caso de procederse a una divisién de la Unidad de Ejecucién, debera
justificarse que la nueva delimitaciéon propuesta cumple igualmente los objetivos
sefialados en este punto.

lll.2.Elecciéon del Sistema de Actuacion,

ElArt. 115.2"% de la L.O.T.U.R. establece la necesidad de que en la delimitacion
de las Unidades de Ejecucion se haga constar el Sistema de Actuacion por el cual se
prevé su desarrollo, En este supuesto, se ha elegido como Sistema de Actuacion el de
Compensacion previsto en el art. 129y ss. de la L.O.T.U.R., por ser &l preferente de no
concurrir circunstancias especiales que justifiquen y aconsejen la eleccion de otro
sistema.

En este sentido, el Art. 115.1 sefiala:

I a Administracién actuante elegira el sistema aplicable segun las necesidades,

B La eleccidn del sistemna se llevard a cabo con la delimitacidn de Ja unidad de ejecucién.
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medios econémico-financieros con que cuente, capacidad de gestion, colaboracion de
la iniciativa privada y demés circunstancias que concurran, dando preferencia al
sistema de compensacién, salvo cuando por razones de urgencia o necesidad, o para
fa construccion de viviendas de proteccién publica, sea conveniente cualquiera de los
otros sistemas de actuacion”.

En el presente supuesto se ha previsto que la Unidad de Ejecucion se desarrolle
por el sistema de COMPENSACION indicado.

No obstante lo indicado en el punto anterior, el Ayuntamiento de Calahorra, podra
suscribir en el ambito de sus competencias, convenios con personas publicas o privadas,
al objeto de colaborar en el desarrollo de la actividad urbanistica. Todo ello de acuerdo
con lo previstoen el art. 148 y ss. de la L.O.T.UR.
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IV.- PLAN DE ETAPAS,

De acuerdo con lo establecido en el Art. 73.2j de la L.O.T.UR., es preciso
establecer el Plan de Etapas para el desarrolio de las determinaciones del Plan, en el que
se incluirén los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesidn y urbanizacion en
las Unidades de Ejecucion que se han delimitado, y de solicitar licencia de edificacion.

Como instrumento de planeamiento de rango superior, en la definicién de las
Etapas que se establezca habra que tener en cuenta lo dispuesto al respecto en Ia
Modificacion Puniual del P.G.O.U. de Calahorra. En este sentido, el art. 2 de sus
Ordenanzas Especificas sefiala un plazo méaximo de CUATRO ANOS desde la
publicacién de la aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual para la aprobacion
definitiva del Plan Parcial, siendo dicho Plan Parcial, que ahora se redacta, el
encargado de fijar los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion y
urbanizacion, y de solicitar licencia de edificacion, no pudiendo exceder del plazo de ocho
afios, desde ia publicacion de la aprobacidn definitiva del Plan Parcial.

Para el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion,
se sefala en este Plan de Etapas el plazo de tres afios desde Ia publicacidén de la
aprobacién definitiva del Plan Parcial para que esté definitivamente aprobado el
instrumento de distribucion de beneficios y cargas, y el Proyecto de Urbanizacién. Y se
sefiala un plazo de otros ¢cingo aitos para el otorgamiento de licencia de obras. Al cabo
de esos ocho afios contados desde la publicacion de la aprobacién definitiva del Plan
Parcial, habran de estar completamente ejecutadas las obras de urbanizacion. Esto
supone que resultan las siguientes fases:

- Aprobacién Definitiva del Plan Parcial antes del ........ foiioenn. 12.007.

- Determinacidn del Sistema de Actuacion de la totalidad de Unidades de
Eiecucion. Con el Plan Parcial.

- Aprobacién definitiva de los proyectos de equidistribucidn y urbanizacion, antes
del ... A /2.010

- Solicitud de licencia de edificacion antes del ........... Lo, {2.015.

Terminacion de las obras de urbanizacion antes del ......... Lo 12.015.
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V.- EVALUACION ECONOMICA ESTIMATIVA.

En este apartado se expresard el coste aproximade de la implantacion de los
servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion del Sector.

Las previsiones de Servicios se han realizado de acuerdo con las indicaciones de
los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Calahorra.

V.4.Capitulos de la Evaluacion Econémica Estimativa Sector Si.1,

V.1.1.- Excavaciones y Viales

N° 1Ud. |DESCRIPCION N° Uds. | PRECIO IMPORTE
4 EXCAVACIONES Y VIALES
1.4 |M® |Excavacidn mecdnica en  terrencs 349 3,10 1.081,90

compactos, con roca hasta 10 % del
volumen, incluso retirada de tierras a zona
de empleo

1.2 |M® | Relleno, extendido y compactado de tierras | 11.830 3,70 43.771,00
procedentes de excavacion, incluso regado
y compactado hasta 10C % Préctor

1.3 |M* |De sjecucion de calzada, incluso cajeado de 9.765 28,80 | 279.279,00
calle, relieno compaciado a base de
zahorras naturales, solera de hormigdn
armado de HAZ25 de 15 cm de espesor y
pavimento asfallico de 5 cm, totalmente
terminada

1.4 |M* |De sjecucion de acerado incluso excavacion 3.215 31,55 101.433,25
y perfilado, reileno compactado con
zahorras naturales, solera de HM20 de 10
cm de espesor y pavimento a base de
baldosa hidraulica y p.p. de bordilios
prefabricados de hormigdn

1.5 (Ud. [Puente sobre Canal de Lodosa, a base de 2 | 27.000,00 54.000,00
vigas pretensadas y tablerc del mismo
material, incluso ejecucion de estribos,
montaje, excavacidn, retirada de tierras,
efc., totalmente terminado.

TOTAL 479.565,15

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTO. NURIA HERRANZ PAS(:UAL, ABOGADA.
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V.1.2.- Saneamiento.

Pag. 40

NC)

Ud.

DESCRIPCION

N° Uds.

PRECIO

IMPORTE

2

SANEAMIENTO

2.1

MI

Red de saneamiento de fecales realizada
con tuberia de hormigén de 500 mm de
didmetro, inclusc p.p.  de pozos
prefabricados de hormigdn con tapas de
fundicién ddctil, tipo Ayto. de Calahorra,
excavacion de zania con retirada de las
tierras, incluse p.p. de camaras de
descarga, solera de hormigdn, retleno y
compactacion de zanja con tierras
procedentes de la excavacion, totalmente
terminado

665

138,00

91.770,00

22

M

Red de saneamiento de pluviales realizada
con tuberia de hormigén de 500 mm de
didmetro, incluso p.p. de pozos
prefabricados de hormigon con tapas de
fundicién ductil, tipo Ayto. de Calahorra,
excavacion de zania con retirada de las
tierras, incluso pp. de camaras de
descarga, solera de hormigon, relieno y
compactacidon de zanja con tierras
procedentes de la excavacion, totaimente
terminado

665

138,00

91.770,00

TOTAL

183.540,00

V.1.3.- Abastecimiento y Riego.

NO

Ud.

DESCRIPCION

N° Uds,

PRECIO

IMPORTE

ABASTECIMIENTO Y RIEGO

31

Ml

Red de abastecimienio en tuberia de
fundicion dactil de diametro 200, 150y 100
mm, incluso p.p. de apertura y cierre de
zanjas, piezas especiales, valvulas de
compueria, asiento blando, tés,
derivaciones, reducciones, tapones,
desagles de la red, incluso p.p. de arquetas
y registros con tapas de fundicidn ductil.
incluso p.p. de pruebas reglamentarias,
totalmente colocada vy puesia en
funcionamiento,

720

79,80

57.528,00

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTO.

NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA.
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3.2

Ml

Red distribucion de riego en tuberia de
polietileno de alta densidad 10 atm. de 80
mm: de diametro, idem anterior, incluso p.p.
de bocas de riego enterradas tipo Ayto. de
Calahorra y derivaciones de tuberia de
polietiieno de 40 mm de diametro,
totalmente colocadas y en funcionamiento

1.385

27,00

37.665,00

3.3

Ud.

Boca de incendios tipo Barcelona en
cofurnna seca colocada, incluso p.p. de
tuberia de fundicion dactil de diametro 100
mm, conexiones, llaves, registros, segin
NBE-CPI-96 :

1.700,00

6.800,00

TOTAL

101.983,00

V.1.4.- Alumbrado y Electricidad.

NO

Ud.

DESCRIPCION

Ne¢ Uds.

PRECIO

IMPORTE

4

ALUMBRADO Y ELECTRICIDAD

4.1

M.

Modificacion de linea eléctrica aérea de
AT existente y instalaciones
complementarias y creacién de nueva iinea
enterrada, incluso  obra civil  de
canalizaciones, conductores, arquetas,
segln prescripciones de la companfia
suministradora Iberdrola, incluso
excavaciones, rellenos, compactaciones,
totalmente instalada y en funcionamienio.

1.350

65,00

87.750,00

4.2

Ud.

Ejecucion de lineas eléciricas enterradas
con p.p. de 2 centros de transformacion e
instalaciones compiementarias, incluso obra
civii de canalizaciones, conduciores,
centros de transformacion, arquetas, segin
prescripciones de la comparnia
suministradora Iberdrola, inciusc
excavaciones, reilenos, compactaciones,
totalmente instaladas y en funcionamiento.

34.015,00

34,015,060

4.3

Ud.

lluminacion segun luminarias descritas en
memoria inclusc p.p. de circuito de
alumbrado (noche y dia), canalizaciones,
arquetas, pasos de calzada, cuadro de
manda, conexionados, material eléctrico,
excavaciones, reflenos y compactaciones de
zanjas, totalmente instalade vy en
funcionamiento

28

1.112,00

31.136,00

TOTAL

1 152.901,00 . °

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTO.

NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA,
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V.1.5.- Varios.

N° [Ud. |DESCRIPCION N° Uds. |PRECIO IMPORTE
5 VARIOS

541 |M® |Urbanizacion Zonas Verdes con p.p. de! 41412 2,40 | 99.388,80

plantaciones de arboles y césped,
instalacién de riego por goteo y/o aspersion.
Totalmente terminado

5.2 1Ud. |Mobiliario urbano con papeleras, bancos, 1 7.200,00 7.200,00
sefializaciones, carteles informativos,
fuentes, etc., totalmente instalado

TOTAL 106.588,80

V.1.6.- Resumen,

CUADRO RESUMEN

1 |EXCAVACIONES Y VIALES 479.585,15

2 | SANEAMIENTO 183.540,00

3 | ABASTECIMIENTO Y RIEGO 101.993,00

4  |ALUMBRADO Y ELECTRICIDAD 152.901,00

5 |VARIOS 106.588,80
TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.024.587,95
16 % GASTOS GENERALES 163.934,07
6 % BENEFICIO INDUSTRIAL 61.47528
TOTAL CONTRATA 1.249.987,30
16 % IVA 19¢.999 57
TOTAL PRESUPUESTO GENERAL 1.449.996,87

V.1.7.- Proyectos y direcciones de obra.

Honorar:as de. P;oyec:to - de “Plan Parc;al Proyectode

Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacién y Direccién de Obra . |+ ':'1:65}5{)06,;60_

JUAN E. AMEYUGD MARRODAN, ARQUITECTO. NURIA HERRANZ PASCUAL, ABOGADA.
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V.1.8.- Indemnizaciones.

V.1.9.- Total costes de urbanizacion estimados

COSTES DE URBANIZACION 1.446.996 87
COSTES DE REDACCION DE DOCUMENTOS TECNICOS 165.000,00
| INDEMNIZACIONES : : 3.000,00

V.2.Repercusion de Gastos de Urbanizacién por m?t.

Los gastos de urbanizacién sefialados en el punto anterior por metro cuadrado de
superficie abarcada por la ordenacion de 6,0511 Euros (1.006,82 Ptas./M?). Los valores
de urbanizacién por Unidad de Aprovechamiento ascienden a la cantidad de 8,0698
Euros (1.342,70 Ptas/M?), asi como una de repercusion de 9,0471 Euros (1.505,31 Ptas.)
por m*t construido, aproximadamente.

FINAL.

Este es el documento que se redacta para Aprobacidn Provisional del Plan Parcial
del Sector S.1-1 "Rifondo" dei P.G.0.U. de Calahorra.

Calahorra, abril de 2.003.

Fdo.: D Nuria Herranz Pascual. D. Juan E. Ameyugo Marrodan.
Abogada. Arquitecto.

JUAN E. AMEYUGO MARRODAN, ARQUITECTO. NURIA HERRANZ PASCUAL, ABO.GADA..



AL AYUNTAMIENTO DE CALAHORRA

PARA SU ENTREGA A LA COMISION DE ORDENACION
DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE LA RIOJA

0. Juan E. Ameyuge Marrodan y Dofia Nuria Herranz, como Equipo Redactor del
Pian Parcial Sector 8-1.1 "Rifondo”, a la Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
La Rioja se dirigeny
EXPONEN

Que habiendo recibido el informe emitido por la Comisidén Permanente de fecha 2
de septiembre de 2.003, sefalando las deficiencias a subsanar para que dicho Plan Parcial
reciba aprobacién definitiva por ef Pleno de la C.O.T.U.R,, se procede mediante el presente
escrito a realizar las subsanaciones indicadas.

SUBSANACIONES

RESPECTO A LO SENALADO EN EL INFORME URBANISTICO:

EN RELACION CON EL PUNTO 1

A ello se informa por este Equipo Redactor que la superficie que et Plan Parcial destina a
espacios libres publicos y dotaciones publicas, en cumplimiento del articulo 24.1.b de la
L.OTUR, es de 41.412 m*. Todos ellos se destinarén espacios libres plblicos, y sin
reservar superficie alguna para dotaciones publicas. De acuerdo con ello procede la
eliminacion integra del articuio 23 del P.P.

EN RELACION CON EL PUNTO 2

Se elimina del ditimo parrafo del punto iV det Plan Parcial titulado "Plan de Etapas’ el
siguiente contenido:

“Esto supone que resuffan las siguientes fases:
- Aprobacién Definitiva del Plan Parcial antes del ......./......./2.007.

- Determinacién del Sistema de Actuacion de la totalidad de
Unidades de Ejecucion. Con el Flan Parcial.

- Aprobacién definitiva de los proyectos de equidisiribucion y
urbanizacion, antes del . ......... S /2.010 :

- Solicitud de licencia de edificacién antes del ... VAT /2.015.

Terminacion de Jas c©bhras de urbanizacion antes del
......... {12015



EN RELACION CON EL PUNTO 3

1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA O NECESIDAD DE LA URBANIZACION.

La justificacion de la actuacién pretendida con la ordenacién pormenorizada del Sector
Industrial Si-1 “Rifondo” y su posterior urbanizacién se especifict ya en la Memoria de la
Modificacion Puntual del Plan General de Calahorra para la delimitacidn del Sector, al
gue nos remitimos en este punto. £n dicho documento se sefialaba los siguiente:

“Siendo que las mencionadas fincas catastrales se locafizan junto al actual
Poligono industrial de Tejerias, y que éste esta ejecutado y colmatado, v que no
existe en Calahorra prevision de ofro suelo industrial para_futuros_desarrollos de
esta_indole, se propone la clasificacion como Suelfo Urbanizable Delimitado de
estas parcelas configurando un nuevo Sector Industrial”.

2. RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS, CON NOMBRES, APELLIDOS Y
DIRECCION.
La relacion con nombres y apellidos, asi como las propiedades de cada unc y la
superficie de éstas esta contenida en el plano 1.5 del Plan Parcial. Se acompafia a
continuacion la relacién de sus domicilios.

1.- AYUNTAMIENTO DE CALAHORRA: PLAZA GLORIETA, 2; 26500 CALAHORRA.

2 -MARTINEZ BARBASTRO, HUMBERTO Y OTROS: C/GENERAL GALLARZA, 13-
BAJO, 26500 CALAHORRA.

3.-PONTIGO, S.A.: C/GENERAL GALLARZA, 13-BAJO, 25500 CALAHORRA,

4.- D. HIGINIO RODRIGUEZ CALATAYUD: C/ CARMEN MEDRANOQ, 2 TORRE 1,
PISO 1°-C, 26500 CALAHORRA.

5.- D® GUADALUPE CARRASCOSA RAMOS, Cf GENERAL GALLARZA, 45 PISO 1°,
26500 CALAHORRA.

6.- CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL EBRO, P° SAGASTA, 24-28, 50071
ZARAGOZA.

3. DETERMINACIONES EXPRESADAS EN EL ARTICULO 46 DEL REGLAMENTO.

¢+ MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION, SENALANDOSE EL
SISTEMA DE ACTUACION.

En e punto [l de la Memoria del Plan Parcial ya se sefiala como sistema de actuacion
ol de Compensacidn:

En ef presente supuesto se ha previsfo que la Unidad de Ejecucion se desarro!fe por
el sistema de COMPENSACION indicado. oo o




No obstante fo indicado en el punto anterior, el Ayuntamiento de Calahorra, pocdré
suscribir en el ambito de sus competencias, convenios con personas publicas o privadas,
al objeto de colaborar en ef desarrolfo de la actividad urbanistica. Todo elfe de acuerdo
con lo previstoenelart. 148y ss. delfa.O.T.UR.

» COMPROMISOS QUE SE HUBIEREN DE CONTRAER ENTRE EL URBANIZADOR Y EL
AYUNTAMIENTO, ¥ ENTRE AQUEL Y LOS FUTUROS PROPIETARIOS EN ORDEN
A:

1°.- Plazos de ejecucién de las obras de urbanizacion e implantacion de los servicios,
en su caso.

Comenzar sefialando que ef Ayuntamiento de Calahorra se encuentra entre [os
urbanizadores del presente Sector, como se ha sefialado con anterioridad. Los plazos de
ejecucion de las obras de urbanizacion segtin se sefiala en el Plan de Ftapas del Plan
Parcial seran: "Al cabo de esos ocho afos confados desde la publicacién de la
aprobacion definitiva del Plan Parcial, habran de estar completamente ejecutadas /as
obras de urbanizacién”.

2°.- Construccién, en su caso, de edificios destinacdos a dotaciones comunitarias de la
urbanizacion, no incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la Ley.

En este Sector no se prevé suelo para dotaciones publicas sino que las obligaciones de
cesidn de suelo se concretan todas ellas en espacios libres publicos y viales, ademas de
la obligatoria cesién del 10% del aprovechamisnto medio.

3°.- Conservacion de la urbanizacién, expresando si correra a cargo del Ayuntamiento,
de los futuros propietarios de parcelas o de los promotores, con indicacion en
estos ultimos supuestos del periodo de tiempo al que se extendera {a obligacion
de conservacion.

La conservacion de las obras de urbanizacidn una vez recibidas por el Ayuntamiento de
Calahorra, como en el caso del Poligono Industrial Tejerias, seran de cuenta de éste.

s GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS POR
IMPORTE DE & POR CIENTO DEL COSTE QUE RESULTA PARA LA
IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION, SEGUN EVALUACION ECONOMICA DEL PROPIO PLAN
PARCIAL. LAS GARANTIAS PODRAN PRESTARSE EN METALICO, EN VALORES
PUBLICOS O MEDIANTE AVAL BANCARIO.

Dado que la promocidn de este sector corresponde conjuntamente al Ayuntamiento de
Calahorra y a los propietarios del mismo, Ia garantia del 6% del importe de las obras de
urbanizacion debera prestarse, a nuestro juicio, sélo respecto a ia proporcion de obra
que, conforme a la superficie que aportan, corresponde a los particulares, y no reépe'c_to
a la parte de obra que como un propietario mas ha de ser sufragada por el Ayuntamiento
de Calahorra, ya que en la promociédn publica no es exigible el deposito de garantia. La




Confederacion Hidrografica del Ebro tampoco deberia ser considerada, a nuestro juicio,
comao un propietario particular.

» MEDIOS ECONOMICOS DE TODA INDOLE CON QUE CUENTE EL PROMOTOR O
PROMOTORES DE LA URBANIZACION, INDICANDO LOS RECURSOS PROPIOS Y
LAS FUENTES DE FINANCIACION.

Estd fuera de duda gue el Ayuntamiento de Calahomra y la Confederacion Hidrografica
del Ebro tiene disponibilidad presupuestaria suficiente para abordar esta actuacidn en
cuanio a ia propiedad de sus terrencs. Respecto a los demés propietarios particulares,
es conocida por el Ayuntamiento de Calahorra la solvencia de la mercantii PONTIGO
S.A., propietaria de gran parte del Poligono, asi como de la familia Martinez Barbastre,
por haber promovido otras operaciones en la localidad. En todo caso, ia garantia mayor
del pago de los gastos de urbanizacion estriba en la afeccion regisiral que el Proyecto de
Compensacidn realiza de las fincas resultantes respecto al pago de los mismos.

EN RELACION CON EL PUNTO 4

Se informa por este Equipo redactor que dicha altura libre serd considerada maxima y
minima y asi se sefala en los arliculos 24 y 25,

EN RELACION CON EL PUNTO 5

Se eliminara de! articulo 22 la referencia a que |a parcela minima seré de 27.000 m?

RESPECTO A LO SENALADO POR LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD
AMBIENTAL Y RENFE:

Que la recomendacidon de la instalacion de una red de saneamiento separativa, ya viene
incorporada en |z documeniacion del Plan Parcial como puede observarse en el Punto V.1.2
en el que se incluye los costes de la red de saneamiento tanto para Fecales como Pluviales,

En relacion con ics aspectos sefialados por RENFE, dado que existen terrenos situados en ias
zonas de servidumbre y afeccidn del ferrocarril, los mismos precisaran las necesarias
autorizaciones de RENFE, asi como el cumplimiento del correspondiente Reglamento.

EL EQUIPO REDACTOR

R o oo

Fdo: Juan Esteban Ameyugo Marrodan



