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MODIFICACION PUNTUAL N° 31 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
HARO (LA RIOJA)
En el dmbito de las calles Cuevas, Santa Lucia y Eras de Santa Lucia.

1. PROMOTOR

Promueve la presente Modificacion Bodegas Santalba, S.A.

2. EQUIPO REDACTOR
El equipo redactor esta formado por: J. Marino Pascual y Asdos. Arquitectura

S.L.P y Nestares Mendoza, Abogados.

3. INTRODUCCION

La tradicion enolégica en La Rioja, tan asentada en cada familia viene de
muchos siglos atrds. Cada familia, cada casa, tenia su vina y su bodega, su
calado, muchos siglos antes de la creaciéon del famoso Barrio de la Estacion:
la mayor concentracién de bodegas centenarias. Estas, a diferencia de las
anteriores, se caracterizan por el soporte empresarial y el gran impulso
comercial y de reconocimiento internacional que otorgaron a Haro y La Rioja

su singular presencia en el universo vitivinicola.

Lindando con el Centro Histérico de Haro, entre las calles Cuevas, Santa Lucia
y Eras de Santa Lucia, encontramos un entorne en el que, desde sus origenes,
han convivido los usos bodegueros tradicionales con los residenciales,
ofreciendo una clara lectura de la formacion del barrio, su evolucién y los

modos de vida de su gente.

En concreto, la confluencia de las calles Santa Lucia y Las Cuevas, condensa
los mejores valores y ejemplos de esta convivencia cotidiana entre

arquitectura residencial y bodeguera: los edificios en calle Santa Lucia

eros 1 y 3, y en calle Cuevas 34, 36 y 38, estan incluidos en el nivel de
proteccion 2 del Patrimonio Arquitecténico, por poseer un alto valor Histérico-
rfistico en su conjunto y conformar el medioc ambiente urbano en que se

lan; bajo: estos edificios y vinculados a ellos, encontramos calados
re!rrtencrios, héy declarados Bien de Interés Cultural por el Decreto 20/2015,

04 ;g‘;gvifa;é junio.
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Dentro de la clasificacion del Patrimonio Urbano Municipal también cita el
PGM, con especial mencién, el Conjunto Menor de la calle de las Cuevas,
protegiéndose de forma genérica el trazado y ftipologia edificatoria y
especificamente los calados de bodegas y en ellos, las bévedas de candn y

tuferas.

Bodegas Santalba S.A. representada por su presidente Santiago lialba es
propietario del n° 3 de la calle Santa Lucia, asi como los nes 32 y 36 de la calle
de Las Cuevas, de los terrenos anexos posteriores que ascienden en sentido

sureste con una abrupta topografia, bajo los cuales se extienden tres calados.

Los tres calados con los que cuentan estas propiedades posibilitan la puesta
de manifiesto de los valores que estas tradiciones nos ofrecen, vistas desde
nuestro presente contempordneo: el soporte cultural que completa el rico
relato que podemos ofrecer de lo que es La Rioja, Haro y concretamente

Bodegas Santalba.

Fig. 1. Fotografia Calado 2 (elaboracién propial). | 04
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C/Arribal, n°® 2

Desde esta Modificacion estamos hablando de la reéuperocién de los
origenes que dieron forma arquitecténica a este modo de vida, a la
renovacion de la convivencia entre los usos enoturisticos y residenciales con la
puesta en valor de los calados subterdneos vinculados a las viviendas
tradicionales en las que una parte fundamental la constituia la bodega.
Bodega que era el tunel (calado) excavado en el subsuelo y que toda familia
poseid, en un estrecho vinculo con el vifiedo y con la consecuente

elaboracién del vino y su necesaria conservacion.

4. ANTECEDENTES Y AMBITO

El Pleno de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio, en sesion
celebrada el dia 2 de marzo de 2.001, acordd aprobar definitivamente la
Adaptacion del P.G.O.U. a la Ley 10/1998, de 2 de julio, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de La Rioja (B.O.R. n°® 55, de 8 de mayo).

Con fecha 9 de julio de 2015 fue aprobado el Decreto 20/2015 de 12 de junio
por el que se declara Bien de Interés Cultural (BIC) el Paisaje Cultural del Vino
y el Vinedo de La Rioja.

En el mismo se describen las bodegas a efectos de la declaracién como BIC,
del siguiente modo:

“(...) aquellas construcciones en superficie, subterrdneas o mixtas cuya
funcidn actual o en su origen sea la elaboracion de vino, su envejecimiento
y/o su conservaciéon. A efectos de esta declaracion se consideran incluidas

todas las bodegas anteriores al ano 1950."

Fig. 2. Imagen desde la fachada interior de la calle Las cuevas (elaboracién propia)
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El dmbito que nos ocupa, delimitado por la Calle Santa Lucia, Calle de Las
Cuevas, Calle Eras de Santa Lucia y parcelas construidas en su perimetro
sureste, estd compuesta por un limite edificado y continuo con frente a las
Cdlles de las Cuevas y Santa Lucia y edificaciones aisladas y diversas en el
resto del perimetro. En el interior de la parcela de mayor tamano (ref.
catastral 2739343WN1123N) se despliega un espacio libre de mayor amplitud
en la zona noreste; bajo este espacio libre (ver plano n° 2), en el subsuelo y
vinculado con los inmuebles en calle Santa Lucia n° 3 y calle Cuevas n° 32,
existen tres calados de importantes dimensiones (ver plano n°2), cuyo destino
es la obligada recuperacién y reconstruccion de las partes dainadas para

completar su proteccion.

Los edificios con frente a las Calles Santa Lucia y las Cuevas, presentan una
imagen aseada y de una construccion basada en el aparejo de piedra, en
silleria, mamposteria y en algunos casos aplacados. En la fachada interior
ofrecen, en general, una calidad muy inferior a la que se suma el desorden
generado a lo largo del tiempo con afadidos, cobertizos, etc. de muy baja

calidad.

Fig. 3. Cdlle de Las Cuevas n° 34 a 36 (elaboracién propia)

También, la limpieza del espacio libre, exige la demolicion de algunas
edificaciones secundarias fuera de ordenacion y de baja calidad. Es dlli,

donde las pricridades estdn en la recuperacion de los tres calados del
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subsuelo y la reordenacién topogrdfica del espacio libre actual, al servicio de

su disfrute, una vez haya salido de la incuria actual.

Fig. 4. Calle Santa Lucia n° 3 (elaboracién propia).

5. OBJETO

Lliama la atencion como estd definida la ordenacién. Se trata de un frente
perimetral a las calles de Las Cuevas y Santa Lucia; a todo este frente se le
dota de una profundidad constante de 13 ml. con planta baja mds tres
alturas (B+3), definiendo un frente interior incompatible con la realidad de las
edificaciones y sin atencién a la casuistica de la redlidad fisica de cada

edificiy, generando situaciones imposibles como:

-
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Fig. 5. Comespondiente a los planos O-5.4 y O-5.5 "Alineaciones y cotas"

- Bl trazado genérico de la profundidad conlleva seccionar edificios
muy consolidados, sin mas criterio que la linea homogénea que define
el fondo edificable de 13 ml.

- Cdlifica como edificios protegidos aquéllos que, por otro lado, deja
fuera de ordenacién (ver planos n® 16 y 18).

- En el espacio interior no edificado define un cuerpo a modo de sector
de corona circular con planta baja mdas dos alturas (B+2), habilitado
por una calle en fondo de saco y que no atiende a ningun criterio de
las preexistencias del lugar.

- No ofrece ninguna atencion al subsuelo; atencién que el Barrio de “las

Cuevas", en Haro, requiere de una manera especial.

Entender que los cuerpos y volimenes edificados y los vacios del subsuelo,
conformados como calados, constituyen unidades o conjuntos inseparables,
es algo que en La Rioja se comprende muy bien. Por ello, la propuesta de

modificacion tiene los siguientes objetivos:

- Recuperar las alineaciones interiores consolidadas y originales y sus
vinculos con el subsuelo.
- Posibilitar la recuperacion de los calados originales, su posible

ampliacion y enlace dentro de las propiedades correspondientes.;

- Restablecer la vinculacion de los espacios libres privados béjo los que ')

se desarrollan los calados, con los inmuebles de los que forman parté.} JUN

T
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- Raciondlizar y djustar las edificabilidades y aprovechamientos
subordindndolos a los objetivos anteriores, sin aumentar ninguna de las
dos cifras.

- Adaptar las categorias de clasificacion de suelo de cada dmbito a los
requerimientos del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
y LOTUR.

- Mantener el nivel de proteccién 2 del Plan General vigente, para los
edificios afectados, una vez subsanadas las contradicciones en la
alineacién interior, y visibilizar los calados como Bienes de Interés
Cultural.

- Reordenar también los usos residenciales en el entorno de la calle Eras
de Santa Lucia y los viales, mejorando la circulacion prevista en la

ordenacion vigente.

6. SITUACION URBANISTICA VIGENTE

Como hemos dicho supra, el PGM de Haro fue adaptado ala Ley 10/1998, de

2 de Julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, pero no ha
' sido adaptado a la vigente Ley 5/2006, de 2 de mayo ni al Texto Refundido de

la Ley de Suelo y Rehabilitacion.

6.1 Clasificacién de suelo:
Conforme establece el articulo 37.3 de las Normas Urbanisticas Generales del
P.G.M de Haro, el dmbito objeto de la presente modificacién esta clasificado
como suelo urbano e incluido en las siguientes categorias:
* Suelo urbano consolidado (UC): Zona 1- UC-1

* Suelo urbano no consolidado (UE): Zona é - UE-24

r'&—mm__ ( e 1 €
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6.2 Calificacién de Suelo.

6.2.1 ZIZonas Homogéneas

—_—,

Fig. 6. Correspondiente al plano de “Descgregacién pormenorizada™

6.2.1.1 Zona 1.
El Suelo Urbano Consolidado estd incluido en la Zona 1-UC 1, de uso
pormenorizado vivienda VPO. Forma parte del primer Ensanche de Haro en

torno al Casco Antiguo.

En esta Zona, “Las instalaciones de uso “bodeguero” existentes, que de forma
tradicional se desarrollan en la Calle Cuevas y.las de nueva creacion, para la
misma calle, tendrdan la consideracion de uso equivalente con el Ipropuesto
por el Plan".

6.2.1.2 Zona 6.
El Suelo Urbano No Consolidado se incluye en la Zona é, con uso

pormenorizado vivienda VPO.

6.2.2 Unidades Bdasicas
Conforme establece el articulo 31.1 de las N.U.G del Plan General, las
Unidades Basicas son los dmbitos espaciales en los que este PGM determina el

uso pormenorizado principal y sirve para la aplicacion del sistema de

compatibilidades de Usos Globales, Pormenorizados y Detallados.

Los usos pormenorizados definidos en el PGM, ademas de las zonas yerdes.y- - / . - .

areas libres son los siguientes (Art. 24.4):

A;;*i‘ 1o definit

| 04 JUN. 201
§ T Bl

v

et l———

8
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A

Usos Pormenorizados Usos pormenorizados
A Vivienda Protegida F Usos dotacionales
B Vivienda Libre G Usos comerciales
Cc Unifamiliar Adosada H Talleres
D Unifamiliar Aislada 1 Institucional
E Servicios Terciarios J Almacenes — garaje
Ee Servicios Terciarios Exentos K Industrial

Fig. 7. Corresponde al plano O-4 “Unidades Basicas”

La Unidad Bdsica definida en el Plano 0-4 del PGM que incluye el dmbito

objeto de esta Modificacién, establece el uso pormenorizado vivienda VPO.

6.2.3 Compdtibilidad de usos
El articulo 21 de las Normas Urbanisticas Generales del P.G.M., clasifica los
distintos usos por su idoneidad para los fines de ordenacién: Principal,
Equivalente, Necesario, Tolerado y Prohibido.
Por “Principal” se entiende el uso establecido en este PGM. (0 )
Por “Equivalente” aquél cuyo uso 1iéne idéntica idoneidad de implantacion
que el principal. ( 1) :
Por “Tolerado" el que se considera permisible en una proporcion maxima del
25% del total del dmbito. ( 2)
Por “Prohibido" el que por su incompatibilidad, no se permite en ningin caso".
(3)

Y por “Necesario”, el que resulta de imprescindible asignacion por cuanto

s Y gque icomplementa al Principal.” (4)
entp en fecha:

04 JUN. 2
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Conforme al articulo 26, apartados 2 y 4, los usos pormenorizados de una
Unidad Bdsica se podrdn cambiar siguiendo el régimen de compatibilidad
expuesto en el articulo 27, que en lo que afecta a esta Zona y Unidad Bdasica,

se resumen del siguiente modo:

A i CoDEE G Wl )k
N e TR R B L R T
e b e ey JE R e T L

Con el criterio de modificar sélo lo estrictamente necesario para alcanzar los
objetivos propuestos, mantenemos inalterados los usos pormenorizados por
Unidad Bdsica, entendiendo la equivalencia de los usos enoturisticos

detallados, con el principal.

6.3 Edificabilidad y aprovechamiento:
Los solares en la Zona 1- UC 1 de SUC tienen la edificabilidad establecida en
la documentacion grdfica. En las zonas en las que no se concreta, pero se
senalan alineaciones y nUmero de plantas, se calcula multiplicando la
superficie de ocupacién por el nUmero de plantas (incluida la baja) que le

adjudica el Plan (teniendo en cuenta el resto de N.U.G).

El suelo urbano no consolidado incluido en la Zona 6 — UE-24, tiene asignado
un aprovechamiento unitario de 0,79 m2t de uso pormenorizado vivienda
VPO.

6.4 Edificios protegidos
Conforme sefala el Plano G-7.2 “Grados de Proteccién del Patrimonio y

elementos de interés cultural" de la documentacion grafica del PGM, los

siguientes inmuebles han sido incluidos en el inventario, con grado” de
proteccion 2:
* En calle Las Cuevas, los nUmeros 34, 36 y 38.

* Enla calle Santa Lucia, los numeros 2, 1y 3.

10
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TALLER DE ARQUITECTURA

Fig. 8. Correspondiente al plano G-7.2 “Grados de proteccion del patrimonio”

6.5 Edificios fuera de ordenacién
Tal como queda grafiado en el Plano G-6 "Edificios fuera de ordenacién”, los
siguientes inmuebles se encuentran incluidos en el régimen previsto por el
articulo 101 LOTUR: ;
* Enla calle Cuevas, los numeros 30, 34 y 36

¢ Enla calle Santa Lucia, los nimeros 1,3, 5,7, 9,11, 13y 15.

{ 3 : i g X ":.\—s o o | 1 . ‘, L Z . “‘
1; \oX5 A ; W \ \
| U\ - — AN

Fig.9. Correspondiente al plano G-6 “Edificios fuera de ordenacion''.

tanto, se observa un error en la documentacién gréfica del PGM, pues el
uveble en el n° 1 de la Calle Santa Lucia estd protegido y, parcialmente,
I DEL i =

- fi%%rﬁenQCIon (14,68 m2s x B+3 = 58,72 m2t).

ado definitiviméntelen fecha:
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7 PROPUESTA DE MODIFICACION
7.1 Clasificacién de suelo: categorias.

Esta Modificacion de planeamiento trata de restablecer, la vinculacién de los
espacios libres privados bdjo los que se desarrollan los calados, con los
inmuebles de los que forman parte, ademds de recuperar sus alineaciones
interiores consolidadas y originales, por lo que, teniendo en cuenta lo
establecido por el articulo 7.2 con relacién al 18.3 del Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana y articulo 42.b) LOTUR, parte de los
terrenos incluidos en la Zona é de Suelo Urbano no Consolidado y vinculados
a los inmuebles en la interseccién de la calle Cuevas con la calle Santa Lucia,
se incluirdn en la Zona 1-UC- 1 de suelo urbano consolidado para garantizar
también la preservacion de los calados y tuferas inescindiblemente unidos a
tales inmuebles (no siendo objeto de ninguna actuacién de transformacién

urbanistica).

En resumen, se devuelve a los inmuebles en suelo urbano consolidado su
integridad y se preservan unidos, los edificios con los terrenos bajo los que
discurren los calados y en los que se asientan las tuferas y demds mobiliario

urbano vinculado (en palabras del PGM).

7.2 Cadlificacién de Suelo.
7.21 Zonas Homogéneas

A

3/\_" y/ :
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Fig. 9. Correspondiente al plano 0-3.4 "'Desagregaciéon pormenorizada”

7.2.1.1 Zona .
Como hemos dicho, y en virtud del articulo 7.2 con relacion al 18.3 TRLSR y

articulo 42.b) LOTUR, parte de los terrenos incluidos en la Zona é de Suelo

»
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Urbano no Consolidado y vinculados a los inmuebles en la interseccion de la
calle Cuevas con la calle Santa Lucia, se incluirdn en la Zona 1-UC- 1 de suelo

urbano consolidado, de uso pormenorizado vivienda VPO.

Se creard junto a las fachadas interiores un espacio libre privado que
contribuya a la preservacion de los calados y demds “mobiliario urbano"

vinculado a ellos, eliminado asi, los usos residenciales previstos por el PGM.

Ampliamos lo previsto por el PGM para la Calle Cuevas, a su confluencia con
la Calle Santa Lucia dentro de la Zona 1:

“Las instalaciones de uso "bodeguero” existentes, que de forma tradicional se
desarrollan en la Calle Cuevas, y las de nueva creacion, tendrdan la

consideracion de uso equivalente con el propuesto por el Plan. Del mismo

modo se aplicard tal determinacién a los edificios en la calle Santa Lucia en
su_confluencia con la calle Las Cuevas, vinculando el uso bodeguero al
enoturistico, guedando prohibida su acepcidn industrial™.

7.2.1.2 Iona 6.
El resto del Suelo Urbano No Consolidado se mantiene en la Zona é, con uso

pormenorizado vivienda VPO.

Se modifica la anterior ordenaciéon, desvinculada absolutamente de la
configuracién del barrio. La nueva propuesta plantea un edificio gemelo a su
colindante, limitando el sellado del territorio, en coherencia con la topografia

del terreno y ajustado a la tipologia existente.

7.3 Edificios fuera de ordenacién
Como consecuencia de la modificacién de las alineaciones interiores, se
eliminan de la situacién de fuera de ordenacion tal como queda grafiado en
lano G-6, los siguientes inmuebles:
En la calle Cuevas, los nUmeros 30, 34 y 36

En la calle Santa Lucia, los nUmeros 1y 3.

b
‘ { 7.4 Edificabilidad y aprovechamiento
En este apartado, justificamos el mantenimiento (leve reduccion) de las cifras

ifici;:biiidod y aprovechamiento previstas en el PGM.

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
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Se realizé un levantamiento topografico del dmbito, teniendo como resultado
una leve reduccién de superficies respecto a las dadas por el PGM, asi pasa
de 2.979 m2s a 2.965,25 m2s.

Como hemos dicho en el apartado 6.3 anterior, los solares en la Zona 1- UC 1
de SUC tienen la edificabilidad establecida en la documentacién grdfica
[superficie de ocupacién por el nimero de plantas que le ‘adjudica el
Plan (teniendo en cuenta el resto de N.U.G)]; y el Aprovechamiento Total de

la Zona 6, objeto de esta Modificacién, es de 2.128 m2t de uso vivienda VPO.

A los solos efectos de comparar las cifras de aprovechamiento en la situacion
actual y la propuesta de modificacién, aplicaremos los coeficientes de

homogeneizacion, también, a los usos en Suelo Urbano Consolidado.

La cifra exacta de aprovechamiento unitario para la Zona é objeto de
modificacién es de 0,790784 m2tuc/m2s (= 2.691 m2s / 2.128 m2t).

7.4.1 Estado actual
La siguiente tabla refleja las cifras de edificabilidad y aprovechamiento

conforme al PGM vigente.

ESTADO ACTUAL
Zona 1- UC.1 Zona é Totales
Superficie 288,00 m2s 2.691,00 m2s 2.979,00 m2s
Edificabilidad 0,0 m2t 2.128,00 m2t 2.128,00 m2t
Aprovechamiento 28,80 m2tuc 2.128,00m2tuc | 2.156,80 m2tuc

La superficie de la Zona 1-UC.1 de 288 m2s, es la superficie localizada entre la
alineacién interior de las edificaciones en Calle las Cuevas y Santa Lucia, y el

limite de la Zona 6.

del articulo 36 de la Normativa Urbanistica General del PGM.

~an

El siguiente esquema grdfico explica la ubicacién de las diferentes superficies

de las que derivan las cifras de edificabilidad y aprovechamiento.
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ALLER DE ARQUITECTURA

ESTADO ACTUAL
B Espacio ibre privado
/ Superficie = 288 m2s,
i Edificios
5 \%\ . = protegidos
7 Z iy [ Error documentacion gréfica

7.4.2 Propuesta de Modificacién

abla que sigue, muestra los datos de edificabilidad y aprovechamiento

orme @ la Modificacion propuesta.
MJ DE LA RIOJA
n fecha;

TERRIT

ORIO Y
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PROPUESTA DE MODIFICACION

Zona 1- UC.1 Zona é Totales
Superficie 1.712,58 m2s 1.252,67 m2s 2.965,25 m2s
Edificabilidad 967,44 m2t 1.038,00 m2t 2.005,44 m2t
Aprovechamiento 1.115,92 m2tuc 1.038,00 m2tuc 2.153,92 m2tuc

PROPUESTA DE MODIFICACION

C/Arrubal, n° 2
26006 Logrorio - La Rioja

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355
F (+34) 941 256 941

om o| B

ZONA 1

Correccidn de errores
Superficie = 14,68 m2s.
Edificabilidad = 58,72 m2t.

Nueva alineacion interior
Incremento fondo edificable
Superficie = 209,36 m2s.
Edificabilidad = S x 4 = 837,44 m2t.

Espaclo libre privado
Superficie = 121,21 m2s.

Espaclo libre privado

0 4 AUN. 2021

jmp@jmarinopascual.com
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-

Al mover la alineacién interior, se aumenta el fondo edificable en una
superficie de 201,93 m2s; siendo la altura de la edificacion de B+3, el
incremento de edificabilidad es de 201,93 * 4 = 807,72 m2t.

También se incrementa la edificabilidad en 29,72 m2t por la incorporacién de
una pequena ampliacion existente en el Bloque de B+ 3 en calle Eras de
Santa Lucia (7,43 m2s * 4 = 29,72 m2t).

Ademas, se propone una edificabilidad del 0,095 m2t/m2s en el nuevo
espacio libre privado delimitado por la nueva alineacién interior de la Zona 1-

UC.1:1.363,62 * 0,095 = 130 m2t).

Por tanto, la edificabilidad incrementada en la Zona 1-UC.1 es: 807,72 + 29,72
+ 130 = 967,44 m2t.

Por ofro lado, la Edificabilidad correspondiente a la Zona é, derivada de la

nueva ordenacion, es de 1.038,00 m2t.
Por tanto, la edificabilidad total es: 1.038 + 967,44 = 2.005,44 m2tuc.

Por otro lado, en la Zona 1-UC.1, se crea un espacio libre privado de 1.363,62
m2s, al que se ahaden dos pequenas zonas de 92,76 m2 junto a la adlineacién
interior de la calle Santa Lucia, y de 28,45 m2s junto al edificio en calle eras de

Santa Lucia y la Zona 6, con un total de 1.484.83m2s.

Aplicando a esta superficie de Suelo Urbano Consolidado el coeficiente de
suelo del articulo 34 NUG, y sélo a estos efectos comparativos, la cifra de

aprovechamiento resultante es de: 1.484,84 * 0,10 = 148,48 m2tuc.

De donde, el aprovechamiento total Zona 1-UC.1 es: (967,44 *1) + 148,48 =
.115,92 m2tuc.

7.4.3 Comparativa

wlmente, se incluye una tabla comparativa de edificabilidades vy
£ ovgéchdmien’ros en la situacién vigente y modificada, en la que se observa
gl leve reduccién de ambas cifras.

]
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COMPARATIVA
Situacién Propuesta Diferencias
actual Modificacién
Superficie 2.979,00 m2s 2.965,25 m2s -13,75 m2s
Edificabilidad 2.128,00 m2t 2,005,44 m2t -122,56m2t
Aprovechamiento 2.156,80 m2tuc 2.153,92 m2tuc - 2._88 m2iuc

De los referidos esquemas grdficos, se concluye que se reduce la

edificabilidad en 122,56 m2t y el aprovechamiento urbanistico en 2,88 m2tuc.

Esta menor reduccién de aprovechamiento respecto a Ila
edificabilidad se debe al incremento sustancial de zona libre privada que si
bien, no consume edificabilidad, si aprovechamiento pues se le aplica el {

coeficiente de 0,10.

Respecto a la densidad de poblacién, teniendo en cuenta que el uso z
global es residencial y el pormenorizado VPO, la densidad de viviendas

también se reduce en 122, 56 m2t.

La pequeha discrepancia de superficies, se debe a la diferencia
existente entre la planimetria de la documentaciéon del Plan General y el

ajuste al levantamiento topogrdafico real.

7.5 Edificios protegidos
Se incluyen en el plano G-7.2 de la documentacién grdfica del PGM, los 3

calados declarados B.I.C, en virtud del Decreto 20/2015 de 12 de junio.

8 CORRECCION DE ERRORES
Como hemos dicho supra, se corregird el error observado en el plano G-6

“Edificios fuera de ordenacion” relativo al inmueble en el n® 1 de la Calle

Santa Lucia, para mantener y garantizar su proteccion tal como establece’el
plano G-7.2 “Grados de Proteccion del Patrimonio”. Su rectificacion af
14,68 m2s del inmueble referido en una altura de B+3, para un total de 58,
m2t. i

9 MODIFICACION, NO REVISION DE PLANEAMIENTO - 0 4 JUN.
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El cambio propuesto tiene el cardcter de modificacién del PGM de Haro,

puesto que no supone la adopcidon de nuevos criterios respecto a la
estructura general y orgdnica del territorio o de la clasificacién del suelo,
motivada por la eleccién de un modelo territorial distinto o por la aparicién de

] circunstancias sobrevenidas, de cardcter demogrdfico o econémico, que
! incidan sustancialmente sobre la ordenacién, segun lo dispuesto en el articulo
|

103 LOTUR.

10 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DETERMINACIONES LEGALES

10.1  Articulo 104.2 LOTUR
El articulo 104.2 LOTUR establece que "Cuando Ila modificaciéon de
planeamiento tendiera a incrementar la densidad de poblacién, se requerird
para aprobarla la prevision de mayores espacios libres de dominio y uso
publico, en proporcion de cinco metros cuadrados por habitante de sistema

general de espacios libres publicos destinados a parques y zonas verdes".

Como ha quedado justificado en los apartados 6.3 y 7.4 de esta Memoria, no
se incrementa la densidad de poblacién, reduciéndose la edificabilidad en
122,56 m2t.

10.2 Adiculo 104.5 LOTUR
El articulo 104.5 LOTUR establece que “Cuando la modificacién afecte a un
uso residencial deberd justificarse necesariamente que con la modificacién
no se reducen los porcentajes que, en aplicacion de lo dispuesto en el
articulo 69 de esta ley, ha previsto el Plan General Municipal para la

consfruccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica".

La Memoria del PGM de Haro, establece la reserva de Viviendas de

Proteccion Publica en Suelo Urbanizable, y asi dice:

En el PGM de Haro y en la Normativa Urbanistica Particular de los Sectores
. 1.2, 1.3 y 1.4, se establece que el 18% del total de las viviendas de cada
fory/o del total de los cuatro Sectores. Esto supone sobre un total previsto
wi.988. .\:/}viendcs la cantidad de 358 viviendas que deberdn destinarse a

/ .i‘éndc.f?s de proteccién publica. El Plan General, en su desarrollo total, sin
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incluir los suelos urbanos consolidados, prevé un total de 3.529 nuevas
viviendas con las que un 10%, es decir, 353 deberdn destinarse a proteccion
puUblica, cuantia que se justifica con lo anterior. Ademads se establece para la
puesto en uso de los Suelos Urbanizables No Delimitados, la obligatoriedad de
contemplar la misma cuantia del 10% del total de las viviendas a viviendas de

~ proteccion publica en los Sectores que se desarrollen”.

La presente modificaciéon mantiene los usos pormenorizados previstos y no
altera la reserva de viviendas sujetas a algun régimen de protecciéon publica
del PGM de Haro.
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10.3 Arliculo 70 ter, apartado 3 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, de

Bases de Régimen Local

Conforme establece el articulo 70 ter, apartado 3 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, de Bases de Régimen Local: “Cuando una alteracién de la ordenacién
urbanistica, que no se efectie en el marco de un ejercicio pleno de la
potestad de ordenacioén, incremente la edificabiidad o la densidad o
modifique los usos del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la
identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
las fincas afectadas durante los cinco afos anteriores a su iniciacion, segun
conste en el registro o insfrumento utilizado a efectos de notificaciones a los

interesados de conformidad con la legislacion en la materia”.

El gjuste de alineaciones a la redlidad edificada en los terrenos incluidos en la
Zona 1, y la nueva ordenacion de la Zona 6, generan algunos incrementos de
edificabilidad considerados individualmente, no en la cifra global, y algun

cambio de uso, por lo que se relaciona en Separata 1 a esta Memoria, la

identidad de los inmuebles a los que afecta, para que el Ayuntamiento

pueda notificar a los propietarios o titulares de derechos reales conforme

establece la norma referida.

10.4 Ariculo 10.2.a) del Decreto 29/2018, de 20 de septiembre, por
el que se aprueba el Reglamento de desarrollo del Titulo |
“Intervencién Administrativa” de la Ley 6/2017 de Proteccién de
Medio Ambiente de La Rioja.

La presente Modificacion se somete a Evaluacién Ambiental Estratégica
simplificada en virtud de lo dispuesto Articulo 10.2. a) del Decreto 29/2018, de
20 de septiembre, por el que se aprueba el reglamento de desarrollo del Titulo
I “Intervencidn Administrativa” de la Ley 6/2017 de Proteccién de Medio
Ambiente de La Rioja, que establece: "Serdn objeto de una evaluacién
‘ambiental estratégica simplificada, las modificaciones menores de los
instrumentos de ordenacion y planes mencionados en el apartado anterior”,
siehdb ‘mencionados en el apartado anterior, los planes generales
municipales.

202 |
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11 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Se desarrolla a continuaciéon el andlisis de viabiidad econdémica de la

actuacion.

A) ESTUDIO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES Y
PROPUESTAS

El objeto de la Modificacién Puntual es:

- Recuperar las alineaciones interiores consolidadas y originales y sus
vinculos con el subsuelo.

- Posibilitar la recuperacion de los calados originales, su posible
ampliacién y enlace dentro de las propiedades correspondientes.

- Restablecer la vinculacion de los espacios libres privados bajo los que
se desarrollan los calados, con los inmuebles de los que forman parte.

- Racionadlizar y ajustar las edificabilidades y aprovechamientos
subordindndolos a los objetivos anteriores, sin aumentar ninguna de las
dos cifras.

- Adaptar la clasificacion de suelo de cada dmbito a los requerimientos
del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion y LOTUR.

- Mantener el nivel de proteccion 2 del Plan General vigente, para los
edificios afectados, una vez subsanadas las contradicciones en la
dlineacién interior, y visibilizar los calados como Bienes de Interés
Cultural.

- Reordenar también los usos residenciales en el entorno de la calle Eras
de Santa Lucia, y los viales mejorando la circulaciéon prevista en la

ordenacion vigente.

El dmbito objeto de andlisis econdmico es el correspondiente a la zona de
suelo urbano comprendida entre las calles Las Cuevas, Santa Lucia y Eras de

Santa Lucia.

(viviendas).
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Se frata de un d&mbito, ubicado  dentro de un entorno ya urbanizado y
edificado, y ocupado actualmente por edificaciones de uso residencial

auxiliar y zonas libres privadas.
Se ordena el ambito afectado, manteniendo la red viaria, qué en lugar de
desarrollarse Unicamente en un extremo, rodea la nueva edificacion

solucionando la circulacién de vehiculos en la nueva zona urbanizada.

Tras la modificacién resultan las siguientes superficies:

- Red viaria: 495 m?

- Ocupacion nueva edificaciéon: 263 m?2

- TOTAL AMBITO en SUNC: 1.252,50 m2
- Edificaciones consolidadas: 209 m2

- Espacio libre privado: 1.485 m?

- TOTAL AMBITO en SUC: 1.712,50 m?2

- TOTAL SUPERFICIE AFECTADA POR LA MODIFICACION: 1.252,50 m2 + 1.712,50
m2=2.965 m?

La superficie de viales publicos se ajusta en proporcion a las exigidas en el
vigente PGM, por lo que no se superan las minimas actuaciones en usos

publicos que impliqguen mds deberes y gastos de conservacion.

Se incluye a continuacién un cuadro comparativo entre los pardmetros

urbanisticos existentes y propuestos:

PARAMETRO ESTADO ACTUAL PROPUESTA
COMPARADO ORDENACION
Superficie dmbito 2.691 m2 2.965 m2
Suelo publico afecto a

2 1.951 m2 495 m?2
viales
Uso caracteristico Residencial Residencial
Altura reguladora PB+2, PB+3 PB+3

Edificabilidad PB 740 m? 259,5 m2

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355

jmp@jmarinopascual.com
www.jmarinopascual.com
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Edificabilidad P 1 a 3 1.388 m? 778.5 m2
Espacio libre privado

288 x 0.1=29 m? 1.485 x 0.1=149 m?
consolidado
Edificaciones

0 209 m?2
consolidadas PB
Edificaciones

0 627 m2
consolidadas P1 a 3
Edificabilidad Total 2.128 m2 2.005 m?2

En conclusién, la ordenacién propuesta NO aumenta los pardmetros méximos
fijados respecto a dmbito y su edificabilidad total, pero, ademds en
proporcién, no incrementa el suelo publico destinado a viales, manteniendo
el uso residencial, siendo el nUmero de plantas de las edificaciones existentes

en planta baja mas tres alturas.

B) DETERMINACIONES ECONOMICAS BASICAS

Actualmente el dmbito estd liberado de parte de la edificacién que existia,
ya demolida, pero existen todavia varias construcciones auxiliares de la

principal diseminadas por las parcelas que componen el drea.

El objeto de la ordenacion es consolidar espacios libres privados y partes de
edificaciones ya existentes y la creacién de un nuevo vial publico y un edificio

residencial para viviendas.

Se trata de una promocion inmobiliaria privada redlizada a riesgo y ventura
de los promotores, sin ningun tipo de ayuda publica directa, a ejecutar
integramente con fondos propios del promotor y propietario del suelo,
financiados con la venta del producto resultante y, en su caso, mediante

préstamos de entidades de crédito inmobiliario.

Coste de repercusién de suelo:
Se considera un valor de repercusion de suelo de 200 € por metro cuadra

edificable, resultando un valor total:

VRtotal = Area x 200 €/m2 t = 1.253 m2 x 200 €/m2 t = 250.600 €

Ci/Arrabal, n°® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
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Coste de urbanizacién:

A. OBRAS DE URBANIZACION
Movimiento de Tierras
Consolidacion de taludes
Pavimentaciéon
Abastecimiento
Saneamiento de Fecales
Saneamiento de Pluviales
Energia Eléctrica
Alumbrado PUblico

Gas

Telecomunicaciones
Seguridad y Salud
Gestion de Residuos

Total

15% GG y Bl

TOTAL

Coste de construccién:

COSIE (€)
12:000
41.000
20.000

4.200
9.000
9.000
7.500
7.000
4.500
5.000
3.000
2.500
124.700
18.705
143.405

Se considera un coste de construccidn de viviendas de 550 €/m2. Segun esta

estimacion el coste de construccion del edificio es:

VEotal = Areqviviendas x 550 €/m2 = 1.038 m2 x 550 €/m2 = 570.900 €

Coste de honorarios de notariq, registro, planeamiento, urbanizacién y

edificacién:

C. HONORARIOS

Modificacion PGM

Modificacién UE.-24

Proyecto de Urbanizacién
Direccién de Obras Urbanizacion
Proyecto de Edificacion

Direccién de Obras de Edificacion
Gestion Urbanistica

Notaria y Registro

TOTAL

Importe de la Inversién privada:

Se estima en los siguientes costes:

=Svelo"" 250.600,00 €
1 Yrbanizacion 143.405,00 €
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5.000
4.000
8.000
3.000
38.000
16.000
18.000
42.000
134.000

jmp@jmarinopascual.com
www.jmarinopascual.com

25



J.MARINO PASCUAL& ASOCS

- Edificaciéon 570.900,00 €
- Honorarios 134.000,00 €
-TOTAL 1.098.905,00 €

Ayudas puUblicas directas o indirectas:
El coste de la inversion se asumird por la iniciativa privada, los propietarios del

ambito afectado y de la parcela resultante de aprovechamiento privado, no

previéndose ningun tipo de ayuda publica directa o indirecta.

Ejecucion de la urbanizacién y sujeto responsable de costear la misma:

Las actuaciones de urbanizacién comprenden las obras de formacién del

nuevo vial, segun el detalle indicado.
Construccién de equipamientos piblicos:

No se plantean cesiones de suelo para equipamientos publicos, por lo que la

inversion no esté afectada por el coste de su ejecucién y mantenimiento.

C) ANALISIS DE LA INVERSION. Andlisis de Ingresos y Gastos:

Se consideran unos ingresos de venta del producto inmobiliario construible de

1.460 € por metro cuadrado edificable, resultando:
~ Ingresos = 1.038 m2 viviendas x 1.460 €/m2 = 1.515.480 €

Resulta el siguiente resumen de Ingresos y Gastos:

TOTAL INGRESOS 1.515.480,00 €
- Gastos urbanizacion y construcciéon 848.305,00 €
- Gastos indirectos = 20% s/ 848.305,00 € = 169.661,00€
- TOTAL GASTOS 1.017.96600€ 0
- BENEFICIOS ESTIMADOS 497.514,00?€
!‘ ~—
La ordenacién propuesta supone unos beneficios estimados de 497.51400 ‘\\l )

euros, por la venta de las viviendas proyectada, tal y como se refleja en este
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\
Informe de Viabilidad Econémica. Al que habria que anadirle el beneficio que \
para el Promotor supone disponer en Haro, Capital de Vino de Rioja, de un
espacio enoturistico vinculado a la actividad bodeguera productiva que
tiene en Gimileo, que supone atraer visitantes al nuevo espacio cultural que
se va a recuperar, dando a conocer el origen de las primitivas bodegas en La

Rioja. i

Este espacio libre privado vinculado a los calados existentes, como bienes de \
interés cultural, revalorizard el producto enolégico y mejorard la estrategia
disenada por el Promotor para incrementar su imagen en el mercado

nacional e internacional.

De este andilisis de la inversidn de deduce la viabilidad econdémica de la

misma y la consecucion de una rentabilidad adecuada.

No se prevé la participacion, integrandose en su gestion y la financiacién, de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos,

abastecimiento de agua o telecomunicaciones.

D) HORIZONTE TEMPORAL PARA GARANTIZAR LA AMORTIZACION DE LAS
INVERSIONES Y FUNCIONAMIENTO DE LA OPERACION

A efectos de garantizar la amortizacién de las inversiones y la financiacién de
la operacién, se considera un horizonte temporal para la operacion, de dos
anos en el caso de construccidn y venta y de 25 anos en el caso de

construccién y alquiler.

E) EVALUACION DE LA CAPACIDAD PUBLICA NECESARIA PARA ASEGURAR LA
FINANCIACION Y MANTENIMIENTO DE LAS REDES PUBLICAS

Se andlizan los gastos que va a suponer para la administracion local, la
ejecucioén y el mantenimiento de la actuacién y la prestacion de servicios. En

| Informe de Sostenibilidad se comparan estos gastos con los ingresos que se

van a obtener, para deducir si es una actuacién sostenible a lo largo del

tiempo o si hay que introducir factores de correccién.

cede a redlizar un cdlculo de los costes atribuidos al sostenimiento de

estructuras o elementos urbanos implantados, como el mantenimiento

(las i
11
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C/Arrabal, n° 2

de la red viaria, servicios de abastecimiento de agua y saneamiento,
alumbrado publico, recogida de basura y limpieza viaria y, en su caso, de los
servicios resultantes de las zonas de equipamiento publico. (No existentes en

esta actuacion).
IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS

Como se ha explicado anteriormente en esta memoria, la implantacion y
ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo del dmbito, no

supone gasto para la administracién, al costearse por los particulares.

MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS
Infraestructuras viarias

En las redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son aquellas
destinadas a retrasar los procesos de degradacién que, por el uso y el paso
del tiempo, se producen en las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos
que el entorno produce sobre la calzada que, sin llegar a provocar su

degradacién, impiden que cumpla correctamente sus funciones.

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estdn la inspeccion y
mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la red de
evacuacion de aguas pluviales (cunetas, bordillos, desaguUes, arquetas, etc.),
y el mantenimiento de la sefializacién, el mobiliario urbano y las instalaciones

de alumbrado.
Se considera un valor de 1,00 €/m? anuales de mantenimiento del viario.

Por tanto el coste anual de este mantenimiento aplicando el valor anterior a

dato de la superficie de red viaria estimada en 495 m?2 asciende a: 495 €/ain

Infraestructuras de abastecimiento de agua potable

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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Mediante la imposicién de tasas de abastecimiento, se sufraga el coste de
puesta en marcha y mantenimiento del servicio por tanto no supone carga

para el Ayuntamiento.
EDAR e infraestructuras de saneamiento

El coste de mantenimiento de la red de saneamiento y el coste del tratado
de las aguas negras a depurar lo paga el usuario a fraves de las tasas de
servicio (mantenimiento) y consumo de uso de la depuradora, por esta razén

no le supone carga alguna al Ayuntamiento.

Infraestructuras suministro eléctrico

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas, se entregaran y

serdn gestionadas y mantenidas por.una empresa cudlificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras eléctricas se les carga

directamente a los usuarios.

Infraestructuras telefonia

Las infraestructuras de la red de telefonia, una vez realizadas, se entregardn y

serdn gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se le carga directamente

a los usuarios.

PRESTACION DE SERVICIOS

Recogida de residuos sélidos urbanos

ediante la imposicidon de la tasa de recogida de basuras correspondiente,
se sufraga el coste de la prestacién del servicio de recogida de residuos

sdlidos urbanos y por tanto no supone carga para el Ayuntamiento.

RESUMEN DE GASTOS:

‘ Mcnfen.inmiento infraestructuras viarias 495,00 €/ano
TOTAL 495,00 €/afo
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INGRESOS DE LA ACTUACION PARA LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL
Ingresos que va a percibir la Administracién a través de impuestos:

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)
Impuesto de actividades econémicas (IAE)
Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

Impuesto de vados

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl)

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)
Se estima considerando unos valores de suelo y edificacion, segin valoracién
catastral estimada, de 529.853,20 €. Aplicando un tipo del 0,66 % resulta:

IBl = 529.853,20 € x 0,66% = 3.497,03 €.

Impuesto de actividades econémicas (IAE)

La nueva construccion se trata de edificios residenciales en los que no esta
prevista la actividad comercial ni otro tipo de actividades productivas, pero
en el suelo urbano consolidado estd previsto el desarrollo de una nueva
actividad vinculada a la explotacion turistica del mundo vitivinicola y se

percibirdn ingresos por IAE.

Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

Este ingreso supone una cantidad importante al estar regulado en el 3,07% del
Presupuesto de Ejecucidn Material de las obras sometidas a licencia de
construccion. Se estima que el beneficio industrial del constructor y sus gastos

generales serdn del 15% por lo que de la estimacion del coste de

construccion y demoliciones se deduce el coste de la ejecuciéon materi

sobre la que se aplica el ICIO mas las tasas de licencia

- Edificacion 570900 €/1,15=  496.434,78 €
- TOTAL ejecucién material 496.434,78 € r
| /04 JUN. 2021
ICIO = 496.434,78 € x 3,7 % = 18.368,08 € o PR =
30
C/Arrabal, n° 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com

26006 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com



J.MARINO PASCUAL & ASOCS

Impuesto de vehiculos de tracciéon mecanica (IVIM)

No se considera debido al desconocimiento, a priori, de la posible existencia
de vehiculos ligados a la actividad y al CIF en este domicilio.

Impuesto de vados

Se considera la necesidad de al menos un vado para acceso de once a

veinticinco vehiculos al aparcamiento.

Considerando el coste actual de 405,51 €/vado, los ingresos obtenidos a

través de ese servicio asciende a 405,51 €/ano.

RESUMEN DE INGRESOS:

- IBl suelo y edificacion 3.497,03 €/ano
- |AE actividad 0 €/ano
-1ICIO 18.348,08 €
- Vados 405,51 €/ano
TOTAL ANUAL 3.902,54 €/ano
TOTAL extraordinario 18.368,08 €

BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION

Como resultado de las estimaciones de los nuevos gastos e ingresos que
producirdn las nuevas actuaciones urbanizadoras, vemos el impacto sobre la
Hacienda Local, obteniendo el saldo resultante de la diferencia entre el

incremento de los gastos y los ingresos.

GASTOS 495,00 €/ano
INGRESOS (anuales) 3.902,54 €/ano
INGRESOS (extraordinarios) , 18.368,08 €

El balance es de 3.407,54 €/ano, mds un ingreso uUnico extraordinario de
18.368,08 €, POSITIVO PARA LA HACIENDA PUBLICA.

12 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

/! .. Impacto de la uctuacifm en las Haciendas Publicas

Ly Gomo se ha desarrollado en la Memoria de Viabilidad Econdmica, se trata de

A} |

[ HIN lappuna actuacién en el dmbito privado donde se ordena el mismo y se crean y
\ 0 4 JUN.[ucl ‘:
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urbanizan los espacios libres publicos que exigen la legislacion de afeccidn y

el Plan General Municipal de Haro.

Todos los gastos de ejecucion y puesta en funcionamiento de las
infraestructuras se costean por los propietarios del suelo afectado, no
suponiendo mdas gasto a las administraciones que el mantenimiento de las

mismas.

En consecuencia, el andlisis del impacto de la actuacién en las Haciendas
PUblicas resulta de la comparacién entre los ingresos que genera en
impuestos directos y tasas, y los gastos de mantenimiento de las nuevas

infraestructuras y redes.

C/Arrabal, n® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
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Ingresos por Impuestos Directos — Haciendas Generales

IVA, Sociedades, IRPF (de la actividad constructiva y los agentes
relacionados).

AJDS (obra nueva).

Ingresos por Impuestos y Tasas - Hacienda Local

IBl — sobre bienes inmuebles resultantes

IAE - sobre la actividad econémica si su volumen supera 1.000.000 € anuales
ICIO - de la actividad constructiva (demolicién y nueva construccion)
Vados — sobre vados de aparcamiento y carga y descarga

Gastos de mantenimiento

Mantenimiento de infraestructuras viarias

Mantenimiento de zonas verdes pUblicas

Balance de Ingresos y Gastos

En la Memoria de Viabilidad Econémica se andlizan y estiman los ingresos y
gastos que se producirdn debido a la nueva actividad urbanizadora y de

edificacion.

Se incluye a continuacion la estimaciéon de todos estos ingresos y gastos,
desglosando los que se generan en una sola operacién, de los que se repiten
con periodicidad, asi como los cormespondientes a la Hacienda General
(Estado y Comunidad Auténoma) y la Hacienda Local (Ayuntamiento de

Haro).
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E

INGRESOS - (l) PUNTUAL ANUAL
1.515.480 €

HACIENDA GENERAL

IVA 10% s/ 1.515.480 € 151.548,00 € 0,00 €
AJDS construccion 1% s/ 496.434,78 € 4.964,35 € 0,00 €
TOTAL HACIENDA GENERAL 156.512,35 € 0,00 €
HACIENDA LOCAL

IBI 0,66 % s/ 529.853,20 0,00 € 3.497,03 €
IAE 0,00 € 0,00 €
ICIO 3,70 % s/ 496.434,78 € 18.368,08 € 0,00 €
VADOS 0.00 € 405,51 €
TOTAL HACIENDA LOCAL 18.368,08 € 3.902,54 €
TOTAL INGRESOS 174.880,43 € 3.902,54 €
GASTOS - (G) PUNTUAL ANUAL
HACIENDA LOCAL

Mantenimiento Infraestructuras Viarias 0,00 € 495,00 €
TOTAL HACIENDA LOCAL 0,00 € 495,00 €
BALANCE - (I-G) PUNTUAL ANUAL
Hacienda General (Puntual) 156.512,35 €

Hacienda Local (Puntual) 18.368,08 €

Hacienda Local (Anual) 3.407,54 €
TOTAL 174.880,43 € 3.407,54 €

Suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos

Dentro de los contenidos del Informe de sostenibilidad econémica, no sélo
debe valorarse el nivel de afectacién a la Administracion Local, sino también’
evaluar si los cambios en los usos productivos que generardn las actuaciones
planteadas en el Plan General, estdn orientados a adecuar el uso del suelo a

las necesidades del municipio.

En este caso, se producen cambios en los usos establecidos por el Plan
General, planteGndose un uso terciario de servicios totalmente encajado

para esa zona de Haro tan vinculada al vino, y el libre privado que preserva

los calados subterraneos de futuras intervenciones edificatorias. Sin embarg
si se mantiene el uso residencial para el resto y el uso de espacio vi

modificado facilitando asf las comunicaciones y conexiones dentro del area.’

CONCLUSION

El Informe sobre sostenibilidad econémica de la Modificacién Puntual del
PGM de Haro para la zona entre las calles Las Cuevas, Santa Lucia y Eras de

Santa Lucia es FAVORABLE, tanto para las Haciendas Generales (Estado y
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Comunidad Auténoma de La Rioja) como para la Hacienda Local

(Ayuntamiento de Haro).

En el caso de las Haciendas Generales se estiman unos ingresos puntuales a

través de impuestos de 156.512,35 €.

En el caso de la Hacienda Local del Ayuntamiento de Haro, se estima un
ingreso puntual extraordinario del impuesto ICIO de 18.368,»08 € y un balance
positivo anual, entre los ingresos a obtener via impuestos y tasas, y los gastos,
de 3.407,54 €/ano.

Por lo tanto se estima que la actuacién generard unos ingresos extraordinarios
puntuales via impuestos de 174.880,43 €, de los cuales 18.368,08 € serdn para
la Hacienda Local, y unos ingresos netos anuales de 3.407,54 € para la
Hacienda Local, correspondientes a la diferencia entre los nuevos ingresos por
impuestos y tasas y los gastos de conservacién y mantenimiento de la

urbanizacion.

Este ahorro bruto podrd destinarse, en el caso de Haro, a ofros gastos de

inversion real para el conjunto de la ciudad.

Por lo tanto, la modificacién presentada para la zona entre las calles Las
Cuevas, Santa Lucia y Eras de Santa Lucia es econémicamente sostenible en

las hipdtesis y estimaciones econémicas consideradas en esta Memoria.

13. SEPARATAS

1. Cumplimiento del Art. 70 ter apartado 3 de la LRBRL y Ley Orgdnica
15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de Cardcter
Personal: Relacién de Propietarios afectados por la modificacion que
incrementan su edificabilidad o cambia el uso de sus inmuebles.

2. FichadelaZona 1-UC.1.

3. Ficha dela Zona n® é.

14. CAMBIOS INTRODUCIDOS EN LA DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL
MUNICIPAL .

La presente Modificacién produce los siguientes cambios en la
‘ locumentacion del PGM de Haro:

. Plano %—3 Ordenacién Pormenorizada (Plano 15)

04 I[N, 22Fldno ©-3.4 Ordenacion Pormenorizada (Plano 16)
\ i .
. e SO el
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3. Plano O-3.5 Ordenacion Pormenorizada (Plano 17)

4. Plano O-4 Unidades Basicas (Plano 18)
5. Plano O-5.4 Alineaciones, Cotas, Coordenadas y Alturas (Plano 19)
6. Plano O-5.5 Alineaciones, Cotas, Coordenadas y Alturas (Plano 20)
7. Plano G-1 Clasificacion del suelo (Plano 21)
8. Plano G-2 Zonas Homogéneas (Plano 22)

9. Plano G-6 Edificios fuera de ordenacién (Plano 23)

10. Plano G-7.2 Grados de Protecciéon del Patrimonio y Elementos de Interés

Cultural (Plano 24)

11. Ficha de la Zona n°® 1-UC.1, de la Normativa Urbanistica Particular
12. Ficha de la Zona n® 6, de la Normativa Urbanistica Particular
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SEPARATA 1. Relacién de Propietarios
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1.- Relacién de Propietarios afectados por la modificacidén que incrementan su
edificabilidad o cambia el uso de sus inmuebles en cumplimiento del Art. 70 ter
apartado 3 de la LRBRL y Ley Orgdnica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de

Datos de Cardacter Personal:

PARCELA REFERENCIA CATASTRAL TITULAR
Calle Cuevas n2 30 2739305WN1123N00011S
Calle Cuevas n? 32 2739304WN1123N0001IS
Calle Cuevas n2 34 2739303WN1123N0002MD
Calle Cuevas n2 36 2739302WN1123N0001DS
Calle Cuevas n2 38 2739301WN1123N0O001RS
Plaza de la Cruz n® 2 2739345WN1123N0001HS
Calle Santa Lucian? 1 2739344WN1123N0001US
Calle Santa Lucia n® 3 2739343WN1123N0001ZS
Calle Santa Lucian® 5 2739342WN1123N0001SS
Calle Santa Lucian® 7 2739341WN1123N0001ES
Calle Santa Lucian?29 2739340WN1123N0001]S
Calle Santa Lucian? 11 2739339WN1123N0001SS
Calle San Miguel n° 12 2739336WN1123N0001IS
Calle San Miguel n2 10 2739335WN1123N0001XS
Calle San Miguel n2 8 2739334WN1123N0001DS
Calle San Miguel n2 6 2739333WN1123N0001RS
Calle San Miguel n® 4 2739332WN1123N0001KS
Calle San Miguel n2 3 2739331WN1123N00010S
Cm. Eras de Santa Lucian® 1 2739330WN1123N0001MS
Cm. Eras de Santa Lucia n? 3 2739329WN1123N0001K
Cm. Eras de Santa Lucian25 | 2739328WN1123N00010S
C/Arrubal, n® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 mp@jmarinopascual.com
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ZONAN' 1 RESIDENCIAL INTENSIVO CONSOLI-
DADO “ (ENSANCHE)”

IV. DETERMINACIONES PARTICULARES

. IDENTIFICACION. :
- Suelo Urbano Consolidago. Zonan 1 -U.C
- Solares Urbanos Zona n 1

. DESCRIPCION.
- Suelo Urbano Consolidado constituido por el En-
sanche mas reciente de Haro en torno al Casco
Antiguo.

A. REGIMEN GENERAL DE LA U.C-1

A.1. - El régimen general del Suelo Urbano Consoli-
dado U.C-1 es el determinado por los Articu-

los correspondientes de las NNUU Generales. -

Las instalaciones de uso “bodeguero” existentes,
que de forma tradicional se desarrollan en la Calle
Cuevas, y las de nueva creacion, para la misma
calle, tendran la consideracion de uso equivalente
con el propuesto por el Plan.

B. NORMAS DE CALIDAD.

B.1 Equipamientos, cesiones. servicios:
- La U.C-1 es una Unidad Consolidada. Por

tanto su régimen de equipamientos, cesiones
y servicios esta ya ultimada.
B.2 Calidad Urbana:

- La Unidad Consolidada ya tiene construida su
urbanizacion. No obstante en la NNUU Gene-
ral se prevén las obligadas obras y acciones
de mantenimiento como las previsibles de
Mejora y Reurbanizacién. ElI Ayuntamiento
aplicara las contribuciones especiales para las
acciones generalizadas de Mejora y Reurba-
nizacion y/o exigira a cada accion sobre la
edificacion lo que corresponde en orden a la
calidad urbana.

C. NORMAS DE DISENO

C.1 -El Orden Consolidado por el P.G.M. se podra
modificar en un ambito menor a cuatro Unida-
des Basicas mediante la Redacciéon de la con-
siguiente Modificacion del P.G.M., que propon-
dra el orden urbano pertinente. En caso de que
se requiera mayor ambito se redactara un P.E.

C.2 Diseno Arquitecténico.
- Las alturas genéricas de la edificacion (PB+5,

PB+4, PB+3) y las alineaciones exteriores se
grafian en los planos correspondientes.
- Las alturas de las diferentes plantas seran las
siguientes:
3,0m <P.B<4m. (libre)
26m<P.P<3m. (libre)
22m<P.S<3m. (libre)

- Las viviendas tendran al menos una pieza que
no dé, al patio de manzana.

Vuelos:
- Segun la Ordenanza correspondiente.

Entrecubiertas:
Seran utilizables solamente para tras-
teros.

- El Aprovechamiento de Proyecto de las edifi-
caciones de equipamientos dentro de la par-
cela propia estara limitado por la ocupacion
(<80%) y la altura PB+2.

D. NORMAS DE ACTUACION

D.1- El régimen de gestion del S.U.C. est4 especi-
ficado en los Articulos correspondientes de
las NNUU Generales.

- Especificamente le afectan:
- Respecto a Plazos:
Este suelo, en tanto no se proceda a la
sustituciéon de la edificacion existente,
no esta sujeto a Plazos. Por el contra-
rio, cuando se proceda a la sustitucion
de la edificacion existente, entrara en el
régimen de plazos que le corresponda.
- Respecto a Aprovechamientos:
Esta determinado su edificabilidad, sus
alineaciones exteriores y su calificacion
pormenorizada pudiéndose ajustar la
alineacion interior seguin cada caso.
- Régimen de Actuacion:
Articulos 32 y 33. NNUU Generales.
- Régimen de Modificacién de Usos:
Art. 23, 24, 25, 26, 27, 28 y 31 NNUU
Generales.
El Uso Bodeguero, para la Calle Cuevas,
tendra la consideracion de equivalente con
los usos propuestos por el Plan; del mismo
modo se aplicaréd tal determinacién a los
edificios en la calle Santa Lucia en su con-
fluencia con la calle Las C
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y dependera de la alineacion interior y de las
condiciones fisicas (calles en declive, etc y el
cumplimiento de la Ordenanza, vuelos, usos)
(Aprovechamiento Real).
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ARTICULO 00.- NORMAS

PORMENORIZADAS
NOMBRE ZONA N°6 SUELOS ORDENADOS SEMIINTENSIVOS
SUPERFICIE 145.795 M2
|. DETERMINACIONES GENERALES DE LA ZONA N° 6 USO GLOBAL RESIDENCIAL
1.1. USOS GLOBALES |.2. CLASIFICACION DEL SUELO
". Residencial 144.356 M? "~ Suelo Urbano 132.263 M?
"~ Industrial M2 "~ Suelo Urbanizable M2
"- Usos Publicos M2 "- Suelo No Urbanizable M2
"- Usos Rusticos M2 ". Sistema General Adscrito 12.093 M?
TOTAL 144.356 M? TOTAL 144.356 M?
Il DETERMINACIONES PORMENORIZADAS DE DESAGREGACION POR UNIDAD DE EJECUCION
CALIFICACION Y APROVECHAMIENTO.
IDENTIFICACION | SUPERF. USOS Y TIPOLOGIAS SUPERFICIE CONSTRUIDA | INTENSIDAD
E TOTAL M? PORMENORIZADAS PROYECTADA POR U.E.
UE-18 2.569| DETERMINADO EN PLANOS 0-3, 04 1.236 M? 0,48 m?m?
x : 2 2/ 2
3E ggg ;222 A DETERMINAR EN LA REDACCION LG i Ll
¥ 10. DEL PERI GAVIOTA 9.686 M? 0,76 m¥m?
SGZV-GAV 2.570
UE-24 1.252 VPO 1.038 M2 0,83 m¥m?
UE-28.1 54.422| DETERMINADO EN PLANOS 0-3, 04 19.223|M? 0,35 m¥m?
UE-28.2 19.412| DETERMINADO EN PLANOS 0-3, 0-4 7 342/ M2 0.35 m?/m?
SGZV-28.2 1.565 N
UE-28.3 42.417| DETERMINADO EN PLANOS 0-3, 04 18.224 M2 0.36 mm?
SGZV-28.3 7.958 N

L (ol 2l H@L




ZONA N’ 6 “SUELOS ORDENADOS SEMIINTENSI-
VOSs”

IV.- DETERMINACIONES PARTICULARES POR ZO-
NA, U.E. O UNIDAD BASICA

- IDENTIFICACION

- La Zona n 6 esta conformada por las siguientes deli-
mitaciones de Suelo Urbano No Consolidado de Haro:
7 Unidades de Ejecucién U.E-18, U.E-23A U.E.23-B,
U.E-24, U.E-28.1, U.E-28.2, U.E-28.3.

. DESCRIPCION

- La U.E-18 y U.E-24 son pequeiias delimitaciones de
Suelo Urbano de caracter intersticial que se ordenan e
incorporan a la trama consolidada de Haro.

- Las U.E.-23A y U.E.23-B provienen de la redelimita-
cion de la antigua U.E.-23'y del entorno de Suelo Ur-
bano ocupado por las antiguas instalaciones “La Ga-
viota”.

- La U.E-28 es una Unidad de Ejecucién, que proviene
de la adicion de 3 sectores de Suelo Urbanizable Pro-
gramado del Plan en Revisién; dos de los cuales tie-
nen el Plan Parcial definitivamente aprobado. Se sitta
al Sur-Este del Colegio de Nuestra Sefiora de La Ve-
ga entre la Avda. de Diputacién y la Avda. de Logrofio.
La ordenacion prevista, pretende reconducir los Pla-
nes Parciales aprobados hacia menor densidad y tipo-
logia edificatoria demandada. Se propone su division
en tres Unidades de Ejecucion, de cara a facilitar su
gestion, y se les adscribe a dos de ellas una pequefa
area de suelo destinado a zonas verdes situadas en el
Cerro de Santa Lucia, de Sistema General.

A. NORMAS DE CALIDAD.

A.1. Reservas para Equipamientos, cesiones y

servicios de las U.E.

U.E-18: - Urbanizaciéon y cesiéon de las areas
libres que conforman la Unidad de
Ejecucion.

U.E-23Ay U.E- 23B

-Urbanizacién y cesion de las calles
interiores y los accesos desde la ca-
lle Santa Lucia.
A la Unidad de Ejecucién U.E.-23B,
se le adscriben suelos de Sistema
General de Zonas Verdes en el ce-
rro de Santa Lucia, en la cantidad de
2.569 m2, denominados SGZV-GAV
La ordenacion detallada de estas
dos unidades de ejecucion vendra
establecida en la redaccion del PERI
que las engloba denominado en
adelante PERI GAVIOTA.
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U.E-24: - Urbanizacion y cesion de la calle de
acceso a la Unidad y las pequeiias
zonas libres que se forestaran.

UE-28: - La U.E-28 56 subdivide a efaclosde

su gestion en 3 subunidades, U.E-
28.1, U.E-28.2 y U.E-28.3. Urbani-
zacion y cesioén de las calles y zonas
libres de las Unidades y forestacion
de las zonas en ladera. (Cesion de
los SS.GG. adscritos)

En la delimitacion y cuantificacion de las super-
ficies de la Unidades U.E-28.1, U.E-28.2 y U.E-
28.3, se han incluido los suelos que se ocupa-
ron para la ejecucion de Sistemas Genrales in-
cluidos en los antiguos Sectores 3 y 4, y los
suelos situados en la trasera del silo que se
han adicionado sus derechos en la Unidad U-
28.3, anadiendo sus superficies en la cantidad
de 2.201,25 y 206,25 m2. Por lo que se les re-
conocen los derechos que provienen del desa-
rrollo del Plan General 81. En este caso se pro-
duce un cambio tipolégico, que equilibra el
aprovechamiento que les corresponde, en apli-
cacion de los coeficientes del Plan.

A las Unidades de Ejecucion U.E-28.2 y U.E-
28.3, se les adscribe suelos de Sistema Gene-
ral de Zonas Verdes situados en “cerro de San-
ta Lucia en la cantidad de 1.565 y 7.958 m2
respectivamente y denominados SGZV-28.2 Y
SGZV-28.3.

Las cesiones globales seran como minimo las
grafiadas en los planos y que se resumen en:
9.000 m’ de suelo para usos dotacionales (es-
colar, social, etc...) junto al Colegio Publico
Ntra. Sefiora de La Vega, 5.332 m“ de zonas
verdes perimetrales, 2.900 m’ de zonas libres
de jardines y parques y 4.700 m? de zona verde
paisajistica y deportiva en la zona trasera de la
Avenida Santa Lucia y ladera del Monte Santa
Lucia.

Cesiones.

- Dotacional (Escolar, social) ..... 9.000 m?
- ZV perimetrales ...................... 5.332 m?
- ZV Deportivas entre manzanas. 2.933 m?
- ZV SS.GG.Cero ........cccouuu... 9.523 m?
- ZV Paisajistica y Deportiva ...... 4,755 m?
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- Las calles y los espacios urbanos de las
Unidades de Ejecucion, deberan realizarse
con las dimensiones marcadas en los pla-
nos de Ordenacion.

- En las Unidades U.E-18 y U.E-28 las aceras
deberan ser objeto de plantacion de arbola-
do y su dimensién no seran inferior a 3 m,,
como criterio general.

- En la Unidad U.E-24 las zonas libres resul-

tantes de la ordenacion, seran objeto de de

tratamiento forestado en torno a las calles y

recorridos peatonales. Se colocara riego y

mobiliario urbano, tales como bancos, alum-

brado, etc., en pequefia cantidad.

En las Unidades U.E.-23A y U.E.-23B el tra-

tamiento de calles y otros espacios de ce-

sién vendra definido en la redaccién del PE-

RI GAVIOTA.

- El frente a la carretera de la U.E-18 dispon-
dra de doble hilera de arbolado, menos pa-
vimento el resto.

1

B. NORMAS DE DISENO:

B-1. Disefo urbano.

Los disefios urbanos determinados en los
planos de Ordenacion y en los de Alinea-
ciones y Rasantes se podran completar,
adecuar a nivel de detalle y concretar fi-
nalmente mediante los correspondientes
E.D. de cada U.E. Asimismo se podran
modificar mediante la tramitacion de un
P.E. En cualquier caso son determinacio-
nes obligatorias las anchuras de calles y
las dimensiones de los espacios publicos
explicitados en el punto B-1.

B-2. Disefio arquitecténico.

Las alturas genéricas de la edificacion
(B+1, B+3, ... etc) y las alineaciones exte-
riores se grafian en los planos correspon-
dientes.

Las alturas de las diferentes plantas seran
las siguientes:

- Edificacién colectiva:
3,0m<P.B<4m. (libre)
2,6 m <P.P <3m. (libre)
2,2m <P.S <3 m. (libre)

- Edificacién unifamiliar:

Vuelos:
- Segun la Ordenanza correspondien-
te.

- Edificacién abierta:

Los bloques de edificacion abierta pro-
puestos en las UU.EE tendran un tra-
tamiento estético, compositivo y cons-
tructivo unitario por blogue. Se fijara en
una tramitacion de E.D. Este tratamien-
to alcanzara como minimo al material
de recubrimiento, tipo de carpinteria,
composicién unitaria de fachada, etc.

Vuelos:
- Segun la Ordenaza General de Vue-
los.

Entrecubiertas en vivienda colectiva:
Seran utilizables soélo para trasteros.
Contaran con ventilacion.

- Vivienda unifamiliar

A efectos de parcelacion la parcela minima
serd de 250 m2 para vivienda unifamiliar
adosada y/o pareada, en las Unidades U.E-
18 y U.E-28.

Ademas, en las U.E.-28.1, UE.-28.2 y U.E.-
28.3. el nimero maximo de viviendas a cons-
truir por manzana no supera al cociente de
dividir la superficie del solar entre 145 m?/viv.

En las Unidades U.E-28.1, U.E-28.2 y U.E-
28.3. se establece para la edificacion un re-
tranqueo fijo de 3 metros respecto de todos
los linderos de la parcela con la via publica.
Excepcionalmente, en remates de bloques li-
neales, se podran superar los 3 metros de re-
tranqueo respecto de los linderos laterales
con via publica, para poder insertar la rampa
de acceso al aparcamiento de vehiculos en
planta sétano.

En las Unidades U.E-28.1, U.E-28.2 y U.E-
28.3, se fija un fondo edificable comprendido
entre 10 metros y 13 metros. Bajo rasante, se
cumpilirda el mismo retranqueo de 3 metros
respecto de linderos exteriores, pudiéndose
aumentar los fondos establecidos en el caso
de aparcamiento de vehiculos en planta s6-
tano.

En las Unidades U.E-28.1, U.E-28.2 y U.E-
28.3, en caso de discontinuidad en el bloque
de edificacion, la separacion entre edificios
sera, al menos de 5 metros.

En las Unidades U.E.-23A y U.E.-23B la par-
cela minima vendra definida en la redaccion
del PERI GAVIOTA.
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En viviendas unifamiliares, la Planta Baja po-
dra ubicarse a una altura de 1,50 m. medida
desde el punto medio de la parcela en la ace-
ra a que de frente.

Los cierres de las parcelas de viviendas uni-
familiares tendran un tratamiento unitario
respecto a materiales, alturas, composicion,
tipo y tamafio de macizo, herreria, etc. Este
tratamiento sera homogéneo por Unidad Ba-
sica.

C. NORMAS DE ACTUACION

U.E-18. Sistema de Actuacién: Compensacién
U.E-23A. Sistema de Actuacion: Compensacion
U.E-23B Sistema de Actuacién: Compensacion
U.E-24. Sistema de Actuacion: Compensacion
U.E-28.1:. Sistema de Actuacion: Cooperacion.

U.E-28.2:. Sistema de Actuacion: Cooperacion.

U.E-28.3:. Sistema de Actuacién: Compensacién

- Régimen de plazos:
Se estara a lo determinado por el Art. 15.4 de
las Normas Generales.

- Régimen de maodificacion de usos:
Se estara a lo determinado por los Articulos
del Capitulo IlI, Titulo Il de las Normas Gene-
rales.
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Aprobado definitivamente en fecha.

04 JUN. 2021




