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1 MEMORIA

1.1 PROMOTOR

EL promotor del presente expediente es el Excmo. Ayuntamiento de Calahorra, con domicilio en

Glorieta Quintiliano y NIF: P-2603600-D.

1.2 OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de este documento es la Modificacién Puntual del PGM vigente (BOR n°48 09/03/2021), tras
la aprobacién definitiva del Modificacion Puntual del PGM n°5 (BOR n°116 20/06/2022), en la calificacién
de Residencial Casco Antiguo como Espacio Libre Piblico de las parcelas sitas en calle Carreteros 66-68 y
Portillo de la Rosa 11, 13y 15, para la puesta en valor del elemento singular catalogado ES-6 “Torreén
romano”, y en la altura maxima de la parcela sita en plaza de la verdura 1, destinada a vivienda social, que

pasaria de B+2 a B+3.

1.3 ANTECEDENTES

Las parcelas a las que se refiere la presente propuesta de Modificaciéon Puntual son de titularidad
municipal - Carreteros 66-68 y Portillo de la Rosa 11, 13y 15-, o lo han sidoy han sido cedidas al IRVI para

promover vivienda de alquiler social-Plaza de la Verdura 1-.

El planeamiento vigente, tras la aprobacién definitiva de la MODIFICACION PUNTUAL Ne 5 DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA EN LA DELIMITACION DEL PERI “PLAZA DE LA VERDURA”, EXCLUYENDO EL
INMUEBLE SITO EN LA ESQUINA DE PLAZA DE LA VERDURA 1 (ON CALLE MAYOR 32 (CATASTRAL
5838307WM8853N0001GD) Y LA PLAZA FRENTE AL INMUEBLE por el Pleno de la Comisién de Ordenacidn del
Territorio y Urbanismo de La Rioja en sesién celebrada el 03 de junio 2022, califica las parcelas sitas en las
calles Carreteros 66-68y Portillo de la Rosa 11, 13y 15 como Residencial Casco Antiguo con altura maxima
de B+2y la parcela sita en Plaza de la Verdural como Residencial Casco Antiguo con altura mdxima de B+2,
y cataloga como elemento singular ES-6 el Torreén Romano situado en Portillo de la Rosa 15 (parte), entre

las parcelas Carreteros 66-68 y Portillo de la Rosa 11-13.

Con el objeto de recuperar el Patrimonio Histérico Artistico y generar espacios de convivencia

dentro de la Estrategia de Desarrollo Sostenible Integrada (EDUSI) “Calahorra, Dos Milenios de futuro”, el

3



MODIFICACION PUNTUAL N° 14 DEL PGM EN LA CALIFICACION COMO ESPACIO LIBRE PUBLICO DE LAS PARCELAS SITAS EN CALLE
CARRETEROS 66-68 Y PORTILLO DE LA ROSA 11, 13 Y 15 Y EN LA ALTURA MAXIMA DE LA PARCELA SITA EN PLAZA DE LA VERDURA 1
DESTINADA A VIVIENDA SOCIAL

Ayuntamiento de Calahorra promueve las obras de Urbanizacién para la creacion de un espacio urbano de
convivencia en la esquina de la calle carreteros con calle Portillo de la Rosa y consolidacién y puesta en
valor del “torreén romano”, asi como las obras de consolidacién, puesta en valor y museizacién del
"torreén romano" y la dotacidén de espacios de convivencia para la integracién social, susceptibles de ser
cofinanciado al 50% por el fondo europeo de desarrollo regional (F.E.D.E.R) dentro del Programa

Operativo Plurirregional para Espafa (POPE) en el periodo operativo 2014-2020.

Dichas obras se sitan en las parcelas sitas en las calles Carreteros 66-68 y Portillo de la Rosa 11,
13y 15, y consisten en la demolicién de las construcciones ruinosas adosadas al Torreén, la consolidacién

de éste y la urbanizacién a ambos lados del mismo como espacios libres puiblicos de convivencia (plazas

publicas).

Fotografias del estado actual de las parcelas entorno al Torreon
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Para la adecuacién del planeamiento general a dicha Estrategia DUSI procede modificar el PGM en
la calificacién de dichas parcelas como espacio libre publico, actualmente calificadas como Residencial

Casco Antiguo con altura maxima de B+2.

Por otro lado, el Ayuntamiento adquirié la parcela sita en Plaza de la Verdura 1 con una estructura

construida para cedérsela al IRVI para la construccién de viviendas de alquiler social.

EL Ayuntamiento de Calahorra adquirié el inmueble sito en la esquina de Plaza de la Verdura 1 con
Calle Mayor 32 (catastral 5838307WM8853N0001GD) mediante compraventa a su anterior propietario
(expediente 2/2021/UR-PAT), incluida en el Inventario Municipal de Bienes con nimero de Bien: 15-399-
E-1, y en el Registro de la Propiedad como Finca Registral 39.581.

Mediante Acuerdo adoptado por el Pleno de la Corporacidn, en sesion de fecha 17 de mayo de 2023
(ndm. 53), se aprobé la transmision directa y a titulo gratuito del inmueble integrante en el Patrimonio
Municipal de Suelo de Calahorra, situado en Plaza de la Verdura, ndm. 1 (catastral
5838307WM8853N0001GD) a favor del Instituto de la Vivienda de La Rioja, S.A. con destino a la
construccién de viviendas de proteccién publica energéticamente eficientes, con destino a alquiler social.
Esta transmision lleva aparejada la obligacion del adquirente de destinar el inmueble al fin expresado, en

el plazo maximo de 5 afos.

Para favorecer un mayor desarrollo de viviendas de alquiler social se propone incrementar la
edificabilidad de dicha parcela. Por lo que, se propondria modificar el PGM en la altura mdxima de B+2,

pasando de B+2 a B+3.

La edificabilidad que se incrementa en Plaza de la Verdura 1 seria de 223,00m?t frente a la
edificabilidad que se minora en Carreteros 66-68 y Portillo de la Rosa 11-13-15 de 993,00m?t (B+2:
3,00m?t/m2sx 331,00m?s = 993,00m?t).

La superficie de espacios libres plblicos que seincrementa seria de 331,00m?s frente a la superficie
de 35,00 m?s exigible de zonas verdes conforme a los estdndares del art.63.b) y la Disposicién Final 22

LOTUR (223 m?t / 35 m?t/hab. = 7 habitantes; 7 hab. x5 m?s z.v./hab. =35 m?s z.v.).

Este incremento de una altura quedaria integrado en el entorno urbano inmediato dado que los

edificios préximos cuentan con alturas de B+3y B+4, iguales o superiores a la altura propuesta,
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1.4 AMBITO

El ambito de la Modificacién esta reflejado en la documentacién grdfica. Se circunscribe a las

siguientes parcelas:

1. PARCELAS SITAS EN CALLE CARRETEROS 66 Y 68 (REGISTRAL 37.260, CATASTRALES
6040828WM8864S0001SL Y 6040829WM8864S0001ZL)

Se trata de un inmueble de titularidad municipal incluido en el Inventario de Bienes con el N° de
Bien 11-286.

Conforme el Plan General Municipal vigente (PGM), aprobado definitivamente el 18 de diciembre
de 2020y publicado en el BOR n° 48 de 9 de marzo de 2021, la finca estd clasificada como SUELO URBANO
CONSOLIDADO, con la calificacién de Residencial casco antiguo (Casco Histérico), con altura maxima de
planta baja mds 2, con afecciones derivadas de la zona de proteccidn arqueoldgica, segln se define a
continuacién:

DLASDRCACTRH DFL SLFLA
Sl el
(B el ul cm e s [ Someg Fieonin|
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COORDMMACION GRAFCA CON EL REGISTRO DE LA PROMEDAD

Codigo regharal dmica! 6003000024711

RRgisro: CALAHORRS,

Estide:  Immiakie sobre pammas Coordinada Fachi: T332

[t oo mfs g oo Mo yeweon m a Raee o Do el Censton T pestea akbness: gam e e 1ils
Solkitarrie: AYUNTAMENTO O CALAHCRRA LA FICUA]
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MODIFICACION PUNTUAL N° 14 DEL PGM EN LA CALIFICACION COMO ESPACIO LIBRE PUBLICO DE LAS PARCELAS SITAS EN CALLE
CARRETEROS 66-68 Y PORTILLO DE LA ROSA 11, 13 Y 15 Y EN LA ALTURA MAXIMA DE LA PARCELA SITA EN PLAZA DE LA VERDURA 1
DESTINADA A VIVIENDA SOCIAL

L | ‘oo CERTIFICACION CATASTRAL
O e —— DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral; S040829WRBEESE0001ZL

RELACION [BE PARCELAS COLINDAMTES

Eaferencis covmeral; ATAICVWMASH SO TE]
Lossufrschon: CL PORTILLD DE L% ROSA 1S

CALAHORAA [LA FI0AA]
Tiislarid pd priecipad
Epalidos Wombre | Bsaon sooul HIr Dormecilic
Y INTANBENT O DIE A ARTHRRA PRRFHIN & AvLIMTARMIERTS |
FO00 CAL A CFTFA [LA RICLIA]
Referencis coteeral; GO0I 2RGS0 151
Lesalipaeldng 1 CASRETEACS o
ClAd-{RLA [L8 FaCiieg
Tiniladidaed priccipal
= Apaiidoy Hombre | Baadn sociel WIT ‘Domicilis
AT UKTANMENTO D Cal kDR Fsicaiin Od sriNTARENTO 1
TR CALRHUEIRA LY RICLA]
Fanceiz coordingds con #l Registo o i Propiedad b e red

LTI S e wnants e me o e e s o st | Fha e e 2611004

Certificacion Catastral de C/ Carreteros n°68 descriptiva y grdfica.
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2. PARCELAS SITAS EN CALLE PORTILLO DE LA ROSA 11-13Y 15 (REGISTRALES 7.575, 7.898 y
1.487, CATASTRALES 6040832WM8864S0001ZL Y 6040830WM8864S0001EL)

Se trata de dos inmuebles de titularidad municipal incluidos en el Inventario de Bienes con el N°
de Bien 11-283Y 15-398.

Conforme el Plan General Municipal vigente (PGM), aprobado definitivamente el 18 de diciembre
de 2020 y publicado en el BOR n° 48 de 9 de marzo de 2021, la fincas estdn clasificadas como SUELO
URBANO CONSOLIDADO, con la calificacion de Residencial casco antiguo (Casco Histérico), con altura
mdxima de planta baja mds 2, con afecciones derivadas zona de proteccién arqueoldgica y del Elemento
Singular Catalogado ES-6 “Torreén Romano” segun se define a continuacién:

b

Tl == S W R
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ENTALEED ]

I [LIMNTEL IR AR | I T T |

o) Livwize- i mrgsicndigiea

13



MODIFICACION PUNTUAL N° 14 DEL PGM EN LA CALIFICACION COMO ESPACIO LIBRE PUBLICO DE LAS PARCELAS SITAS EN CALLE
CARRETEROS 66-68 Y PORTILLO DE LA ROSA 11, 13 Y 15 Y EN LA ALTURA MAXIMA DE LA PARCELA SITA EN PLAZA DE LA VERDURA 1
DESTINADA A VIVIENDA SOCIAL

e e il =t o e tinl ]

Expte: 8/2014/C0-5E0, Fevision oel PGM de Calahorre  Doc, pars la Apmobaciin Defintiva
Catalogo

Vista general toredn Portilo ce |a Aosa

Se ha constatado la ExiEtania (2 sel torrecnes aineados, que marcaban un Fenbe de muralla que iba desda &
Flaza del Razo hasta &l Porto de L Aoss. Cuatro de sllos han dessparecido (n® 1 os 4) En s plazas del Baso e
disponian tres: Bl més occkdental (1] estala incorporado & la cada cordistorial ¥ fue derribsde &n 1943, con =l
trasiado del Ayuntamiento &l Paseo ded Mercadal. El borredn de Dofia Juana o de la Matrone (2) fue demibado en
ol sigio X1X. El torredn da Santiago [3), que sendia a 50 var de puents, fue empleado como camoananio e
iglesia del mismo nombre en el siglo ¥V, ¥ demribado en 1778 a consecuenca ce los dafios provocados por una
trmenta En da calle Canreteros 58 shsaban otnos tres: El stusdo en @l nlmeno 2 (a4} fua dermibedo on @ §igho
£, En este recinto se abrinian tres puertas: dos én los extremnos [Portillo de la Plaza y Portillc de s Rosa) v la
llamada Puerta Vg, &n b conflusnda da la aciual calln Mayor oon kb Flaza dol faso

Dl conpunto solo 5= cons=rean o torreones. shusdes &n e frasers de la calle Encamads, 37 [5) v en o calls
Portille &= fa Ross, 15 (6}, conccido come “Mofradn de San Andeds”, B premend Gang ura anchura de 5,60 m y
£,30 m de skura. Bl segundo, una snchurs de 8,75 m v 7,50 m de altura. Estan realizasdos: con fabrica de sillanres
Bri g8 esquings ¥ apanejo de mampesteria e & rests ¥ 56 encuenirén rellenps di cantos rodadas,

Tiar & consideraciéa de Bien de Interds Cultisral por estar dardro ded dmbito de aplicacidn del Decreto de 23 de
Abril de 1949 sebre protedcihn de los castilles espaifales, fonforms a lo establecido en [ disposkidn adecional
siqunda e la ey 130985 de 25 do Junio ded Patrimanio Hstdrico Espafel v af artiouio 11.7 da @ Ley 7/2004 e
18 de octubre de Petrirmonia Culizal, Histdrce v Artistioe de La Riojs

Dreralie fAnrica oe si ¥ mamg

Ficha del Catdlogo de Proteccion del PGM
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. R e e CERTIFICACION CATASTRAL
T DESCRIPTIVA Y GRAFICA

OE CETan

Referencia catastral: 0408320 NB8E45000120

Bk DESCRIFTIVDS DEL INPMIJEBLE

Localizacidn: CL PORTILLO DE L& ROGEA 11 28500 CALSHORRA LA RILIA]

Case Urara Valor cptastealz[ 2024 | 1RAEL M€
Uaa prineipat: Rasideancia valor cxtaciral wuslin. E0EELE
Buparfichk consinuds: 217 md Afio construechng 1930 Waler Eariaatrnl o ra e HEansl €
Titularkdad;
Baulbas Kenbes | Kem amsal HIERIE  Derecho Tereichn
EVLNTRERENRT CE CALAHORRA FIHCSD 1000 de SL AFURTARENT:

pinpsid HEN TR ARDRRA LA RO
Construccicn
Eie W P e Dhaibing Seperficie o' D PP, Desine Ewparficas !
ExH HFRCRAMENTO ™ EfaA TR e
Eir im0 ALMACEM =4 o ALKSCEH o
AR YRERDSH a

Supmificle grifica; 120 md
= = -
"-[:- 1""-.__ A
%

1 L

L .

gl | a0

TN NN T AR
| P o e s W T R ] DA e e Ry se R o e T A P T

=L .
Lo - o i ]

E LT ] e Ty i [T

L]

2

I o e on e reiciim e e e s | Fecna oo v, 287024

Eahp DT Sfoyg 0 A0 DO0Dant g O i Boow oo Digies ol Calarbe Soels Lol olani gand of vl 0w Sho k18 oormmoninnig oo Shorlai
Sollcitwrba & FUTAMEERT O DE CALas CFRELA, [LA FiOuy
Fealedad: Csulin irtianismo
Firchia da aeninign: T FCET04

Hoga 102
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mw

‘HIGTERAD
O I,

T &

S CERTIFICACION CATASTRAL
——— DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: G040832WMESE4S0001ZL

RELACION DFE PARCELAS COLINDANTES

FReferencla catasiral: SO0 INMRIGISI0G1LIL

Losalleseidn: C1L PORTILLO DF L ROSA0
AL AR A, L Pt

Tirdaidad grinseal

Agaiida Nonbew § Pandn sacsl KiF Corm keilo

Ci¥FOLLAH BEMT AECRILLA RO RRASES CL SASTRES M

HidiiD S0 om0l 4 FaiA]

Referanclia catastral: D080 60 NP2 504 SOOI EL

Localleacion: CL PORTLLD DE LA ROSA 25
= TE R (IR R BT

Titdmndnd prinogal
Agallitas Nambes § Fxatn andsl hF

AT L TSMIE MO LIE O] AHCH R

PEAIRG G, AYURTAMENED |
S CALAIADREA LA FITLA]

Certificacion Catastral de C/ Portillo de la Rosa 11-13 descriptiva y grdfica.

| Facha du fama 5SS

k.

FPA

hingien e Bawatecd i iS55y Sl e bl Ch it i el o | O d e

SEe HIONRINDSE DTS4 |
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L e CERTIFICACION CATASTRAL
ot — w— DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: G040E30WRESE4 50001 EL

QA TOS EBFESTREPTIVOS DEL BNRUERILE

Localizacidn Gl PORTILLD DE LA ROEA 15 26500 CALAHGRRAA LA RICA]

Clins; Lrbanc Walor catastrali[ 20841 AN
Uka prizcipal; Fesidenon Wiknr catastiad suelks: BT &
Superfoie construlde: 214 m2 Ao ponstraccion: 1380 wakir catastmad canstruccifim PR 04
Titularidad:

Apifoias Fairmbie ¢ Radn sl Hr/HIE Dwracho [

AL TARRMIT T OF CALADRRA, PO 10000 de O AYLIWTAMICED

1
riymdhad RS LA AHURRA LA HILLIA|

Constriccion

Eo Pl fPrte, Duatime Sepertsis ' Lar Pl Pris. Destias Supnrca m'
£ ALBLALEN F WERERL i
| Rl ALEELLH M

il | e

Supsriicia grides; 13 mz Farcaly corstnida sin divisian hoszontsl

L]
el
¥

LIS B b i

B Sl TR PR el | B L R e R R e B U T 0 G A e S i L T e

— Ealg

Ll dem i

LET 3 L T L R )

- LT S e

AR e U TH v miD s

i

DI o e i s b s

Exhp corfiicndiy jwlaye ot dalos monvporodor o & Beosi de Smite S’ Caliniiss Saln podnd i focss pain & oo de e cosemiincd did sckerdasie
Sabckuns AT URTANIERTE DE CAL ORI LA, 008

Furha du weiiidn: 22 100N

Hoga 103
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| oy R e CERTIFICACION CATASTRAL
BN e —_— DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: B04083MNMBEES0001 EL

RELACIO DE PARCELAS COLINDANTES

Aefwrarcia calasieel: S040E0 AN REDGSOINUL
Locsipscion: CL FORTILLL DE LA ROSA S

CALAHTHEA LA RELX]
Titularidnd princigai
Apalbokiy Paptebetg ¥ R foie raF Carsthiibo
TR O L [SE T ARTHILLAH HEREMEL 0 SRSTRES M
HAMKI NION] CALAHORRA LA ROUA]

Referemcia oatasiral: ST BRI B
Losalipasitn: L CARRETE ROS a8 E
A AT R L D !
Ticularsdiid geincgdl =
Apalhriza Mambes f Pxras oisl NEF Caniriln ]
AU TAMIENTO (GE CALAHORRA, PRGN GLAYURTAMENTD | 'E
HHE] CALAHTRRA L O] ot
i
Parceln cosrcimida con il Regairs de |8 Prosedad A0S Ei
{:i
Rederemchs catastrsl: SO TWRIBKLITOONIEL i
Loalipacicn; T1 CRERETEROS & T
CALAHORES [ RER| ji
Tibularidad principal IE
Apaliiches Msbudsrs ) Rt soidad raF s bille E ]
B RITES COHAPARD R EMANILF TERESCA. O CARRFTERDS A4 = §
XN CALSHIRRA L BEOLIA) -
=
éa
X Feberereia carasiral: S RS0 IS, EE
Locslipscian; 1 CRORE TERGS &6 }E
4 L AR L A RICA] E
\\. Titularidad princizal i
pailbiles Pgreheg ¢ Babos jolls KaF Caiidifli P
BN DA TC (1 (ALAHCR A, FFSOEE GLAYURTAMENED | IEE
DK CALAHTRRA JLL LA
Parcsli cosrcinida oor & Regelns de |a Prosiedad 10n350aa !
Aedarercin cotartrad: DOE0E IWWRIRFIA SO0 71 i
o Locallescion CL PORTLLO DE LA ROSE 11 i
-, AL AR L&, ] —
Titwlaridad principal =
Apalbday Motsben 1 Ripsd odel raf Cosiitbo —_—
AT TAMEN T OE CALAHDRFA FHOOMIND GLAYUNTAMENTD
K SEIN] A AR f R

s 2

Certificacion Catastral de C/ Portillo de la Rosa 15 descriptiva y grdfica.

18



MODIFICACION PUNTUAL N° 14 DEL PGM EN LA CALIFICACION COMO ESPACIO LIBRE PUBLICO DE LAS PARCELAS SITAS EN CALLE
CARRETEROS 66-68 Y PORTILLO DE LA ROSA 11, 13 Y 15 Y EN LA ALTURA MAXIMA DE LA PARCELA SITA EN PLAZA DE LA VERDURA 1
DESTINADA A VIVIENDA SOCIAL

3. PARCELA SITA EN CALLE MAYOR 32-PLAZA DE LA VERDURA 1 (CATASTRAL
5838307WM8853N0001GD)

Se trata de un inmueble, que fue de titularidad municipalincluido en el Inventario de Bienes con
el No de Bien 15-399, cedido al IRVI, titular actual.

Conforme el Plan General Municipal vigente (PGM), aprobado definitivamente el 18 de diciembre
de 2020 y publicado en el BOR n° 48 de 9 de marzo de 2021, tras la aprobacién definitiva de la
MODIFICACION PUNTUAL Ne 5 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA EN LA DELIMITACION DEL PERI
“PLAZA DE LA VERDURA”, EXCLUYENDO EL INMUEBLE SITO EN LA ESQUINA DE PLAZA DE LA VERDURA 1 CON
CALLE MAYOR 32 (CATASTRAL 5838307WM8853N0001GD) Y LA PLAZA FRENTE AL INMUEBLE por el Pleno de
la Comisién de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja en sesidn celebrada el 03 de junio 2022,
la finca estd clasificada como SUELO URBANO CONSOLIDADO, con la calificacion de Residencial casco
antiguo (Casco Histérico), con altura maxima de planta baja mds 2, con afecciones derivadas de la zona
de proteccién arqueoldgica, segln se define a continuacion:

rdn | LT RS 2 TR

CLASTFICACEGH DEL SUELD

SEELD REST

T it d-epnciln

e

I v ciat conccs i (Taars B kv
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Loz v T

PN TERS DESUHREFTWOS LEL INRMUEBLE

Locallracidn: CL MAYDR 37 Susio JRE00 CALAHORRA [LA RADA]

Chanr: Uit
Vs principal 5o wn il

Titudaridad

Agpaildean Mambre | Rapm sl NERE Duracho
BEETITLITE) DE LA STWIEMDE O L ATEIRRIEG 10D de
AL S peopn i

PARCELA CATASTRAL

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA
Referencla catastral: 5336307 WIMBEE3N0I01BD

Walar catastral [ 263 ]; 188521 €
Vinlor catuyiral wanlo: IGREME
Vlar catantral cosatrecdsng 0onE
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e CERTIFICACION CATASTRAL

DESCRIPTIVA Y GRAFICA
Referancia catastral: 5838307 WMBESINO0O1GD

[LpErry LR

il O G
AL CATERE

Certificacion Catastral de C/ Mayor 32-Plaza de la Verdura 1 descriptiva y grdfica.
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1.5 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 Rehabilitacién 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 Ordenacién Urbana.

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

Normativa autondémica:

Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja.

Ley 6/2017, de 8 de mayo, de Proteccién 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 «Intervenciéon 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 Comision de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de La Rioja (COTUR) en sesidn celebrada el dia 18 de diciembre de 2020 (BOR n°48-
09/03/2021), tras la aprobacién definitiva de la MODIFICACION PUNTUAL Ne 5 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL
DE CALAHORRA EN LA DELIMITACION DEL PERT “PLAZA DE LA VERDURA”, EXCLUYENDO EL INMUEBLE SITO EN LA
ESQUINA DE PLAZA DE LA VERDURA 1 CON CALLE MAYOR 32 (CATASTRAL 5838307WM8853N0001GD) Y LA PLAZA
FRENTE AL INMUEBLE por el Pleno de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja en

sesion celebrada el 03 de junio 2022.

23



MODIFICACION PUNTUAL N° 14 DEL PGM EN LA CALIFICACION COMO ESPACIO LIBRE PUBLICO DE LAS PARCELAS SITAS EN CALLE
CARRETEROS 66-68 Y PORTILLO DE LA ROSA 11, 13 Y 15 Y EN LA ALTURA MAXIMA DE LA PARCELA SITA EN PLAZA DE LA VERDURA 1
DESTINADA A VIVIENDA SOCIAL

1.6 ANTECEDENTES NORMATIVOS -

1.6.1 ORDENACION VIGENTE- PGM (BOR N°48 09/03/2021) TRAS MPG N 5 DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL DE CALAHORRA EN LA DELIMITACION DEL PERI “PLAZA DE LA VERDURA”, (BOR Ne
116 20/06/2022).

El planeamiento urbanistico vigente en el dmbito de actuacién es el Plan General Municipal de
Calahorra aprobado definitivamente por la COTUR el 18 de diciembre de 2020 (BOR n° 48, de 09/03/2021),
tras la aprobacién definitiva de la Modificacién Puntual del PGM N° 5 (BOR n°116, de 20/06/2022).

Las parcelas estdn situadas en Suelo Urbano Consolidado Casco Histérico, con las siguientes

condiciones:

* PARCELAS SITAS EN CALLE CARRETEROS 66 Y 68 (REGISTRAL 37.260, CATASTRALES
6040828WM8864S0001SL Y 6040829WM8864S0001ZL): calificadas como Residencial
Casco Antiguo (Casco Histérico), con altura maxima de planta baja mds 2, con afecciones
derivadas de la zona de proteccién arqueoldgica, segln se ha definido en punto anterior.

*  PARCELAS SITAS EN CALLE PORTILLO DELAROSA 11-13Y 15 (REGISTRALES 7.575, 7.898
y 1.487, CATASTRALES 6040832WM8864S0001ZL Y 6040830WM8864S0001EL):
calificadas como Residencial casco antiguo (Casco Histérico), con altura maxima de planta
baja mas 2, con afecciones derivadas zona de proteccién arqueoldgica y del Elemento
Singular Catalogado ES-6 “Torreén Romano”, segtin se ha definido en punto anterior.

* PARCELA SITA EN CALLE MAYOR 32-PLAZA DE LA VERDURA 1 (CATASTRAL
5838307WM8853N0001GD) calificada como Residencial Casco Antiguo (Casco
Histérico), con altura maxima de planta baja mds 2, con afecciones derivadas de la zona de
proteccién arqueoldgica, segln se ha definido en punto anterior.

1.6.2 CUADRO DE SUPERFICIES VIGENTE

CUADRA SUIPERFICIES PLANEAMIENTD VEGENTE
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1.7 DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

El objeto del presente documento es la recalificacién como espacio libre piblico de las parcelas
sitas en calle Carreteros 66-68 y Portillo de la Rosa 11, 13 y 15 (catastrales 6040828WM8864S0001SL,
6040829WM8864S0001ZL, 6040832WM8864S0001ZL y 6040830WMB864S0001EL) y en la altura maxima
de la parcela sita en plaza de la verdura 1(catastral 5838307WM8853N0001GD) destinada a vivienda

social.

1.7.1 MODIFICACION DE LAS PARCELAS SITAS EN CARRETEROS 66-68 Y PORTILLO DE LA ROSA 11,
13 'Y 15 (CATASTRALES 6040828WM8864S0001SL, 6040829WM8864S0001ZL,
6040832WM8864S0001ZL Y 6040830WM8864S0001EL)

Las parcelas, segln el planeamiento vigente, estdn en suelo clasificado como Suelo Urbano
Consolidado, calificadas como Residencial Casco Antiguo con altura maxima de planta baja mas dos
elevadas (B+2).

Se propone el cambio de calificacién de residencial casco antiguo a Espacio Libre Piblico.

Las parcelas tiene una superficie total de suelo de 331,00m?s, que pasaria a ser Espacio Libre
Pdblico, elimindndose una edificabilidad segin documentacién grafica, que se corresponde con

993,00m?t (331,00m? * 3 plantas = 993,00m?).

1.7.2 MODIFICACION DE LA PARCELA SITA EN CALLE MAYOR 32-PLAZA DE LA VERDURA 1
(CATASTRAL 5838307WM8853N0001GD)

Las parcelas, segln el planeamiento vigente, estdn en suelo clasificado como Suelo Urbano
Consolidado, calificadas como Residencial Casco Antiguo con altura maxima de planta baja mas dos

elevadas (B+2).
Se propone elincremento de la altura maxima de B+2 a B+3.

La parcela tiene una superficie total de suelo de 223,00m?s, incrementdndose la edificabilidad

seglin documentacion grafica, que se corresponde con 223,00m?t (223,00m? * 1 planta mds = 223,00m?t).

1.7.3 INCREMENTO DE LA DENSIDAD DE POBLACION Y ESTANDARES DE ZONAS VERDES

Conforme a lo sefialado en los puntos anteriores, con la Modificacién que se propone se reduce la

densidad de poblacion del PGM en 770,00m?t (223,00 m2t- 993,00m2t = -770,00 m2t).
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No obstante, de manera aislada en la parcela sita en calle Mayor 32-Plaza de la Verdura 1 (catastral
5838307WM8853N0001GD) se produce unincremento de la densidad de poblacién al asignarse una planta

mds, que supone un incremento de edificabilidad de 223,00m?

Conforme al art.104.2 LOTUR “Cuando la modificacion de planeamiento tendiera a incrementar la
densidad de poblacion, se requerird para aprobarla la prevision de mayores espacios libres de dominio y uso
ptblico, en proporcion de cinco metros cuadrados por habitante de sistema general de espacios libres

publicos destinados a parques y zonas verdes.”

La Disposicion Final Segunda LOTUR establece en su punto 2 que “En el planeamiento general y en
sus modificaciones, la determinacion de la superficie destinada a zonas verdes se considerard un habitante
por cada treinta y cinco metros cuadrados construidos edificables de uso residencial en el caso de que se fije
la edificabilidad, o 3,5 habitantes por vivienda si se establece el niimero de viviendas. Estos estdndares se

aplicardn a los datos derivados de las determinaciones vinculantes que se establezcan en el planeamiento “.

Como en este caso el PGM establece la edificabilidad segin documentacién grafica, y este
incremento de edificabilidad aislada es de 223 m?t, resultaria para la determinacién de zonas verdes 7
habitantes (223 m?t / 35 m?ynap. = 7 habitantes); vy, por tanto, corresponderia una previsién de mayores
espacios libres de dominio y uso piblico de 35 m?s, resultante de aplicar el estdndar de 5 metros cuadrados

por habitante (7 habitantes x 5 m2s v /hab. = 35 m?s z.v.).
La superficie espacio libre piblico que se incrementa es de 331,00 m?s.

Luego la prevision de mayores espacios libres de dominio y uso piblico es superior al estandar

fijado en la normativa (331,00m2s propuestos > 35 m?s exigibles).

1.7.4 CUADRO DE SUPERFICIES PROPUESTA MODIFICACION.
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1.7.5 CUADRO DE SUPERFICIES DIFERENCIAS EN PLANEAMIENTO VIGENTE Y PROPUESTA

MODIFICACION.

CUADRO SUPERFICIES DIFERENCIA PLANEAMIENTO VIGENTE- PLANEAMIENTO MODIFICADO
AMETD |CATASTRAL ;FIEGIFIEHL!MiEHmEmum-:mmmnumummrr_mnmmmuarzmmw;.;ui
CARRETERDS &6 |60408ZEWMERBAS000NSL | . o0 | -111.00 '
CARRETEROS 68 |6D40E20WMEAsSE0000L |~ 7 | 117,00 |
PORTILLO DE LAROSA 111 - ; 7.575 003 0 331 4l
e Ay - | i I ! = r | 63,00
F"-'E'_Rm_—":' I:I_E Lg’-_F!lJ_Ef- 13| HOSOHI W E-EIS-'-ELH.'IC'IEL. 7,868 | 363,
F‘“_“I.ﬁ!T[l -.-ff'_l:I!' L..’. F!I:_I‘.‘.F. 15:5|:_|-5._:|.a EQﬂfJ!.HE-ﬂF._DD:-]FI 1 1.:5_E_3_‘ | i.!‘l?.l.’f:‘l | ] ] | L
PLASE DE LA VERDUIEA 1 __ﬁﬂf!-!-':.}l'l'."i'll'"-‘!a'}]I'-II_'I-",_J-.'!-]hfI 10 581 | 233 00 . 53] H 0,00
TOTAL -T70,00 770,00 331,00

1.8 JUSTIFICACION URBANISTICA Y SECTORIAL DE LA MODIFICACION.

1.8.1 LEY5/2006, DE 2 DE MAYO, DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE LA RIOJA.

1.8.1.1 Articulo 3. Finalidades de la actividad urbanistica

La presente modificacion estd justificada por el interés general, motivada por la necesidad de
preservar el Patrimonio histérico municipal, dotar al Casco Antiguo de mayores espacios libres de
convivencia que permitan disfrutar de dicho Patrimonio, y dotar de un mayor parque publico de vivienda

social, solicitado por el Instituto Rioja de la Vivienda (IRVI)-

El espacio urbano que genera el espacio libre pablico en Portillo de la Rosa potencia la perspectiva
visual del Torreén Romano, para enfatizarlo como hito cultural histérico, y mejora las condiciones del
entorno urbano generando espacios de convivencia vecinal que contribuye también a mejorar la

iluminacién, ventilacién y soleamiento de las viviendas perimetrales.

Elincremento en una altura en la parcela de Plaza de la Verdura 1 (de B+2 a B+3) quedard integrado
en el entorno urbano inmediato dado que los edificios préximos cuentan con alturas de B+3 y B+4, iguales
o superiores a la altura propuesta, como se sefiala en el plano de planta con alturas maximas del PGM en

dicho entorno a continuacidn.
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1.8.1.2 Articulo 103. Revisién del planeamiento.

La modificacién propuesta tiene la consideracién de modificacién puntual puesto que no supone
la adopcidon de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio o de la
clasificacién del suelo, motivado por la eleccion de un modelo territorial distinto o por la aparicién de
circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o econémico, que incidan sustancialmente sobre la

ordenacidn.

1.8.1.3 Articulo 104. Modificacién de planeamiento.

1_ La presente modificacién puntual tiene el caracter de modificacién de caracter general, porque
aunque no supone una reduccién de equipamientos, ni aumenta el aprovechamiento urbanistico en

conjunto, aumenta el aprovechamiento de una parcela.

2_La modificacién no aumenta la densidad de poblacidn en conjunto, pero siaisladamente en una
parcela: reduce la edificabilidad residencial total prevista en 770,00m?t, pero incrementa la edificabilidad
residencial en la parcela sita en Plaza de la Verdura 1. Por lo que, tal y como se ha justifica en el punto
1.7.3 anterior, la prevision de mayores espacios libres de dominio y uso piblico que se incrementa seria
de 331,00m?s frente a la superficie de 35,00 m?s exigible de zonas verdes conforme a los estandares del
art.63.b) y la Disposicién Final 22 LOTUR (223 m?t / 35 m?t/hab. = 7 habitantes; 7 hab. x5 m?s z.v./hab.

=35 m?s z.v.)

3_La modificacion no clasifica nuevo suelo urbano.
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4_la modificacién no tiene por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de las
dotaciones plblicas y espacios libres de uso y dominio pdblico, pero incrementa espacios libres piblicos

en 331,00m?2s.

5_ La modificacién no reduce el porcentaje previsto para viviendas de proteccién oficial ya que no
se realiza ninguna reserva en el PGM en el dmbito. No obstante, se incrementara el porcentaje previsto
para viviendas de proteccién porque la edificabilidad que se incrementa en la parcela sita en Plaza de la
Verdura 1 estara destinada a la construccion de viviendas de proteccién publica energéticamente
eficientes promovida por el Instituto de la Vivienda de La Rioja, S.A., conforme al acuerdo de cesién

gratuita del Pleno del Ayuntamiento de Calahorra de 17 de mayo de 2023.

6_La modificacién no tiene por objeto la delimitacion de sectores de suelo urbanizable no

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

1.8.1.4 Articulo 105. Tramitacidn 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 Ordenacién
del Territorio y Urbanismo de La Rioja se seqguird la tramitacién establecida en los articulos 87 y 88 de

la citada Ley. La tramitacidn es la siguiente:

- Aprobacién inicial mediante acuerdo plenario del Ayuntamiento conforme a lo establecido
en elarticulo 47.2.ll) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen

Local.

Informacién piblica, por espacio de un mes, mediante anuncio en el Boletin Oficial de La
Riojay en uno de los diarios de difusién local de mayor circulacion de la Comunidad Auténoma de

La Rioja.

- Remisién de la modificacion puntual aprobada inicialmente a las Administraciones que
pudieran resultar afectadas, para la emisién 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 lainterpretacién y aplicacién de la Ley 5/2006, de 2 de mayo,
de Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo de La Rioja se considera que el inico informe sectorial
que deben solicitarse es el del Servicio de Urbanismo de la Direccién General de Politica
Territorial y Vivienda.

- Cuando la modificacién de planeamiento conlleve la delimitacién de unidades de ejecucién o
un cambio en la delimitacién de unidades ya existentes, su aprobacién inicial debera

notificarse a todos los propietarios afectados para que en el plazo de un mes presenten las
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alegaciones que estimen oportunas. A tal fin, en el expediente de la modificacién seincluird la
relacién 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 informacién pdblica, el Ayuntamiento en Pleno aprobara
provisionalmente la modificacién puntual con las modificaciones que procediere.

- Remision del expediente completo a la Comisién de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de

La Rioja para su aprobacién definitiva.

1.8.1.5 Articulo 64. Determinaciones en suelo urbano consolidado.

En suelo wurbano consolidado el Plan General Municipal contendrd las siguientes

determinaciones:
a) Delimitacion de su perimetro.

b) Asignacion 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, piblicas y privadas.

d) Emplazamientos reservados para dotaciones, equipamientos y demds servicios de interés

social, sefialando su cardcter pdblico o privado.

e) Reglamentacion detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones higiénico sanitarias
de los terrenos y construcciones, asi como de las caracteristicas estéticas de la ordenacion, la

edificacion y su entorno.

f) Trazado y caracteristicas de la red viaria piblica, con sefialamiento de alineaciones y rasantes,
y prevision de aparcamientos piblicos y privados, que podrdn localizarse incluso en el subsuelo
de los sistemas viarios y 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 aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el plan.

h) Regulacion, en su caso, del uso del subsuelo, para hacer factibles la prestacion de servicios y
la implantacion de infraestructuras necesarias para la colectividad, respetando en todo caso los

aprovechamientos privados que sean compatibles con éstos.
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En las parcelas objeto de la Modificacion, se definen las determinaciones para el suelo urbano
consolidado, asignando alineaciones, uso (residencial y espacio libre piblico respectivamente) y

altura maxima de B+3 para el residencial.

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

Se solicitara al 6rgano ambiental un informe de determinacién de afecciones ambientales que sera
preceptivo y vinculante. La solicitud de informe debera ir acompafniada de una breve memoria explicativa

del objeto de la modificacion menor, junto con su correspondiente cartografia.

Este informe debera solicitarse de forma previa a la aprobacién inicial de la modificacién puntual

de la figura de planeamiento urbanistico por parte del 6rgano sustantivo.

En caso de ser necesario su sometimiento a evaluacién ambiental estratégica simplificada se
incorporard como anexo el Documento Ambiental estratégico correspondiente, conforme a lo establecido
nlaley21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, a la Ley 6/2017, de 8 mayo, de Proteccion
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 Proteccién de Medio Ambiente de La Rioja.

1.8.3 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 modificacién 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. Estos propietarios
o titulares deberdn ser, ademas, notificados de dicha alteracién, seglin afade el documento de

Recomendaciones Técnicas de Urbanismo.
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CARRETERDS 66 lsndoRzRWNERSO00TSL | | FRIVADD. AYUINTAMIENTO CALAHORRA

CARRETERUS 68 [G0icaoWMEBER500RIEL | - o | FRIVAD( AYUUNTAMIENTO CALAHORRA

PORTILLD DE LA ROSA 11| T.5TE PRIVADO AYLINTAMIENTO CALAHORRA
T | ]

PORTILLO DE LA ROSA 13 0 02 NHBBAS000LIL I oos | PRIVADD. AYLINTAMIENTO CALAHORRA

PORTILLO [E LA ROSA 15 |S040R30WMBSA5000EL | 1.48] PRIVADD AYLINTAMIENTO CALAHORRA

PLAZA DE LA VERDURA 1 |5238307WMB853N0001GD | 39.581 | PRIVADO,/AFTO CALAHORRA, Tnstitutn de  Vivienda de La Rigja, S.A.
Del andlisis de los datos se puede concluir que durante los Gltimos cinco afios ha habido modificacion de

la titularidad de las parcelas. Se incluyen en el expediente los titulares.
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1.8.4 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

1.8.4.1 MEMORIA DE VIABILIDAD e INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Es necesario realizar el analisis del impacto en la Hacienda Plblica Municipal de la Modificacidn
Puntual, asi como el andlisis 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.

Segun el punto 5 de dicho articulo, la ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracién de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los

propietarios incluidos en su ambito de actuacion.

Debido al contenido de esta modificacién del Plan General Municipal, se considera necesario el
andlisis indicado procediéndose a continuacién a su inclusién como Anexo de MEMORIA DE VIABILIDAD e
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

1.8.4.2 CRITERIOS MINIMOS DE SOSTENIBILIDAD, Disposicién transitoria cuarta:

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

de suelo urbanizado del municipio o ambito territorial.

1.8.5 PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA

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

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

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

alteraciones que las relacionadas con el objeto de la modificacién.

2. Los expedientes que supongan modificacion del P.G.M. deberdn titularse: "Modificacién Puntual del P.G.M.
de Calahorra" con expresion de su contenido y alcance, debiendo incluir al final del titulo, el nimero de orden

que le corresponde dentro de las modificaciones habidas.
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3. Ladocumentacién técnica de los expedientes de modificacién de elementos del P.G.M. deberdn comprender
todos aquellos aspectos, planos o documentos afectados por el cambio, los cuales serdn redactados de nuevo
con las modificaciones introducidas a modo de documento refundido, de forma que los documentos
anteriormente vigentes puedan ser anulados y sustituidos por los nuevos. Debera aplicarse, ademas el
“Documento de Recomendaciones Técnicas para la interpretacion y aplicacién de la Ley 5/2006, de 2 de mayo,
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja y otras normativas sectoriales con incidencia en la materia

para coordinary agilizar el procedimiento de redaccién y aprobacién del planeamiento urbanistico”.

4. Latramitacién de las Modificaciones Puntuales se realizard de acuerdo con lo especificado en el articulo 105
de la LOTUR 5/2006 (o normativa que lo sustituya)...

1.8.5.2 Articulo 12. Determinaciones de Planeamiento Generaly de Desarrollo.

La modificacién no afecta a clasificacién del suelo, ni a sus categorias, pero SI que afecta a la
calificacién urbanistica de los terrenos. Por este motivo, la modificacién propuesta tiene la consideracion

de modificacién de cardcter general.

No afecta a la estructura general y orgdnica del territorio (sistemas generales de comunicacién y
sus zonas de proteccidn, equipamiento comunitario, infraestructurasy espacios libres pablicos), no afecta
al cardcter plblico o privado de las dotaciones, ni a las medidas de proteccién de edificios, ni al suelo no
urbanizable, ni a los plazos para la aprobacién del planeamiento de desarrollo, ni afecta a circunstancias
por las que proceda la revisién del plan (poblacién total y su indice de crecimiento, recursos, ni usos e
intensidad de ocupacién), ni afecta a la integracién ambientaly proteccién de la salud piblica, y tampoco
afecta a la clasificacion del Suelo Urbano en sus categorias de Suelo Urbano Consolidado y Suelo Urbano
No Consolidado, ni a la clasificacién de los terrenos incluidos en los sectores delimitados como Suelo
Urbanizable Delimitado, ni a los Sistemas Generales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres
publicos y equipamientos, ni al Aprovechamiento Medio definido para el Suelo Urbanizable Delimitado, ni
a los usos globales establecidos, ni al porcentaje obligatorio de viviendas sujetas a algln régimen de

proteccién pablica.

1.9 ADECUACION A LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

No es de aplicacidn ningln planeamiento territorial de orden superior.

1.10 ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

La modificacién propuesta no aumenta la movilidad generada respecto a la prevista en el Plan

Municipal, por generar los usos propuestos una movilidad similar al conjunto residencial del entorno.
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Hay que tener en cuenta que se reduce la edificabilidad total en 770m2t, y que en mas de la mitad
del ambito se propone el cambio de uso a espacio libre pudblico. Por lo que, no se modifica sustancialmente
las condiciones del Estudio de Movilidad del PGM, y, por tanto, no se considera necesario realizar un

Estudio de Movilidad Generada.

1.11 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 ademds establece en su articulo 9.2 la obligacién de los poderes piblicos de “promover
las condiciones para que la libertad y laigualdad delindividuo y de los grupos en que se integra sean reales
y efectivas; remover los obstdculos que impidan o dificulten su plenitud y facilitar la participacién de todos

los ciudadanos en la vida politica, econdmica, culturaly social”.

La Ley Orgdnica 3/2007, de 22 de marzo, para laigualdad efectiva de mujeresy hombres establece

en su articulo 31:

Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones piblicas 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 tomardn en consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de
estructuras familiares, y favorecerdn el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras

urbanas.

3. Las Administraciones piblicas tendrdn 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 y favorezcan la participacion ciudadana y la transparencia.

Ley 3/2011, de 1 de marzo, de prevencidn, proteccion y coordinacién institucional en materia de
violencia en La Rioja, que dedica el Capitulo IIT a las medidas de sensibilizacion, poniendo también el

acento en la concienciacion de la sociedad y la interiorizacién de valores como la igualdad de género.

La Modificacién de planeamiento que aqui se formula, carece de relevancia desde el punto de vista
de género, porque su incidencia en la situacién de hombres y mujeres es nula, o incluso positiva, ya que

permitira ampliar como espacio publico todo el entorno del Torre6n Romano en todo el frente de la calle
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Portillo de la Rosa, evitando calles estrechas con recodos que generan percepcion de inseguridad para el

transito de mujeres solas, y permitira la construccién de mds viviendas social.

1.12 CONCLUSION

El presente documento compuesto de Memoria y Normativa y Planos, contiene los aspectos
necesarios para que el expediente pueda ser tramitado como una Modificaciéon 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 Calahorra, a noviembre de 2024.

Fdo.: Paz Sdenz de Jubera Munillla Fdo.: Maria Laliena Corbera

Arquitecta Técnico de Administracién General

35



MODIFICACION PUNTUAL N° 14 DEL PGM EN LA CALIFICACION COMO ESPACIO LIBRE PUBLICO DE LAS PARCELAS SITAS EN CALLE
CARRETEROS 66-68 Y PORTILLO DE LA ROSA 11, 13 Y 15 Y EN LA ALTURA MAXIMA DE LA PARCELA SITA EN PLAZA DE LA VERDURA 1
DESTINADA A VIVIENDA SOCIAL

2 NORMATIVA URBANISTICA PROPUESTA

No se modifica la Normativa Urbanistica del PGM

3 PLANOS

Se adjuntan los planos del PGM que se modifican en estado actual y modificado.
Los planos son los siguientes:
00- Situaciéon
3.1 PLANOS EN ESTADO ACTUAL
I.a) 1 Ordenacién General. Estado actual
2.12 Ordenacion y gestion pormenorizada. Estado actual
2.15 Ordenacién y gestion pormenorizada. Estado actual
4.1 Sistemas generales. Estado actual

Plano del Catalogo de Proteccién del PGM. Estado actual

3.2 PLANOS EN ESTADO MODIFICADO SEGUN LA PROPUESTA
I.a) 1 Ordenacién General. Estado modificado
2.12 Ordenacién y gestién pormenorizada. Estado modificado
2.15 Ordenacién y gestién pormenorizada. Estado modificado
4.1 Sistemas generales. Estado modificado

Plano del Catalogo de Proteccién del PGM. Estado modificado

36



MODIFICACION PUNTUAL N° 14 DEL PGM EN LA CALIFICACION COMO ESPACIO LIBRE PUBLICO DE LAS PARCELAS SITAS EN CALLE
CARRETEROS 66-68 Y PORTILLO DE LA ROSA 11, 13 Y 15 Y EN LA ALTURA MAXIMA DE LA PARCELA SITA EN PLAZA DE LA VERDURA 1
DESTINADA A VIVIENDA SOCIAL

4 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se adjuntara el documento ambiental estratégico si resulta necesario tras la Consulta al 6rgano

ambiental.

5 MEMORIA DE VIABILIDAD E INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

5.1 ANTECEDENTES.

El presente apartado cumplimenta la exigencia de inclusion del “informe de sostenibilidad
econémica” exigido con cardcter 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
Urbanay 71 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja.

El citado articulo 22.4 establece que “la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
economica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Piblicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos

productivos”.

El andlisis 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 actuacién prevista.

Por otra parte, segtn el articulo 22.5 del citado texto refundido, la ordenacion y ejecucion de las
actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una
memoria que asegure su viabilidad economica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites
del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la

misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.
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5.2 CARACTERISTICAS BASICAS DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION.

El objeto del presente documento es la Modificacién Puntual del PGM es la recalificacién de
Residencial Casco Antiguo como Espacio Libre Pdblico de las parcelas sitas en calle Carreteros 66-68 y
Portillo de la Rosa 11, 13y 15, para la puesta en valor del elemento singular catalogado ES-6 “Torredn
romano”, y el incremento de la altura maxima de la parcela sita en plaza de la verdura 1, destinada a

vivienda social, de B+2 a B+3.

Con esta Modificacion se pretende adecuar el planeamiento municipal de Calahorra a las
necesidades existentes de preservar el Patrimonio histérico municipal, de dotar al Casco Antiguo de
mayores espacios libres de convivencia que permitan disfrutar de dicho Patrimonio, y de dotar de un mayor

parque publico de vivienda social, solicitado por el Instituto Rioja de la Vivienda (IRVI).

5.3 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA (ART. 22.5).

En este apartado se incluye una valoracién estimativa de cada una de las acciones de urbanizacién
o de edificaciéon a acometer, en orden a establecer las inversiones, con el grado de precision que

corresponde a este documento.

Estas valoraciones, con diversos grados de aproximacién, permitirdn programar las inversiones y
los plazos de ejecucién en funcién de la disponibilidad presupuestaria y plantear la colaboracién de los

diversos agentes implicados.

Las actuaciones se ejecutaran por las Administraciones territoriales (Gobierno y Ayuntamiento)
que asumiran, en diferentes grados, las inversiones necesarias para acondicionar los espacios de uso

publico resultantes de la ordenacién planteada.

5.3.1 CUANTIFICACION DE LA INVERSION MUNICIPAL
La actuacién no requiere actualmente de ninguna inversién municipal, por lo siguiente:

* Plaza de la Verdura, 1: se aprob6 por Acuerdo n° 256 de Junta de Gobierno Local de 22 de
Marzo de 2021 la adquisicién directa mediante compraventa de dicho inmueble a su
anterior propietario por importe de 121.000,00 € (Expediente 2/2021/UR-PAT), estando
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yaincluida en el Inventario Municipal de Bienes con nimero de Bien: 15-399-E-1,yen
el Registro de la Propiedad como Finca Registral 39581.

» (/ Portillo de la Plaza, 11y 13: Se aprob6 por Acuerdo n° 370 de Junta de Gobierno Local
de 5 de abril de 2022 la adquisicién directa mediante compraventa a su anterior
propietario por importe de 37.000,00 € (Expediente 3/2021/UR-PAT/EDUSI), estando ya
incluida en el Inventario Municipal de Bienes con nlimero de Bien: 11-283-E-1,yenel
Registro de la Propiedad como Fincas Registrales 7575y 7898.

» (/ Carreteros 66-68: Se aprobé por Acuerdo n° 670 de Junta de Gobierno Local de 5 de
julio de 2022 la adquisicién directa mediante compraventa a su anterior propietario por
importe de 34.000,00 € (Expediente 22/2022/UR-PAT), estando ya incluida en el
Inventario Municipal de Bienes con nimero de Bien: 11 -286 - E- 1, y en el Registro de la
Propiedad como Finca Registral 37.260.

» (/ Portillo de la Plaza, 15: Se aprobé por Acuerdo n° 609 de Junta de Gobierno Local de 21
de septiembre de 2020 la aceptacién de la donacién del inmueble por su anterior
propietario cuyo valor asignado fue de 20.621,20 € (Expediente 10/2020/UR-PAT),
estando ya incluida en el Inventario Municipal de Bienes con nimero de Bien: 15-398 - E
-1, yen el Registro de la Propiedad como Finca Registral 1487.

» Elespacio libre piblico en Carreteros 66-68 se urbaniz6 como espacio de convivencia en el
afno 2023 por un importe de liquidacién de 33.287,82€ cofinanciado al 50% por el Fondo
Europeo de Desarrollo Regional (FEDER) dentro del Programa Operativo Plurirregional de
Esparia (POPE) para el periodo 2014-2020 (expt. 3/2023/AY-CME/EDUSI).

* En el espacio libre plblico en Portillo de la Rosa 11-13-15, se encuentra actualmente en
ejecucion las obras de consolidacién, puesta en valor y museizacién del “Torreén
Medieval”y la dotacién de espacios de convivencia para la integracién social, en Calahorra
(La Rioja), incluidas en la Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible Integrado de
Calahorra (La Rioja), susceptible de ser cofinanciado al 50% por el Fondo Europeo de
Desarrollo Regional (FEDER) dentro del Programa Operativo Plurirregional de Espafa
(POPE) para el periodo 2014-2020 (Expediente 41/2022/E2). El importe de adjudicacion
del contrato de obras fue de 182.686,79 euros (IVA incluido) (Acuerdo de Junta de
Gobierno Local de 11 de septiembre de 2023). Este contrato fue posteriormente
modificado, incrementdndose su precio en 84.758,60 euros mas (Acuerdo de Junta de
Gobierno Local de 26 de diciembre de 2023). En la actualidad, el importe liquidado de la
obras asciende a 208.936,83 euros, existiendo crédito presupuestario en el ejercicio para

la liquidacion de la misma.
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* Los honorarios relativos a los servicios de arquitectura (redaccién de proyecto, direccién
facultativa de las obrasy coordinacién de sequridad y salud) contratados para las obras de
consolidacién, puesta envalory museizaciéon del Torreén Romanoy la dotacidn de espacios
de convivencia para la integracién social, susceptible de ser cofinanciado al 50% por el
Fondo Europeo de Desarrollo Regional (FEDER) dentro del Programa Operativo
Plurirregional de Espafia (POPE) para el periodo 2014-2020 (Expediente 6/2023/E2).
(Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 12 de julio de 2022) ascienden al importe de
45.980,00 euros (IVA incluido). Este contrato fue posteriormente incrementado, en el
importe de 4.537,50 euros (IVA incluido), como consecuencia de la modificacién
contractual tramitada (Acuerdo Junta de Gobierno Local de 25 de abril de 2023).

* Laconstruccién delinmueble en Plaza de la Verdura 1 corresponderd al IRVI.

La construccién del edificio de viviendas no se tiene en cuenta para la viabilidad, por asumirlo la

administracion autonémica.

El resto de la inversién ya ha sido realizada o esta prevista e incluida en los presupuestos del afio
2024.

OBTENCION DEL SUELO

Carreteros 66-68 Ya obtenidos (34.000,00 €)
Portillo de la Rosa 11-13 Ya obtenidos (37.000,00 €)
Portillo de la Rosa 15 Ya obtenidos (20.621,20 €)
Plaza de la Verdura 1 Ya obtenidos (121.000,00 €)
OBRAS DE URBANIZACION

Carreteros 66-68 a urbanizado (33.287,82€ €)
Portillo de la Rosa 11-13-15 En ejecucién (267.445,40€)
HONORARIOS PROYECTO Y DF

Portillo de la Rosa 11-13-15 | Ya adjudicado (50.517,50€)
CONSTRUCCION EDIFICIO VIVIENDA SOCIAL

Construccion 0,00 €
TOTAL INVERSION MUNICIPAL YA REALIZADA 563.871,91 €
TOTAL INVERSION MUNICIPAL DERIVADA DE MPG 0,00 €

5.3.2 PRESUPUESTO MUNICIPAL ANUAL.

El Presupuesto vigente al momento de la redaccion del documento es el del ejercicio 2024. Para el afio 2024 el

presupuesto previsto para Calahorra es el siguiente:
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Calahorra

Calahorra

5.3.3 CONCLUSION DE LA VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

Visto lo cual, es necesario concluir que, conforme al presupuesto del afio 2023, las inversiones
previstas son de 6.747.434,73€y que existe estabilidad presupuestaria en el Ayuntamiento de Calahorra,
teniendo en cuenta que la inversién necesaria para la ejecucion del presente plan ya se realizé en 2023
con las adquisiciones por compraventa directa de los inmuebles y las urbanizaciones (incluidas
demoliciones de edificaciones existentes) y consolidacién del Torredn se realizaron en 2023 o se estan
ejecutando en 2024, y s6lo suponen un 8,36% de las inversiones del Ayuntamiento para dicho afio, por lo

que tiene una rentabilidad econémica entendida como rentabilidad social muy favorable.
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5.4 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA (ART. 22.4).

5.4.1 IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS.

El mantenimiento de las actuaciones previstas sera asumido por las Administraciones publicas
implicadas, y son similares a las existentes antes de realizar la modificacion, ya que el mantenimiento de

la urbanizacién de la Plaza no aumenta, si no que se mantiene invariable.
Se detallan a continuacién el impacto en las haciendas publicas:
5.4.1.1 PREVISION DE COSTES ASUMIDOS POR LA ADMINISTRACION PUBLICA.

Desde el punto de vista de la repercusion que la ejecucién y el desarrollo de la ordenacién
planteada conlleva respecto de las Haciendas Piblicas y de los servicios por ellas prestados, se puede

sefialar:

5.4.1.1.1 Obtencion del suelo:

La Administracién no necesita la obtencién de suelo por formar parte del Patrimonio Municipal de
Suelo desde el afio 2023.

5.4.1.1.2 Ejecucién de la urbanizacién:

Laintervencidén aumenta la superficie urbanizada de espacio libre piblico, aunque las obras ya han

sido ejecutadas en una parte y estan en ejecucién actualmente en otra.

5.4.1.1.3 Mantenimiento de la urbanizacion:

La intervencién aumenta la superficie urbanizada de espacios libres pdblicos a mantener de

331,00m?2. Por lo que, hay incremento de costes de mantenimiento (alumbrado piblico, limpieza...).

EL Ayuntamiento de Calahorra serd la tnica hacienda publica obligada a su mantenimiento, habra
de afrontar los gastos anuales de conservacion y reposicién que se evalian en el caso de espacios libres
plblicos en 1,50 €/m?2.

AMBITO SUPERFICIE COSTE ANUAL (€/m2) GASTO ANUAL (€)
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 331,00 1,50 496,50 |
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5.4.1.1.4 Ingresos municipales corrientes por la nueva ordenacién.
5.4.1.1.4.1 IBI. Impuesto de bienes inmuebles.

EL IBI es un impuesto de exaccidn obligatoria, de titularidad municipal, de gestién compartida
(Estado-Administracion local), de caracter real ya que grava el valor de los inmuebles, 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 Auténomas o

de las Entidades Locales que estén directamente afectos a la seqguridad ciudadana y a los servicios

educativos y penitenciarios.

La parcela de la Plaza de la Verdura 1 es Patrimonio Municipal de Suelo y cedido al IRVI, y, por

tanto, exenta de IBI.

5.4.1.1.4.2 ICI0. Impuesto de construcciones, instalaciones y obras
ELICIO es unimpuesto de cardcter 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 ejecucién material del proyecto de obras, al que se

le aplicaria la tasa correspondiente (3%) .

En la fase actual de estudio, no es posible conocer cual serd el mismo, por lo que para su estimacién
se podria considerar que el edificio agota la edificabilidad propuesta en la presente modificacién puntual,

incrementada en 223m¢t.

Conforme al articulo 7.d) 6° de la Ordenanza Reguladora de dicho impuesto, correspondera una
bonificacién del 95 por 100 de la cuota integra que corresponda a construcciones, instalaciones u obras

que estén comprendidas dentro del @mbito del Casco Histérico de Calahorra.

Para un PEM estimado de 123.096,00€, conforme a los médulos del COAR (552€/m2*223,00m? =
123.096,00€), resulta un ICIO bonificado de 3.508,24€.
5.4.1.1.5 Ingresos municipales por la prestacion 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 (81,30€/vivienda. afio), segln nueva Ordenanza
Tasa por la Licencia de primera utilizacién u ocupacion (360€)

Tasa por la concesién de Licencia de obras (0,7% PEM)
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Para un PEM estimado de 123.096,00€, conforme a los médulos del COAR (552€/m2*223,00m? =

123.096,00€), resulta un incremento en la tasa de la licencia de obras de 861,67%€.

Tasa por la utilizacién privativa o aprovechamiento especial del dominio pdblico local por la

entrada de vehiculos a través de las aceras (vados) (202,76€/afo)

El incremento de edificabilidad en una planta mds (223,00m?t) en Plaza de la Verdura 1 no
supondra incremento de la tasa por licencia de primera ocupacién, ni de vado, que son Gnicas para todo
el edificio, pero sfincremento en la liquidacion de la tasa de la licencia de obras en un 25%, y obtenida
dicha licencia se prevé el ingreso anual correspondiente a las tasas de residuos (81,30€*2 viviendas =

162,60€/afio).

5.4.1.1.6 Balance de Ingresosy gastos totales.

Seanalizan los gastos e ingresos que suponen en 5 afios, que es el plazo que establece la normativa

para considerar las inversiones financieramente sostenibles:

CONCEPTO GASTO REALIZADO GASTO FUTURO 5ANOS
OBTENCION TERRENOS 212.621,20 0,00
EJECUCION URBANIZACION 351.250,71 0,00
MANTENIMIENTO URBANIZACION 0,00 2.482,50
TOTAL GASTOS 563.871,91 2.482,50

CONCEPTO INGRESO REALIZADO  |INGRESO FUTURO 5 ANOS
IBI 0,00 0,00

ICIO0 - 3% (BONIFICACION 95%) 0,00 3.508,24
TASA LICENCIA P.0. (360%€) 0,00 861,67

TASA LICENCIA VADO (202,76€/AN0) 0,00 0,00
RESIDUOS (81,30€/VIVIENDA.ANO) 0,00 813,00
TOTAL INGRESOS 0,00 5.182,91

INGRESOS - GASTOS -563.871,91 2.700,41
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5.4.2 ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

La presente Modificacién no afecta a suelos destinados a usos productivos, y no incrementa la
densidad de poblacién total del Municipio, si no que la reduce. Por lo que, puede concluirse que no afecta
a suelos destinados a usos productivos, ni introduce pardmetros que hagan requerir el incremento de

suelos destinados a dichos usos.

5.4.3 CONCLUSIONES

Siguiendo el reparto de los costes a los que se ha hecho mencién en los apartados anteriores y
atendiendo a los ingresos que obtendrd la Administracién Pablica del drea, tenemos un balance positivo
en los siguientes 5 afios, plazo que establece la normativa para considerar las inversiones financieramente

sostenibles.

De otro lado, el nimero de residentes previstos es algo inferior al reducirse la edificabilidad total,
pero no resulta significativo respecto del total del Municipio. Atendiendo a todo ello, aun siendo una
estimacion genérica, se considera que el impacto de la actuacién urbanizadora en la hacienda pdblica

municipal arroja un resultado positivo.

En consecuencia, se entiende que la actuacion es viable y sostenible econémicamente, y que no

afecta a suelos destinados a usos productivos, ni requiere incremento de suelos destinados a dichos usos.
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