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1 PROMOTOR

EL promotor del presente expediente es el Excmo. Ayuntamiento de Calahorra, con domicilio en
Glorieta de Quintiliano y NIF:P-2603600-D.

2 ANTECEDENTES Y NECESIDAD DE LA MODIFICACION DE LA DELIMITACION DE LA A.A.-1“CLOACAS
ROMANAS”

EL Plan General Municipal de Calahorra (PGM), aprobado definitivamente el 10 de noviembre de 2006
(BOR n° 12, de 25 de enero de 2007), delimita dentro del Casco Histérico una serie de actuaciones
denominadas Actuaciones Asistemdticas (A.A.) entre las que se encuentra la A.A.-1 “Cloacas Romanas”
para las que “el Plan propone la expropiacion como método ya que el (nico objetivo de estas unidades es
obtener zonas libres en el Casco Antiguo y recuperar suelo privado para ofertarlo al conjunto del suelo
publico de la ciudad, ..., se ha creido conveniente la ejecucion por expropiacion como método mds directo
y mds efectivo de cara a consequir la finalidad que persiguen estas delimitaciones”.

La A.A.-1 “Cloacas Romanas” esta clasificada en el PGM vigente como Suelo Urbano Consolidado y lo
califica como zona verde piblica “Plaza”.

El objetivo de dicha A.A.-1 “Cloacas Romanas” es la creacién de una plaza publica y la apertura de
conexiones de la misma con las calles Cabezo, Morcillén y Planillo de S. Andrés para propiciar la
reforma interior, el acceso y proteccién a los restos arqueoldgicos, generandose un esponjamiento y
una renovacién urbana de un dmbito muy degradado, ademas de mantenerse una parte edificable en
B+2 sobre el yacimiento de las Cloacas Romanas que permitiera dar acceso a las mismas para el disfrute
del Patrimonio Histérico Artistico, y otras dos que consolidan las manzanas.

Las Cloacas Romanas sitas en la calle S. Andrés estan incluidas en el Catdlogo de Proteccion del PGM
como elemento singular E.S.12. y tiene un grado de Proteccién integral (Grado I), segin art. 10.2 y las
Normas de conservacion serdn las sefialadas en el art.11:

“NORMAS DE CONSERVACION DE INMUEBLES DEL GRADO I

1- Los edificios pertenecientes a esta categoria quedardn sometidos a un nivel de proteccion integral,
es decir, deberdn conservar su estructura y disposicion general, manteniendo integramente su
aspecto exterior y sus elementos arquitectonicos caracteristicos, tales como patios, escaleras,
huecos, cerramientos, etc.

2. Unicamente se permitirdn aquellas obras que no afecten a dichos elementos que se limitardn a:
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- Restauracion.

Reposicion de elementos.
Modernizacion y actualizacion de las instalaciones.
Demolicion de obras ariadidas.

3. Cuando la recuperacion funcional del edificio lo justifique, se permitirdn obras de modernizacion
de tabiqueria y cerramientos interiores, siempre que estas obras no afecten a la distribucion
general ni a la estructura resistente, garantizando el mantenimiento de la tipologia original del
edificio en cada caso.

4. Los usos admisibles serdn igual o andlogos a los originales en sus consecuencias espaciales,
tipologicas y estructurales.

5. La documentacion exigida serd la que se indica en el anexo de la Ordenanza de Procedimiento
Urbanistico, extremando su elaboracion y su obtencion histiriogrdfica: Archivos, Bibliotecas, etc”

La ficha de las “Cloacas Romanas sitas en la calle S. Andrés” incluida en el Catdlogo del PGM es la
siguiente:
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A. CATALOGO DE PROTECCION DE CALAHORRA B. FICHAE.S.12

Proteccion Grado I: Proteccion Integral
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En la actualidad el Ayuntamiento de Calahorra proyecta desarrollar dicha actuacién a través de la
convocatoria de un concurso de ideas que resuelva la Plaza Pdblica, ordene el dambito e integre el
acceso al Yacimiento arqueolégico de la Cloacas Romanas con la construccién de un pequefo edificio

destinado a accesos y servicios del Yacimiento.
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Fruto del analisis exhaustivo de la actuacién A.A.-1 “Cloacas Romanas” para desarrollarla surgen las
siguientes cuestiones:

= El acceso existente al yacimiento no esta integrado dentro del ambito de la A.A.-1 “Cloacas
Romanas” sino en la parte no afectada de la parcela sita en ¢/San Andrés 46, incluida

parcialmente en la A.A.-1

—  Ambito A.A.-1 “Cloacas Romanas”
[ Acceso alYacimiento de las “Cloacas Romanas”

= El trazado visitable de las cloacas no estd integrado dentro del ambito de la A.A.-1 “Cloacas
Romanas” sino que se sitla bajo la parte no afectada de la parcela colindante sita en ¢/San
Andrés 46 y se prolonga también bajo las parcelas sitas en c¢/San Andrés 48, 50 y 52, fuera del
ambito de la A.A.-1. La parcela de San Andrés 48 tiene una superficie inferior a 60m2,

dimension minima conforme al art.39 de las Normas Urbanisticas Generales del PGM
“““““ SN ® 341,44
23

Trazado visitable del Yacimiento de las “Cloacas Romanas”
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= La mala calidad de las construcciones interiores de manzana (patios con cubriciones,
cobertizos, etc.) de las parcelas afectadas incluidas parcialmente en el ambito exige una

renovacién urbana que integre las mismas.

Ambito A.A.-1 “Cloacas Romanas”
— Construcciones interiores de mala calidad

= Dos de las tres parcelas edificables resultantes en la A.A.-1 “Cloacas Romanas” incumplen las
dimensiones de parcela minima conforme al art.39 de las Normas Urbanisticas Generales del
PGM.
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—— Ambito A.A.-1 “Cloacas Romanas”
[] Parcelas edificables que incumplen la condicion de parcela minima

La delimitacién del dmbito de la A.A.-1 “Cloacas Romanas” del PGM en algunos puntos no se
ajusta a la realidad fisica ni catastral de las parcelas afectadas.

La apertura del vial a la calle Cabezo supone la expropiacién y derribo de un inmueble
aparentemente en buen estado en el que residen tres familias, segln el Padrén Municipal,
ademas requiere por la situacién de deterioro de dicha calle de una actuacién mas ambiciosa y
una mayor inversion que la simple apertura del vial, que como minimo deberia comprender la
rehabilitacién de los inmuebles que se convierten en frente de Plaza, y frentes de calle, que no
pueden quedar como simples medianiles fruto de un derribo, ademas de la reurbanizacién de la
calle. Todo ello hace la actuacién inviable tanto social como econémicamente.

1 Apertura del vial a la calle Cabezo
o Zona de influencia de la Apertura del vial a la calle Cabezo

La actuacion no conecta con la calle Pedro Gutiérrez
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Estas generan las siguientes necesidades para el correcto desarrollo de la actuacion:

Integracién del acceso al yacimiento de las Cloacas Romanas, amplidndose el ambito de la
A.A.-1“Cloacas Romanas” incluyendo la totalidad de la parcela sita en ¢/San Andrés 46.

Integracién de parte del trazado visitable actualmente del yacimiento de las Cloacas Romanas,
amplidndose el dmbito de la A.A.-1 “Cloacas Romanas” incluyendo la parcela sita en c¢/San
Andrés 48, para permitir ademas regularizar el ambito, y conectar asf la actuacion con la calle
Pedro Gutiérrez.

La eliminacion de las construcciones interiores de manzana de mala calidad (patios con
cubriciones, cobertizos, etc.) de las parcelas afectadas incluidas parcialmente en el dmbito,
ampliandose el ambito de la A.A.-1 “Cloacas Romanas” incluyendo dichas construcciones, lo
que a la vez permite ampliar las dos parcelas edificables resultantes en la A.A.-1 “Cloacas
Romanas” que incumplen las dimensiones de parcela minima conforme al art.39 de las Normas
Urbanisticas Generales del PGM, cuyo objetivo final es la urbanizacion y edificacién del ambito.

Ajustar la delimitacién del ambito de la A.A.-1 “Cloacas Romanas” del PGM con la realidad fisica
de las parcelas afectadas.

La divisién de la actuacién A.A.-1 “Cloacas Romanas” en dos (A.A.-1A “Cloacas Romanas” y
A.A.-1B “Cloacas Romanas”), dejando para una futura segunda actuacion la apertura del vial de
conexion con la calle Cabezo, que en ningln caso merma los objetivos que persigue la
delimitacion de la actuacién (reforma interior, acceso y protecciéon del yacimiento
arqueolégico, cesién de espacios libres y urbanizacién) ni afecta a la configuracién y
funcionamiento de la actuacién y sin embargo dificulta su desarrollo por requerir la
expropiacion y derribo de un inmueble aparentemente en buen estado en el que residen tres
familias, y de una actuacién urbanistica mds ambiciosa que contemple como minimo la
rehabilitacién de los inmuebles que se convierten en frente de Plaza y de la calle, que no
pueden quedar como simples medianiles fruto de un derribo, ademas de la reurbanizacién de la
calle Cabezo en esa zona.

3 MARCO LEGAL

El marco legal en el que se desarrolla la presente modificacién es:

Estatal:

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo.

Autonomica:
Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja.
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Normas Urbanisticas Regionales de La Rioja
Plan Especial de Proteccién de Medio Ambiente Natural de La Rioja

Municipal:
Plan General Municipal de Calahorra, aprobado definitivamente el 10 de noviembre de 2006 (BOR
n° 12 de 25 de enero de 2007)

4 JUSTIFICACION
Conforme al articulo 124 LOTUR:

1. EL Plan General Municipal de Calahorra delimita como unidad de ejecucién la actuacién asistematica
A.A.-1“Cloacas Romanas” en Suelo Urbano No Consolidado del Casco Histérico.

2. Corresponde al Ayuntamiento modificar la unidad de ejecucién ya existente, en este caso de oficio,
previos los trdmites de aprobacién inicial e informacién piblica durante el plazo de veinte dias, con
notificacién a los propietarios afectados.

En dicha tramitacién se observardn las reglas sobre plazos, subrogacién y aprobacién por silencio
previstas para la aprobacion de los estudios de detalle.

5 MODIFICACION PROPUESTA DE LA DELIMITACION DE LA A.A.-1 “CLOACAS”
5.1 DETERMINACIONES DE LA A.A.-1 “CLOACAS” (CH)

Conforme al art.1 NNUU Particulares del PGM:

“A.A.-1. Cloacas romanas
Sistema de Actuacion: Expropiacion.

-Régimen de plazos:
Se estard a lo determinado por el Art. 15.5.B de las Normas Generales.

-Régimen de modificacion de usos:
Se estard a lo determinado por los Articulos del Capitulo II, Titulo II de las Normas Generales.

- Desarrollo de las unidades de ejecucion

Con cardcter previo a la solicitud de licencia de edificacion se habrd de aprobar un proyecto de Reparcelacion o
Compensacion para la concreta distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios incluidos dentro de la
Unidad de Ejecucion y un Proyecto de Urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion serd tinico para toda la Unidad de Ejecucion y se presentard con anterioridad al
Proyecto de Edificacion, pudiendo tramitarse de forma simultdnea al Proyecto de Reparcelacion o
Compensacion.

- Cesiones y cargas
Se cederdn para uso y dominio piblicos todas las vias rodadas y peatonales, espacios libres, etc... no ocupados
por las parcelas edificables.”
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La ficha de la Unidad es la siguiente:

PLAN GENERALMUNIGIPAL DE CALAHORRA
I |

|CUADRC|E DE DETERMINACIONES DETALLADAS |
Casco Historico

IDENTIFICACIAN A.A.-1

[NnoMmeRrE | Cloacas Romanas |
|I3LAS IFICACIAN | suelo urbano consolidado |
Superficie 978 m’
Uso caracteristico Plaza

T

|NDRMATIVA PARTICULAR |

Actuacion Asistematica en el Suelo Urbano Consolidado para propiciar su reforma interior, acceso y proteccion
de restos arqueoldgicos, cesiones para espacio publico y urbanziacién.

Sistema de Actuacion: Expropiacion

En esta A.A.-1 cabe la edificacion de una parte del suelo con las caracteristicas reflejadas en los planos gréaficos

loperena/portillo ARQUITECTOS S.L Avda. Eulza 77/79 BARANAIN 948/28.70.55
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Nombre

U.E.-14 (CH) Cloacas Romanas

Clase de suelo

Urbano

Categoria de suelo

no consolidado

Uso caracteristico

Viivienda colectiva libre

Normativa aplicable

Planos de Ordenacién, normas de calidad y disefio para el “Casco
Histérico” y determinaciones especificas recogidas en esta ficha.

Precisiones normativas

La unidad tiene como objetivo la reforma interior, el saneamiento,
la apertura de nuevas calles, la cesion de los viales, dar acceso y
proteccion a los restos arqueoldgicos y existentes y la
urbanizacién de todo el ambito.

Los frentes de fachada resultantes de la operaciéon de reforma
interior tendrdn tratamiento de fachada principal.

Observaciones Corresponde a la antigua unidad AA-1
CUANTIFICACIONES

Superficie total de la unidad (m?) | 984

Superficie con derecho a 897

aprovechamiento (m?)

Aprovechamiento objetivo (UAs) |772

Aprovechamiento medio 0,8606

(UAs/m?s)

Ndmero estimado de viviendas 6

DETERMINACIONES DE GESTION Y DESARROLLO

Sistema de actuacion

Expropiacion

Plazos de ejecucion

Se estard a lo determinado en las Normas Generales.

Instrumentos de desarrollo

Proyecto de expropiacién, edificacion y urbanizacién en su caso.

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Dotaciones y sistemas

Se creard una zona de espacio libre plblico (pequena plaza) de
acuerdo con las alienaciones y resto de determinaciones
establecidas en los planos de ordenacién.

El espacio libre disefiado deberd tener un tratamiento singulary
de calidad.

Otras determinaciones

En cuanto al régimen de modificacién de usos se aplicara lo
establecido en la Normativa General.

EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y EJECUCION DE LAS OBRAS DE
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URBANIZACION

De acuerdo al método de calculo estimado y considerando un dmbito con 664 m? por urbanizar (313m?
de zona verde y 351 m® de pavimentacién), se estima el siguiente coste:
Cargas de urbanizacion = [(313m® x 75) + (351 x 220)] x 1,15 x 1,35 = 156.328,98 euros
Cargas de derribo = (1.746,00 m* x 4,5) = 7.857,00 euros

Construccion sétano (segun proyecto redactado): 450.000 euros

Que se empleard como modelo base para la redaccion de las fichas de la Modificacién de la delimitacién.

5.2 AMBITO DE LA A.A.-1 “CLOACAS ROMANAS”

ESTADO ACTUAL DELIMITACION A.A.-1 "CLOACAS ROMANAS"

UBICACIGN DATOS CATASTRALES REALIDAD FISICA A.A.-1 "CLOACAS"

FINCA | CALLE | N°|REF. SUPERFICIE [EDIFICADO | SUPERFICIE | AFECCIGN

1 | SAN ANDRES |48|6039909WM8863N0001Q] | 56,86 St 0 | NINGUNA
6039909WM8863N0001QJ
6039909WM8863N0002WK
6039909WM8863NO003EL
6039909WM8863N0004RB
6039909WM8863N0005TZ
6039909WM8863N0006YX

2 | SAN ANDRES |46(6039909WM8863N0007UM | 603,59 NO 167,43 | PARCIAL

3 | SAN ANDRES [44]6039908WM8863N0001G] NO 523,6 | TOTAL

4 | SAN ANDRES |38]6039905WM8863N0001AJ | 105,27 ST 21,46 | PARCIAL

5 | SAN ANDRES |34[6039903WM8863N0001HJ ST 4,78 | PARCIAL

6 | MORCILLON [17[6039944WM8863N00010] ST 65,56 | TOTAL

7 | MORCILLON [19[6039943WM8863N0001G] | 49,42 NO 49,42 | TOTAL
6039953WM8863N0002PK
6039953WM8863N0003AL
6039953WM8863N0004SB
6039953WM8863N0005DZ
6039953WM8863N0006FX
6039953WM8863N0007GM

8 CABEZO [ 7 [6039953WM8863N0008HQ St 49,37 | PARCIAL

9 | MORCILLON [25]6039942WM8863N0001Y] | 79,63 19,75 | PARCIAL

10 | MORCILLON [31]6039938WM8863N0001B] 3,48 | PARCIAL

VIAL1 C/PLANILLO DE S. ANDRES NO 3,15 | PARCIAL

VIAL2 MORCILLON NO 75,85 | PARCIAL

983,85
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5.3 AMPLIACION DEL AMBITO

ESTADO ACTUAL DELIMITACION A.A.-1 "CLOACAS ROMANAS"
UBICACION DATOS CATASTRALES REALIDAD FISICA A.A.-1 "CLOACAS"
FINCA CALLE Ne [REF. SUPERFICIE [EDIFICADO | SUPERFICIE | AFECCION | SUPERFICIE | AFECCION | INCREMENTO
1 SAN ANDRES |48|6039909WM8863N0001QJ 56,86 st 0 NINGUNA| 56,86 TOTAL 56,86
6039909WM8863N00010QJ
6039909WM8863N0002WK
6039909WM8863N0003EL
6039909WM8863N0004RB
6039909WM8863N0005TZ
6039909WM8863N0006YX
2 SAN ANDRES | 46|6039909WM8863N0007UM 603,59 NO 167,43 | PARCIAL | 603,59 TOTAL 436,16
3 SAN ANDRES | 44|6039908WM8863N0001GJ NO 523,6 TOTAL 526,42 TOTAL 2,82
4 SAN ANDRES |38]|6039905WM8863N0001AJ 105,27 SI 21,46 PARCIAL 39,85 PARCIAL 18,39
5 SAN ANDRES |34]6039903WM8863N0001HJ SI 4,78 PARCIAL 4,78 PARCIAL 0
6 MORCILLON |17]6039944WM8863N0001QJ SI 65,56 TOTAL 65,56 TOTAL 0
7 MORCILLON |19]6039943WM8863N0001GJ 49,42 NO 49,42 TOTAL 49,42 TOTAL 0
6039953WM8863N0002PK
6039953WM8863N0003AL
6039953WM8863N0004SB
6039953WM8863N0005DZ
6039953WM8863N0006FX
6039953WM8863N0007GM
8 CABEZ0 7 [6039953WM8863N0008HAQ st 49,37 PARCIAL 49,37 PARCIAL 0
9 MORCILLON |25]6039942WM8863N0001YJ 79,63 19,75 PARCIAL 79,63 TOTAL 59,88
10 MORCILLON |31]6039938WM8863N0001BJ 3,48 PARCIAL 5,77 PARCIAL 2,29
VIAL1 C/PLANILLO DE S. ANDRES NO 3,15 PARCIAL 5,15 PARCIAL 2
VIAL2 MORCILLON NO 75,85 PARCIAL 75,83 PARCIAL -0,02
983,85 1.562,23 578,38
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5.4 DIVISION DE LA A.A.-1 EN A.A.-1A “CLOACAS” (CH) Y A.A.-1B “CLOACAS” (CH)

A.A.-1A “CLOACAS” (CH)

ESTADO ACTUAL DELIMITACION A.A.-1 "CLOACAS ROMANAS" [ ESTADO MODIFICADO

UBICACION DATOS CATASTRALES REALIDAD FISICA A.A.-1 "CLOACAS"

FINCA | CALLE [ N°|REF. SUPERFICIE [EDIFICADO | SUPERFICIE | AFECCIGN

1| SAN ANDRES |48|6039909WM8863N0001QJ | 56,86 st 56,86 | TOTAL
6039909WM8863N00010J
6039909WM8863N0002WK
6039909WM8863N0003EL
6039909WM8863N0004RB
6039909WM8863N0005TZ
6039909WM8863N0006YX

2| SAN ANDRES |46(6039909WM8863N0007UM | 603,59 NO 603,59 | TOTAL

3| SAN ANDRES |44]6039908WM8863N0001GJ NO 526,42 | TOTAL

4 | SAN ANDRES |38]6039905WM8863N0001A] | 105,27 SI 39,85 | PARCIAL

5 | SAN ANDRES |34]6039903WM8863N0001HJ SI 4,78 | PARCIAL

6 | MORCILLON [17[6039944WM8863N0001QJ [ 65,56 ST 65,56 | TOTAL

7__| MORCILLON [19[6039943WM8863N0001GJ | 49,42 NO 49,42 | TOTAL
6039953WM8863N0002PK
6039953WM8863N0003AL
6039953WM8863N0004SB
6039953WM8863N0005DZ
6039953WM8863N0006FX
6039953WM8863N0007GM

8 CABEZO [ 7 [6039953WM8863N0008HQ st 0

9 | MORCILLON [25[6039942WM8863N0001YJ [ 79,63 79,63 | TOTAL

10 [ MORCILLON |31]6039938WM8863N0001BJ 5,77 | PARCIAL

VIAL1 C/PLANILLO DE S. ANDRES NO 5,15 | PARCIAL

VIAL2 MORCILLON NO 75,83 | PARCIAL

1.512,86
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ESTADO ACTUAL DELIMITACION A.A.-1 "CLOACAS ROMANAS" | ESTADO MODIFICADO
UBICACION DATOS CATASTRALES REALIDAD FISICA A.A.-1 "CLOACAS"
FINCA CALLE Ne [REF. SUPERFICIE |EDIFICADO | SUPERFICIE | AFECCION
1 SAN ANDRES |[48|6039909WM8863N0001QJ 56,86 st 0
6039909WM8863N00010J
6039909WM8863N0002WK
6039909WM8863N0003EL
6039909WM8863N0004RB
6039909WM8863N0005TZ
6039909WM8863N0006YX
2 SAN ANDRES | 46[6039909WM8863N0007UM 603,59 NO 0
3 SAN ANDRES | 44[6039908WM8863N0001GJ NO 0
4 SAN ANDRES | 38[6039905WM8863N0001AJ 105,27 SI 0
5 SAN ANDRES | 34{6039903WM8863N0001HJ SI 0
6 MORCILLON |17{6039944WM8863N0001QJ 65,56 SI 0
7 MORCILLON |19{6039943WM8863N0001GJ 49,42 NO 0
6039953WM8863N0002PK
6039953WM8863N0003AL
6039953WM8863N0004SB
6039953WM8863N0005DZ
6039953WM8863N0006FX
6039953WM8863N0007GM
8 CABEZO 7 [6039953WM8863N0008HQ st 49,37 PARCIAL
9 MORCILLON |25]6039942WM8863N0001YJ 79,63 0
10 MORCILLON |31{6039938WM8863N0001BJ 0
VIAL1 C/PLANILLO DES. ANDRES NO 0
VIAL2 MORCILLON NO 0
49,37
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5.5 DETERMINACIONES DE LA A.A.-1A “CLOACAS ROMANAS” (CH) Y A.A.-1B “CLOACAS
ROMANAS” (CH)

A.A.-1A “CLOACAS ROMANAS” (CH)

Superficie total de la actuacién: 1.512,86 m®

Superficie con derecho a aprovechamiento: 1.481,25 m?, resultante de no considerar los viales de uso
y dominio publico obtenidos por cesién gratuita, conforme al art.133 LOTUR

Objetivos: Reforma interior, saneamiento, apertura de calles, cesion de viales, acceso y proteccion de
restos arqueolégicos y urbanizacion.

Sistema de Actuacion: Expropiacion.
Régimen de plazos: Se estara a lo determinado por el art. 15.5.B de las Normas Generales.
Régimen de modificacién de usos: Se estard a lo determinado por los Articulos del Capitulo II, Titulo IT

de las Normas Generales.

A.A.-1B “CLOACAS ROMANAS” (CH)

Superficie total de la actuacién: 49,37 m?

Objetivos: Apertura de calle, reforma interior y urbanizacién.

Sistema de Actuacién: Expropiacion.

Régimen de plazos: Se estara a lo determinado por el art. 15.5.B de las Normas Generales.

Régimen de modificacién de usos: Se estard a lo determinado por los Articulos del Capitulo II, Titulo IT
de las Normas Generales.
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6 APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA A.A.-1A “CLOACAS ROMANAS” Y A.A.-1B “CLOACAS ROMANAS”

6.1 APROVECHAMIENTO MEDIO ESTADO ACTUAL A.A.-1 “CLOACAS ROMANAS”
Superficies:
CONCEPTO PGVI PGAD Justificacion
Superficie de la unidad (m®) 978 984 Medicién en planos de ordenacién
Superficie con‘derechoza - 897 Superficie de la unidad minorado con viales ya existentes.
aprovechamiento (m®)
Distribucion del aprovechamiento
PGVI PGAD
ID Aprov.
Uso m’c manza |Usos pormenorizados altura m?c | Coef. | objetivo
na (UAs)
Espacio libre 1 1 . vivienda colectiva | 2ntas bajay 772 1,00 772
superiores
Total - Total 772 772
Aprovechamiento objetivo 772
Aprovechamiento intensidad seg.un Aprovechamiento medio 00,8606
normativa

6.2 APROVECHAMIENTO MEDIO ESTADO MODIFICADO A.A.-1 “CLOACAS ROMANAS”
Resultando tras la division en A.A.-1A “Cloacas romanas” Y A.A.-1B “Cloacas romanas”:

APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA A.A.-1A “CLOACAS ROMANAS”

Superficies:
Modificacion eps o e
CONCEPTO Delimitacién Justificacion
Superficie de la unidad (m®) 1.512,86 Medicién real de varias parcelas
Superficie con‘derechoza 1.481,25 Superficie de la actuacién minorado con viales ya existentes
aprovechamiento (m®)
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Parcela | Finca Usos pormenorizados altura m’c Coef. Aprov. objetivo (UAs)
1
.. . 747,21x3 5
A 2 A. vivienda colectiva B+2 2.241,63 1,00 2.241,63
3
3 .. . 64,09x3 =
B 4 A. vivienda colectiva B+2 192,275 1,00 192,27
2 .. . 77,17 x3 = 1,00
C 3 A. vivienda colectiva B+2 23151 231,51
Total| 2.672,82
Aprovechamiento objetivo 2.665,41
Aprovechamiento medio 1,7994
APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA A.A.-1B “CLOACAS ROMANAS"”
Superficies:
Modificacion eps o e
CONCEPTO rheaco Justificacion
Delimitacion
Superficie de la unidad (m®) 49,37 Medicién en planos de ordenacién
Superficie con‘derechoza - Superficie de la actuacién minorado con viales ya existentes
aprovechamiento (m®)

Distribucién del aprovechamiento

Finca

Uso altura

mc

Coef.

Aprov. objetivo (UAs)

8

Viario -

Tota

0,00

Aprovechamiento objetivo

0,00

Aprovechamiento medio

0,00

7 EVALUACION ECONOMICA DE LA URBANIZACION

Para la Evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y ejecucién de las obras de
urbanizacién se adopta el criterio establecido en la Adaptacién del PGM a la LOTUR 5/2006 que es el
que se expone a continuacion:

“La Ley 5/2006 obliga a estimar e indicar en la normativa para cada unidad de ejecucion en suelo urbano
no consolidado el coste de implantacion de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion en ella
incluidas o adscritas.
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Para su cdlculo se consideraran varios supuestos atendiendo a la zonificacion de los dmbitos de actuacion
yen funcion de la calidad de las instalaciones y las mejoras que en ellas sean necesarias.
En cuanto a la zonificacion se distinguen 3 zonas diferentes:
- La primera, que corresponde con las unidades de ejecucion sitas en el Casco
Historico del municipio.
- Unasegunda, que hace referencia a las unidades de ejecucion sitas en el Ensanche.
- Una tercera, que corresponde a las zonas industriales del municipio.
Respecto a la situacion de las instalaciones se propone una clasificacion semejante para las dos distintas
zonas, y que consisten en lo siguiente:
- Zonas con necesidad de nuevas instalaciones completas.
- Zonas con necesidad de conexion y ampliacion o reordenacion de las instalaciones.
- Zonas con necesidades minimas de mejoras en las instalaciones para su
funcionamiento.

Una vez obtenido la calificacion para cada dmbito de actuacion, se entiende que el precio de la
urbanizacion también variard en funcion del tipo uso que se le de al dmbito a urbanizar, por lo cual se
aplicardn diferentes precios de cdlculo a las zonas pavimentadas y a las zonas verdes.

Tabla 1 Zona Verde Zona Pavimentada
(euros/m2) (euros/m2)
(C1=Zonas con necesidad de nuevas 30 250

instalaciones completas (Casco Historico)

(2= Zonas con necesidad de conexion y
ampliacion o reordenacion de las|75 220
instalaciones (Casco Historico)

(3= Zonas con necesidades minimas de
mejoras en las instalaciones para su|65 175
funcionamiento (Casco Histdrico)

El1= Zonas con necesidad de nuevas
instalaciones completas (Ensanches)
E2=Zonas con necesidad de conexion y
ampliacion o reordenacion de las|65 190
instalaciones (Ensanche)

E3= Zonas con necesidades minimas de
mejoras en las instalaciones para su|55 150
funcionamiento (Ensanche)

I1= Zonas con nivel minimo de
instalaciones urbanas (Zona industrial)
I2=Zonas con nivel apto de instalaciones
urbanas (Zona industrial)

70 225

70 200

55 140

Posteriormente se aplicardn dos coeficientes de correccion que irdn en funcion de la superficie de la zona
a urbanizar (k1) y del nivel de singularidad de la misma (k2).

Respecto a la primera se entiende que durante la realizacion de los trabajos de urbanizacion existen unos
gastos fijos aplicables a todas las urbanizaciones y que no dependen de la superficie de la misma y que
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por ello incrementan porcentualmente el precio de las urbanizaciones de menor tamafio. Por ello se
procederd a la siguiente calificacion:

- Se aplica un coeficiente de correccion de 1,25 a las zonas a urbanizar menores de 500 m2.
- Se aplica un coeficiente de correccion de 1,15 a las zonas a urbanizar comprendidas entre los
500 m2 y los 1.000 m2.

- Alas zonas a urbanizar mayores de 1.000 m2 no se les aplica un coeficiente de correccion.

Respecto al grado de singularidad de los dmbitos de actuacion se obtiene la siguiente clasificacion.

- Se aplica un coeficiente de correccion de 1,35 a las zonas calificadas por la Normativa como
zonas que requieren un tratamiento singulary de calidad.

- Se aplica un coeficiente de correccion de 1,25 a las zonas calificadas por la Normativa como
zonas que requieren un tratamiento singular y de calidad destinadas a zonas verdes.

- No se aplica ningln coeficiente al resto de zonas.

Finalmente y para obtener la evaluacion economica final habra de sumar a los datos anteriormente
obtenidos las cargas urbanizadoras fruto del derribo de los edificios en los dmbitos que asi lo requieran.
Este dato se obtendrd de multiplicar el volumen de derribo en metros ctbicos por un coeficiente que
expresa el coste en euros por metro ctibico de derribo.
Con todos estos datos se obtiene la siguiente formula para el cdlculo de la evaluacion economica:
Costes de urbanizacion = [(m2 de z. verde x p1) + (m2 de pavimento x p2) ] x k1 x k2

- p1: precio del m2 de zona verde segun tabla 1

- p2: precio del m2 de pavimentacion segun tabla 1
k1: coeficiente de correccion por superficie
k2: coeficiente de correccion por singularidad
Costes de derribo = m2 de derribo x p3
p3: precio del m3 de derribo (se consideran 4,5 euros por m3 de derribo para todos los casos)
Esta valoracion incluye presupuesto de ejecucion material (PEM), gastos generales, beneficio industrial y
honorarios relativos a la direccion facultativa de los pertinentes proyectos técnicos.
Los pardmetros se valoran con datos correspondientes a 2009. Para valoraciones posteriores se
actualizardn conforme a datos de IPC correspondientes. ”

Por lo que consultada la pagina del INE procede una actualizacién del 0,5%

IIN Instituto
== Nacional de Métodos
e Estadistica SR v estandares Pratriv

- x :\ S0
. O 4@.mn-_-mn Productos Sede

Eliﬂ_l y emplea y servicios electronica

02,

Productos y Servicios / EI IPC en un clic / ¢ Cuanto ha variado el IPC desde...?

AAA B A

Calculo de variaciones del Indice de Precios de Consumo (sistema IPC base 2011}

Variacion del Indice General Nacional segln el sistema IPC base 2011 desde Septiembre
de 2012 hasta Agosto de 2013

Indice Porcentaje(%)
Nacional 0.5
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7.1  EVALUACION ECONOMICA DE LA URBANIZACION DE LA A.A.-1 A “CLOACAS ROMANAS”

Asi, de acuerdo al método de calculo estimado y considerando un dmbito con 621,16 m2 por urbanizar
(313,25m2 de zona verde y 307,91 m2 de pavimentacién), se estima el siguiente coste:

Cargas de urbanizacién = [[(313,25m? x 75) + (307,91 x 220)] x 1,15 x 1,35 ]+ 0,5% = 142.348,91
euros

Cargas de derribo = [(594,00 + 478,00 + 15,00 + 39,00) m’x 4,5] +0,5% =5.092,34 euros
Construccion sétano estimada (PEM segtn proyecto): 235.200 euros

7.2 EVALUACION ECONOMICA DE LA URBANIZACION DE LA A.A.-1 B “CLOACAS ROMANAS”

Asi, de acuerdo al método de calculo estimado y considerando un ambito con 49,37 m2 por urbanizar
(Todos de pavimentacidn), se estima el siguiente coste:

Cargas de urbanizacion = [(49,37 x 220) x 1,25 x 1,35 ]+ 0,5% = 18.420,25 euros
Cargas de derribo = [(497,00 m® x 4,5)] + 0,5% = 2.247,68 euros

8 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DE LA DELIMITACION DE LA A.A.-1 “CLOACAS”

Las necesidades que generan la modificacion de la delimitaciéon de la actuacion A.A.-1, expuestas
claramente en el punto 2, justifican sobradamente la redaccion del presente documento.

En resumen la Modificacion de la delimitacion de la actuacion A.A.-1:

= Amplia el ambito con la finalidad fundamental de dar cumplimiento al objetivo de la delimitacidn de
dicha A.A.-1 que es, tal y como senala el PGM, “...el acceso y proteccion de los restos
arqueoldgicos...”, incluyendo las parcelas sitas en S. Andrés 46 y 48 en las que se ubican el accesoy
gran parte del trazado visitable de las cloacas romanas, obteniéndose asi la mayor parte del
yacimiento, para garantizar la conservacion y el enriquecimiento del Patrimonio Cultural, Histérico y
Artistico de La Rioja, conforme al art.46CE y al art.8 del Estatuto de Autonomia, pasando a ser de
titularidad publica.

En este sentido el art.23 de la Ley 7/2004, de 18 de octubre, de Patrimonio Cultural, Histérico y
Artistico de La Rioja establece en relacién con la Expropiacién forzosa de inmuebles situados en el
entorno de bienes culturales, histéricos y artisticos

“1. Las edificaciones o construcciones de todo tipo que impidan o perturben la contemplacion de inmuebles
pertenecientes al patrimonio cultural, histdrico y artistico de La Rioja, u ocasionen o provoquen situaciones
de riesgo a los mismos, podrdn ser expropiadas por causa justificada de interés social. También serdn causas
de interés social para la expropiacion forzosa la realizacion de mejoras de acceso a dichos bienes; la
dignificacion de su entorno; la mejora de las condiciones de su disfrute piblico; asi como las necesidades de
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suelo para la realizacion de obras destinadas a la conservacion de aquellos bienes y de los destinados a la
creacion, ampliacion y mejora de museos.

2. En esos supuestos, los titulares dominicales de los inmuebles pertenecientes al patrimonio cultural,
historico y artistico que justificaron la expropiacion, podrdn ser considerados beneficiarios de la
expropiacion, asumiendo los derechos y las obligaciones que atribuye a los mismos la legislacion
expropiatoria.

3. La expropiacion forzosa por esas causas podrd ser realizada por la Administracion Autonomica o por
cualquier Entidad Local de La Rioja. En este dltimo caso, la Corporacion Local notificard previamente ese
propdsito a la Administracion Autonomica que tendrd prioridad en el ejercicio de la potestad expropiatoria.”

= Divide la actuacion A.A.-1 “Cloacas Romanas” en dos actuaciones, A.A.-1A “Cloacas Romanas” y
A.A.-1B “Cloacas Romanas”, para favorecer el desarrollo de la actuacién y el alcance de los objetivos
que motivan su delimitacién, dejando para una futura segunda actuacién la apertura del vial de
conexion con la calle Cabezo, que, como se ha sefialado en el punto 2, en ningdn caso merma los
objetivos que persigue la delimitacion de la actuacion (reforma interior, acceso y proteccion del
yacimiento arqueolégico, cesion de espacios libres y urbanizacién) ni afecta a la configuracion y
funcionamiento de la actuacién y sin embargo dificulta su desarrollo por requerir la expropiaciény
derribo de un inmueble aparentemente en buen estado en el que residen tres familias, y de una
actuacién urbanistica mas ambiciosa que contemple como minimo la rehabilitacién de los inmuebles
que se convierten en frente de Plaza y de la calle y la reurbanizacién de la calle cabezo en esa zona.

Conforme al articulo 124 LOTUR:

1. EL Plan General Municipal de Calahorra delimita como unidad de ejecucién la actuacién
asistematica A.A.-1 “Cloacas Romanas” en Suelo Urbano No Consolidado del Casco Histérico.

2. Corresponde al Ayuntamiento modificar la unidad de ejecucién ya existente, en este caso de
oficio, previos los tramites de aprobacion inicial e informacién publica durante el plazo de veinte
dias, con notificacién a los propietarios afectados.

En dicha tramitacién se observardn las reglas sobre plazos, subrogacién y aprobacién por silencio
previstas para la aprobacion de los estudios de detalle.

Conforme al art.123.3LOTUR que establece que “Las unidades de ejecucion se delimitardn de forma que
permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion y urbanizacion en la totalidad de su
superficie, y de acuerdo con el principio de reparto equitativo de beneficios y cargas.”

La division de la A.A.-1 propuesta garantiza el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion y
urbanizacion.
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Respecto al reparto equitativo de beneficios y cargas debe tenerse en cuenta que se trata de una
actuacion asistemdtica cuyo objetivo fundamental es propiciar la reforma interior, el acceso y
proteccién a los restos arqueoldgicos, y las cesiones para espacio piblico y urbanizacién, mediante la
apertura de una plaza publica y su conexién con las calles adyacentes, descongestionando la trama
urbanay renovando el dmbito por el sistema de actuacién de expropiacion, y que los beneficios que se
persiguen no son econémicos o cuantificables en términos de aprovechamiento sino en calidad urbana
y renovacion urbanistica de interés general. EL aprovechamiento de la actuacion es el que corresponde
a la edificacién en B+2 sobre el yacimiento arqueolégico y al remate y colmatacién de las manzanas en
su nueva apertura a la plaza.

Asi la actuacién A.A.-1A"Cloacas Romanas” aglutina el aprovechamiento de toda la actuacién A.A.-1,y
la actuacion A.A.-1B”Cloacas Romanas” queda sin aprovechamiento, aligual que todas las actuaciones
asistematicas del PGM cuyo objetivo es la apertura de un vial (A.A.-5 “Palacio de Cascajares”y A.A.-6
“Morcillén 397).

La Modificacién de la delimitacién de la A.A.-1 “Cloacas Romanas” pretende, en conclusién, permitir el
desarrollo de la misma cumpliendo los objetivos para los que fue delimitada sin modificar ninguna
determinacién del PGM vigente mds alld de las derivadas de la ampliacién del ambito.

Por todo lo anteriormente expuesto queda justificada la redacciéon del presente documento de
Modificacion de la delimitacion de la actuacion A.A.-1 “Cloacas Romanas” (Casco Histdrico) del PGM.

Calahorra, 15 de octubre de 2013

PAZ SAENZ DE JUBERA MUNILLA
ARQUITECTO MUNICIPAL



o

Calahorra

Ayuntamiento

Territorio N° pag.: 27 / 44
Urbanismo Ref.: 01/2013 CLOACAS/PSM

ANEXOS




e

Calahorra

Ayuntamiento

Territorio
Urbanismo

9 ESTADO ACTUAL

Ne pdg.: 28 / 44
Ref.: 01/2013 CLOACAS/PSM

9.1 ESTADO ACTUAL . NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DELCASCO HISTORICO

El art.1.D. de las NNUU Particulares del PGM vigente establece:

D. REGIMEN DE ACTUACION.

D.1. Normas de Actuacion de la U.C.

- EL régimen de gestion del S.U.C. estd especificado en los Articulos correspondientes de las NNUU

Generales.
- Especificamente le afectan:

- Respecto a Plazos:

Se estard a lo dispuesto en el articulo 15.5.B de las NNUU General.

- Régimen de Actuacion:

Articulos 33 y 34. NNUU Generales.

- Régimen de Modificacion de Usos:

Art. 23, 24, 25, 26, 27, 28 y 32 NNUU Generales

D.2 Normas de actuacion de las U.E

U.E-1. Tilos - Estacion

Sistema de Actuacion: Compensacion.
U.E-2. Tilos - Chavarria

Sistema de Actuacion: Compensacion.
U.E-3. Arcca

Sistema de Actuacion: Compensacion
U.E-4. José Maria Addn

Sistema de Actuacion: Cooperacion
U.E-5 Santiago El Viejo

Sistema de actuacion: Compensacion
U.E-6. Mediavilla

Sistema de Actuacion: Compensacion
U.E-7. Cavas 5

Sistema de Actuacion: Compensacion
U.E-8 Mencablilla

Sistema de actuacion: Compensacion
U.E-9 Curruca - Zoguero

Sistema de Actuacion: Expropiacion.
U.E-10.Calle Palacio

Sistema de Actuacion: Cooperacion.
U.E-11. Murallas

Sistema de actuacion: Cooperacion
U.E-12. Medranas

Sistema de actuacion: Cooperacion
U.E-13. Beltrdn

Sistema de actuacion: Compensacion.
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A.A.-1. Cloacas romanas

Sistema de Actuacion: Expropiacion.
A.A.-2. San Sebastidn

Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-3. Estrella - Navas

Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-4. Garcia Antofianzas 4
Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-5. Palacio Cascajares

Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-6. Morcillon 39:

Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-7. Arco romano Bellavista
Sistema de actuacion: Expropiacion

- Régimen de plazos:
Se estard a lo determinado por el Art. 15.5.B de las Normas Generales.

- Régimen de modificacion de usos:
Se estard a lo determinado por los Articulos del Capitulo II, Titulo II de las Normas Generales.

- Desarrollo de las unidades de ejecucion
Con cardcter previo a la solicitud de licencia de edificacion se habrd de aprobar un proyecto de
Reparcelacion o Compensacion para la concreta distribucion de beneficios y cargas entre los
propietarios incluidos dentro de la Unidad de Ejecucion y un Proyecto de Urbanizacion.
El Proyecto de Urbanizacion serd (nico para toda la Unidad de Ejecucion y se presentard con
anterioridad al Proyecto de Edificacion, pudiendo tramitarse de forma simultdnea al Proyecto de
Reparcelacion o Compensacion.

- La Unidad de Ejecucion U.E-3 asume para si, la carga de cesion y urbanizacion de los espacios
publicos incluidos en la misma.
Dicha urbanizacion se efectuard conforme a un Anteproyecto dnico en la manzana, aprobado por
el Ayuntamiento de Calahorra.

- Cesiones y cargas
Se cederdn para uso y dominio publicos todas las vias rodadas y peatonales, espacios libres, etc...
no ocupados por las parcelas edificables
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL "CASCO HISTORICO"

SUPERFICIE 429.289 M2
I. DETERMINACIONES GENERALES
1.1. USOS GLOBALES 1.2. CLASIFICACION DEL SUELO
"- Residencial 425.331 M2 "- Suelo Urbano Consolidado 408.773 M2
"- Areas libres 3.958 M2 "- Suelo Urbano No Consolidado 20.516 M2
TOTAL 429.289 M2 TOTAL 429.289 M2
Il DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DE DESAGREGACION, CALIFICACION Y APROVECHAMIENTO
IDENTIF. NOMBRE | SUPERF. | Usos ‘ VIVIEN. | SUPERFICIE APROVECH.
TOTAL M2 TIPO CONSTRUIDA "INTENSIDAD"
UE-1(*) Tilos - Estacion 0 RESIDENCIAL 0 0 M2 0,0000 m2/m2
UE-2(*) Tilos - Chavarria 0 RESIDENCIAL 0 0/m2 0,0000 m2/m2
UE-3 (*) Arcca 0 RESIDENCIAL 0 0/M2 0,0000 m2/m2
UE-4(**) José M2 Adan 0 RESIDENCIAL 0 0 M2 0,0000 m2/m2
AR1-UE-4 3.755 RESIDENCIAL 41 5.924 M2 segun normativa
AR1-UE-5 3.301 RESIDENCIAL 28 4.476 M2 segl.’m normativa
UE-5 Santiago El Viejo 2.228 RESIDENCIAL 3.951 M2 segun normativa
UE-6(*) Mediavilla 0 RESIDENCIAL 0 0/M2 0,0000 m2/m2
UE-7 Cavas 5 968 RESIDENCIAL 18 2.568 M2 2,8127 m2/m2
UE-8 Mencablilla 748 RESIDENCIAL 6 1.355 M2 segt’m normativa
UE-9 Curruca - Zoquero 2.350 RESIDENCIAL 3 0 segun normativa
UE-10(***) Calle Palacio 2.109 RESIDENCIAL 18 2.935 M2 1,3917 m2/m2
UE-11 | Murallas 3.155 RESIDENCIAL 16 0 | segun normativa
UE-12 Medranas 1.902 RESIDENCIAL 20 5.706 M2 segUn normativa
UE-13(") Beltran 0 RESIDENCIAL 0/M2 segun normativa
AA-1 Cloacas Romanas 978 RESIDENCIAL-PLAZA
AA-2 San Sebastian 1.187 PLAZA 0 0
AA-3 Estrella - Navas 1.096 PLAZA - DOTACIONAL
AA-4 Garcia Antofianzas 4 347 VIARIO
AA-5 Palacio de Cascajares 89 VIARIO
AA-6 Morcillon 39 59 VIARIO
AA-7 Arco Romano - Bellavista 202 PLAZA
UC-1 Primer Ensanche (S.XX) 103.762 RESIDENCIAL
uc-2 Casco Antiguo 184.395 RESIDENCIAL
UC-3 Zonas Histérica 116.658 RESIDENCIAL
TOTAL 429.289 150 26.915 M2

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

AA. Actuaciones aisladas en Suelo Urbano Consolidado

Cuando se define el "Aprovechamiento. Intensidad" .. "Segiin Normativa" es de aplicacion la
normativa grafica y escrita respecto a alineaciones, alturas y cesiones.

En los ambitos en donde se establece un aprovechamiento y una superficie construida maxima,
en caso de contradiccion, prevalece la ordenacion determinada en la Normativa Grafica.

(*) UE-1, UE-2, UE-3, UE-6 y UE-13 - Unidades desarrolladas y con obras de urbanizacion recibidas
que pasan a ser Suelo Urbano Consolidado.
(**) UE-4 - Conforme a sentencia judicial pasa a ser AR1-UE-4 y AR1UE-5.
(***) UE-10 - Conforme a la Modificacion Puntuntual UE-10 "Calle Palacio"
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9.2 ESTADO ACTUAL . CUADRO DE DETERMINACIONES DETALLADAS DE LA U.C.-3 “CASCO

PLAN GENERAL MUNIGIPAL DE CALAHORRA
I |

|CIJADRI:|5 DE DETERMINACIONES DETALLADAS |
Casco Histoérico

IDENTIFICACIAN UC_S

| NOMBRE \ Casco Historico |
|CLA5IFICACIC']N \ suelo urbano consolidado |
Superficie 116.658 m2
Uso caracteristico Residencial

NORMATIVA PARTICULAR

El régimen urbanistico aplicable es el determinado en el Art.34 de la Normativa Urbanistica General, en los|
planos de Ordenaciéon del P.G.M y en el apartado B "Normas de Disefio y Calidad" de estas Normas
Urbanisticas Particulares. Son las referidas entre o

loperena/portillo ARQUITECTOS S.L Avda. Eulza 77/79 BARANAIN 948/28.70.55

HISTORICO”
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9.3 ESTADO ACTUAL .CUADRO DE DETERMINACIONES DETALLADAS DE LA A.A.-1 “CLOACAS
ROMANAS”

PLAN GENERALMUNIGCIPAL DE CALAHORRA
I |

|ELIADRCIE DE DETERMINACIONES DETALLADAS |
Casco Historico

IDENTIFICACIAN A.A.-1

|NDMERE | Cloacas Romanas I
| CLASIFIGAGION | suelo urbano consolidado |
Superficie 978 m’
Uso caracteristico Plaza

——

NORMATIVA PARTICULAR |

Actuacion Asistematica en el Suelo Urbano Consolidado para propiciar su reforma interior, acceso y proteccion
de restos arqueoldgicos, cesiones para espacio publico y urbanziacion.

Sistema de Actuacion: Expropiacion

En esta A.A.-1 cabe la edificaciéon de una parte del suelo con las caracteristicas reflejadas en los planos gréaficos

loperena/portillo ARQUITECTOS S.L Avda. Eulza 77/79 BARANAIN 948/28.70.55
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10.1 ESTADO MODIFICADO. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DELCASCO HISTORICO

El art.1.D. modificado de las NNUU Particulares establecera:

D. REGIMEN DE ACTUACION.

D.1. Normas de Actuacion de la U.C.

- EL régimen de gestion del S.U.C. estd especificado en los Articulos correspondientes de las NNUU

Generales.
- Especificamente le afectan:

- Respecto a Plazos:

Se estard a lo dispuesto en el articulo 15.5.B de las NNUU General.

- Régimen de Actuacion:

Articulos 33 y 34. NNUU Generales.

- Régimen de Modificacion de Usos:

Art. 23, 24, 25, 26, 27, 28 y 32 NNUU Generales

D.2 Normas de actuacion de las U.E

U.E-1. Tilos - Estacion

Sistema de Actuacion: Compensacion.
U.E-2. Tilos - Chavarria

Sistema de Actuacion: Compensacion.
U.E-3. Arcca

Sistema de Actuacion: Compensacion
U.E-4. José Maria Addn

Sistema de Actuacion: Cooperacion
U.E-5 Santiago El Viejo

Sistema de actuacion: Compensacion
U.E-6. Mediavilla

Sistema de Actuacion: Compensacion
U.E-7. Cavas 5

Sistema de Actuacion: Compensacion
U.E-8 Mencablilla

Sistema de actuacion: Compensacion
U.E-9 Curruca - Zoguero

Sistema de Actuacion: Expropiacion.
U.E-10.Calle Palacio

Sistema de Actuacion: Cooperacion.
U.E-11. Murallas

Sistema de actuacion: Cooperacion
U.E-12. Medranas

Sistema de actuacion: Cooperacion
U.E-13. Beltrdn

Sistema de actuacion: Compensacion.
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A.A.-1A. Cloacas romanas

Sistema de Actuacion: Expropiacion.
A.A.-1B. Cloacas romanas

Sistema de Actuacion: Expropiacion.
A.A.-2. San Sebastidn

Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-3. Estrella - Navas

Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-4. Garcia Antofianzas 4
Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-5. Palacio Cascajares

Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-6. Morcillon 39:

Sistema de actuacion: Expropiacion
A.A.-7. Arco romano Bellavista
Sistema de actuacion: Expropiacion

- Régimen de plazos:
Se estard a lo determinado por el Art. 15.5.B de las Normas Generales.

- Régimen de modificacion de usos:
Se estard a lo determinado por los Articulos del Capitulo II, Titulo II de las Normas Generales.

- Desarrollo de las unidades de ejecucion
Con cardcter previo a la solicitud de licencia de edificacion se habrd de aprobar un proyecto de
Reparcelacion o Compensacion para la concreta distribucion de beneficios y cargas entre los
propietarios incluidos dentro de la Unidad de Ejecucion y un Proyecto de Urbanizacion.
El Proyecto de Urbanizacion serd tnico para toda la Unidad de Ejecucion y se presentard con
anterioridad al Proyecto de Edificacion, pudiendo tramitarse de forma simultdnea al Proyecto de
Reparcelacion o Compensacion.

- La Unidad de Ejecucion U.E-3 asume para si, la carga de cesion y urbanizacion de los espacios
publicos incluidos en la misma.
Dicha urbanizacion se efectuard conforme a un Anteproyecto dnico en la manzana, aprobado por
el Ayuntamiento de Calahorra.

- Cesiones y cargas
Se cederdn para uso y dominio publicos todas las vias rodadas y peatonales, espacios libres, etc...
no ocupados por las parcelas edificables
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NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DEL "CASCO HISTORICO"

SUPERFICIE 429.289 M2
|. DETERMINACIONES GENERALES
1.1. USOS GLOBALES 1.2. CLASIFICACION DEL SUELO
"- Residencial 426.259 M2 "- Suelo Urbano Consolidado 408.773 M2
"- Areas libres 3.030 M2 "- Suelo Urbano No Consolidado 20.516 M2
TOTAL 429.289 M2 TOTAL 429.289 M2
Il DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DE DESAGREGACION, CALIFICACION Y APROVECHAMIENTO
IDENTIF. NOMBRE | SUPERF. | USOs ’ VIVIEN. | SUPERFICIE APROVECH.
TOTAL M2 TIPO CONSTRUIDA "INTENSIDAD"
UE-1(") Tilos - Estacion 0 RESIDENCIAL 0 0 M2 0,0000 m2/m2
UE-2(") Tilos - Chavarria 0 RESIDENCIAL 0 | 0/M2 0,0000 m2/m2
UE-3 (") Arcca 0 RESIDENCIAL 0 0/M2 0,0000 m2/m2
UE-4(**) José M Adan 0 RESIDENCIAL 0 0/M2 0,0000 m2/m2
AR1-UE-4 3.755 RESIDENCIAL 41 5.924 M2 segun normativa
AR1-UE-5 3.301 RESIDENCIAL 28 4.476 M2 segun normativa
UE-5 Santiago El Viejo 2.228 RESIDENCIAL 3.951 M2 segun normativa
UE-6(") Mediavilla 0 RESIDENCIAL 0 0/M2 0,0000 m2/m2
UE-7 Cavas 5 968 RESIDENCIAL 18 2.568 M2 2,8127 m2/m2
UE-8 Mencablilla 748 RESIDENCIAL 6 1.355 M2 segun normativa
UE-9 Curruca - Zoquero 2.350 RESIDENCIAL 3 0 segun normativa
UE-10("") Calle Palacio 2.109 RESIDENCIAL 18 2.935 M2 1,3917 m2/m2
UE-11 Murallas 3.155 RESIDENCIAL 16 0 segun normativa
UE-12 Medranas 1.902 RESIDENCIAL 20 5.706 M2 segun normativa
UE-13(") | Beltran | 0 | RESIDENCIAL | | 0M2 | segun normativa
AA-1A Cloacas Romanas 1512 RESIDENCIAL-PLAZA
AAB | Cloacas Romanas | 50 ‘ VIARIO ‘
AA-2 San Sebastian 1.187 PLAZA 0 0
AA-3 Estrella - Navas 1.096 PLAZA - DOTACIONAL
AA-4 Garcia Antoianzas 4 347 VIARIO
AA-5 Palacio de Cascajares 89 VIARIO
AA-6 Morcillén 39 59 VIARIO
AA-7 Arco Romano - Bellavista 202 PLAZA
ucC-1 Primer Ensanche (S.XX) 103.762 RESIDENCIAL
uc-2 Casco Antiguo 184.395 RESIDENCIAL
uc-3 Zonas Histérica 116.074 RESIDENCIAL
TOTAL 429.289 150 26.915 M2

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

AA. Actuaciones aisladas en Suelo Urbano Consolidado

Cuando se define el "Aprovechamiento. Intensidad” .. "Seguiin Normativa" es de aplicacion la
normativa grafica y escrita respecto a alineaciones, alturas y cesiones.

En los ambitos en donde se establece un aprovechamiento y una superficie construida maxima,
en caso de contradiccion, prevalece la ordenacion determinada en la Normativa Grafica.

(*) UE-1, UE-2, UE-3, UE-6 y UE-13 - Unidades desarrolladas y con obras de urbanizacion recibidas
que pasan a ser Suelo Urbano Consolidado.

(**) UE-4 - Conforme a sentencia judicial pasa a ser AR1-UE-4 y AR1UE-5.

(***) UE-10 - Conforme a la Modificacion Puntuntual UE-10 "Calle Palacio"



o

Calahorra

Ayuntamiento

Territorio Ne pag.: 36 / 44
Urbanismo Ref.: 01/2013 CLOACAS/PSM

10.2 ESTADO MODIFICADO. CUADRO DE DETERMINACIONES DETALLADAS DE LA U.C.-3
“CASCO HISTORICO”

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA
| |

|ELIADRDS DE DETERMINACIONES DETALLADAS |
Casco Historico

IDENTIFICACIAN UC-3

| NOMBRE Casco Histéricol
|DLA5IFI CACIAN suelo urbano consolidado|
Superficie 116.074 m2
Uso caracteristico Residencial
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|NEIRMATIVA PARTICULAR I

El régimen urbanistico aplicable es el determinado en el Art.34 de la Normativa Urbanistica General, en los
planos de Ordenacién del P.G.M y en el apartado B "Normas de Disefio y Calidad" de estas Normas
Urbanisticas Particulares. Son las referidas entre otras a Normas de usos, condicionantes urbanisticos,
condiciones de composicién y estética de los edificios e inmuebles, condiciones higiénicas de los edificios yj
normas de calidad de la urbanizacién.
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10.3 ESTADO MODIFICADO. CUADRO DE DETERMINACIONES DETALLADAS DE LA A.A.-1A
“CLOACAS ROMANAS”

A.A.-1A (CH) Cloacas Romanas
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Nombre A.A.-1A (CH) Cloacas Romanas

Clase de suelo Urbano

Categoria de suelo no consolidado

Uso caracteristico Vivienda colectiva libre

Normativa aplicable Planos de Ordenacién, normas de calidad y disefio para el “Casco
Histérico” y determinaciones especificas recogidas en esta ficha.

Precisiones normativas La unidad tiene como objetivo la reforma interior, el saneamiento,
la apertura de nuevas calles, la cesion de los viales, dar acceso y
proteccion a los restos arqueolégicos existentes y la urbanizacion
de todo el ambito.
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Los frentes de fachada resultantes de la operacion de reforma
interior tendrdn tratamiento de fachada principal.
Observaciones Corresponde a parte de la modificacion de la delimitacion de la
antigua unidad AA-1
CUANTIFICACIONES
Superficie total de la unidad (m?) | 1.512,86
Superficie con derecho a 1.431,88
aprovechamiento (m?)
Aprovechamiento objetivo (UAs) |2.665,41
Aprovechamiento medio 1,7994
(UAs/m?s)
Ndmero estimado de viviendas 14

DETERMINACIONES DE GESTION Y DESARROLLO

Sistema de actuacion

Expropiacion

Plazos de ejecucion

Se estard a lo determinado en las Normas Generales.

Instrumentos de desarrollo

Proyecto de expropiacién, edificacion y urbanizacion.

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Dotaciones y sistemas

Se creara una zona de espacio libre pablica (pequefa plaza) de
acuerdo con las alienaciones y resto de determinaciones
establecidas en los planos de ordenacién.

El espacio libre disefiado deberd tener un tratamiento singulary
de calidad.

Otras determinaciones

En cuanto al régimen de modificacién de usos se aplicard lo
establecido en la Normativa General.

EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y EJECUCION DE LAS OBRAS DE

URBANIZACION

De acuerdo al método de calculo estimado y considerando un dmbito con 621,16 m2 por urbanizar
(313,25m2 de zona verde y 307,91 m2 de pavimentacion), se estima el siguiente coste:

Cargas de urbanizacion = [[(313,25m® x 75) + (307,91 x 220)] x 1,15 x 1,35 ]+ 0,5% = 142.348,91

euros

Cargas de derribo = [(594,00 + 478,00 + 15,00 + 39,00) m®x 4,51 +0,5% =5.092,34 euros
Construccién s6tano estimada (PEM segln proyecto): 235.200 euros
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10.4 ESTADO MODIFICADO. CUADRO DE DETERMINACIONES DETALLADAS DE LA A.A.-1B
“CLOACAS ROMANAS”

Suelo Urbano No Consolidado

A.A.-1B(CH) Cloacas Romanas
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Nombre A.A.-1B (CH) Cloacas Romanas

Clase de suelo Urbano

Categoria de suelo no consolidado

Uso caracteristico viario

Normativa aplicable Planos de Ordenacién, normas de calidad y disefio para el “Casco
Historico” y determinaciones especificas recogidas en esta ficha.

Observaciones Objetivos: Apertura de calle, mejora de accesibilidad y
urbanizacién.

Corresponde a parte de la modificacién de la delimitacién de la
antigua unidad AA-1

CUANTIFICACIONES
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Superficie total de la unidad (m?) | 49,37

Superficie con derecho a 49,37
aprovechamiento (m?)

Aprovechamiento objetivo (UAs) |0

Aprovechamiento medio 0,0000
(UAs/m?s)

Ndmero estimado de viviendas -

DETERMINACIONES DE GESTION Y DESARROLLO

Sistema de actuacion Expropiacién
Plazos de ejecucion Se estara a lo determinado en las Normas Generales.
Instrumentos de desarrollo Proyecto de expropiacién y urbanizacién.

EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION

De acuerdo al método de calculo estimado y considerando un dmbito con con 49,37 m2 por urbanizar
(Todos de pavimentacion), se estima el siguiente coste:

Cargas de urbanizacion = [(49,37 x 220) x 1,25 x 1,35 ]+ 0,5% = 18.420,25 euros

Cargas de derribo = [(497,00 m® x 4,5)] + 0,5% = 2.247,68 euros
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11 DATOS CATASTRALES Y REGISTRALES DE LAS PARCELAS AFECTADAS
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PLANOS
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SITUACION Y EMPLAZAMIENTO DE LA A.A.-1 “CLOACAS ROMANAS”
TOPOGRAFICO CON COMPARATIVA ESTADO ACTUAL-ESTADO MODIFICADO
PARCELAS AFECTADAS

ESTADO ACTUAL. CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

ESTADO ACTUAL. DESAGREGACION PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO
ESTADO MODIFICADO. CATEGORIZACION DEL SUELO URBANO

ESTADO MODIFICADO. DESAGREGACION PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO
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