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1 MEMORIA

1.1 OBJETO

A peticion del Ayuntamiento de Calahorra se redacta el presente documento para la
redaccion de la Modificacion Puntual del PGM en el Dotacional sito en calle los Huertos 2 (Catastral
6730003WM8863S0001JW) del Poligono Industrial Tejerias para el cambio del caracter publico e
incremento equivalente con el cambio de uso de industrial a dotacional ptblico de la parcela R-2-
C2 sita en calle Ribarroya 12 (Catastral 7526807WM8872500011S).

Con esta Modificacion se pretende adecuar el planeamiento municipal de Calahorra a las
necesidades existentes, para dinamizar la actividad economica privada y publica, y evitar la
deslocalizacién industrial y de innovacion de Calahorra, haciendo posible que Dotaciones de cardcter

privado puedan implantarse en el Poligono Industrial de Tejerias

La cercania de dotaciones de caracter privado con las empresas fomenta la transformacion
de los avances cientifico-técnicos en nuevos productos y oportunidades de negocio, que revierten

en una mayor dinamizacion de sectores econdmicos clave en la economia de Calahorra.

Solo hay dos parcelas afectadas. Se pretende asignar una nueva calificacién a estas
parcelas, sustituyendo en un caso el uso de equipamiento publico por el de equipamiento publico o
privado y en el otro de industrial 2 por equipamiento plblico. Se trata de unas parcelas con una
superficie equivalente por lo que no reduce la superficie de terrenos destinados a equipamiento

pUblico y se mantienen los estdndares del PGM.

1.2 ENCARGO Y ANTECEDENTES.

El documento se redacta por encargo del Ayuntamiento de Calahorra, con domicilio
en Glorieta Quintiliano, s/n y NIF: P-2603600-D, al equipo técnico de la Sociedad Loperena-Portillo
Arquitectos SL.

Los responsables del trabajo son:
Aspectos técnicos:  Luis Turiel Diaz. Arquitecto Director Area Urbanismo LParq.

Mikel Zabalza Zamarbide, Arquitecto Area Urbanismo LParg.

7

Aspectos juridicos: Marfa/José Nestares Eguizabal. Abogada.

Aspectos ambientaleg. Ifiaki Garde Musgo. Geografo.
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La parcela Dotacional sita en calle los Huertos 2 (Catastral 6730003WM8863S0001JW) del
Poligono Industrial Tejerias tiene su origen en el Equipamiento previsto como dotacién local en el
Plan Parcial del Poligono Industrial de Tejerias redactado en 1985 y reparcelado en 1986.

Posteriormente el planeamiento general aprobado definitivamente en noviembre de 2006
(BOR n°12 25/01/2007) lo calificé como Dotacional Publico, manteniéndose asi en el PGM vigente

(BOR n%48 09/03/2021).

Ademas de dicha parcela Dotacional Publica el Poligono Industrial cuenta con las siguientes

parcelas Dotacionales Publicas:

. Parcela sita en la manzana que abarca desde calle San Lazaro 20, frente a calle Padre
Aguirre hasta calle Los Huertos (catastral 6931001WM8863S0001AW) de 37.599 m2 en la que se

ubica el Pargue Municipal de Servicios

. Parcela sita en calle San Lazaro 20-A (catastral 6931003WM8863S0001YW) de 6.343

m2 cedida a la Asociacion Riojana Pro Personas con deficiencias psiquicas.

. Parcela sita en calle San Lazaro 20-B (catastral 6931005WM8863S0001QW) de

21.058 m2 en la que se ubica el aparcamiento de camiones

o Parcela sita en calle los Huertos 2 esquina con calle Padre Aguirre (catastral
6730007WM88635S0001UW) cedida al Gobierno de La Rioja en la que se ubica el Centro Tecnoldgico
Agroalimentario CETIC-CITA

. Parcela sita en calle los Huertos 1 (Catastral 6931004WM8863S0001GW) de 26.011
m2 sin uso.

Desde que se aprobd definitivamente el Plan Parcial del Poligono Industrial de Tejerias y se
ejecutd y recibio la urbanizacion del Poligono tanto la parcela sita en calle los Huertos 2 (Catastral
6730003WMB886350001JW) de 5.419 m2 como la sita en calle los Huertos 1 (Catastral
6931004WM886350001GW) de 26.011 m2 no se han puesto en uso nunca.

Dado el tiempo transcurrido sin que haya surgido la necesidad de implantacién de una
dotacion publica y de la disponibilidad de varias parcelas, con el objeto de permitir la posible
ampliacion de la dotacién existente en la parcela Huertos 2 esquina con calle Padre Aguirre
(catastral 6730007WM8863S0001UW) con concesién administrativa o la posible implantacion de
Dotaciones de caracter privado se plantea el cambio del caracter publico del dotacional, asi como
el necesario incremento equivalente con el cambio de uso de industrial a dotacional publico de la

parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12 (Catastral 7526807WM8872500011S) de titularidad

también municipal.

La parcela industrial R2-C+2 de Rifondo fue objeto de varios expedientes de enajenacién (el

Ultimo en-diciembre de 2020):habj
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1.3 AMBITO

El ambito de la Modificacion estad reflejado en la documentacién gréfica. Se
circunscribe a las parcelas catastrales:

6730003WM886350001JW CL LOS HUERTOS 2 Suelo sin edif, situada en el poligono
industrial de las Tejerias.

7526807WM887250001]S  CL RIFONDO Suelo R-2C2 Suelo sin edif. Situado en el poligono
industrial del Rifondo.

Ambas parcelas tienen forma rectangular, paralela a la carretera, son sensiblemente llanas
y tienen una superficie de 5.419,00 m2 y 5.421,00 m2

El @mbito total de la actuacion es de 10.840,00 m2

Plano de situacion de la parcela 6730003WM8863S0001JW :

il O GROENACION DEL
~rriTORIO Y URBANISMO DE LA RIB;
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Modificacién Puntual del P.G.M. de Calahorra, para reubicacion y recalificacion de equipamiento publico

1.4 MARCO LEGAL

El documento se presenta al amparo legal de la siguiente normativa:

Normativa Estatal:

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.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental

Normativa autonomica:

Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja,
Ley 6/2017, de 8 de mayo, de Proteccion del Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma
de La Rioja

Decreto 29/2018 de 20 de septiembre, por el que se aprueba el reglamento de desarrollo
del Titulo I «Intervencion Administrativa» de la Ley 6/2017 de Proteccién de Medio Ambiente de La

Rioja

Normativa Municipal:

Plan General Municipal de Calahorra aprobado definitivamente por la COTUR en sesidn
celebrada el dia 18 de diciembre de 2020 (BOR n°48- 09/03/2021).

MO DE LA £
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1.5 ANTECEDENTES NORMATIVOS - ORDENACION VIGENTE.
El planeamiento urbanistico vigente en el &mbito de actuacion es el Plan General Municipal
de Calahorra.
Ambas parcelas estan situadas en suelo urbano consolidado:

La parcela 6730003WM8863S0001JW es calificada en el plan como equipamiento publico,

con una ocupacion maxima de la parcela del 60% de la parcela neta, y una edificabilidad de 1

m2t/m2, siendo la altura maxima permitida de 12m.

St

03 SET. 2021
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La parcela 7526807WM88725S0001JS es calificada en el plan como suelo industrial 2, con
una ocupacion maxima de la parcela delimitada por los retranqueos minimos, y una edificabilidad

de 0,8 m2t/m2, siendo la altura maxima permitida de 10m.

1.51 CUADRO DE SUPERFICIES VIGENTE

PARCELA SUPERFICIEm2 .~ | CALIFICACION
6730003WM8863S0001IW 5.419,00 / / /| Equipamiento publico
7526807WM8872S00011S 5.421,00 / //] suelo industrial 2
TOTAL 10.840,00 (//;’

Nered W g L T ah } &
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1.6 DESCRIPCION DE LA MODIFICACION
El objeto del presente documento es la modificacion de la calificacién de dos parcelas:

1.6.1 MODIFICACION DE LA CALIFICACION DE LA PARCELA
6730003WM8863S0001IW

La parcela, ubicada en el Poligono Industrial Tejerias, segin el planeamiento vigente es
Suelo Urbano Consolidado, de uso Equipamiento publico, por lo que es necesario darle un nuevo

uso como Equipamiento Publico o Privado, que permita la implantacién de equipamientos privados.
La parcela tiene segun catastro una superficie de 5.419 m2.

Para mantener la superficie de equipamientos publicos previstos en el plan es necesario

reubicar la superficie dotacional publica en otra parcela que se detalla a continuacion:

1.6.2 MODIFICACION DE LA CALIFICACION DE LA PARCELA
7526807WM8872S0001]S

La parcela, ubicada en el Poligono Industrial Rifondo, segln el planeamiento vigente es
Suelo Urbano Consolidado, de uso industrial 2, por lo que es necesario darle un nuevo Uso como
Equipamiento Publico, para mantener la superficie de equipamiento publico que ha sido modificado

de su caracter exclusivamente publico, en el punto anterior.

La parcela tiene una superficie catastral de 5.340 m2, si bien conforme a una medicidn real,
acorde a los planos del PGM, la superficie es de 5.421 m2. Esta superficie real de la parcela, 5.421
m2 que se va a destinar a Equipamiento Publico en el Poligono “Rifondo”, es superior a la que se
elimina en el Poligono “Tejerias”.

La modificacién elimina las alineaciones interiores maximas (retranqueos) en la parcela,
para no limitar los equipamientos publicos futuros. La implantacion del equipamiento publico
deberd, en la medida de lo posible, ajustarse a la continuacién de las alineaciones interiores

existentes en la manzana, para respetar la homogeneidad edificatoria.

1.3 CUADRO DE SUPERFICIES PROPUESTA MODIFICACION.

PARCELA SUPERFI(}Iﬁ m2 CALIFICACION
6730003WM8863S00011W 5.419,0 Equipamiento privado o
publico
7526807WM887250001JS WOO Equipamiento publico
DEL 10.8%0,00
! DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacidn
presente corresponge —t- badifee P
P.G.M. — getaTional sit6 en (/ Los Huprtos ¥
jerjzs” para canibio cardcter publige e ing 1.2




Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra, para reubicacion y recalificacion de equipamiento publico

1.7 JUSTIFICACION URBANISTICA Y SECTORIAL DE LA MODIFICACION.

1.7.1  LEY 5/2006, DE 2 DE MAYO, DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO
DE LA RIOJA

1.7.1.1 Articulo 3. Finalidades de la actividad urbanistica

La presente modificacion esta justificada por el interés general, motivada por la puesta en
uso de parcelas dotacionales urbanizadas, que tras el paso de los afios no han sido utilizadas, y
posibilitar la participacion de la iniciativa privada en los equipamientos promoviendo la promocién

de la innovacion, sin reducir los estdndares de dotaciones pUblicas existente.

1.7.1.2 Articulo 103 Revisidn del planeamiento.

La modificacion propuesta tiene la consideracion de modificacion puntual puesto que no
supone la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgdnica del territorio o
de la clasificacion del suelo, motivado por la eleccién de un modelo territorial distinto o por la
aparicion de circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o econémico, que incidan

sustancialmente sobre |la ordenacion.

1.7.1.3 Articulo 104. Modificacién de planeamiento.

A continuacién, se justifica el cumplimiento de los diversos apartados del articulo 104 de la

Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja:

- 2_Con la modificacién no se aumenta la densidad de poblacién.

- 3_La meodificacién no se clasifica nuevo suelo urbano.

- 4_La modificacion tiene por objeto una diferente zonificacion y dotaciones publicas, por lo
gue se realiza un incremento equivalente en la superficie y edificabilidad de tales espacios

y de igual calidad, mediante una recalificacién equivalente.

Se aumenta la superficie de parcela de equipamiento publico en :

Parcela inicial Parcela final diferencia m2 e ON DE ORDENACION DEL

5.419,00 5.421,00 2,00

e en

TR
I

——

Se aumenta la edificabilidad de equipamiento publico en: ——

Edif. Inicial Edif. Final diferencia m2c

5.419,00 5.421,00 2,00

Tabla resumen:
DILIGENCIA.- Se hace constar gue la documentacién

presente corresponde a la Modificacién Puntual nel
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Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra, para reubicacién y recalificacién de equipamiento publico

PLANEAMIENTO ACTUAL

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD QCUPAC. RETRANQUE EDIFICABILIDAD
PARCELA SUELO MEDIA MAXIMA S ALTURA TOTAL
6730003WM88635000W TEJERIAS 5.419,00 1,( 60% B+2 3 5.41¢
7526807WMB88725000L)S RIFONDO 5.421,00 0,81 B+2 3 4.391,01
PROPUESTA DE MODIFICACION

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD OCUPAC. RETRANQUE EDIFICABILIDAD
PARCELA SUELO MEDIA MAXIMA 0Ss ALTURA TOTAL
6730003WM8B8635000LJW TEJERIAS 5.419,00 1,00 B+2 3 5.419,00
7526807WM887250001)S RIFONDO 5.421,00 1,00 H0% 842 : 5.421,00

- 5_No se reduce el porcentaje previsto para viviendas de proteccién oficial ya que no se
realiza ninguna reserva a este respeto en la unidad de ejecucion.
- 6_La modificacion no tiene por objeto la delimitacion de sectores de suelo urbanizable no

delimitado o la clasificacion de suelo no urbanizable como urbanizable delimitado.

7_No se consideraran modificaciones del planeamiento general los reajustes de las
determinaciones que introduzca el planeamiento de desarrollo como consecuencia del estudio

preciso de la ordenacién mas detallada, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que no afecten a la estructura fundamental del planeamiento general ni a los usos

globales y niveles de intensidad fijados en el mismo.

b) Que no supongan una disminucién de las superficies de terrenos destinadas a
zonas verdes y espacios libres de dominio y uso publico, ni de equipamientos ni de

dotaciones.

¢) Que no impliquen un aumento del aprovechamiento urbanistico ni de la densidad

de viviendas o edificaciones.

La presente modificacion no afecta a la estructura general, ni supone una reduccién de

eguipamientos, ni aumenta el aprovechamiento urbanistico.
1.7.1.4 Articulo 105. Tramitacion de las revisiones o modificaciones del planeamiento.

En virtud de lo establecido en el articulo 105.1 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de

nrdenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja se seguird la tramitacion establecida en los

TEZESEE iculos 87 y 88 de la citada ley. La tramitacién es Ja siguiente:
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- Remisién de la modificacién puntual aprobada inicialmente a las Administraciones que
pudieran resultar afectadas, para la emisidon de informe, el cual deberd ser emitido en el
plazo de alegaciones, si lo estiman oportuno. Tras revisar el Anexo I del documento de
recomendaciones técnicas sobre la interpretacion y aplicacion de la Ley 5/2006, de 2 de
mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja se considera que los Unicos
informes sectoriales que deben solicitarse es el del Servicio de Urbanismo vy la Direccidon
General de Educacion.

- Cuando la modificacion de planeamiento conlleve la delimitacion de unidades de
ejecucion o un cambio en la delimitacion de unidades ya existentes, su aprobacién inicial
debera notificarse a todos los propietarios afectados para que en el plazo de un mes
presenten las alegaciones que estimen oportunas. A tal fin, en el expediente de la
modificacion se incluird la relacién de propietarios afectados. (articulo 105.3 Ley 5/2006,
de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja).

- A la vista del resultado de la informacién publica, el Ayuntamiento en Pleno aprobara
provisionalmente la modificacién puntual con las modificaciones que procediere.

- Remision del expediente completo a la Comisién de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de La Rioja para su aprobacidn definitiva.

1.7.1.5 Articulo 64. Determinaciones en suelo urbano consolidado.
En suelo urbano consolidado el Plan General Municipal contendré las siguientes determinaciones:
a) Delimitacién de su perimetro.
b) Asignacién de usos y tipologias pormenorizadas y niveles de intensidad
correspondientes a las diferentes zonas.

c) Delimitacion de los espacios libres y zonas verdes destinados a parques y jardines publicos, zonas
deportivas, de recreo y expansion, publicas y privadas.

~de aparcamientos publicos y privados, que podran localizarse incluso en el subsuelo de los sistemas viarios 1%
de espacios libres, siempre que no se menoscabe el uso de estos sistemas.

g) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de

oy
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maxima, edificabilidad, ocupacién de la parcela industrial establecidas en planos que pasan
a ser las de dotacional publica para adaptarla a la Normativa Urbanistica del PGM y para
que sea equivalente a la parcela dotacional publica que pasa a ser dotacional publico o

privada.

1.7.2 LEY 6/2017, DE 8 DE MAYO, DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Se considera que la presente modificacién se encuentra sometida a EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA conforme a lo establecido en |a Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de Evaluacion Ambiental, a la Ley 6/2017, de 8 mayo, de Proteccién del Medio
Ambiente de la Comunidad Auténoma de La Rioja y al Decreto 29/2018, de 20 de septiembre, por
el que se aprueba el reglamento de desarrollo del Titulo I "Intervencién Administrativa" de La Ley

6/2017 de Proteccion de Medio Ambiente de La Rioja.

1.7.3 LEY 7/1985, DE 2 DE ABRIL, REGULADORA DE LAS BASES DEL REGIMEN LOCAL

Conforme a lo indicado en el apartado 3 del articulo 70 ter de La Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de Las Bases del Régimen Local, y dado que la presente modificacion puntual afecta a
los usos del suelo, se hara constar en el expediente la identidad de los propietarios o titulares de
otros derechos reales sobre las fincas durante los cinco afios anteriores a la iniciacién del
expediente, a los que afiade el documento de Recomendaciones Técnicas de Urbanismo, que seran

notificados de dicha alteracidn.

PARCELA PROPIETARIO afio 2015 |PROPIETARIO afio 2021
6730003WM886350001IW | AYTO CALAHORRA AYTO CALAHORRA
7526807WM887250001]JS | AYTO CALAHORRA AYTO CALAHORRA

Del analisis de los datos se puede concluir que durante los dltimos cinco afios no ha habido

modificacion de la titularidad de la parcela.

1.7.4 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.

1.7.4.1 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

En el articulo 71 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
iedad de redactar un ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO para

la ejecucion de Las obras de urbanizacion correspondientes a

de La Rioja se establece La oblig

realizar la evaluacion econdmic

Los sistemas generales, debienidd/g@eterminarse en ellos La iniciativa, la cuantificacion y el cardcter
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En la presente modificacion, no se considera necesario, ya que la modificacién propuesta no

modifica ninguna de las obras de urbanizacién, ya ejecutadas.
1.7.4.2 MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Ademas, es necesario realizar el analisis del impacto en la Hacienda Publica Municipal de la
modificacién puntual, asi como el analisis de La suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos conforme a lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de

30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Debido al contenido de esta modificacion del Plan General Municipal, se considera necesario
el analisis indicado procediéndose a continuacién a su inclusién como Anexo de MEMORIA DE
VIAVILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

1.7.4.3 CRITERIOS MiNIMOS DE SOSTENIBILIDAD, Disposicion transitoria cuarta:

La presente modificacion no incrementa la poblacion ni la superficie de superficie de suelo
urbanizado, por lo que el incremento es del 0%, inferior al 20 por ciento de la poblacién o de la

superficie de suelo urbanizado del municipio o ambito territorial.

1.7.5 PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA

1.7.5.1 Articulo 11. Modificacion de los elementos del P.G.M.

Articulo 11. Modificacién de los elementos del P.G.M.

1. Cualquier modificacién del P.G.M. guardard relacién con el motivo que la produce, por lo que deberd incluir
en el expediente las descripciones y justificaciones oportunas, no aceptédndose ni pudiéndose incluir otras

alteraciones que las relacionadas con el objeto de la modificacién.

S¢-8888
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1.8 ADECUACION A LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

No es de aplicacién ningun planeamiento territorial de orden superior.

1.9 ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

La modificaciéon propuesta no modifica la movilidad generada, por generar los usos

propuestos una movilidad igual o inferior.

1.10 EVALUACION POR IMPACTO DE GENERO

La Constitucion Espafiola de 1978 consagra el principio de no discriminacién por razén de
sexo en su articulo 14, y ademas establece en su articulo 9.2 la obligacién de los poderes publicos
de “"promover las condiciones para que la libertad y la igualdad del individuo y de los grupos en que
se integra sean reales y efectivas; remover los obstaculos que impidan o dificulten su plenitud y

facilitar la participacion de todos los ciudadanos en la vida politica, econdmica, cultural y social”.

La Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres
establece en su articulo 31:
Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacién territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones ptiblicas en materia de acceso a la vivienda incluirdn medidas
destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre mujeres y hombres.del mismo modo, las politicas
urbanas y de ordenacion del territorio tomaran en consideracién las necesidades de los distintos grupos sociales

y de los diversos tipos de estructuras familiares, y favoreceran el acceso en condiciones de igualdad a los distintos

servicios e infraestructuras urbanas,

3. Las Administraciones publicas tendrén en cuenta en el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas, en la
definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente,

mecanismos e instrumentos que fomenten vy favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.

Ley 3/2011, de 1 de marzo, de prevencién, proteccién y coordinacién institucional en
materia de violencia en La Rioja, que dedica el Capitulo III a las medidas de sensibilizacién,

poniendo también el acento en la concienciacion de la sociedad y la interiorizacion de valores como

la igualdad de género.

La Modificacién de plapeamiento que aqui se formula, carece de relevancia desde el punto

de vista de género, porque Au incidencia en la situacion de hombres y mujeres es nula.
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1.11 CONCLUSION

El presente documento compuesto de Memoria y Normativa y Planos, contiene los

aspectos necesarios para que el expediente pueda ser tramitado como una Modificacién Puntual del

Plan General Municipal de Calahorra.

En el mismo se incluyen las descripciones y justificaciones oportunas.

En consecuencia, se firma el presente documento en Zizur Mayor, a abril de 2021

arqudectura y urban.smo
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2 NORMATIVA URBANISTICA PROPUESTA

Las dos parcelas afectadas por la presente Modificacion estan incluidas en la misma zona de
ordenacién: Usos Industriales. La normativa urbanistica de esta zona se recoge en el Capitulo V
“Usos Industriales” del Titulo VI "Normas Particulares en Suelo Urbano” del PGM. En ambos casos,

en la medida que las dos parcelas se califican como Equipamiento, se regularan conforme a lo

establecido en esta normativa para este uso.

Se transcribe como Anexo la Normativa Urbanistica de este &mbito, que no se maodifica.

03 SET. 2021
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3 PLANOS

Se adjuntan los planos del PGM que se modifican, de informacién (PGM 2020) y de propuesta

(Modificacién), enumerados a continuacion:
3.1 INDICE DE PLANOS DE INFORMACION:
0.0 Situacién
0.1 Ordenacién General 1a).2 1/6000
0.2 Ordenacién y gestién pormenorizada 2.17 1/1000

0.3 Ordenacion y gestién pormenorizada 2.21  1/1000

3.2 INDICE DE PLANOS DE PROPUESTA:
1.1 Ordenaciéon General 1a).2  1/6000
1.2 Ordenacion y gestion pormenorizada 2.17 1/1000

1.3 Ordenacion y gestién pormenorizada 2.21  1/1000
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ANEXO. NORMATIVA URBANISTICA

Expte: 8/2014/CO-SER Revision del Plan General Municipal de Calahorra Texto Refundido
Normativa Urbanistica

CAPITULO V. USOS INDUSTRIALES.

SECCION PRIMERA. ZONIFICACION.

Articulo 260. Delimitacion

Las dreas de usos industriales estan constituidas por los crecimientos homogéneos de
caracter fundamentalmente industrial, ubicados, en dos grandes zonas del extrarradio del
suelo urbano: al norte del suelo residencial, mas allad de la linea del ferrocarril, y en la
zona sur del municipio, en la margen derecha del rio Cidacos.

A continuacion, se ofrece la delimitacion grafica de ambos ambitos, que se entiende cons-
tituyen un area homogénea unica a los efectos de esta normativa:
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Expte:

8/2014/CO-SER Revision del Plan General Municipal de Calahorra Texto Refundido

Normativa Urbanistica

Articulo 262. Zonas de ordenacion

Conforme se define graficamente en planos, la regulacidn de los usos en las éreas de ac-
tividad economica realiza mediante las siguientes zonas de ordenacion:

Industrial 1
Industrial 2
Unifamiliar aislada
Terciario
Equipamiento
Zona libre piblica
Zona libre privada
Viario

SECCION SEGUNDA. REGIMEN DE USOS.

Articulo 263. Industrial 1

Los usos caracteristicos son los industriales. Son usos compatibles con el industrial, los
siguientes:

Vivienda unifamiliar vinculada a la actividad principal ¢ integrada dentro de la edi-
ficacion que albergue el uso principal o complementario de referencia, siempre que
no supere el 10% de la superficie (til total de la actividad a la que estén vincula-
dos.

Oficinas y despachos, actividades culturales, sanitarias, deportivas y centros de
reunion y espectaculos.

Servicios del automévil (Estaciones de servicio, aparcamiento o garaje...).

Locales comerdiales y hosteleria.

Institucional, religioso y docente.

Articulo 264. Industrial 2

Los usos caracteristicos son los industriales. Son usos compatibles con el industrial, los
siguientes:

Vivienda unifamiliar vinculada a la actividad principal o integrada dentro de la edi-
ficacién que albergue el uso principal o complementario de referencia, siempre que
no supere el 10% de la superficie til total de la actividad a la que estén vincula-
dos.

Servicios del automovil (Estaciones de servicio, aparcamiento o garaje...).

Locales comerdiales (de cardcter mayorista) y hosteleria.

Actividades culturales, institucionales, docentes, deportivas, religiosas, centros de
reunion y espectaculos, e infraestructuras.

Articulo 265. Unifamiliar aislada

El uso caracteristico es el residencial, restringiéndose ademads exclusivamente a viviendas
unifamiliares, residencias. asistidas y/o vigiladas, hoteles, hostales y pensiones. Son usos

compatibles con el reside

bado (‘@\FW*"P‘{ }
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Expte: 8/2014/CO-SER Revisién del Plan General Municipal de Calahorra Texto Refundido

Normativa Urbanistica

» Oficinas, consultorios y despachos. Se permiten en cualquier planta excepto en so-
tanos y semisotanos.

s Hosteleria y espectaculos. Solo en edificios exclusivos.

» Aparcamiento o garaje. Se autorizan en plantas bajas, sétanos y semisétanos

» Actividades culturales, sanitarias, deportivas y centros de reunién. Se permiten en
planta baja. También se autorizan en edificios exclusivos.

« Institucional y docente. Se permiten en cualquier planta excepto en sétanos y se-
misttanos.

Articulo 266. Terciario

Los usos caracteristicos son los comerciales, hoteleros y hosteleros, y los servicios del
automovil {Estaciones de servicio, aparcamiento o garaje...). Son usos compatibles:

s Oficinas, consultorios y despachos, los relacionados con actividades culturales y
espectaculos, sanitarias, deportivas, docentes y centros de reunién.

+ Almacenaje.
¢ Institucional.

Articulo 267. Equipamiento

Los usos caracteristicos son los relacionados con actividades culturales, institucionales,
docentes, sanitarias, deportivas, religiosas, centros de reunién y espectdculos, infraes-
tructuras, y residencia de ancianos o infantil. Son usos compatibles:

» Locales comerciales y tiendas, oficinas y consultorios y despachos. Hosteleria (ba-
res, restaurantes, etc...) que no podra sobrepasar en ningin caso el 25% de la su-
perficie Gtil total de la parcela en que se localicen.

¢ Almacenaje.

Garaje o aparcamiento.

Articulo 268. Zona libre piblica

Son usos caracteristicos los de zona verde, parque, jardin, zonas de transito o estancia
peatonales. Los usos compatibles son el de garaje o aparcamiento bajo rasante, oficinas
de informacion, vestuarios, servicios, hosteleria asi como elementos singulares como
kioskos, esculturas, fuentes, etc., asi como todo tipo de mobiliario urbano. Estos usos se
limitaran a la medida precisa para atender las necesidades de la zona libre publica a la
que se encuentren vinculadas. También seran usos compatibles las instalaciones genera-
les de servicio (electricidad, telecomunicaciones, etc...).

Articulo 269. Zona libre privada

El uso caracteristico es el de zona verde vinculada al uso principal (residencial, equipa-
miente o terciario). Son usos patibles el garaje o aparcamiento sobre y bajo rasante
y el deportivo. Se permite un pacion por cada parcela en que se identifiquen, del 5%
de la superficie con esta calificagién, como maximo, destinada a construcciones auxilia-

res.
COasiOi
TERRITORIO ¥ U

Aprobado definitiv

amante en

0 3 SET, 2021

— T——— R

162 picyge-industriat-a-gota
C/ Ribarroya n°12, ap

entPleno de fecha-30dejullo de 20
alahorra, 19 de aggsto de 2.021
LA SEERETAR )

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacidn
presente corresponde @ 1a Modificacién Puntual nel

P.G.M. - dotacional sito en C/ Los Huertos n°2 - P.L
biq cardcter publico e incremento

prévisionalmente poracugrdo del Excmo. Ayuntamiento

23



Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra, para reubicacion y recalificacion de equipamiento publico

Expte: 8/2014/CO-SER Revisién del Plan General Municipal de Calzhorra Texto Refundido

Normativa Urbanistica
Articulo 270. Viario

El uso caracteristico es el de viario rodado o peatonal. Son usos compatibles los garajes o
aparcamientos sobre y bajo rasante. También serdn usos compatibles las instalaciones
generales de servicio (electricidad, telecomunicaciones, etc...).

SECCION TERCERA. CONDICIONES DE EDIFICACION.

Articulo 271. Unidad edificable

1. La parcela es la minima unidad edificable. La construccidon que se establezca sobre ella
obtendra licencia con un proyecto unitario, supondra un propietario nico o comunidad de
propietarios y sera estructuralmente independiente de la construccidn en parcelas colin-

dantes.

2. Se definen su superficie minima (m?) y frente minimo (ml) para cada zona de ordena-
cion del area homogénea:

ZONA DE ORDENACION SUPERFICIE MINIMA (m?) FRENTE MINIMO (mi)
Industrial 1 300,00 m? 8,00 ml
Industrial 2 2.500,00 m? 30,00 mli

Terciario 1.000,00 m? No se establece
Equipamiento No se establece No se establece
Zona libre privada No se establece No se establece
Zona libre pablica No se establece Na se establece
Viario No se establece No se establece

3. En suelo urbano consolidado no se permitird la segregacion de parcelas cuando den
origen a nuevos solares con dimensiones, de superficie y frente, inferiores a las sefiala-

das.

4. Igual criterio se seguira para las parcelas resultantes en el suelo urbano no consolida-
do cuando se proceda a la gestion y desarrollo de las diversas unidades de ejecucion de-

limitadas en el Area Homogénea.

5. Cuando no se cumplan las condiciones fijadas en los apartados anteriores, la parcela
sera considerada inedificable. Quetan exceptuadas de las condiciones de superficie y
frente minimaos, las parcelas situatlag, junto, o entre edificios colindantes ya construidos,
que no estén fuera de ordenaciép, ni/en estado ruinoso.

empresas con la finalidad de utilizar, como propieta-

6. Se admite Ia agrupacion de ari
el nes de una parcela. Esto supondrad la utilizacion con-

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacién
T de.2 la Modificacion Puntual nel
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junta del acceso a la parcela, aparcamiento, zona de carga y descarga y maniobra, mue-
lle, etc., asi como, opcionalmente, la organizacion de las propias naves de fabricacion y
almacenaje en un mismo edificio, aunque compartido, y la agrupacion de todos los servi-
cios administrativos y complementarios en un edificio tnico.

El edificio unico de fabrica que se hace mencién en el parrafo anterior podra albergar to-
das las naves industriales que sean necesarias de acuerdo con lo que prescriben las pre-
sentes Ordenanzas. El régimen de propiedad de cada nave de este Unico edificio permite
que cada propietario pueda escriturar su propiedad, participando en comun y pro indiviso,
tanto de los servicios generales que pertenecieran a la comunidad de Propietarios, en su
caso, a los servicios de la fabrica principal y que se crea pertinente y necesario ser con-

cretados.

Las agrupaciones de varias empresas seran objeto de autorizacion previa del Ayunta-
miento, oida la Asociacion Administrativa de Propietarios. Con ésta finalidad, el promotor
presentara anteproyecto vinculante en el que se hara constar:

El aprovechamiento del solar (superficie y volumen).

La prevision de servicios comunes.

El sistema de accesos, carga y descarga y maniocbra de vehiculos.

El estudio de las necesidades de aprovechamiento, dotacion de agua, energia eléc-
trica y depuracion de aguas residuales.

s Condiciones de ruidos y vibraciones que se fijen para industrias con vecinos dentro

de la Agrupacion.

La mencionada autorizacion podrd ser denegada cuando a juicio de los Servicios Técnicos
Municipales, las proyecciones y previsiones efectuadas no correspondan con las exigen-
cias minimas de este tipo de actuacién o no exista ponderacién entre ellas y la propuesta
a |a autorizacion de Ia cual se solicita.

Articulo 272. Yolumen edificable

1. Las nuevas construcciones se ajustaran al volumen maximo que resulte de aplicar los
parametros urbanisticos definidos para cada zona de ordenacién en general, y para cada
parcela en particular, en la presente normativa y/o en la coleccion de planos O.G. (n) de
Ordenacion y Gestién del Suelo Urbano y Urbanizable.

2. Diche volumen puede venir definido:

¢ (en todas las zonas de ordenacion del drea homogénea) Sefialando el nimero de
plantas posibles en el ambito sefialado; en este caso se define el nimero de plan-
tas mediante la expresion B + x, donde B hace referencia a la planta baja y x al
namero de plantas alzadas. Solo se permite planta bajo cubierta en la zona de or-
denacion "Equipamiento” pero solo destinada a usos de almacenaje o de instala-
ciones de servicio.

» Sefialando graficamente (lineas de retranqueo minimo) o mediante notacién en
planos, la ocupacién maxima (%), y la H (m) y/o la edificabilidad (m2t/m2s) asig-
nada a cada zona de ordenacion. La planta bajo cubierta definida anteriormente
para la zona de ordenacign "Equipamiento”™ no computara a efectos de edificabili-

dad.
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4. En aquellos casos que la notacion sefialada en la documentacién gréfica es (VE) se
considerara a los efectos de este articulo, como edificable, el volumen ya existente (in-
cluidas las soluciones en atico o bajo cubierta que ya pudieran existir).

Articulo 273. Alturas de la edificacion

1. Ademas de lo sefialado anteriormente, se define también para cada zona de ordena-
cién, las altura maxima y minima de cada planta (medida entre las caras inferiores de los
forjados correspondientes) obteniéndose la altura maxima (H) de la edificacion mediante
la suma de las mismas. Con caracter general se establece como altura minima para todas
las zonas de ordenacion del drea homogénea, una planta menos de la sefialada como
maxima a continuacién. En el caso de los sotanos, como excepcion, se considera la altura
libre entre suelo y techo acabados:

ALTURAS (m
ZONA DE ORDENACION 5 (sétanos) | B (baja) X A (Atico) Maxima
{alzadas)
Por adicion de
B+1 o B+2,
) segin docu-
Industrial 1 (*) 2,20 < H 4,30 <H=< 3,30 < H | Nose permi- mentacion
<3,00 la maxima <4,30 ten grafica.
definida en Cen un limite
plancs maximao de
13,00 m
Por adicién de
B+1 o B+2,
. segun docu-
Industrial 2 (*) 220<H | 43D<H< | 330<H |Nesepammi- | mentarigy
<3,00 la mAxima 4,30 ten grafica.
definida en Con un limite
planocs maximao de
15,00 m
B o Por adicion
de B+1, segun
Terciario (*) 2,20 < H 4,30 <H 3,30 <H Mo se permi- | documentadicn
<3,00 <10,00 <4,30 ten grafica.
Con un limite
maximo de
10,00 m
Por adicion de
B+1 0 B+2,
segun docu-
Equipamiento Ne se limita | No selimita | Noselimite | No se permi- mentacion
ten grafica.
Con un limite
maximao de
12,00 m
Zona libre piblica No se limita | No se limita | ° Siéfm ho S'EbenP'E"""" B
Viario No se limita | Noselimita | "° =S Eenl | Sl B

{*) Se permitirdn mayores alturas, si, por cuestiones técnicas derivadas del proceso productive o de la
actividad industrial a desarroflar, fuese necesaria la instalacién en el interior de la edificacion, o de sus
zonas de retranqueo minimo de: puentes-gria, silos, depdsitos de almacenamiento de productos o cual-
quier otra maquinaria afin a las que se acaban de definir.

rasante de la acera hasta el techo de la dltima planta. Se
las| fachadas o de la suma de las longitudes de fachada
dos|o tres calles concurrentes (soluciones en esquina o en
iones bajo rasante, se procedera de manera analoga,

2. La altura se medira desde |
medira en el punto medio d
cuando el edificio de frente
frente de manzana). En las/situ

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacién
presente corresponde a la Modificacién Puntual n°1
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considerando |a distancia entre la rasante de la acera y la cara de suelo acabada de la
Gltima de las plantas de s6tano a ejecutar.

3. Se permitira no agotar la altura maxima establecida, ademas, con cardcter general, se
podra agotar |a altura maxima en una unica planta (B).

Articulo 274. Retranqueos

1. Son la distancia desde la alineacion, medida sobre una recta perpendicular a la misma,
que establece el limite de la linea de edificacidn. Se establecen retranqueos a la alinea-
cion y a los linderos.

2. Se definen a continuacién para cada zona de ordenacion:

ZONA DE ORDENACION

A ALTNEACION

A LINDEROS

Industrial 1 (¥)

Los definidos graficamente

No se establece a los laterales y 3
metros al de fondo de parcela {(**)

Industrial 2 {*)

Los definidos graficamente

& metros a los laterales y 3 metros
al de fondo de parcela

Terciario {*)}

Los definidos graficamente

No se establece (¥*)

Equipamiento {(*}

No se establece

No se establece (**)

(*) El suvelo libre de las parcelas que resulte, incluidos retranqueess, una vez realizadas las construcciones co-
rrespondientes, se destinars a accesos, aparcamiento de vehiculos (sobre y bajo rasante), espacias de carga y
descarga, servicios generales e infraestructuras de Iz edificacidn proyectada y/o zona ajardinada.

En él queda prohibido cualguier tipo de edificacién con cardcter provisional o permanente, permitiéndose no
obstante el emplazamiente de algun tipo de instalacion, elementos emblematicos, Totem, marquesinas de pro-
teccién de carros, vehiculos, transformadores, tanques, depdsitos, etc.), que por su cardcter resulte convenien-

te se situen sl margen del edificio.

Los espacios libres de propiedsd particular ligados a las edificaciones se disefiaran con condiciones de ornato y
salubridad. El Ayuntamiente podra exigir lz adopcion de medidas paisajisticas (pantallas vegetales, setes, arbo-
lzdo, etc.) que Hendan a atemperar el posible impacto desfsvorable que pueda derivarse de las carascteristicas
de actividad o de ias instalaciones implantadas.

Se cumplirén ademas las siguientes condiciones:

e El Proyectv de Edificacion tendrd como ambito de actuacion la totalidad de la parcela, y no, exclusi-
vamente, la zona edificable. En este sentide, los espacios no ocupables habrén de ser tratados en el
mencionade proyecte con ef mismo grade de atencién que el destinado a los edificios, remarcando
expresamente las medidas pertinentes para evitar que estos espacics se degraden.

s  Quedz prohibide el almacenaje de materias primas, productos semielaborades o finales y desperdi-
cios en fos espacios libres de edificacion.

e A la superficie de estos espacios gue ne quede pavimentada, se le dar3 tratamiento de dres ajardina-
da, con la censideracién de potenciar las especies de drboles predominantes en fa zona, a tal efecto,
el proyecto de edificacién se tendrd que acompanar un estudic detallado de jardineria.

s Dentro de las parcelas se establecen los siguientes criterios de composicion:

- Edificios para naves de fabricacién ¢ almacenaje.

-~  Bleques representatives. Comprende los destinados & despachos, oficinas, salas de recepcion y conferen-
cias, laberatorios de investigacién y, en general, todos los que dependiende administrativamente de lz in-
dustria, no se dediquen a procesos de fabricacion.

-  Espacios libres para aparcamientos.

- Construcciones accesorias. Son tog
tales como depositos elevados, torfe

las necesarizs para el adecuado funcionamiento de las industrias,
e refrigeracion, chimeneas, vivienda de guarda, etc.

¢ se ejtablece limitacién se recomienda con cardcter general pars el suefo

énea, sin ser obligatorio, un retranqueo minimo de 2 metros a todos los

8gos. En el caso de las diversas unidades de ejecucitén delimitadas en

es del proyecto de reparcelacién u otro instrumento gue correspon-

e fo anterior, en esos casos el retrangues mencionado podrd no apli-
T T

{**) Independientemente, donde n
urbano consolidado de esta area ho

DILIGENC]A: e la documentacién
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carse, siempre y cuando exista acverdo entre Jos particulares afectados y se rubrique en escritura publica, de-
biendo aporiar al Ayuntamiento pruebaz testimonial del acta.

Para la zona de ordenacién "Industrial 17 al venir caracterizada por edificacién entre medianeras no necesitars
ningén retranqueo, no obstante, si el propietario de la parcela optara por no agotar esta posibilidad, el retran-
guee minimo serd de 3 mebros.

Articulo 275. Vuelos

1. Se permite el vuelo de la edificacién en la parte de fachadas que da frente a vias prin-
cipales del poligono industrial.

2. La superficie volada computa dentro de la edificabilidad.

3. El vuelo maximo respecto la linea de fachada que se permitira tendrd una longitud
normal a la misma de 1,20 metros, como maximo, separandose en cualquier caso de las
propiedades colindante, al menos, la misma longitud: 1,20 metros. No se podra volar en
zona permitida a una altura inferior de 4,00 metros.

4. Quedan prohibidos los vuelos en las zonas de retranquec entre naves, cuando estos
sean preceptivos conforme la presente normativa.

Articulo 276. Ocupacion y edificabilidad

1. A los efectos de |a presente drea homogénea se define la edificabilidad maxima me-
diante un coeficiente que determina la relacion entre la edificabilidad total y la superficie
de la parcela, expresade en metro cuadrado de techo por metro cuadrade de suelo

(m’t/m?s).

Sera la que resulte efectivamente de aplicar las condiciones de la edificacion establecidas
para cada zona de ordenacién del drea homogénea.

En cualquier caso los porches cubiertos contabilizardn a estos efectos, al 50%. No ten-
dran consideracion de superficie construida los espacios situados bajo vuelo, marquesi-
nas, tejavanas sencillas, pérgolas, etc., en planta baja.

No computaran a efectos de edificabilidad ni volumen edificable, agquelios cuerpos desti-
nados a ascensores o instalaciones similares destinados a garantizar la accesibilidad

adaptada a las edificaciones, cualquiera que fuere su uso.

2. A los efectos de la presente area homogénea se define la ocupacién como la superficie
de la proyeccion horizontal de las edificaciones sobre la parcela, incluso la edificacion bajo
rasante. Se indica la ocupacion maxima mediante un coeficiente gue determina la rela-
cion entre la ocupacidn total y la superficie de la parcela, expresado en %. Podra expre-
sarse también, o simultineamente, graficamente en planos, definiéndose, en ese caso los
retranqueos minimos obligatorios que se ha de respetar la edificacion dentro de la parce-

|a.

Articulo 277. Plazas de aparcamiento

1. Para la zona de ordenacion "Industrial 2” se establece la condicién de que en el interior
de cada parcela se preveran aparcamientes privados en la cuantia que resulte de la esti-
macion de sus propias necesidddes, debiéndose adoptar como minimo Ia relacién de una
plaza por cada 100 m?, de tegho ¢onstruido.

enacion del area homogénea, el proyecto de edificacion
je la situacion para cada caso particular, del cual se des-
DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacin
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prendera una propuesta 6ptima, suficiente y justificada, de reserva de plazas de aparca-
miento en base a la intensidad de uso de dicha particularidad.

3. Las dimensiones minimas de las plazas, determinaciones de las rampas de acceso, si
es caso, se ajustaran a lo establecido con caracter genérico en |a Normativa General.

4. En el caso de la Unidad de Ejecucion delimitada en el drea homogénea y pormenoriza-
das, se establece una reserva destinada a plazas de aparcamiento de al menos un 10%
de la superficie calificada como viario o zona libre pablica.

Articulo 278. Viviendas

1. Las viviendas permitidas en su caso, estardn destinadas exclusivamente al personal
encargado de |a vigilancia y conservacion de la actividad a que se encuentren vinculadas.

2. La superficie construida total de dicha vivienda no sera inferior a 45m?, ni superior a
250 m?, debiendo tener un acceso directo desde el exterior. Se cumplirdn asimismo el
resto de condicionantes propios del uso residencial contenidas en e! Plan General Munid-

pal.

3. La vivienda en ningln caso podra constituir una unidad registral independiente, sino
que debera ser utilizada como anejo juridico y funcional de la empresa industrial a la que
sirva, sin entidad independiente,

Articulo 279. Fachadas

1. Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, es decir, éste sera acabado y
no provisional, sin que ello implique que tenga que ser el mismo en todas las fachadas.

2. El tratamiento de las paredes medianeras podra ser de dos tipos:

e Medianera eventual. Se admite comoe minimo un tratamiento para este paramento,
revocado y pintado, con colores y texturas que armonicen con las fachadas princi-
pales.

» Medianera permanente. En la parte provisionalmente vista se estara a lo dispuesto
en el punto anterior. La parte restante, definitivamente vista, se considerara como
fachada, y el tratamiento sera unitario con el de las fachadas principales.

3. El tratamiento de la fachada serd unitario, tanto en sus materiales, como en su com-
posicion.

4. Las construcciones responderan a criterios de integracién en el espacio donde se ubi-
quen. A este respecto, el proyecto justificara de forma suficiente los mecanismos utiliza-
dos para conseqguir la citada integracién. Asimismo, se justificaran los materiales de fa-
chada a utilizar, concretando su color y textura, con relacién a los utilizados en el resto

de la Zona.

5. Las plantas bajas deberan tener un acabado unitario con el resto de la fachada, tanto
en materiales como en composicién. Si se proyectan sopértales no previstos en el Plan,
estos deberan responder a critejigs de integracion tanto en materiales como en composi-
cion, con el resto de la fachada/y con las colindantes.

vias urbanas principales, debido a la importancia que tiene
iudad, el Ayuntamiento podra exigir disefios y materiales de

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacién
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alto nivel de calidad, pudiendo denegar por esta razén aquellas propuestas que no alcan-
cen ese limite.

En parcelas con frente de fachada a carretera de Zaragoza, el Ayuntamiento de Calaho-
rra, por razones estéticas de interés general, podrad exigir un nivel de disefio y materiales

de alta calidad.

7. Se prohiben, con caracter general, las marquesinas en fachadas que den a espacios
publicos (red viaria, zona verde y espacios libres); permitiéndose, no obstante, zdcalos,
pilastras y cualquier motivo ornamental de la fachada que no sobresalga 20 cm de la ali-
neacion.

8. Los letreros y publicidad exterior se acomodaran al disefio general de la edificacion y
de su entorno, no permitiéndose aquellas propuestas de caracter excesivo por su tamafio
o por su impacto desmesurado, en colores, textos, deslumbramiento, etc. Se permiten
dentro de |a parcela, en el espacio libre, tétems con el anagrama de la empresa, cuya
altura no puede superar la maxima autorizada para |a zona. Se permiten rétulos y anun-
cios luminosos que se desarrollen paralelamente al plano de fachada, con un saliente no
superior a 25 cm y situados por encima de 4,50 metros sobre el nivel de |a rasante.

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

Los letreros serdn de tipo sencillo, en la acepcidn industrial simple, de tamafio moderado,
sin que produzcan deslumbramientos y sin sobrepasar la altura maxima del edificio.

10. Se permiten los "tétems” con el anagrama de la empresa, situados en los espacios
libres privados y de altura inferior a la maxima del edificio.

11. La colocacién de conductos, antenas, calderas, aparatos de instalaciones, asi como de
los elementos que se acaban de describir: toldos, marquesinas, placas, anuncios, vue-
les..., no podra degradar la composicién general de la fachada, debiendo quedar integra-

dos.
Articulo 280. Cubiertas

Las cubiertas seran inclinadas de forma general, con las siguientes pendientes maximas
admisibles segun las diferentes zonas de ordenacion del drea homogénea:

ZONA DE ORDENACION PENDIENTE MAXIMA ADMISIBILE (%)
Industrial 1 35,00 %
Industrial 2 35,00 %
Terciaric 35,00%
Equipamiento Mo se limita, excepto en los de caracter privado, con una pendiente ma-

xima admisible en esos casos del 50%

Zona libre privada /’—] Planas {(admitiéndese una pendiente méxima del 10,00 %}
Zona libre pidblica / / Mo se limita
Viario ﬂ k No se limita
DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacién
presente corresponde a la Modificacién Puntual nei
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2. Los planos de esas cubiertas seran continuos y llegaran hasta las cumbreras, con la
misma pendiente en todos ellos.

No obstante, todo lo anterior:

= En las zonas de ordenacion “Industrial 1” e “Industrial 2", se permiten zonas de
cubierta plana en las edificaciones, hasta en un 50% de la superficie total de cu-
bierta (sin incluir vuelo por alero) en proyeccion horizontal.

s En el resto de zonas de ordenacion también se permitiran las cubiertas planas, con
una pendiente maxima admisible, en todos los casos, del 5%. Excepto en las zo-
nas libres (publicas o privadas) y viario, estaran delimitadas, en todo su perime-
tro, por un paramento vertical, de hasta 1,20 metros de altura, como maximo,
medida desde [a cara inferior del forjado de |a cubierta (Sin perjuicio de que con-
forme el articulo 140, previo, se puede sobrepasar dicha altura hasta los 2,50 me-
tros de altura, extraordinariamente, y solo en el mismo paramento de fachada)

3. Las cubiertas inclinadas se resolveran sin hastiales; ademas el encuentro entre fachada
y cubierta se resolvera con un alero a la manera tradicional. Este alero debe ser continuo,
sera de directriz horizontal, sin cambios en |la misma. El canto maximo del alero en el
extremo exterior serd de 15 cm. Ademas se prohiben las cubiertas de doble pendiente

convexa o faldones quebrados.

4. En el casc de las cubiertas planas, deben respetarse las condiciones de disposicién de
bandas de refuerzo y terminacion, las de continuidad o discontinuidad, asi como cualquier
otra que afecte al disefio, relativas al sistema de impermeabilizacién que se emplee, de
acuerdo a los criterios establecidos, a tal fin, en la Seccién primera del Documento Basico

HS-Salubridad, del C.T.E.

5. La expulsion de gases, humos o vapores y del aire procedente de ventilacién forzada o
del sistema de acondicionamiento, se hard siempre por encima de la linea de cubierta, de
forma que se eviten molestias a los usuarios de la via publica y a los colindantes. La altu-
ra de las chimeneas sera como minimo H= 1,5 h siendo "h" la altura del edificio vecino
mas alto del enterno inmediato al edificio en el que se quiera ubicar la chimenea.

Articulo 281. Materiales

1. Los materiales de acabado de las fachadas podran ser los siguientes:

« Piedra arenisca o caliza de tonos similares a los tradicionales existentes. Con
caracter general, quedan prohibidos los despieces de cantera o los aplacados
de piedra en formatos no ortogonales, permitiéndose, no obstante, los ce-
rramientos a base de mampuestos y piedras rodadas, pero no los aplacados
en formato irregular.

* Ladrillo cara-vista, vitrificado o no, en tonos rojizos similares al natural, tie-
ras u ocres, blancos o negros.

» [Estucos, revocos, enfoscados y morteros monocapa, en colores preferible-
mente blancos con entonaciones ocres y tierras.

» Acabados metalicos o vitreos, en acabado no reflectante, vy con las proteccio-
nes necesarias en prevencion de los impactos de aves.

» Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la bue-
na construccion.

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacitn
presente corresponde a la Modificacién Puntual n°1
P.G.M. - dotacional sitg_en €/ Los Huertos n°2 - P.L
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Normativa Urbanistica

2, Las cubiertas inclinadas se resolverdn con teja (vitrificada o no) de seccién arabe y
color uniforme y rojizo similar a la teja empleada tradicionalmente, coberturas metalicas

o paneles sandwich, metacrilatos y vidrios.
3. Las cubiertas planas se resolveran:

* (cubiertas transitables) con solados fijos o flotantes de materiales cerdmicos,
piedra arenisca o caliza, o elementos prefabricados similares; en cualquiera
de los casos, en tonos preferiblemente blancos con entonaciones ocres y tie-
ras.

s (cubiertas no transitables) ademds de con los mismos materiales que las
transitables, con gravas u otro tipo de aridos, en tonos preferiblemente blan-
cos con entonaciones ocres y tierras, y en ningun caso, con laminas autopro-
tegidas vistas.

s (cubiertas ajardinadas) permitidas con caracter general en toda el 3rea ho-
mogenea.

4. Las carpinterias y persianas seran preferiblemente de madera barnizada o pintada, o
de aluminio lacado, permitiéndose, no obstante, otro tipo de materiales y acabados.

5. Las cerrajerias preferentemente seran de directriz recta, de acero o hierro lacado o
pintado; en color negro, gris o0 marrén oscuro, admitiéndose también los acabados inoxi-
dables o galvanizados en su color natural; asimismo se permiten pafios acristalados con
vidrios de seguridad. No obstante, siempre que se salvaguarde la estética urbana, se
permitiran otro tipo de materiales y acabados, siempre previa la conformidad municipal,
Independientemente de lo anterior, en todos los casos, estos elementos de cerrajeria
(Celosias, enrejados...) no sobresaldrdan mads de 15 cm del plano de fachada, o, en su
caso, del vuelo al que protejan u ornen.

6. Se prohiben expresamente los siguientes materiales:

Cubiertas de: fibrocemento, Iaminas autoprotegidas vistas, y pizarra.
Entramados de madera no vinculados al proceso constructivo.
Cerramientos de fincas de fabrica de blogue.

Fachadas de edificaciones con fabrica de bloque.

Morteros con proyeccion de aridos de diametro superior 2 3 mm.

7. Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se presenta-
ran en su verdadero valor,

8. Se procurara en la medida de lo posible, que, por lo menos en el conjunto de edifica-
ciones de una misma manzana, se mantenga el mismo tipo de remate de fachada, alero,
comisa, petos, etc. salvo que se justifigue suficientemente que una solucién alternativa
se integra correctamente en la composicién global ya existente.

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacion
presente corresponde a la Modificacion Puntual n°1
P.G.M. - dotacional sito en / Los Huertos nez - P.I.
Tejerfas para cambio cardcter plblico e incremer_&to
equivalente con cambio de industrial a dotacional piblico
en parcela R sita en Ribarroya n°12, aprobado

echa-30
Calzhorra, 10 de agos \ de 2.021
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5 ANEXO CEDULAS PARCELARIAS

Sede Electronica del Catastro - Consulta y certificacion de Bien Inmueble https//www] sedecatastro. gob es/CYCBienInmueble/SECImpr.

Consulta y certificacion de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Fecha
18/3/2021

Hora
12:28:46

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
6730003WM886350001IW

Localizacion
CL LOS HUERTOS 2 Suelo
26500 CALAHORRA (LA RIOJA)

Clase
Urbano

Uso principal
Suelo sin edif.

PARCELA CATASTRAL

Localizacion

CL LOS HUERTOS 2
CALAHORRA (LA RIOJA)
Superficie grafica

5.419 m?

Aprobado def

03
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Sede Electronica del Catastro - Consulta y certificacion de Bien Inmueble https://www1 sedecatastro. gob.es/CYCBienInmueble/SECImpr:

Consulta y certificacion de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Fecha
18/3/2021

Hora
12:25:31

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
7526807WM8B8872500011S
Localizacion

CL RIFONDQ Suelo R-2C2
26500 CALAHORRA (LA RIOJA)

Clase

Urbano

Uso principal
Suelo sin edif.

PARCELA CATASTRAL

Localizacion

CL RIFONDO R-2C2
CALAHORRA (LA RIOJA)
Superficie grafica

5.340 m?
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6 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se adjunta el documento ambiental estratégico.

7 MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

7.1 ANTECEDENTES.

El presente apartado cumplimenta la exigencia de inclusidn del “informe de sostenibilidad
econdmica” exigido con caracter general al planeamiento por el articulo 22.4 del 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 y 71 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y

Urbanismo de La Rioja.

El citado articulo 22.4 establece que “la documentacion de los instrumentos de ordenacién
de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia

y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

El analisis debe ser aproximado, dado el momento previo en que se realiza el estudio y la
variabilidad de las condiciones del entorno econémico en que se moveran las administraciones para

realizar la actuacion prevista.

En el articulo 71 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de La Rioja se establece |a obligatoriedad de redactar un estudio econdémico financiero para realizar
la evaluacion econémica de la ejecucion de Las obras de urbanizacién correspondientes a los
sistemas generales, debiendo determinarse en ellos la iniciativa, la cuantificacion y el caracter

publico o privado de la actuacién a realizar.

En el caso del documento gque nos ocupa, cuyo objetivo es regular la implantacién de un

el alcance del analisis se reduce.

financiera de las obras de urbanizacion, al estar ejecutada y

DILIGENCIA.- Se_hace constar que la decumentacién

[l facha.
,___.m.,]

nAS

SET, 2021

glefite con cambio demdus aladotacwna I pdblico
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7.2 CARACTERISTICAS BASICAS DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION.

El objeto del presente documento es modificar la calificacion de la parcela
6730003WM886350001JW de Suelo Urbano de Equipamiento publico (conforme al planeamiento
vigente) a Suelo Urbano de Equipamiento Plblico o Privado y recuperar dicha superficie de
equipamiento privado en la parcela 7526807WM88725S0001]S , actualmente Suelo urbano de uso

Industrial 2, calificdndola como equipamiento de uso publico

A continuacién, se realiza un comparativo de la edificabilidad de la modificacién propuesta

respecto al planeamiento actual

PLANEAMIENTO ACTUAL

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD OCUPAC. RETRANQUE EDIFICABILIDAD
PARCELA SUELO MEDIA MAXIMA 0s ALTURA TOTAL
6730003WM8863500011W TEJERIAS 5.415,00 06 60% 8 3 5.418,C
7526807WM887250001JS RIFONDO 5.421,00 0,81 B+2 3 4.391,01
PROPUESTA DE MODIFICACION

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD OCUPAC.  RETRANQUE EDIFICABILIDAD
PARCELA SUELO MEDIA MAXIMA 0s ALTURA TOTAL
6730003WM886350001LJW TEJERIAS 5.419,00 1,00 B+2 3 5.419,00
7526807WM8872500011S RIFONDO 5.421,00 1,00 60% B+2 3 5.421.00

Segun se detalla en el punto 12.4 de la memoria del PGM Coeficientes de ponderacién de
usos en suelo urbano el valor de repercusién de suelo del uso de equipamiento privado (177,57

€/m2) es superior al de la actividad econdmica (145,75 €/m2) equiparable al industrial.

Calculos Justificacién Coeficientes de Homogeneizacion de Usos:

usos VR COEF.
RESID. VIV. LIBRE  222,75€ 1,00
VPO  20501€ 0,92

 UNIF. AISLADA  303,75€ 1,36
UNIF. ADOSADA  260,75€ 1,17
ACT.ECONOM.  145,75€ 0,65
TERCIARIO 264,88 € 1,19
GARAJEALMACEN ~ 119,75€ 0,54
EQUIP. PRIVADO 177,57 € 0,80
LUCR. SOTANO 36,80 € 0,17

L. PRIVADA RESID 44,10€ 0,20
.L. PRIV. NO RESID 22,70€ 0,10

emas de ser la edificabilidad resultante de la modificacién

Por lo que se concluye que

superior, el valor residual del/su¢lo también es superior, al recalificar suelo industrial a

equipamiento.

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacion
presente corresporfe a la Modjficacion Puntual nel
P.G.M. - dotgeional sito en C/ Los, Huertos n°2 - P.L.
Tejerias pajé cambie—Taracter pibficy e incrementa

¢ tacional pablico
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Por otro lado, la modificacién no afecta a los tejidos productivos de Calahorra, ya que gran
parte del poligono de Rifondo estd sin completar y el poligono del Recuenco, ya urbanizado esta

disponible en su totalidad.

Imagen de la situacion actual:
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7.3 IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS.

El mantenimiento de las actuaciones previstas sera asumido por las Administraciones
publicas implicadas, y son las mismas que las existentes antes de realizar la modificacién, ya que
se mantiene la superficie de equipamiento publico y se mantiene la superficie de uso econémico,
ya que el uso de equipamiento privado, es similar al uso industrial 2, en cuanto al impacto en las

haciendas publicas.
7.3.1 PREVISION DE COSTES ASUMIDOS POR LA ADMINISTRACION PUBLICA.

Desde el punto de vista de la repercusion que la ejecucion y el desarrollo de la ordenacion

planteada conlleva respecto de las Haciendas Publicas y de los servigios)por ellas prestados, se

puede sefialar:

7.3.1.1 Mantenimiento de la urbanizacién:

de mantenimiento (alumbrado publico, limpieza...).

7.3.1.2 Ingresos municipales corrientes por la nueva ordenacion.

7.3.1.2.1 IBI. Impuesto de bienes inmuebles.

El IBI es un impuesto de exaccion obligatoria, de titularidad municipal, de gestion

compartida (Estado-Administracion local), de caracter real ya que grava el valor de los inmuebles,
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en este caso, de naturaleza urbana. Conforme al articulo 62 del Texto Refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales, estan exentos del pago del impuesto los inmuebles del
Estado, de las Comunidades Autdnomas o de las Entidades Locales que estén directamente afectos

a la seguridad ciudadana y a los servicios educativos y penitenciarios.

Al mantenerse la superficie de dotacion publica y de actividad econémica privada, no hay

disminucidn de IBI con la presente modificacion propuesta.

7.3.1.2.2 ICIO. Impuesto de construcciones, instalaciones y obras
El ICIO es un impuesto de carédcter potestativo e indirecto.

La base imponible del impuesto se determina con el coste real y efectivo de las obras que,
por lo general, va a venir determinado por el presupuesto de ejecucion material del proyecto de
obras, al que se le aplicaria la tasa correspondiente ( 3% ) . En la fase actual de estudio, no es
posible conocer cudl serd el mismo, por lo que para su estimacién se podria considerar que el

edificio agota la edificabilidad propuesta en la presente modificacién puntual,

Al mantenerse la superficie de dotacién publica y de actividad econémica privada, no hay

disminucién de ICIO con la presente modificacion propuesta.

7.3.1.2.3 IIVTU. Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana

El IIVTU se calculara sobre la base imponible a partir de los valores catastrales que consten
en la ponencia de valores vigente en el municipio y se realizard una estimacién del nimero de afios
transcurridos desde las Ultimas transmisiones, teniendo en cuenta la estructura de la propiedad de
Los terrenos. Se aplicara el porcentaje de incremento de valor anual y el tipo de gravamen
establecido por el Ayuntamiento y recogido en la Ordenanza fiscal reguladora del impuesto sobre

incremento de valor de Los terrenos de naturaleza urbana.

Al mantenerse la superficie de dotacion publica y de actividad econdmica privada, no hay

disminucion de IIVTU con la presente modificacion propuesta.

7.3.1.3 Ingresos municipales por la prestacién de servicios publicos basicos.

Son los Ingresos derivados de la prestacion de Los servicios publicos basicos por parte del

ayuntamiento.

Tasas de recogidas de residuos

Tasa por la Licencia de gprimera utilizacién u ocupacion

Tasa por la concesio icencia de obras

piiyativa o aprovechamiento especial del dominio publico local por la

g las aceras (vados)

38




Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra, para reubicacién y recalificacion de equipamiento publico

Al mantenerse la superficie de dotacién pulblica y de actividad econémica privada, no hay
disminucién de ingresos por la prestacién de servicios publicos bésicos con la presente modificacion

propuesta.

7.32 CONCLUSIONES: IMPACTO DE LA ACTUACION EN LA HACIENDA PUBLICA.

Siguiendo el reparto de los costes a los que se ha hecho mencidn en los apartados anteriores y
atendiendo a los ingresos que obtendra la Administracion Publica del drea, tenemos los siguientes

datos:
Por un lado:

- Cargas y gastos de urbanizacién a asumir por el Ayuntamiento: similares a los existentes,
ya que ya esta urbanizado el ambito - Costes derivados del mantenimiento y prestacién de servicios

similares a los existentes,

Ingresos municipales corrientes por la nueva ordenacion ( IBI, ICIO, IIVTU ), Al mantenerse
la superficie de dotacion publica y de actividad econdmica privada, no hay disminucion de ingresos

con la presente modificacion propuesta.
Por otro lado:

Ingresos ordinarios municipales por la prestacién de servicios plblicos basicos., - Ingresos
anuales por aplicacién de impuestos y tasas una vez finalizadas las actuaciones de urbanizacién y
edificaciéon: Al mantenerse la superficie de dotacién publica y de actividad econdmica privada, no

hay disminucion de ingresos con la presente modificacién propuesta.

De otro lado, el nimero de residentes previstos no resulta significativo respecto del total del
municipio. Atendiendo a todo ello, aun siendo una estimacion genérica, se considera que el impacto
de la actuacion urbanizadora en la hacienda publica municipal arroja un resultado positivo. En

consecuencia, se entiende que la actuacion es viable y sostenible econémicamente.

cién
DILIGENCIA.- Se hace constar gue l?'d(][l;lir:funatf o
presente corresponde 2 la Modﬂ'lcacm::ms el B
p.G.M. - dotacional sito en tC/ L;)éb;i:x: R et
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DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacién Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional sito en calle Los Huer-
tos 2 del poligono industrial Tejerias para el cambio del cardcter publico e incremento equivalente con el cambio de use de indus-

frial a dotacional publico de lo parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

1. INTRODUCCION.

1.1 MARCO NORMATIVO DEL DOCUMENTO AMBIENTAL.

En la Comunidad Auténoma de La Rioja, la tramitacion de los instrumentos de orde-
nacion territorial y urbanistica, y sus modificaciones, se rigen por los procedimientos es-
tablecidos en la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
La Rioja. Por su parte, la evaluacién ambiental de dichos instrumentos queda sujeta a los
procedimientos recogidos en la legislacién vigente en esta materia; tanto a nivel de la
normativa basica estatal, la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental:
como a nivel normative de la Comunidad Auténoma de la Rioja, segln lo establecido en
el Decreto 29/2018, de 20 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de desa-
rrollo del Titulo I “Intervencién administrativa” de la Ley 6/2017, de 8 de mayo, de pro-
teccién del medio ambiente de la Rioja.

El presente documento constituye el Documento Ambiental Estratégico (DAE) de la
Modificacion Puntual del Plan General Municipal (PGM) de Calahorra, en el dotacional sito
en calle Los Huertos 2 (Catastral 6730003WM8863S00011W) del poligono industrial Teje-
rias para el cambio del cardcter publico e incremento equivalente con el cambio de uso
de industrial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12 (Catas-
tral 7526807WM88725S0001]S), promovida por el Ayuntamiento de Calahorra, y da cum-
plimiento al procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada (EAES) re-
cogido en la legislacion vigente; tanto a nivel de la normativa basica estatal; como a ni-
vel normativo de la Comunidad Auténoma de la Rioja.

El Decreto 29/2018, establece en el capitulo II, articulo 10 punto 2 que "serdn objeto
de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

- Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacién y planes mencio-
nados en el apartado anterior.

- Los planes parciales y planes especiales, que establezcan el uso a nivel municipal
de zonas de reducida extension, asi como los estudios de detalle”,

Este es el caso de la presente Modificacién Puntual que aqui se evalla ambiental-
mente, la cual conlleva una modificacion menor del PGM de Calahorra.

El procedimiento de EAES implica la solicitud de inicio, en la que se incluird, ademds
del borrador de la Modificacion Puntual del PGM, el Documento Ambiental Estratégico,
documento basico del citado procedimiento. Su contenido es el recogido en el articulo
29.1 de la Ley 21/2013, al objeto de identificar, describir y evaluar los posibles efectos
significativos sobre el medio ambiente que puedan derivarse de la aplicacién del citado
documento urbanistico, asi como unas alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables, que tengan en cuenta los objetivos y el ambito territorial de aplicacion del plan,
con el fin de prevenir o minimizar los efectos adversos sobre el medio ambiente de la
aplicacion del planeamiento.

Una vez aprobado inicialmente la MP, el 6rgano sustantivo se dirigird al érgano am-
biental solicitando el inicio de la Evaluaciéon Ambiental Estratégica Simplificada.

El érgano Ambiental de gonfgrmidad con los criterios establecidos en el anexo V de
la Ley 21/2013, formulara el Informe Ambiental Estratégico si considera que la Modifica-
cion Puntual del PGM no tigne efectos significativos sobre el medio ambiente. Finalizaria
diante la emisién de la Resolucion del Informe Ambien-
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DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacién Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional sifo en calle Los Huer-
tos 2 del poligono industrial Tejerias para el cambio del caracier publico e increments equivalente con el cambio de uso de indus-
frial a dotacional publico de lo parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12,

tal Estratégico y su publicacién en el BOR. En el supuesto de que el Informe Ambiental
Estratégico contemple medidas o determinaciones a incluir en el documento urbanistico,
el promotor del expediente debera incorporarias antes de la Aprobacién Provisional del
documento y en todo caso, antes de la Aprobacién Definitiva, indicando como han sido
incluidas en la documentacion.

Ahora bien, si del analisis de los documentos que han formado parte de la solicitud
de inicio de la EAES, se derivasen afecciones ambientales significativas, el Organo Am-
biental, motivadamente, podrd someter el expediente a Evaluaciéon Ambiental Estratégica
Ordinaria para la formulacion de la Declaracion Ambiental Estratégica.

1.2.- EQUIPO REDACTOR.

El Documento de Modificacién Puntual del PGM de Calahorra para reubicacién y reca-
lificacion de equipamiento publico, promovida por el Ayuntamiento de Calahorra, ha sido
redactado por el equipo tecnico de la Sociedad Loperena-Portillo Arquitectos SL.

Por su parte, el Documento Ambiental Estratégico de dicho documento urbanistico ha
sido realizado por el geégrafo Ignacio Garde, quien tiene la capacidad técnica suficiente
para la realizacién del citado documento técnico de conformidad con las normas sobre
cualificaciones profesionales y de la educacién superior, y cumple con los demas reque-
rimientos exigidos, de acuerdo con lo regulado al respecto en el articulo 16 de la
Ley/2013, de Evaluacion Ambiental.

1.3.- ANTECEDENTES URBANISTICOS Y AMBIENTALES.

- La parcela Dotacional sita en calle los Huertos 2 (Catastral
6730003WM8B8635S0001JW) del Poligono Industrial Tejerias, una de las dos que
son objeto de la presente Modificacion Puntual, tiene su origen en el Equipamiento
previsto como dotacion local en el Plan Parcial del Poligono Industrial de Tejerias
redactado en 1985 y reparcelado en 1986,

- Posteriormente el planeamiento general aprobado definitivamente en noviembre
de 2006 (BOR n©12 25/01/2007) lo califico como Dotacional Piblico, mantenién-
dose asi en el PGM vigente, aprobado definitivamente el 18 de diciembre de 2020
(BOR n%48 09/03/2021)

- Por Resolucién de 15 de diciembre de 2020, de la Direccion General de Calidad
Ambiental y Recursos Hidricos, se formulé la Declaracaon Ambiental Estratégica de
la Revision del PGM de Calahorra (EAE Ndmero 55/2018).

- Tras la aprobacion definitiva del PGM en 2020 surge la propuesta objeto de Ia pre-
sente Modificacion; con el objeto de permitir la posible ampliacién de la dotacién
existente en la parcela Huertos 2 esquina con calle Padre Aguirre (catastral
6730007WM886350001UW) con concesion administrativa o la posible implanta-
cion de Dotaciones de caracter prwado se plantea el cambio del caracter publico
del dotacional a publico-privado, asi como el necesario incremento equivalente
con el cambio de uso de ingystrial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita
en calle Ribarroya 12 (CataStral 7526807WM88725S0001]S) de titularidad también

municipal.

Wy DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacidn
presente corresponde a la Modificacién Puntual nel
PGM. - datacinal sito en ¢/ Los Huertos n°2 — PL

hbio de industrial a dotacienal pdblico

iCalente con ca
ita en C/ Ribarroya n°12, aprc‘bado

parcela R2-C2

[i 3 3l 2




DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional sito en calle Los Huer-
tos 2 del poligono industrial Tejerias para el cambio del cardacter publico e incremenio equivalente con el cambio de uso de indus-

frial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

1.4.- ESTRUCTURA Y CONTENIDO DEL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGI-
CO.

La estructura y contenido del Documento Ambiental Estratégico se ajusta al requeri-
miento recogido en el articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, rESpecto al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada
para la emisién del informe ambiental estratégico. En él se exige al promotor, dentro del
procedlmlento sustantivo de adopcién o aprobacién del plan o programa, presentar ante
el organo sustantivo, junto con la documentacién exigida por la legislacién sectorial, una
solicitud de inicio de la evaluaciéon ambiental estratégica simplificada, acompafiada del
borrador del plan o programa y de un documento ambiental estratégico que contendrd, al
menos, la siguiente informacion:

a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica
y ambientalmente viables.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacion de la situacién del medio ambiente antes del desarrollo del
plan o programa en el ambito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes

g) La motivacion de la aplicacidn del procedimiento de evaluacién ambiental estraté-
gica simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corre-
gir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del
plan o programa, tomando en consideracién el cambio climatico.

j) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

A continuacion, se procede a desarrollar dicho contenido.

2.- OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGM.

El objeto ultimo de la Modificacién Puntual es sustituir la calificacion de la parcela
6730003WM8863S0001IW, situada en el poligono industrial Tejerias, de Suelo Urbano
Consolidado de Equipamiento publico (conforme al planeamiento vigente) a Suelo Urbano
Consolidado de Equipamiento Publico o Privado y recuperar dicha superficie de equipa-
miento privado en la parcela 7526807WM8872S0001JS, emplazada en el poligono indus-
trial Rifondo, actualmente calificada como Suelo urbano Consolidado de uso actividad
econdmica, industrial 2, modificdndola como equipamiento de uso publico.

Con ello se pretende adecuar el planeamiento municipal de Calahorra a las necesida-
des existentes, a fin de dinamizar la actividad econémica privada y publica, y evitar la
deslocallzauon industrial y de innovacién de Calahorra, permitiendo la posible ampliacion
de la dotacion existente en la parcela Huertos 2 esquina con calle Padre Aguirre (catas-
tral 6730007WM8863S0001UW),.asi como la implantacién de cualquier otra dotacién de

caracter privado.
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DOCUMENTO AMBIEENTAL ESTRATEGICO de la Modificacién Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional sito en calle Los Huer-
tas 2 del poligono industrial Tejerias para el cambio del caracter publico e incremento equivalente con el cambio de uso de indus-

trial a dotacional publice de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

3.- ALCANCE Y CONTENIDO DE LA PROPUESTA.

3.1.,- ALCANCE DE LA PROPUESTA.

Situacion de las parcelas afectadas por la Modificacion Puntual.

La Modificacion Puntual afecta a dos parcelas catastrales localizadas en dos ambitos
distintos del area industrial de Calahorra situadas en la zona sureste del nlcleo urbano:

-La parcela 6730003WM8863S0001JW, con direccién en calle Los Huertos, 2, situada
en el poligono industrial de Tejerias.

-La parcela 7526807WM8872S0001]S, con direccién en calle Rifondo, situada en el
poligono industrial Rifondo.

Ambas parcelas constituyen actualmente solares sin edificar, Ademas, cuentan con
otras similitudes; tienen forma rectangular, se encuentran paralelas a calle de poligono
industrial, cuentan con un emplazamiento de baja pendiente y cuentan con una superficie

bastante similar, 5.419 m2 y 5.421 m2, respectivamente.
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trial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12,
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Parcela catastral (amarille) 7526807WM8872S0001]S (Rifondo).
3.2.- CONTENIDO.

La ordenacion que introduce la Modificacién Puntual del PGM de Calahorra compren-
de las siguientes lineas basicas:

- La Modificacion de la calificacion de la parcela 6730003WM8863S0001JW, locali-
zada en el poligono Tejerias. Dicha parcela, segun el planeamiento vigente, es
Suelo Urbano Consolidado, de uso Equipamiento publico, por lo que es necesario
darle un nuevo uso como Equipamiento Publico-Privado que permita la ampliacion
de la dotacion existente en la parcela anexa, asi como la implantacion de cual-
quier otra dotacion privada. La parcela tiene segln catastro una superficie de
5.419 m2. Para mantener |la superficie de equipamientos publicos previstos en el
PGM es necesario reubicar la superficie dotacional publica en otra parcela que se
detalla en el apartado siguiente.

- La Modificacion de la calificacion de la parcela 7526807WM8872S0001J]S, localiza-
da en el poligono Rifondo. La parcela, segun el planeamiento vigente, es Su
Urbano Consolidado, de uso Actlvrdad Economlca Industrlal 2 por Io que es nece-

te, tras haber realizado la propiedad una medicién medlant
grafico, su superficie real es de 5.421 m2.



DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacion Puntual del P.G.M. de Calohorro en el dotacional sito en calle Los Huer-
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tricl a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.
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Ordenacién propuesta. Parcela 7526807WM8872S0001]S (Rifondo).

La presente Modificacion afecta a los siguientes documentos del PGM:

-

- Normativa Urbanistiga.
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DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacién Puntual del P.G.M. de Calahora en el dotacional sito en calle Los Huer-
tos 2 del poligoneo industrial Tejerias para el cambio del cardcter publico e incremento equivalente con el cambio de uso de indus-

trial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

4.- ALTERNATIVAS RAZONABLES TECNICA Y AMBIENTALMENTE VIA-
BLES.

La ley 21/2013 establece que el Estudio Ambiental Estratégico debe incluir el analisis
de alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables, que tengan en cuenta los
objetivos y el ambito territorial de aplicacién del plan o programa, con el fin de prevenir o
minimizar los efectos adversos sobre el medio ambiente de la aplicacion del plan o pro-

grama.

Se debe considerar que el ambito de la Modificacion Puntual del PGM de Calaharra se
circunscribe a una superficie relativamente pequefia de suelo urbano consolidado
(10.838,45 m2) perteneciente a las parcelas catastrales objeto del ambito de la modifi-
cacion, que constituye en la actualidad un espacio integrado en el drea industrial de Ca-
lahorra, en los poligonos de Tejeria y Rifondo, estructurados ambos por unos ejes viarios
que no se van a modificar. Ello, junto al hecho de constituir una Modificacién de cambio
de calificacion de usos de suelo, explica que las alternativas planteadas sean Unicamente
la alternativa que representa la situacién actual y la alternativa propuesta.

Por tanto, solo se han considerado dos alternativas posibles; la alternativa 1, recogi-
da en el planeamiento vigente; y la alternativa 2, que se corresponde con la propuesta
de la Modificacion Puntual aqui ya definida y planteada.

4.1.- ALTERNATIVA 1: PLANEAMIENTO VIGENTE.

Nt

La parcela 6730003WMgB J001IW (Tejerias) es calificada en el PGM como Dotacional Plblico.
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tos 2 del poligono industrial Tejerias para el cambio del cardcter publico e incremento equivalente con el cambio de uso de indus-

trial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

La parcela 7526807WM887250001JS es calificada en el plan como suelo industrial 2

PARCELA SUPERFICIE m2 CALIFICACION
6730003WM8863S0001IW 5.419,00 Equipamiento publico
7526807WM8872500011S 5.421,00 suelo industrial 2
TOTAL 10.840,00

Cuadro de superficies vigente.

El planeamiento vigente respecto a las parcelas urbanas que, constituyen el ambito
de la Modificacion Puntual, es el Plan General Municipal de Calahorra, aprobada definiti-
vamente en diciembre del afio 2020 (BOR n°48- 09/03/2021).

El uso definido para la parcela 6730003WM8863S0001JW, de Tejerias, es de Equi-
pamiento publico. Las condiciones basicas de ordenacién son:

- Altura: 12 m. (B
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DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional sito en calle Los Huer-
tos 2 del poligono industrial Tejerias para el cambio del cardcter publico e incremento equivalente con el cambio de uso de indus-
nal a dotacional publico de la porcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

El uso definido para la parcela 7526807WM8872500011S, de Rifondo, es de Suelo
Industrial 2. Las condiciones bdsicas de ordenacién son:

- Altura: 10 m. (B+1).
- Edificabilidad: 0,81 m2t/m2.

Ambas parcelas constituyen solares sin edificacion en la actualidad.

Por todo lo que se ha dicho en apartados precedentes, no se puede cuestionar la via-
bilidad técnica y ambiental de la propuesta del Plan vigente, Hay que tener presente que
el PGM de Calahorra se ha aprobado en fechas recientes y, ademas, ha recibido la co-
rrespondiente Declaracion Ambiental emitido por el Organo Ambiental de La Rioja

Si ocurre, que el planeamiento vigente condiciona el desarrollo concreto de la dota-
cion existente en la parcela Huertos 2 esquina con calle Padre Aguirre, e imposibilita
cualquier otra implantacion dotacional de cardcter privado, y ello puede conllevar un gra-
ve perjuicio para el municipio con el planteamiento de la deslocalizacion de la actividad
citada, y la limitacion a la implantacién de otro tipo de dotaciones de iniciativa privada.

4.2.- ALTERNATIVA 2: PROPUESTA DE LA MODIFICACION DEL PGM.

La propuesta planteada en la Modificacion Puntual del PGM de Calahorra ya ha sido
definida y desarrollada en el apartado 3 de este documento.

A diferencia de la alternativa actual derivada del planeamiento vigente, la propuesta
de la Modificacion del PGM se presenta como una alternativa factible para solucionar la
necesidad de ampliacion de la dotacién existente en la parcela Huertos 2 esquina con ca-
lle Padre Aguirre, dado que dicha ampliacién precisa de los suelos colindantes con dicha
sede, y esos suelos no pueden ser otros que los de la parcela 6730003WM886350001IW,
gue cuentan, ademas, con una calificaciéon de uso similar al ser dotacional. Por otro lado,
con esta alternativa se posibilita la implantacion de cualquier otra dotacién de caracter
privado. El problema urbanistico surge cuando es necesario disponer se suelo dotacional
privado, puesto que es el que requiere la ampliacién de la dotacién existente en la parce-
la contigua, y el disponible es de caracter publico.

Esa es la razdn por la que se hace preciso introducir en la Modificacién del PGM una
nueva parcela, en concreto la 7526807WM8872500011S, de Rifondo, por sus caracteristi-
cas fisicas similares, y con cuya Modificacion de Suelo Industrial 2 a Dotacional Publico,
es posible el cambio de la parcela colindante a los terrenos de la de la dotacién existente
en la parcela Huertos 2 esquina con calle Padre Aguirre, de caracter publico a publico-

privado.

La propuesta ayudard a evitar la deslocalizacion de la dotacién existente, posibilitan-
do a su vez una mayor diversidad en la implantacion de otras dotaciones de caracter tan-
to publico como privado, favoreciendo el mantenimiento de una actividad estratégica,
gue generara a su vez oportunidades de empleo y actividad, y ofreciendo mayores posi-
bilidades de tipologia dotacional, tanto plblicas como privadas, todo ello en beneficio,
desde un punto de vista estrateg|co para el déptimo desarrollo y la promocién socio eco-
némica de Calahorra.
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5.- DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION DEL PGM.

En virtud de lo establecido en el articulo 105 de la LOTUR se observara la tramitacion
de la presente Modificacion del PGM de Calahorra.

El apartado 1 del citado articulo sefiala que: “el procedimiento de revisién o, en su
caso, madificacion del planeamiento debera sujetarse a las reglas propias de la figura a
que tales determinaciones y elementos correspondan por razones de su rango o natura-
leza. En virtud de lo establecido en dicho articulo, se seguird la tramitacién establecida
en los articulos 87 y 88 de la citada Ley:

- Remision de la modificacién puntual aprobada inicialmente a las Administraciones
que pudieran resultar afectadas, para la emision de informe, el cual deberd ser
emitido en el plazo de alegaciones, si lo estiman oportuno. Los (nicos informes
sectoriales que deben solicitarse es el del Servicio de Urbanismo y la Direccion
General de Educacion.

- Cuando la modificacién de planeamiento conlleve la delimitacion de unidades de
ejecucion o un cambio en la delimitacion de unidades ya existentes, su aprobacién
inicial debera notificarse a todos los propietarios afectados para que en el plazo de
un mes presenten las alegaciones que estimen oportunas. A tal fin, en el expe-
diente de la modificacion se incluird la relacion de propietarios afectados. (articulo
105.3 Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La

Rioja).

- Cuando la modificacion de planeamiento conlleve la delimitacion de unidades de
ejecucion o un cambio en la delimitacién de unidades ya existentes, su aprobacion
inicial debera notificarse a todos los propietarios afectados para que en el plazo de
un mes presenten las alegaciones que estimen oportunas. A tal fin, en el expe-
diente de la modificacion se incluird la relacion de propietarios afectados. (articulo
105.3 Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La

Rioja).

- A la vista del resultado de la informacion publica, el Ayuntamiento en Pleno apro-
bara provisionalmente la modificaciéon puntual con las modificaciones que proce-

diere.

- Remision del expediente completo a la Comisién de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de La Rioja para su aprobacidn definitiva.

Por su parte, el desarrollo del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada, recogido en la Ley 21/2013, especifica que:

- El promotor presenta ante el érgano sustantivo una solicitud de inicio del proce-
dimiento, acompafiada de un borrador del plan o programa y del documento am-
biental estratégico. Una vez revisada la documentacién presentada, el érgano sus-
tantivo lo remite al 6rgano ambiental (art. 29).

- El érgano ambfental somete la documentacién recibida a consultas de las Adminis-
traciones publicas afectadas y publico interesado durante 45 dias (art. 30).

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacién
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10 i en a. Ayungamiento

03 ST 209
Je i, U2}
Calahorra,mdagod g

v




DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional site en calle Los Huer-
tos 2 del poligono indusirial Tejerias para el cambio del caracter publico e incremento equivalente con el cambio de uso de indus-
frial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.
- El érgano ambiental formula el informe ambiental estratégico en un plazo maximo
de 4 meses. Se publicard en el BOR y en sede electrdnica en un plazo de 15 dias
(art. 31). No es recurrible y determinara si:

a) El plan o programa debe someterse a una evaluacion ambiental estratégica
ordinaria por tener efectos significativos sobre el medio ambiente. En este ca-
so, el érgano ambiental elaborard el documento de alcance del estudio am-
biental estratégico para que el promotor pueda continuar con el procedimien-

to.
b) El plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medioc ambiente.

6.- CARACTERIZACION AMBIENTAL ACTUAL DEL MEDIO.

6.1.- LOCALIZACION Y DESCRIPCION DEL AMBITO.

Situacion del ambito al sureste del nicleo urbano de Calahorra

El @mbito de la actuaciéon se emplaza en un entorno de caracteristicas netamente ur-
banas de caracter industrial, en la parte sureste del nlicleo urbano de Calahorra. El acce-
so a esta zona industrial, desde el exterior del municipio, se lleva a cabo principalmente a
través de la carretera del estado N-232 por medio de la cual se accede a carreteras de
rango local, como la que conecta el poligono industrial con el nucleo residencial, y al via-
rio de los poligonos industriales de Tejerias y Rifondo.

La Modificacion afecta a dos parcelas de caracteristicas fisicas similares, en cuanto a
superficie (5.419 y 5.421 m2, respectivamente), sin edificar, de escasa pendiente, es-
tructuradas en base al viarig existentes (calles de los Huertos y Ribarroya), vy localizadas
en los poligonos contiguos Tejerias y Rifondo. Por significar alguna diferencia, sefialar
qgue, la parcela de Tejeri encuentra en un ambito mas consolidado por las edificacio-
nes, de hecho esta paycela/va a suponer la ampliacion de la dotacién existente en la

encuentra del‘lmltada
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trial a detacional publice de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

6.2.- ANALISIS DEL MEDIO.

6.2.1.- TOPOGRAFIA.

Desde el punto de vista topografico los terrenos se corresponden con una llanura em-
plazada en un nivel bajo de terraza fluvial del rio Cidacos, con escasa pendiente, si bien
se percibe una ligera pendiente hacia el sudeste, asi como un aumento progresivo en di-
reccion suroeste. Asi la cota de la parcela de Tejerias ronda los 317 metros, mientras que
la de Rifondo, localizada al sudeste, se aproxima a los 312 metros. Son terrenos que
cuentan con una aptitud dptima la ubicacidn de actividades econémicas e industriales, asi
como para las dotacionales, sin necesidad de plantear grandes movimientos de tierras.

Topografia de los dmbitos de la actuacion. Fuente: IDERIOJA.

6.2.2.- GEOLOGIA.

Los suelos forman parte de la terraza fluvial del rio Cidacos constituidos por gravas vy
arenas. El terreno esta recubierto por un conjunto de suelos cuaternarios de ligero espe-
sor. Estos suelos cuaternarios consisten basicamente en niveles arcillosos y limosos que
presentan una consistencia en general muy firme y se inician con una capa de tierra ve-
getal de espesor medio. En este entorno no es previsible la presencia de nivel freatico en
las profundidades que puedan plantear problemas para la excavacion y desmonte de los

terrenos.
6.2.3.- HIDROLOGIA.

El ambito se localiza en la Cuenca hidrografica del rio Ebro, emplazado en un nivel de
terraza fluvial de la margen derecha del rio Cidacos. Este Gltimo discurre al norte del am-
bito, si bien no tiene ninguna afeccion sobre el ambito de la Modificacion, ni en lo relativo
al Dominio Publico Hidraulico, ni en cuanto al riesgo de inundacién.

Como ya se ha indicado anteriormente, la parcela perteneciente al poligono de Rifondo
se sitla en las proximidades del Canal de Lodosa, El Plan Parcial que ha desarrollado este
antiguo sector ya ha considerado las afecciones de la citada infraestructura hidraulica.

6.2.4.- USQOS DEL SUELO.

Las dos parcelas obj
improductivo, caracteristicg’ de un solar sin edificacion algun:
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DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de o Modificacion Puntual del P.G.M. de Calohorra en el dotacional sito en calle Los Huer-
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frial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sito en calle Ribarroya 12.

6.2.5,- BIODIVERSIDAD,

Respecto a la vegetacion, no existe vegetacion natural de ningln tipo que sea resefia-
ble.

La existencia de fauna en el ambito de la actuacién, en un entorno netamente urbano
industrial y de actividad econémica, con un nivel de colmatacién todavia incompleto, estd
muy condicionada a la proximidad del sistema fluvial del Cidacos y a la proximidad del
entorno del suelo ristico. Aparecen especies comunes a estos ambitos.

6.3.- ESPACIOS NATURALES DE INTERES.

No existe ningun espacio natural protegido en el ambito de la actuacioén, ni en el en-
torno proximo que pueda verse afectado por la propuesta.

6.4.- PAISAJE.

El paisaje del entorno del &mbito, es de caracter urbano de actividades econdémicas,
perteneciente al poligono industrial de Tejerias. Se trata de un ambito ya consolidado en
lo referente a la urbanizacion de calles e infraestructuras pero con muchos solares urba-
nos todavia exentos de edificacion. No obstante, la ocupacién, sobre todo en el &mbito de
Tejerias, es muy alta y ofrece la imagen caracteristica de un poligono industrial en plena

actividad.

Perspectiva visual del entorno de la parcela de Tejerias a lo largo de la calle Los Huertos.

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacién
presente cm’responde a la Modificacién Puntual nel
acieng| sito en v Los Huertos nez - P.I.
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DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional sito en calle Los Huer-
tos 2 del poligono industrial Tejerias para el cambio del cardeter publico e incremente equivalente con el cambic de uso de indus-
fricl a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

Perspectiva visual del entorno de la parcela de Rifondo a lo largo de la calle Ribarroya.

El trazado ortogonal caracteristico que configuran las manzanas y calles del citado po-
ligono industrial, sumado a la altura moderada de las construcciones, posibilita la percep-
cién del paisaje sobre planos muy amplios en todas las direcciones.

6.5.- PATRIMONIO CULTURAL.

DILIGENCIA.- Se hace constar que la documentacién
presente corresponde a la Modificacion Puntual n°1
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacién Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional site en calle Los Huer-
tos 2 del poligono industrial Tejerias para el cambio del cardcter piblico e incremento equivalente con el cambio de uso de indus-
frial a dotacional piblico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12,

Como se aprecia en la imagen anterior, en el ambito no consta catalogado en el In-
ventario de Patrimonio Argueolégico del Gobierno de La Rioja ningun yacimiento arqueo-
l6gico.

En las proximidades de la parcela de Tejerias transita una Via Pecuaria, y existen co-
mo bien inmueble un Crucifijo-Humilladero, de valor cultural y paisajistico. No obstante,
ninguno de estos elementos tiene afeccién alguna sobre el &mbito de la Modificaciéon Pun-

tual.

6.6.- REDES DE SERVICIOS URBANISTICOS.

En lo que respecta a las redes de servicios urbanisticos, son factibles las conexiones
de las infraestructuras previstas (abastecimiento, saneamiento, red eléctrica, etc.) a la
red general existente.

7.- EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES.

Con caracter general, se puede asegurar que no se prevén cambios ambientales sig-
nificativos en este entorno de Calahorra derivados de la presente Modificacion.

Las razones de esta aseveracion ya se han repetido sucesivamente en apartados an-
teriores. Por un lado, porque el ambito sobre el que se deben considerar estos efectos
ambientales es un entorno de reducidas dimensiones, cercano a los 11.000 m2, pertene-
cientes a las dos parcelas catastrales objeto de la actuacién. Por otro lado, porque se tra-
ta de un espacio netamente urbano, con construcciones y usos anexos, en un ambito
consolidado, si bien en parte no ocupado, en el momento actual.

La Modificacion evaluada no conlleva cambio de la clasificacion del suelo, mantiene
las caracteristicas volumétricas de la edificacion, no aumenta edificabilidad, no modifica
alineaciones exteriores, alturas, ni propone apertura de nuevos viales,

7.1.-EFECTOS SOBRE EL SUELO.

La propuesta urbanistica planteada en la presente Modificacion afecta exclusivamen-
te a un cambio de uso de suelo sobre la parcela de Rifondo (que cambia de uso industrial
2 a uso dotacional publico), y un cambio del carédcter del uso dotacional sobre la parcela
de Tejerias (que cambia de publico a privado), lo cual no implica un cambio de la clasifi-
cacion del suelo, pues se trata en los dos casos de suelo urbano. La propuesta parte de la
realidad de un suelo ya clasificado como urbano por el vigente Plan General Municipal de

Calahorra.

El cambio citado no produce en si mismo ningun efecto sobre el suelo (impermeabili-
zacion, sellado, etc), distinto al que pueda tener en la actualidad derivado del planea-
miento vigente. A groso modo, podria afirmarse que la Modificaciéon nunca producird una
afeccién potencial mas negativa que la ya existente en la propuesta del planeamiento vi-
gente sobre la ocupacién del suelo.

7.2.-EFECTOS SOBRE EL AGUA.

En el entorno de ambas/parcelas no discurre ninglin cauce de agua que pueda verse
afectado por la presente Mgdifigacion.

Si hay que aludir al paso,@él Canal de Lodosa en las proximidades de la parcela ubi-

cada en el paraje de Rifgndd/fPudiera considerarse la posibilidad de evacuacion de aguas
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pluviales a dicho canal, dado que por sus dimensiones tiene capacidad suficiente para
absorber las nuevas aguas que se generarian al modificar la escorrentia de los suelos.
Sin embargo, esta solucion no es posible porque la Confederacion Hidrografica del Ebro,
propietaria del Canal de Lodosa, prohibe taxativamente cualquier vertido a este Canal
aunque se traten de aguas limpias.

La afeccion sobre el agua guarda relaciéon con el consumo de este elemento como
recurso natural limitado. No obstante, |la variacién entre la estimacion necesaria para las
previsiones planteadas por la Modificacion puntual no parte del consumo 0, dadas las
previsiones por los usos actuales recogidas en el planeamiento vigente. Por otro lado,
existe caudal y presion suficiente en la red de abastecimiento de agua a esta zona.

Por todo ello, puede afirmarse que la situacién o caracteristicas de la parcela objeto
de este Documento Ambiental no entrafna incompatibilidad respecto a este recurso.

7.3.-EFECTOS SOBRE LA CALIDAD DEL AIRE.

Todo planteamiento de desarrollo urbano lleva aparejado una afeccion directa sobre
la calidad del aire, que se verd afectado, tanto por el aumento de las particulas en sus-
pension como por el incremento de gases contaminantes a la atmosfera.

El desarrollo urbano conllevara igualmente un aumento del trafico y de los transpor-
tes, gue incidird asimismo en la contaminacion del aire, al incrementar notablemente las
emisiones de CO2 a la atmosfera.

Los nuevos desarrollos, en este caso de caracter dotacional publico y privado, provo-
can también el aumento de la contaminacion luminica. La racionalizacion del consumo vy
la potencia instalada, la aplicacién de la nueva normativa y la potencia a instalar son
fundamentales para evitar el gasto energético y aminorar la contaminacion atmosférica.

Hay que considerar de que se parte de una situacion inicial en la que todos estos fac-
tores ya constituian una afeccion sobre el entorno.

7.4.-EFECTOS SOBRE LA CALIDAD DEL MEDIO URBANO. EMISION DE RUIDOS.

El PGM de Calahorra aprobado en diciembre de 2020 incorpord en su documentacion
técnica un Mapa de Zonificacion Acustica, y un Estudio de Ruido.

Como se observa en la imagen correspondiente al Mapa de Zonificacion Acustica del
PGM de Calahorra, el ambito de la Modificacion se corresponde con las dreas acUsticas ti-
po b “Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial”, de acuerdo al
uso predominante del suelo segun las tipologias indicadas en el articulo 7.1 de la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido,

Segln el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, el ambito, al ser un area urba-
nizada existente (urbanizada antes del 24-10-2007) se establecen como objetivos de ca-
lidad acustica (OCA) para ruido, la no superacién de los valores aplicables segin la tabla
A del Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, tal como se indica a continuacion:

provisionalmente fof acuerdo del Excm
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frial a dotacional publico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribarroya 12.

Tabla A Anexo II RD 1367/2007. OCAs para ruido aplicables a dreas urbanizadas existen-
tes.
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La zona de riesgo afectada por la rotura de las presas de “La Estanca del Perdiguero”
y del "Embalse de Enciso” se asumen tal cual, no considerandose como una limitacién
urbanistica, sino como una afeccién al territorio generada por un accidente, debiendo in-
cluirse en el Plan de Proteccidén Civil del municipio.

7.7.-EFECTOS SOBRE LAS SALUD HUMANA.

No hay evidencias de que en el entorno del ambito se den circunstancias que afecten
negativamente de forma significativa a la salud de los habitantes. No se identifican pro-
blemas relacionados con el abastecimiento, ni el saneamiento de aguas residuales, insta-
laciones con radiacién electromagnética, riesgos naturales o tecnoldgicos, ruido, movili-

dad, etc.

8.- EFECTOS PREVISIBLES SOBRE PLANES SECTORIALES Y TERRITORIA-
LES.

En este apartado se pretende corroborar, tras lo explicado en los apartados prece-
dentes de este documento, que el desarrollo de la Modificacién no tiene efectos relevan-
tes de caracter negativo sobre los aspectos bésicos contenidos en distintos planes, pro-
gramas vy estrategias, potencialmente afectados en la elaboracién del presente documen-
to de Evaluacidon Ambiental.

Al tratarse de un entorno urbano, y en base a las caracteristicas de su emplazamien-
to, su reducida dimensién, constituir un ambito integrado en la trama de un poligono in-
dustrial relevante de Calahorra, y conllevar una maodificacién que no afecta a clasificacion
ni categorizacion del suelo, no se consideran probables efectos previsibles sobre ninguno
de los planes, programas o estrategias considerados. Estos son:

- Decreto 39/2016, de 21 de octubre, por el gue se aprueba el Plan Director de Re-
siduos de La Rioja 2016-2026.

- Decreto 38/2018, de 2 de noviembre, por el que se aprueba el Plan Director de
Abastecimiento de agua a poblaciones 2016-2027 de la Comunidad Autdnoma de

La Rioja.

- Decreto 39/2018, de 2 de noviembre, por el que se aprueba el Plan Director de
saneamiento y depuracién 2016-2027 de la Comunidad Auténoma de La Rioja.

- Estrategia Regional frente al Cambio Climatico 2008-2012.

- Plan Territorial de Proteccién Civil de La Rioja. Unicamente, sefialar respecto a es-
te Plan sectorial, en relacién al riego de rotura de los embalses de Enciso y Peridi-
guero, la indicacion de incluir en el Plan de Proteccién Civil del municipio, que sera
considerada por el PGM como una afeccion a tener en cuenta.

9.- MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUA-
CION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

La aplicacion del procedifmiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada en
la Modificacion Puntual d .M. de Calahorra, para reubicacién y recalificacion de

ente por acuprdo
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nistrativa” de la Ley 6/2017, de 8 de mayo, de proteccion del medio ambiente de la Rio-
ja, al estar incluida dentro de “Las modificaciones menores de los planes y programas”.

10.- RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATI-
VAS CONTEMPLADAS.

Los motivos por los que han sido seleccionadas las dos alternativas planteadas en es-
ta Modificaciéon Puntual ya han quedado suficientemente explicados en el apartado 4 de

este documento.

La alternativa 1 se corresponde con el planeamiento vigente recogida en el Plan Ge-
neral Municipal de Calahorra, que consolida el uso Dotacional Publico en la Parcela
6730003WM8863S0001JW  (Tejerias), y el wuso industrial 2 en la parce-
1a7526807WM88725000115 (Rifondo).

La alternativa 2 supone la consideracion de todos los cambios contenidos en la Pro-
puesta de Modificacién del citado PGM; con el cambio del cardcter dotacional publico a
publico-privado, en el caso de la parcela de Tejerias: y con el cambio de uso industrial 2
a dotacional publico, en el caso de la parcela de Rifondo.

La alternativa persigue la continuidad como actividad relevante de la dotacidn exis-
tente en la parcela Huertos 2 esquina con calle Padre Aguirre, o la posibilidad de implan-
tacion de cualquier otro uso dotacional de caracter privado, que resulta inviable con el
caracter publico del suelo en el que se pretende la ampliacién, o nueva implantacidn.

11.- MEDIDAS PREVISTAS CONTRA LOS EFECTOS NEGATIVOS EN EL ME-
DIO AMBIENTE DE LA MODIFICACION DEL PGM.

Después de todo lo indicado anteriormente, y visto que no existen efectos ambienta-
les significativos derivados de la Modificacion del PGM, resulta evidente sefialar que no
existen medidas relevantes a implementar, mas alld de las medidas generalistas que se
proponen con criterios de urbanismo sostenible.

11.1.-MEDIDAS CONTRA EFECTOS NEGATIVOS EN EL SUELO.

En el apartado 7.1, ya ha quedado explicado que en la afeccidn referida al suelo ésta
debe ser matizada al tratarse de suelos urbanos consolidados. Las parcelas objeto del
ambito de la modificacién, si bien sin edificacion alguna en sus solares, se encuentran

urbanizadas.

Es licito en este caso plantear medidas que eviten la absoluta impermeabilizacién y
sellado del suelo, con la aplicacién de técnicas de drenaje sostenible.

11.2.-MEDIDAS CONTRA EFECTOS NEGATIVOS EN EL AGUA.

Se debe propiciar medidas que aseguren la eficiencia del consumo del recurso agua y
la separacién de las redes de saneamiento y de aguas pluviales y favorecer su vuelta di-
recta al medio natural evitando su contaminacion.

11.3.-MEDIDAS CONTRA EFECTOS NEGATIVOS EN LA CALIDAD DEL AIRE.

Las medidas aplicables gn el ambito deben contribuir al control climatico y a la mejo-
ra del ambiente atmaosféri
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DOCUMENTO AMBIIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional sito en calle Los Huer-
tos 2 del poligone industrial Tejerias para el cambio del caracter publico e incremento equivalente con el cambio de uso de indus-

frial @ dotacional publico de lo parcela R-2-C2 sita en calle Ribaroya 12.

Con respecto a la contaminacién provocada por los edificios resultantes de la presen-
te Modificacion, indicar que la racionalizacién del consumo, la potencia instalada y la apli-
cacién de la nueva normativa son fundamentales para evitar el gasto energético y amino-
rar la contaminacion atmosférica.

11.4.- MEDIDAS CONTRA EFECTOS NEGATIVOS POR EMISION DE RUIDOS.

La presente Modificacion considera en sus determinaciones la legislacién vigente en
materia de ruido, en cuanto a la zonificaciéon acustica, objetivos de calidad y emisiones
acusticas. Se puede afirmar que no hay influencia en los niveles de ruido ambiental.

Como medidas consideradas tendentes a minimizar los efectos provocados por la
contaminacién aclstica cabe citar:

- El empleo de sistemas constructivos y materiales que posibiliten conseguir los ni-
veles acusticos fijados por la legislacion sectorial en el interior del edificio de acti-
vidad dotacional.

- La regulacion de la velocidad en el tréfico igualmente serd una medida paliativa,
11.5.- MEDIDAS CONTRA EFECTOS NEGATIVOS POR MOVILIDAD.

Ya se ha indicado que la propuesta de modificacion del PGM no altera las condiciones
de movilidad en relacién al trafico rodado, peatonal y ciclista en el entorno del dmbito de
la actuacion.

11.6.- MEDIDAS CONTRA EFECTOS NEGATIVOS EN LA BIODIVERSIDAD.
No cabe citar medidas a aplicar puesto que no existen afecciones al respecto.
11.7.- MEDIDAS CONTRA EFECTOS NEGATIVOS EN EL PAISAJE.

En el apartado 7.7 ha sido descrito el paisaje del dmbito de la Modificacién y del en-
torno en el que se emplaza. No se prevén efectos negativos directos en base a la pro-
puesta de Modificacion del PGM, por lo que no cabe establecer medidas correctivas para

tal fin.

Si se ha aludido a la posibilidad de generar un ambito de oportunidad paisajistica, en
base a la ampliacion de la dotacién existente en la parcela Huertos 2 esquina con calle
Padre Aguirre, como edificio emblemético que revalorice el entorno cultural y recreativo
del ambito contiguo al Crucifijo-Humilladero, y zona verde préxima.

11.8.- MEDIDAS CONTRA EFECTOS NEGATIVOS DERIVADOS DE LOS RIESGOS
NATURALES.

Como ha quedado sefialado en el apartado 7.8, el ambito se encuentra afectado por
el riesgo tecnoldgico derivado de la rotura de los embalses de Enciso y del Perdiguero. No
obstante, no se considera una limitacion urbanistica, sino una afeccién al territorio gene-
rada por un accidente, debiendo incluirse en el Plan de Proteccidn Civil del municipio. Por
tal motivo, no hay medidas preventivas o correctoras a aplicar.
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO de la Modificacion Puntual del P.G.M. de Calahorra en el dotacional sito en calle Los Huer-
tos 2 del poligono industrial Tejerias para et cambio del caracter publico e incremento equivalenie con el cambio de uso de indus-

trial a dotacional piblico de la parcela R-2-C2 sita en calle Ribaroya 12,

11.9.- CONCLUSION DE LAS MEDIDAS PLANTEADAS.

Tal y como se ha sefialado en el apartado 7 del presente documento, no se prevén
cambios ambientales significativos en Calahorra derivados de la presente Modificacién
Puntual que generen efectos negativos relevantes, debido fundamentalmente a que, en
la actualidad, el uso del ambito de la Modificacién es de facto un uso consolidado inte-
grado en el drea industrial de Calahorra.

Por dicha razén, con caracter general, no se consideran relevantes las medidas co-
rrectoras y compensatorias supletorias a nivel del Planeamiento General para solventar
las diferentes afecciones con repercusién negativa en el dmbito de la Modificacion. Las
medidas se derivan basicamente de la aplicacién de las correspondientes legislaciones
sectoriales, asi como de toda la serie de requerimientos emanados del Plan General Mu-

nicipal de Calahorra establecidos para este ambito.

Ambos aspectos garantizan conjuntamente que con la ordenacion propuesta se evi-
ten o minimicen los efectos negativos de la Modificacién a nivel territorial, ambiental y

paisajistico.

12.- MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DE LA
MODIFICACION PUNTUAL

De acuerdo con lo determinado en el apartado 5, toda el drea objeto de la Modifica-
cién constituye un ambito de planeamiento con unas obligaciones de cardcter urbanistico

concretas.

En la tramitacién del desarrollo del citado ambito de planeamiento, se velara por es-
tablecer las medidas correctoras y compensatorias necesarias para garantizar que se mi-
nimicen los efectos negativos en el medio ambiente, planteados en el apartado anterior
del presente documento, y que como ya se ha indicado, constituyen afecciones compati-
bles con la Modificacién Puntual del PGM de Calahorra.

Pamplona, a 15 de abril de 2021.
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