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1.- OBJETO.

La presente Modificacion Puntual del PGM de Calahorra tiene por objeto:

- Unificar las dos unidades en una sola, al objeto de evitar la duplicidad de expedientes
de compensacion, cesiones de aprovechamiento, ejecucién de las obras de urbani-
zacion, derribos, etc... con el ahorro de tiempo y dinero que ello supone.

- Redelimitar las Unidades de Ejecucion U.E.-4 y U.E.-5 del Casco Histérico y ajustan-
do la ordenacion de este ambito con la consiguiente definicion de superficie de la
unidad y de parcelas aportadas.

- Manteniendo el aprovechamiento medio o tipo asignado por el PGM, se pretende
ubicar en la propia Unidad, el aprovechamiento que le corresponde, sin que el apro-
vechamiento lucrativo total produzca ningun exceso, ni defecto, respecto al aprove-
chamiento medio o tipo.

- Reducir la edificacion en Planta Baja (que es excesiva), incrementando la edificacion
residencial con el consiguiente incremento de Z.V. establecido por la LOTUR para el
diferencial de la densidad de poblacion que se produzca.

- Reajustar las Unidades Basicas resultantes, de tal manera que el aprovechamiento
lucrativo resultante pueda encajarse en edificaciones con un nimero maximo de 5
plantas (B+4), tal y como estaba previsto en el PGM-96.

- Establecer las alineaciones de las Unidades Basicas de tal manera que pueda pre-
verse una Z.V. conformando un espacio publico abierto que tenga funcion de plaza
ajardinada.

- Generar el suelo destinado a viales, con una circulacion rodada que permita el acce-
SO a garajes y radios de giro, conforme a la legislacion de la normativa de accesibili-

dad contra incendios.




2.- ENCARGO Y EQUIPO REDACTOR.

Los promotores de la Modificacion, son los hermanos Jose Luis, M? Antonia y M? Elena
Pifeiro Gil, que representan el 46,693 % del suelo con aprovechamiento de la Unidad de
Ejecucion, con una aportacién de 3.248 m?% mas un 50% de la parcela P-14 A que represen-
ta al 3,112 % con una aportacion de 216 m?, lo que suma un 49,805 % del suelo aportado a

la unidad.

En cualquier caso, para la tramitacion de una Modificacion del planeamiento general, no
se exige un porcentaje minimo de participacion en la propiedad de la Unidad, a diferencia de
lo que exige la legislacion vigente (art. 136.1 LOTUR 5/06) para la tramitacion de los Estatu-
tos y Bases de la Junta de Compensacion, tramite para el cual si se exige un porcentaje de
propietarios que representen un minimo del 50% la superficie de la Unidad. La constitucion
de la Junta se realizara con posterioridad a la aprobacion definitiva de la presente Modifica-
cién Puntual del PGM y para ello, contamos con la manifestacion verbal de la mayoria sufi-
ciente de propietarios que se van a adherir a la misma, una vez quede aprobada la modifi-

cacion que se propone.

Este documento ha sido rectado por los arquitectos D. Jesus Maria y Antonio Andia Us-
tarroz, colegiados numero 633 y 634 respectivamente del COAVN en representacion de la
mercantil “Oficina de Proyectos Mendebaldea S.L.P” con registro de identificacion colegial
n°950289 y domicilio en Pamplona, Paseo Premin de Iruia n° 2, bajo CP.-31008 y teléfono
948 257716.

3.-MARCO LEGAL.

El documento se presenta como una Modificacion Puntual del Plan General Municipal
de Calahorra al amparo de lo establecido en el articulo 104 de la Ley 5/2006 de 2 de mayo
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, que contempla la posibilidad de intro-

ducir cambios en el planeamiento municipal.

Por otra parte, el articulo 11 de la Normativa Urbanistica General del PGM contempla la
posibilidad de tramitar Modificaciones Puntuales de los elementos del Plan que deberan
guardar relacién con el motivo que las produce y, en este sentido, incluir las descripciones y
justificaciones oportunas, no aceptandose ni pudiéndose incluir otras alteraciones que las

relacionadas con el objeto de la modificacion.



En este sentido, diremos que no se adoptan nuevos criterios respecto de la estructura
general y organica del territorio o de la clasificaciéon del suelo, motivada por la eleccion de un
modelo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de caracter de-
mografico o econdémico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién o por el agota-
miento de su capacidad. Se mantiene el modelo territorial y la estructura organica del territo-
rio prevista en el PGM, limitandose la modificacion a un ajuste de la delimitaciéon y ordena-
cion de dos Unidades de Ejecucion, con las derivaciones que implicitamente conlleva la
aplicacion de la legislacion urbanistica vigente a este respecto.

4.- AMBITO DE LA MODIFICACION.

El ambito de la modificacién se refleja en la documentacion grafica. En la misma, se
puede comprobar que se trata de un ambito Unico en la medida que afecta exclusivamente a
las dos Unidades de Ejecucion UE-4 y UE-5.

La modificacion afecta a los terrenos incluidos en las Unidades de Ejecucion U.E.-4 y
U.E.-5 del Suelo Urbano No Consolidado, ubicadas en el entorno de las calles Jose Maria
Adan, Cavas y Teatro. La Modificacion se limita unicamente a las parcelas actualmente in-
cluidas en estas dos Unidades de Ejecucién incluyendo, tal y como se explicara mas adelan-
te, a algunos terrenos colindantes (travesia José M? Adan). Todo ello, se identifican como

Ambito 1de actuacion.




Se adjunta a continuacién un cuadro con la relacion de superficies incluidas en el ambi-

to de actuacion.

PARC. | AMBITO TITULAR SUP. m? %
14 A 1 Pifeiro Gil y Marin 433 5,933
15 A 1 Hnos. Pifeiro Gil 1048 14,360
16 A 1 Hnos. Pifeiro Gil 87 1,192
17 A 1 Hnos. Pifeiro Gil 198 2,713

29 1 Hnos. Pifeiro Gil 599 8,208
30 1 Hnos. Zangroniz Rico 620 8,496
37 A 1 Hnos. Pifeiro Gil 946 12,963
42 1 Hnos. Morrondo 362 4,960
43 A 1 F. Aldeondo Linabe 75 1,028
46 A 1 C. Garcia Fdez. 25 0,342
47 A 1 C. Garcia Fdez. 25 0,342
49 1 Hnos. Vea 399 5,467
50A 1 Hnos. Pifeiro Gil 370 5,070
51 A 1 Ayto.-Hermandad 363 4,974
52 A 1 Hnos. Minteguiaga 780 10,688
54A 1 Gutierrez Guiral 626 8,578
S/N 1 Travesia José M 342 4,686
SUPERFICIE DE LA UNIDAD 7.298 100,000
SUPERFICIE CON APROVECHAMIENTO 6956 | -

De la superficie total sefialada (7.298 m?), la superficie de un vial publico, incluido en el
ambito de actuacién como parcela s/n, Travesia de José M2 Adan (342 m?) obtenidos por
cesion gratuita, no computa a efectos de calculo de aprovechamiento (art. 133 LOTUR

5/06), por lo que la superficie con derecho a aprovechamiento es de 6.956 m?.

En el punto 9 de la presente Memoria, se incluye la relacion de propiedades vy titulares
afectados, con sus correspondientes superficies aportadas, porcentajes y aprovechamiento

lucrativo total y apropiable.

5.- ANTECEDENTES URBANISTICOS.

El planeamiento municipal que es objeto de Modificacion con el presente expediente, es
el Plan General Municipal de Calahorra aprobado definitivamente el 10 de noviembre de
2006. El acuerdo de Aprobacién Definitiva se publico en el BOR n° 12 de 25 de enero de
2007.



Ademas de sefalar el planeamiento general de rango municipal, cabe hacer una refe-

rencia especial a la situacion de las Unidades de Ejecucion U.E.-4 y U.E.-5.

Hace aproximadamente 15 afios, los mismos promotores del presente expediente pre-
sentaron una Modificacion del planeamiento anterior, PGOU de 1996, para estas dos unida-
des de ejecucion con otros objetivos totalmente distintos de los que ahora se pretenden, que
fundamentalmente era la creacién de un gran aparcamiento subterraneo de interés para el
Ayuntamiento en ese momento y la incorporacion de una parte del Suelo Urbano Consolida-
do de la calle Jose M? Adan a la propia delimitaciéon de la unidad como suelo urbano no con-
solidado. Cuestidn esta que aunque alteraba la propia clasificacion del suelo establecida por
el planeamiento vigente (parcelas que pasaban del Suelo Urbano Consolidado al Suelo Ur-
bano No Consolidado) no fue entendida por algunos propietarios en cuanto a la mejora que
ello suponia tanto para el municipio como para los propios afectados. Por este motivo, se

recurrio esta Modificacion del Plan por algunos propietarios.

Estando pendiente de sentencia el recurso de estos propietarios, se incorporé al PGM
2006 la propuesta de esa Modificacion Puntual, que se incluyé como Unidad de Ejecucion
U.E.-4. Posteriormente, el acuerdo de aprobacion de la Modificacién fue anulado por la sala
de lo Contencioso Administrativo del tribunal superior de justicia de La Rioja en fecha 8 de
julio de 2003, dejando la validez del contenido para este ambito conforme estaba previsto en
el PGM 1996.

En definitiva, el planeamiento municipal vigente es el PGM 2006 si bien las determina-
ciones de este planeamiento para las Unidades de Ejecucion U.E.-4 y U.E.-5 fueron anula-
das mediante sentencia judicial, que remite el planeamiento vigente para estas dos unidades
al PGM 96. Es por este motivo por lo que en los planos de informacion relativos al planea-
miento vigente se hace referencia al PGM 96 en lo que se refiere al Ambito de actuacion de

las dos unidades.

La Modificacion Puntual que se presenta propone modificar las determinaciones del
planeamiento municipal vigente, que es unico y que por la singularidad resefiada, debe tener
en cuenta las determinaciones del PGM 96. Se adjuntan las determinaciones detalladas por

unidad de ejecucion para la UE-4 y UE-5 que estan vigentes.



6.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION.

6.1.- Descripcion de la propuesta de ordenacion.

En el Ambito de actuacion de la Modificacion se propone una reordenacion de los volu-
menes previstos en el planeamiento vigente. Tal y como se puede apreciar en la documen-
tacion grafica, el plan vigente proponia unos bloques de PB+3 de uso residencial adosados
a las edificaciones que se consolidan en la calle Jose M? Adan y adosados a la edificacion
existente en el limite oeste de la unidad con un espacio libre central destinado a zona verde,

con una superficie de 604 m?.

La propuesta de la Modificacion mantiene en sus lineas generales la ordenacion previs-
ta en cuanto a la trama viaria, con la singularidad de mantener los bloques que se adosan a
las edificaciones consolidadas en la calle Jose M? Adan y al pasaje. La principal modifica-
cion es que se reduce sustancialmente la edificacion en planta baja, trasladandola a plantas
elevadas, lo que implica que se establezca un bloque de PB+4 situado al suroeste de la ac-
tuacion que no es muy impactante en el entorno aunque sea algo mas elevado. Esto supone
un incremento de la densidad de poblacion que a su vez conlleva el incremento de superficie

en la Zona Verde, segun los estandares establecidos de la LOTUR.

En este sentido, salvo la superficie de los portales, el uso en Planta Baja de los edifi-
cios, sera de uso garaje o almacén. Se establece en la Normativa Particular del Casco
Historico esta restriccion de uso en el punto 2.8. Condiciones singulares de la UE-4/5 del

articulo 1.

La ordenacién de las Unidades Basicas resultantes, se ha resuelto de tal manera que
las UB-1, 2, 3 y 4 conforman un espacio central en el que se ubica la Zona Verde del SGZV,

con la superficie suficiente requerida por la LOTUR.

La Zona Verde prevista en el PGM era de 604 m? y ahora en la modificacién es de

1.136 m?, es decir, que la hemos incrementado en 532 m?.

El aprovechamiento tipo 0 medio se mantiene igual al previsto por el PGM, con la parti-

cularidad, de que ahora no se produce ni exceso ni defecto del aprovechamiento lucrativo



total de los propietarios del suelo, ya que todos sus derechos de propiedad estan dentro de

la unidad.

6.2.- Descripcion de la propuesta de gestion.

En el ambito de actuacion de la Modificaciéon se refunden las dos Unidades de Ejecu-
cion del planeamiento vigente U.E.-4 y U.E.-5 en una unica Unidad de Ejecucion U.E.-4/5.
Se ajustan minimamente los limites de esta Unidad de Ejecucién de manera que la superfi-
cie conjunta de las unidades previstas en el planeamiento vigente que era de 7.056 m? pasa
a ser de 7.298 m? con la nueva delimitacién y la superficie de parcelas aportadas por los
propietarios con derecho a aprovechamiento, que era de 5.890 m? pasa a ser ahora de

6.956 m?, segln datos del catastro municipal.

Se mantiene para este ambito la clasificacion de los terrenos nuevos incluidos en la

nueva Unidad de Ejecucion U.E.-4/5 como Suelo Urbano No Consolidado.

7.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

7.1.- Justificacion de la propuesta de ordenacion.

Segun hemos citado en el punto 1 Objeto, uno de los motivos para reordenar las Unida-
des Basicas previstas en las Unidades de Ejecucion U.E.-4 y U.E.-5 es dotar a estas Unida-
des de un volumen y superficie edificable suficiente para dar cabida al aprovechamiento tipo
o medio, asignado a la Unidad por el PGM, ya que actualmente no lo tiene. En las fichas ur-
banisticas de estas Unidades de Ejecucion se comprueban como el aprovechamiento lucra-
tivo total asignado en funcion de la ordenacion prevista, no se corresponde con el aprove-
chamiento tipo establecido como determinacion estructurante. Con la nueva propuesta, que-

da resuelto este problema de dificil comprensién para los propietarios del suelo afectado.

En otro orden de cosas, la ordenacion del PGM no tenia acceso a los garajes de todas
las edificaciones de las calles Cavas y Teatro cuyas traseras dan a la Unidad y que con la

modificacion se resuelve este problema.

Otro asunto importante que se ha resuelto, es el de prever una adecuada dotacion de

espacio publico o plaza ajardinada de uso publico en superficie, aprovechando al maximo el



suelo destinado a viales y zonas verdes, resultante de la nueva ordenacion de los volume-

nes edificables.

En definitivas cuentas, la modificacion responde al interés general del municipio en la
medida que permite completar la trama urbana residencial. En la actualidad, existe un vacio
urbano en esta parte del nucleo con los consiguientes problemas de circulacion, conexiones
viarias, higiene, etc... Se trata de una zona degradada que con esta actuacion, se incorpo-
rara a la ciudad.

Se posibilita el desarrollo de la UE-5, que sin el desarrollo de la UE-4 no dispone de
accesos ni conexion a los servicios.

- Se resuelven los encuentros con el suelo urbano consolidado.

- Se equipara la densidad de poblacién al entorno.

- Se genera un espacio publico abierto de 1.136 m? en Zona Verde

- La cesion del 10% de aprovechamiento al Ayuntamiento, se produce en un unico so-
lar edificable.

La incorporacion a la Unidad del vial denominado Travesia Jose M? de Adan permite

mejorar la trama viaria de esta parte del nucleo urbano.

La existencia de un Bloque de Planta Baja+4 situado al suroeste de la actuacion no su-
pone un impacto dentro de la actuacion, dado el gran espacio central abierto que se crea,
estando permitido por las Normas Urbanisticas. Con esta propuesta se han reducido las al-
turas en el resto de bloques que se ordenan.

Otro asunto, aunque no entra en las modificaciones del presente expediente seria el de
sustituir el pasaje peatonal previsto por el PGM 96 entre la calle Teatro y la Unidad por una
calle de acceso rodado y peatonal, cuestion esta considerada como importante por el propio
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Ayuntamiento de Calahorra y que sera objeto de otro expediente de modificacién que pre-
sentamos anexo a este para su tramitacién simultanea y un convenio urbanistico que regule
la ejecucion de la calle por cuenta de los propietarios del suelo. En cualquier caso la orde-
nacion que ahora se presenta en cuanto a las alineaciones de las unidades basicas, ya con-
templa esta posibilidad, por lo que las rasantes de los nuevos viales previstos, se adecuan a

la futura conexion con la Calle Teatro.

La Modificacion se ha desarrollado a un nivel muy pormenorizado (casi a nivel de Estu-
dio de Detalle), que permite comprobar a través de las plantas, alzados y secciones pro-
puestas (no vinculantes), como el resultado final en cuanto a la ordenacién volumétrica es

homogéneo con el entorno.

7.2.- Justificacion de la propuesta de gestion.

Se mantienen para los terrenos del Ambito de actuacion, la clasificacién del suelo pre-
vista en el planeamiento vigente de Suelo Urbano No Consolidado.

La unificaciéon de las dos unidades previstas, U.E.-4 y U.E.-5, en una unica U.E.-4-5 se
justifica en la necesidad de realizar una operacion unitaria que permita rehabilitar en una

Unica actuacion esta importante zona de la trama urbana.

En lo que se refiere a la delimitacién de la Unidad, los ajustes propuestos (que se refle-
jan en los planos de gestion) tienen que ver, por un lado, con la definicion del limite ajustada
a la realidad existente en base a una cartografia mas ajustada. En el caso de la parcela ca-
tastral 14 A, el limite se hace coincidir con el limite posterior de la edificacion existente, man-
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teniendo la continuidad de este limite. De cara a mantener una continuidad en el limite noro-
este de la Unidad, este ajuste de alineacion en la parcela 14 se arrastra a las parcelas conti-
guas 15A-16 Ay 17 A.

Respecto a la parcela catastral 31 que el PGM vigente partia por la mitad, incluyendo
parte de la edificacion existente en Suelo Urbano No Consolidado (U.E.-4) y parte en Suelo
Urbano Consolidado, se corrige esta anomalia incluyendo la totalidad de la parcela y la edi-
ficacion existente dentro del Suelo Urbano Consolidado dado que sus caracteristicas son

similares a las de la edificacion contigua.

En lo que concierne a los terrenos que se incorporan a la Unidad, se incluyen por una
parte, el suelo de la Travesia de la calle Jose M? Adan, que no tiene aprovechamiento por
tratarse de un vial publico a mantener obtenido por cesién gratuita (art. 133, LOTUR 5/06) y
por otra parte, la parte posterior de las parcelas 43A, 46A y 47. Se trata de traseras de edifi-
caciones cuya fachada principal, da a la calle Cavas, muros o patios que deben demolerse

para tener un nuevo vial de acceso a la Unidad, en correctas condiciones de anchura. A es-
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tos terrenos, se les asigna el mismo aprovechamiento que la Unidad. Estos terrenos son los

que producen un ligero incremento de las parcelas aportadas respecto a las del PGM.

8.- DETERMINACIONES NUMERICAS.

Se adjuntan a continuacion unos cuadros en los que se reflejan la ocupacion de suelo

de la Unidad y la superficie de suelo ocupada por la edificaciéon tanto en el planeamiento vi-
gente como en la modificacion propuesta.

Planeamiento vigente. Modificacion propuesta.

Unidad | Superficie ocupada en suelo m° Unidad Superficie ocupada en suelo m”
de de
i . P.B.| Viales [Z.Verde| Suma i L P.B. | Viales |Z.Verde | Suma
Ejecucién Ejecucién
UE-4 1.820| 1.423 | 512 3.755
UE-4/5 | 3.244 | 2.576 342 7.298
UE-5 2.409| 800 92 3.301
Total 4.229| 2.223 | 604 7.056 Total 3.244 | 2.576 342 7.298

Del analisis de ambos cuadros se puede concluir:
Que la superficie del ambito de actuacién, se incrementa en 242 m?, incluyendo los que

pertenecen a la travesia José M? Adan y descontando los que se dejan en la trasera de la
C/ Teatro para ajustar la alineacién del edificios. La ocupacion de suelo por la edificacion en

13



P. Baja se reduce en 985 m?. La superficie de viales publicos, se incrementa en 353 m?y la

de zona verde, se incrementa en 532 m? adscritos al S.G.Z.V.

Planeamiento vigente.

Modificacion propuesta.

Superficie Edificada Superficie Edificada
Unidad Basica Unidad Basica

P.B. P.E. Suma P.B. P.E. | Suma

UB-1 825 | 2.950 | 3.775

UB-1 1.304 2.748 4.052 UB-2 382 | 1.187 | 1.569
UB-2 516 1.356 1.872 UE-3 382 | 1.187 | 1.569
UE-3 2.409 2.067 4.476 UE-4 1.012 | 2.597 | 3.609
UE-5 643 | 1.817 | 2.460

Suma 4.229 6.171 10400 |  -———-- 3.244 | 9.738 |12.982

Del analisis de ambos cuadros, se puede concluir que en plantas elevadas hay un in-

cremento de 3.567 m? que producira a su vez un incremento de la densidad de poblacion y

Zonas Verdes, que justificamos mas adelante.

9.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

La relacién de parcelas con aprovechamiento lucrativo aportadas por los propietarios

particulares del ambito de actuacién y su porcentaje de participacion en la reparcelacion es

la siguiente:
o . . , | % Par- Aprov..Ua Aprov_. Ua
Parcelas Ambito Propietario Sup./m tic. Lu_lc_:cr)?etlllvo Apropiable
14A 1 Hnos. Pifeiro Gil y 433 6,225 735 661
15A,16A,17A 1 Marin 3.248 46,693 5.512 4960
29,37A, 50A Hnos. Pifeiro Gil
30 1 620 8,913 1.052 946
42 1 Zangroniz Rico 362 5,204 614 553
43A 1 Hnos. Morrondo 75 1,078 128 115
46A, 47A 1 Aldeondo Linabe 50 0,720 86 77
49 1 Garcia Fernandez 399 5,736 677 609
52A 1 Hnos. Vea 780 11,213 1.324 1.193
54A 1 Minteguiaga Beriain 626 9,000 1.062 956
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51A 1 Gutiérrez Guiral 363 5,218 616 555
Ayuntamiento Her-
mandad
Suma 6.956 100,00 11.805 10.625

La superficie de parcelas aportadas con aprovechamiento en el ambito de la modifica-
cién es de 6.956 m. La travesia José M? Adan con 342 m? (en el ambito) carece de aprove-

chamiento.

Una de las premisas o puntos de partida principales de la Modificacion es mantener en
todo momento el aprovechamiento tipo establecido por el planeamiento vigente para la U.E.-
4 y U.E.-5 de 1,697177077 UA/m?, y consecuentemente que el aprovechamiento lucrativo
total no exceda en ningun caso el aprovechamiento medio que le corresponde.

6.956 m’ x 1,697177077 Ua/m* = 11.805 Ua.
Se mantienen asi mismo los coeficientes de homogeneizacion de usos establecidos en
el Plan:
- Suelo = 0,10 UAs/m?
- Garaje Almacén = 0,45 UAs/m?
- VPO =0,77 UAs/m?
- Vivienda Libre = 1,00 UAs/m*.

- Local Comercial = 1,11 UAs/m?.

En la normativa urbanistica de la presente modificacién, se recoge que la totalidad de la
superficie de planta baja de los nuevos edificios, salvo la que se destine a portales, tendra
un uso de garaje o almacén, no permitiéndose otros usos tales como el residencial o comer-

cial y la superficie construida en plantas elevadas con uso residencial, sera en vivienda libre.
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Conforme a la ordenacion propuesta y a estos coeficientes de homogeneizacion de
usos, el aprovechamiento lucrativo total de la Unidad asciende a 11.805 UAs tal y como se

refleja en el siguiente cuadro:

Identificacién | N°Plantas | Sup.Plan- | Sup. Cons- Uso Coef. Uso Apr. Lucra- TOTAL
ta truida m? (UA/™2) tivo UA
(UA)
UB-1 825 SUELO 0,10 83
BAJA 750 750 GARAJE 0,45 338
75 75 PORTALES 1,00 75
1A4 737 2.950 LIBRE 1,00 2.950 3..446
UB-2 382 SUELO 0,10 38
BAJA 310 310 GARAJE 0,45 140
72 72 PORTALES 1,00 72
1A3 395 1.187 LIBRE 1,00 1.187 1.437
UB-3 382 SUELO 0,10 38
BAJA 310 310 GARAJE 0,45 140
72 72 PORTALES 1,00 72
1A3 395 1.187 LIBRE 1,00 1.187 1.437
UB-4 1.012 SUELO 0,10 101
BAJA 912 912 GARAJE 0,45 410
100 100 PORTALES 1,00 100
1A3 865 2597 LIBRE 1,00 2597 3.208
UB-5 643 SUELO 0,10 64
BAJA 449 449 GARAJE 0,45 202
194 194 PORTALES 1,00 194
1A3 605 1.817 LIBRE 1,00 1.817 2.277
SUMA 12.982 APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL 11.805

NOTA: Los coeficientes de homogeneizacién previstos para esta modificacién, contemplan que todas las plantas bajas se van a
destinar a garajes y almacenes, segln consta en los planos no vinculantes anexos

En consecuencia, el aprovechamiento medio de la Unidad y el aprovechamiento lucrati-
vo total, es idéntico. No se produce ni exceso, ni defecto de aprovechamiento:
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PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA

Al 2l B

|DUADRDE DE DETERMINACIONES DETALLADAS ]
Casco Histérico

IDENTIFICACION U.E."415

|nomere | Jose M* Adan|
l:LAstr!cAcnéN I suelo urbanonoconsolidadol
Superficie 7.208 m?
Uso caracteristico Residencial

INDRMATIVA FPARTICULAR I

Viviendas Tipo
Supeficie Construida 12.982 m°
Aprovechamiento "Intensidad” 16972 m/m?

Sistena de Actuacién: Compensacién. Plazo de ejecucién: 6 afios

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

18



10.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DETERMINACIONES LEGALES.

10.1.- Articulo 65 de la LOTUR 5/06.

El articulo 65.a) de la LOTUR 5/06 establece entre las determinaciones para el
Suelo Urbano No Consolidado que cuando el PGM prevea actuar directamente a
través de Unidades de Ejecucion, se debera incluir el Aprovechamiento Medio de la
misma asi como la evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de la

ejecucion de las obras de urbanizacion.

El Aprovechamiento Medio establecido es el establecido por el planeamiento vi-
gente (PGM) de 1,697177077 UAs/m?.

En el P.G.M. la superficie de las parcelas aportadas era de 5.890 m? (2.589 UE-4
+ 3.301 UE-5), por lo que el aprovechamiento correspondiente era 9.996 UAs, y en la
modificacion la superficie de parcelas aportadas es ahora de 6.956 m? con un aprove-

chamiento lucrativo total de 11.805 UAs.

Respecto de la evaluacion economica, la misma se incluye en el apartado 12 de la

presente Memoria.

10.2.- Articulo 104 de la LOTUR 5/06.

El Articulo 104.2 de la LOTUR 5/06 establece que “cuando la Modificacién del
planeamiento tendiera a incrementar la densidad de poblacion, se requerir para apro-
bar la prevision de mayores espacios libres de dominio y uso publico, en proporcién de
5 m? por habitante de Sistema General de Espacios Libres Publicos destinados a par-

gues y zonas verdes”.

Segun hemos citado anteriormente, en la Modificacion se prevé una edificacion
residencial (vivienda) en plantas elevadas de 9.738 m? y en el P.G.M. se habia previs-
to una edificacién comparativa de 6.171 m?, por lo cual hay un incremento de 3.567
m?, equivalentes a 3.567 m? construidos en vivienda libre con un coeficiente de homo-

geneizacién de 1 m%Ua.

El apartado 2 de la Disposicion Final Il. Estandar de zonas verdes, de la LOTUR

5/06, sefiala “En el planeamiento general y en sus modificaciones, la determinacion de
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la superficie destinada a zonas verdes se considerara un habitante por cada treinta y
cinco metros cuadrados construidos edificables de uso residencial en el caso de que
se fije la edificabilidad, o 3,5 habitantes por vivienda si se establece el nimero de vi-
viendas. Estos estandares se aplicardn a los datos derivados de las determinaciones

vinculantes que se establezcan en el planeamiento”.

La DF 22 de la LOTUR establece dos estandares de cara a justificar el incremento
de zonas verdes a razén de 5 m*hab. requerido en el art. 104 cuando se incrementa

la edificabilidad y densidad de poblacion:

- 1 hab/35 m? edificables de uso residencial, si el Plan fija la edificabilidad.

3,5 habl/viv, si el Plan fija el numero de viviendas.

En el documento presentado, se habia realizado la justificacién de este apartado
con base al incremento de numero de viviendas, aun cuando éste no es un dato fijado
por el Plan. Resulta obvio que siendo el computo del numero de viviendas de una por
cada 120 m? edificables en plantas elevadas de uso residencial, para el incremento del
mismo seria de aplicacion el mismo estandar. Al final el resultado deberia ser el mis-
mo, bien se realice el calculo por un camino que por el otro. No obstante, se rehace

esta justificacion con base al incremento de superficie edificable de uso residencial.

Con el nuevo método de justificacion el numero de habitantes al que aplicar la
proporcién exigida de 5 m%hab de incremento de SGZV de 102 hab., es decir, ligera-

mente inferior al anterior de 104 hab.:

- 3.567 m*/ 120 m*/viv x 3,5 hab/viv = 104 hab.
- 3.567 m?/ 35 m*hab = 102 hab.
En consecuencia, el incremento de zona verde seria el siguiente:
Incremento= 102 hab. X 5 m? /hab. = 510 m?
Que es ligeramente inferior al que hemos previsto en la modificacion del Plan, que
es de 520 m?.

10.3.- Articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, que deroga el Decre-

to 20/2009, de 3 de abril, por el que se regulaba el procedimiento administrativo de
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evaluacion ambiental de Planes y Programas en La Rioja establece las condiciones

que deben cumplimentar las Modificaciones del planeamiento general.

En el apartado 11 de la presente Memoria se justifica el cumplimiento de las de-
terminaciones establecidas en esta Ley en lo relativo a la afeccion ambiental de la pre-
sente Modificacion, incorporandose tanto la solicitud como el Informe elaborado por los
técnicos de la Direccién General de Calidad Ambiental y Agua de fecha 27/06/2016, en
el que textualmente se sefiala que “Se considera que esta Modificacion no se encuen-
tra en el &mbito de aplicacion de la evaluacién ambiental estratégica establecido en el
articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, ya que no
cumple con la definicion de modificaciones menores recogida en su articulo 5. De este
modo, no producira diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia, por
no que no supondra la aparicién de efectos ambientales significativos que deban ser

evaluados”.

10.4.- Articulo 22.5 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

En el punto 13 de la Memoria del documento de modificaciéon puntual presentado
anteriormente, se incorporaba como “Informe de Sostenibilidad Econdmica” la justifi-
cacion de la viabilidad econémica de la actuacion. Esta justificacion se realizé con ba-
se al art. 15.4 del RDL 2/2008, de 20 de junio. Esta normativa ha sido derogada y sus-
tituida recientemente por el art. 22.5 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, que determi-
na las bases del régimen del suelo, entre las que se incluyen la evaluacion y segui-
miento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y garantia de viabilidad técnica y
economica de las actuaciones sobre el medio urbano. Esta norma establece que todos
los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica deberan contener un informe o

memoria de sostenibilidad econdmica.

Este articulo 22 del TRLS y RU determina en sus apartados 22.4 y 22.5:

22.4: “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacién urbanistica, deben incluir un Informe o memoria de Sostenibilidad
Econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las

Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraes-
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tructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes,

asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

22.5: “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean
0 no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracién de una Memoria que ase-
gure su Viabilidad Econ6mica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites
del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su @mbito de actua-
cién, y contendra, al menos, los siguientes elementos:
a) Comparativo de los parametros urbanisticos existentes y los propuestos.
b) Determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto.
c) Analisis de la inversion y justificacion de que la misma es capaz de generar in-
gresos suficientes para financiar la actuacion.
d) Horizonte temporal para garantizar la amortizacién de las inversiones y la fi-
nanciacion de la operacion.

e) Evaluacion de la capacidad publica e impacto sobre la Hacienda Publica.

Se incorpora en el punto 13 de la Memoria la Memoria de Viabilidad Econdémica
de la actuacion, y el Informe de Sostenibilidad Econémica donde se recogen y des-

arrollan sus conclusiones.

10.5.- Articulo 70 ter de la Ley 7/1985 RBRL.

En el articulo 70 ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de
Régimen Local, se establece que “Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica,
gue nos e efectle en el marco de un ejercicio pleno de la potestad de ordenacion, in-
cremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo, deber& hacer-
se constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su ini-
ciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado, a efectos de notificaciones

a los interesados de conformidad con la legislacion en la materia”.

En los Anexos del documento “Cédulas Catastrales de las parcelas aportadas en
el ambito de actuacion” y “Justificante del Registro de la Propiedad de todos los titula-
res de las parcelas afectadas durante los cinco afios anteriores” se recoge la informa-

cion solicitada.
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En orden a su mejor comprensién, se adjunta un cuadro en el Anexo en el que se
refleja el nUmero de parcela afectada, su referencia catastral, numero de finca registral
y titulares registrales durante los ultimos cinco afios, asi como las respectivas certifica-
ciones registrales explicitas, indicando que no ha habido alguna modificacién de titula-

ridad a lo largo de estos afios.

10.6.- Orden Viv 561/2010.

La Orden VIV 561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de acceso y utili-
zacion de los espacios publicos urbanizados, establece las condiciones que deben
contar a los espacios publicos urbanizados y areas de uso peatonal para garantizar la

accesibilidad.

En los planos de ordenacién que contienen las rasantes, perfiles y accesibilidad,
se comprueba que no existen barreras arquitectonicas y que los espacios publicos
disponen de dimensiones suficientes para permitir unos giros adecuados. Los viales
proyectados cumplen con los requisitos de itinerario peatonal accesible con pendientes

inferiores al 6%.

En cualquier caso, en el proyecto de urbanizacion se definira de manera mas

pormenorizada el cumplimiento de esta orden de vivienda 561/2010.

10.7.- CTE DB-SI-5.

Dentro del Cddigo Técnico de la Edificaciéon se incluye el documento basico SI-5,

“Intervencioén de los Bomberos, Seguridad en caso de incendio”.

En el plano O-4 se definen las anchuras de las calles y se identifican los radios de
giro, pudiéndose comprobar que son suficientes para el cumplimiento de las determi-

naciones de esta disposicion del Codigo Técnico de la Edificacion.
Se plantean los viales publicos sin diferenciacion de niveles entre la acera peato-

nal y la calzada, siguiendo la tipologia del Casco Antiguo de Calahorra, que permite

aprovechar el ancho de la zona peatonal para los giros.
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En el proyecto de urbanizacion, se definirdA de manera mas pormenorizada las
condiciones de aproximacion y entorno para la intervencion de los bomberos (anchu-
ras libres, alturas libres, etc.) si bien del analisis de la documentacion de la presente
Modificacion, se puede comprobar que se cumple lo previsto en la CTE DB-SI-5 al

respecto.

10.8.- Ordenanza General del PGM. Capitulo IV. Reserva de aparcamientos.

El apartado 4 del articulo 64 “Condiciones Generales” del Capitulo IV de la Orde-
nanza General del PGM establece la reserva minima que debe preverse de plazas de

aparcamiento. En concreto:

“Seré obligatoria la prevision de aparcamientos en planta baja o s6tanos en un nu-
mero no inferior a una plaza por vivienda y/o 100 m2 construidos en todos los edificios
qgue tengan igual o mas de 15 viviendas para plurifamiliares, y una plaza interior por
vivienda unifamiliar. En aquellos supuestos que se justifique la imposibilidad de ubicar
el 80% de las plazas obligadas, en la primera de sétano, el Ayuntamiento podra eximir
al solicitante del cumplimiento de la obligacién citada. Cuando el nimero de plazas
resultantes esté comprendido entre el 80% y 100%, se admitira el nimero de aparca-

miento que efectivamente resulten en dicha planta sétano.”

Este articulo de la Ordenanza General del PGM, como el resto de normativa del

PGM, se cumplira en el desarrollo de los proyectos de ejecucion de las edificaciones.

En los planos no vinculantes de las edificaciones propuestas, se refleja que se ha
reservado superficie suficiente en las plantas bajas de los edificios. El numero de pla-
zas previstas en cada bloque es superior al minimo exigido de una plaza por vivienda

y/o 100 m? construidos, tal y como se refleja en el siguiente cuadro.

Ud. Basica UB-1 | UB-2 | UB-3 | UB-4 | UB-5 | Total
N° Viv. 32 12 12 30 24 110
N° Garajes 32 16 16 38 24 126

Se incorpora un nuevo sub-apartado 10.8 “Ordenanza General del PGM. Capi-

tulo IV” al apartado 10 “Justificacion del cumplimiento de determinaciones legales”.
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11.- ASPECTOS AMBIENTALES.

En relacion con la consulta efectuada ante la Direccién General de Calidad Am-
biental y Agua en fecha 22 de junio de 2016 sobre el expediente de Modificacién pun-
tual del PGM para la apertura de la calle Teatro, se ha informado en fecha 27/06/2016
por el 6rgano ambiental competente que “Se considera que esta Modificacién no se
encuentra en el &mbito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica estableci-
do en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, ya
gue no cumple con la definiciébn de modificaciones menores recogida en su articulo 5.
De este modo, no producira diferencias en los efectos previstos o en la zona de in-
fluencia, por no que no supondra la aparicién de efectos ambientales significativos que

deban ser evaluados”. Se incorporan ambos documentos en el Anexo a la Memoria.
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12.- EVALUACION ECONOMICA.

COSTE (€)
A. OBRAS DE URBANIZACION
Movimiento de Tierras 61.200
Pavimentacion 289.189
Jardineria 27.000
Mobiliario Urbano 16.200
Abastecimiento 50.400
Saneamiento de Fecales 64.800
Saneamiento de Pluviales 70.200
Energia Eléctrica 104.400
Alumbrado Publico 27.000
Gas 32.400
Telecomunicaciones 25.200
Seguridad y Salud 4.000
Gestiéon de Residuos 7.200
Total 779.189
15 % GG y Bl 116.879
TOTAL 892.068
B. DERRIBOS
Edificaciones varias 139.120
TOTAL 139.120
C. HONORARIOS
Modificacion PGM 58.700
Proyecto de Reparcelacion 52.980
Proyecto de Urbanizacion 63.900
Direcciéon de Obras 33.100
Proyecto de Edificacion 251.581
Direccion de Obras de Edificacion 251.581
Gestion Urbanistica 55.648
Notaria y Registro 30.868
TOTAL 798.258
TOTAL (A+B+C) 1.829.446
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13.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA E INFORME DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, determina las bases del
régimen del suelo, entre las que se incluyen la evaluacion y seguimiento de la sosteni-
bilidad del desarrollo urbano y garantia de viabilidad técnica y econdmica de las actua-
ciones sobre el medio urbano. Esta norma establece que todos los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica deberan contener un informe o memoria de sosteni-

bilidad econdémica. Se incorpora el documento en el Anexo a la Memoria.

14.- RELACION DE PROPIEDADES Y TITULARES.

En el Anexo de informacion, se adjunta un cuadro con la referencia catastral de
las parcelas con identificacion de propietarios, superficies afectadas por la actuacion y
restos de finca matriz, asi como la direccién postal de todos ellos, al objeto de dar
cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 70 Ter de la LRBRL asi como a lo dispuesto
en el articulo 105.3 de la LOTUR.

15. ANEXOS A ESTA MEMORIA.

Se adjunta a esta memoria un anexo con la siguiente informacion:

- Determinaciones de los Sistemas Generales y normas de uso.

- Cédulas Catastrales de las parcelas aportadas al ambito de actuacion.

- Notas simples de las parcelas incluidas en el ambito.

- Justificante del Registro de la Propiedad de todos los titulares de las parcelas
incluidas en el ambito de la UE-4 y UE-5, durante los cinco afios anteriores.

- Los datos facilitados por el Servicio de Gestion Tributaria del Ayuntamiento re-
lativos al IBI.

- Solicitud e Informe emitido por la Direccion General de Calidad Ambiental y
Agua.

- Memoria de viabilidad econdémica e informe de sostenibilidad econdmica.

- Un anexo fotografico del estado actual de la unidad.

- Texto del PGM vigente y PGM modificado.
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16.- CONCLUSION.

El presente documento compuesto de Memoria, Normativa y Planos contiene los
aspectos necesarios para que pueda tramitarse como una Modificaciéon Puntual del
PGM de Calahorra. En el mismo se incluyen las descripciones vy justificaciones oportu-

nas.

En consecuencia, se firma el presente documento en Pamplona, octubre de 2016

Fdo:Jesus M. y Antonio Andia
Colegiados 633y 634 del C.O.A.V.N
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