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1. CONSIDERACIONES GENERALES

El Plan General Municipal de Bafios de Rio Tebia es un instrumento de ordenacion territorial integral
del término municipal:

e Clasificara el suelo para el establecimiento de! régimen juridico correspondiente, de acuerdo con
las necesidades globales del municipio derivadas del anaiisis y diagnéstico realizado vy de las
expresadas por el propio Ayuntamiento.

¢ Definird los elementos fundamentales de la estructura general adoptada para la ordenacion
urbanistica del territorio

+ Establecer4 las determinaciones crientadas a promover su desarrollo vy ejecucion.

Todo ello de conformidad con lo dispuesto en la Ley 10/98, de 2 de julio, de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de La Rioja, en su Titule IV, Capltulo 1

La normativa que, mediante los planos y ordenanzas adjuntas, este proyecto de Plan General
Municipal propone se adecua a las disposiciones siguientes:

= | ey 6/98, de 13 de abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

= lLey 10/88, de 2 de julic de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Ricja (en
adelante L.O.T.U.R.).

= Articulos vigentes del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/92, de 26 de junio, no declarados nulos por la Sentencia del Tribuna!l
Constitucional 61/97, de 20 de marzo, que no hayan sido derogados por la Ley 6/88 y que
no se opongan a ja L.O.T.U.R..

= Articulos vigentes del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo vy
Ordenacidn Urbana, aprobado por Real Decreto 1346/76, de 9 de abril, que no hayan
sido dercgados por la Ley 6/98 y que no se opongan a ja L.O.T.UR.

»  Reglamentos de Planeamiento, Gestién, Disciplina Urbanistica, Edificacién Forzosa y
Registro Municipal de Solares, de conformidad con lo sefalado en fa Disposicion
Derogatoria de la L.O.T.U.R., en tato no se desarrolle ésta reglamentariamente,

= Real Decreto-ley 3/80, de 14 de marzo, sobre creacién de suelo y agilizacion de la
gestion urbanistica.

s Real Decreto-ley 12/80, de 26 de septiembre, para impulsar las actuaciones del estado
en materia de vivienda y suelo,

= ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas urgentes de liberalizacion en el sector
inmobiliario y transportes.

=« Normativa sectorial que resuite de aplicacion,

* Plan Especial de Proteccion del Medio Ambiente Natural de la Rioja (P.E.P.M.AN.R.)

El ambito de este Plan General es &l término municipal de Bafos de Rio Tobia.

RABANAQUE Y ASOCIADOS S L. LUIS A. VICENTE PERAITA
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1.1 FASES

Se contemplan las siguientes fases:

- Informacién y Avance del Documento de Planeamiento,

- Exposicidn publica por pariedo no inferior a un mes, a efectos de sugerencias.

- Aprobacion Inicial del Documento de Planeamierto.

- Exposicion plblica por periode no inferior a un mes, a efectos de alegaciones,
remitiéndose el plan aprobado inicialmente a las Administraciones afectadas, para
informe, entendiéndose cumplido este tramite transcurrido un mes desde la remisian
del expediente sin haberse comunicado acto alguno.

- Aprobacion Provisional del documento con las modificaciones gue procedieran.

- Exposicion al publico por un plazo de 15 dias si las modificaciones significaran un
cambio sustancial del pian inicialmente aprobado.

- Texto Refundido, si procediese.

- Aprobacién Definitiva por el Pleno de la Comision de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de La Rioja.

1.2. PLANEAMIENTO VIGENTE

Bafios de Rio Tobia, cuenta con unas Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, aprobadas
definitivamente por &f Pleno de la Comisién de Urbanismo el 8 de febrero de 1987 vy publicadas en el
Boletin Oficial de La Rioja de 14 de abril de 1987. Por tanto, se redactaron de acuerdo con el Texto
refundido de la Ley sobre Régimen de Suelo y Crdenacidn Urbana, aprobado por Real Decreto
Legisiativo 1348/1976, de 9 de abril.

Este planeamiento clasifica el suelo en Urbano, Apto para Urbanizar y No Urbanizable.

El Suelo No Urbanizable se ordena segin las siquientes zonas:

1. MONTE ARBOLADO: Monte alto. Encinas de gran valor ecoldgico y escaso aprovechamiento
forestal alternando con repoblaciones de coniferas de menor interés pero mayor productividad.

2. ESCARPE: Talud bastante pronunciado, situado entre el lecho de inundacién del Najerilla v la
terraza fluvial donde se asienta la poblacién, de gran interés ambiental por constituirse en
elemento diferenciador de ambas unidades.

3. FONDO ALUVIAL: Lecho de inundacién del rio Najerilla, planicie muy ferti donde alternan los
regadios con cultivos intensivos de chopo hibrido.

4. TERRAZA EN REGADIO: Terraza fluvial muy fértil regada con aguas del canal ,El/el Najerilla. Su
caracter periurbano, su buena accesibilidad y su morfologia plana originan yﬁa cierta presion
edificateria no justificable por la explotacion agricola. /

5. MONTE CULTIVADQ: Alternancia de cornisas frontales con cultivos bar/caiados de vifiedo y
valles laterales de suave pendiente donde se produce cereal de secang e

i
[ LUIS A VICENTE PERAITA
Lo/ Arquitecto
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6. MONTE ABANDONADOC: |aderas situadas en la margen derecha del rio, su mala accesibilidad
ha justificado, entre otras razones el abandono de la agricultura, predominando hoy los eriales y
el monte bajo. Sus abruptas cornisas frontales tienen un notable interés paisajistico.

Protege ademas: las vias pecuarias, los cauces pUblicos y sus margenes, los ecosistemas de
ribera, la vegetacidn autdctona, los sistemas acuiferos, las carreteras vy las instalaciones eléctricas.

Dada su fecha de aprobacion definitiva, no se encuentran adaptadas al Plan Especial de
Proteccion del Medio Ambiente Natural de La Rigja (F.E.F.M.AN.R).

El Suele Urbano se crdena seqlin las siguientes zonas;

A ZONA INDUSTRIAL. Al Norte del pueblo articulada en torno a la carretera v al Camino Viejo de
Najera.

B ZONA DEPORTIVA. Junto a la carretera de Badaran.

C CORNISA. Limite orientat del pueblo que coincide con el borde la plataforma sobre el Najerilla de
gran interés formal.

) LAS NUEVAS VILLAS. Manzana de transicién entre la industria y el Casco Histérico en la que
coexisten villas unifamiliares con otras tipclogias.

E EL CAMPELLAR. Zona actualmente desocupada frente a las piscinas y con expectativas de
urbanizacion

F EL CASTILLO. Adelantada del caserio sobre la cornisa, la zona presenta un aspecto caético y
degradado.

G CASCO HISTORICO. Nucleo original del pueblo.
H INDUSTRIA MADERERA. Cufia triangular ocupada por la industria maderera.
| VILLA RESIDENCIAL. Vilia residencial de principios de siglo con jardin y huerta,

J ENSANCHE OESTE. Zona entre la travesia y el canal donde se han producido los mayores
crecimientos en los Gltimos afios.

K EDIFICACION EN ALTURA. Zona muy urbana donde se registran las maximas alturas de! puebio
en edificacion residencial.

TRAVESIA CALVO SOTELO. Edificacion envolvente en torno al chalet.
M ESCUELAS. Zona sobre la que se asientan las nuevas escuelas con amplios vacios.

CAMINO VIEJO DE BOBADILLA. Supermanzana de caracler mixto partida por ef Camino Viejo
de Bobadilla

O CHALET DETRAS DE LA ERMITA. Parcela situada detras de la ermita con pequefia edificacion
unifamiliar aislada.

CASAS DE LA OBRA SINDICAL. Zona ya construida con viviendas de promocion publica.

Q MANZANA SUR. Manzana recientemente inicig%d_aman el Sur del pueblo

e /
BARRIO DEL CANAL. Barrio practicam 2 ¢ a5

RABANAQUE Y ASCCIADOS S.L.
Urbanismo y Arquitectura
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S CHALETS. Urbanizacion dispersa de chalets a o largo del Camino de Matute
T CRECIMIENTO LINEAL. Crecimiento lineal hacia el Sur, a lo largo de la travesia.

INDUSTRIA CHACINERA. Complejos chacineros integrados por instalaciones industriales v de
almacenaje, edificios residenciales, chalets e incluso jardines privados.

El Suelo Apto para Urbanizar esta formade por los siguientes sectores;
SECTOR I: industrial, ya desarrollado por Gestur Rioja.

SECTOR II: residencial plurifamiliar, no desarrollado. Edificabilidad bruta: 0,60 m%m?. Densidad: 40
viviHa.

SECTOR 1lI: residencial unifamiliar y piurifamiliar, no desarrollade. Edificabilidad bruta: 0,4 m%m?.
Densidad: 30 viv/Ha.

SECTOR IV: residencial plurifamiliar, no desarrollado. Edificabilidad bruta: 0,5 m%m’. Densidad: 40
viv/Ha.

MODIFICACIONES PUNTUALES DE LAS NN.SS.

= Modificacion Puntual de las NN.SS. en solar existente entre la Calle Real y el Camino Sendero,
aprobada definitivamente el 10 de febrero de 1997 (B.O.R. de 01.04.97).

*  Modificacion Puntual de las NN.8S. de volumetria en inmueble sito en Calle Calvo Sotelo 86,
aprobada definitivamente el 26 de marzo de 1997 (B.O.R. de 27.05.97).

= Modificacion Puntual de las NN.SS. en Calle Real, 21, aprobada definitivamente el 7 de
noviembre de 1997 (B.O.R. de 15.01.98).

»  Modificacion Puntual de las NN.SS. en Camino Viejo de Bobadilla s/n, aprobada definitivamente
el 7 de noviembre de 1997 (B.O.R. de 15.01.98).

»  Modificacion Puntual de las NN.SS. en zona de ordenacion E, aprobada definitivamente el 4 de
agosto de 2000 (B.O.R. de 17.10.00).

»  Modificacion Puntual de las NN.S3. en zona de ordenacion D, aprobada definitivamente e} 4 de
agosto de 2000 (B.O.R. de 17.10.00).

Las Normas Urbanisticas Regionales actian complementariamente, de acuerdo con el articulo 1 de
las N.U.R. en relacion con el articulo 34 de ia Ley 10/98, de 2 de julio, de Ordenacion del Territorio vy
Urbanismo de La Rioja {en adelante, L.O.T.U.R.)

1.3. CONTENIBDO DEL DOCUMENTO

Tiene el contenido documental que sefiala el articulo 66 de fa Ley 10/98, de 2 de julio de Ordenacién""‘

del Territorio y Urbanismo de La Rioja y los articulos 38 a 40 del R.P. Se compone de:

a) Memoria descriptiva- justificativa y estudios complementarios.
c) Planos de:

=  Ordenacion

= Gestidn
d) Normas Urbanisticas.

RABANAQUE Y ASOCIADOS 3.1 ) LUIS A VICENTE PERAITA
Urbanismo y Arquitectura quitecto
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e) Fichas de determinaciones especificas para cada tipo de Suelo.
f} Programacion.

g) Estudio econdmico-financiero.

h} Catalogo de Patrimonio Culturat Municipal

1.4. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

Desde el punto de vista legislativo, las Normas Subsidiarias de Planeamiento vigenies en el municipio
de Bafios de Rio Tobia, se redactaron al amparo de lo dispuesto en el Decreto 1346/76, de 9 de abril,
por el gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Sueio y Ordenacion
Urbana, el Real Decreto ley 3/80, de 14 de marzo, sobre creacién de suelo y agilizacién de la gestion
urbanistica y el Real Decreto ley 16/81, de 186 de octubre, de adaptacién de Planes Generales de
Ordenacién Urbana.,

Con fecha 14 de abril se publicod la Ley 6/98, de 13 de abril sobre Régimen del Suele y Valoraciones,
como consecuencia de la Sentencia del Tribunal Constitucional que declara al Estado competente
para regular {as condiciones basicas gque garanticen la igualdad en el ejercicio del derecho de
propiedad del suelo en todo el territorio nacional, asi como regular otras materias que inciden en el
Urbanismo como son la expropiacidn forzosa, las valoraciones, ia responsabilidad de las
Administraciones Plblicas o el procedimiento administrativo comtin.

Posteriormente, la Comunidad Autonoma de La Rioja promulga la Ley 10/88, de 2 de julio, de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, publicada en el B.Q.R. de la Rioja el dia 4 de julio
de 1998 (B.O.R. nim 80). La tey 10/2003, de 20 de mayo, de Medidas Urgentes de Liberalizacion en
el Sector Inmobiliario y los Transportes modifica los Articulos 9, 15, 18, 27 v 28 de ia Ley 6/98, de 13
de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, incidiendo fundamentalmente, en cuanto se refiere
a este planeamiento municipal, en la Clasiicaciéon de Suelo.

Numerosos han sido, por tanto, los cambios legislativos en materia de propiedad del suelo y
urbanismo desde la aprobacion de las Normas Subsidiarias que se revisan. En este sentido, la
L.O.T.U.R establece en su Disposicion Transitoria Primera que el planeamiento urbanistico vigente a
ia entrada en vigor de la misma debera adaptarse a lo dispuesto en ella en el plazo de dos afios. La
aparicion del Decreto —Ley 4/2000 y de la Ley 10/2003 aconsejd posponer esta adaptacion de modo
que el Plan General quedara definitivamente adaptado a estos cambios legislativos en aras de una
necesaria seguridad juridica.

No hay gue olvidar tampoco que en materias relacionadas con la ordenacién del territorio v el
urbanismo, la pasada década ha sido muy prolifica en cuanto a legislaciones sectoriales.

Por otra parte, diversas circunstancias hacian necesario plantear una revision de las NN.SS. en el
sentido que establece ef Articulo 101 de 2 L.O.T.U.R. Era necesario adoptar nuevos criterios
respecto a fa clasificacion def suelo. No por {a necesidad de adoptar un modelo territorial distinto sino
por los cambios demograficos, sociales y econdmicos sobrevenidos que han producido e
agotamiento de la capacidad del planeamiento vigente aunque siga siendo valida la regulacion del
Suelo Urbano actual. E|l Suelo Urbano clasificado se ha ido consolidando, por o que es necesario
plantear nuevas areas edificables.

El Ayuntamiento de Bafios de Rio Tobia ha considerado ia necesidad de nuevo suelo edificable con
la oferta de tipologias residenciales y productivas demandadas por la poblacion, al iempo de adaptar
su ptaneamiento municipal a las modificaciones legistativas en materia de urbanismo, propiedad y
medio ambiente, encargando para ello {a redaccion la presente Plan General Municipal. Ello partiendg,
de tres factores fundamentales: / /

(7>

1. La dinamica poblacicnal es creciente. Cuenta con 1.775 habitanies, segun el censo
2005, cuyo indice de edad es ba;o y nuevas necesidades de vivienda.

LUIS A VICENTE PERAITA
Arquitecto
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2. La mejora importante de la economia, con base en una diversificacion de la misma, esta
provocando el surgimiento de nuevas actividades secundarias y terciarias.

3. Su estratégica ubicacion sirve de rétula entre la sierra y el valle del Ebro,

A la luz de todas las disposiciones normativas y de las nuevas demandas edificatorias de este
municipio, se ha procedido al examen y revisién de las Normas Subsidiarias para redactar el Plan
Generai Municipa! de Bafos de Ric Tobla.

1.5. DIAGNOSTICO Y NECESIDADES

Del analisis efectuado de la informacion oblenida se puede deducir:

o

Conforme establece el Art. 54.2 de la L.OT.U.R., en la formulacidn de! planeamienio
municipat se tendran en cuenta las Directrices de Ordenacion Territorial de La Rigja, que el
propio texto legal regula en los Arts. 28 a 32. No tiene rango de planeamiento ni de ley puesto
gue no se han tramitado como tales. Dichas Directrices, analizan y plantean un Modelo
Territorial de La Rioja que, en lo que afecta a Bafos de Rio Tobia, de forma genérica unas
veces, y de forma especifica para este municipio otras veces, tiene en cuents los siguientes
aspectos:

A. La ordenacidn del sistema de asentamientos;

En La Rioja, durante el siglo XX se ha producido un proceso de concentracién de la poblacion
en Logrofic y una pérdida de poblacion en los nicleos de ambite rural. La disparidad,
coherente con el medio fisico, entre el Valle del Ebro, donde se encuentran las principales
ciudades y se concentra la poblacion, las infraestructuras y las actividades, y la sierra, en
decadencia, donde {a debilidad demogréfica y la precariedad de los ndcleos son la tonica
general. El sistema de asentamientos en la sierra, formado por pequefios nicleos rurales, se
articuta con el valle mediante rotulas, funcion que en el Valle del Najerilla ejerceria Bafios de
Rio Tobia. Las Direcirices proponen la integracion del sistema de asentamientos que pasa
por la recualificacién de las areas urbanas, concretada en las siguientes orientaciones
basicas;

* MT-1. Logrofio, capital de L.a Rioja: centro funcional de cuyos servicios depende Bafios
de Rio Tobia.

#* MT-2, Potenciacion de las ciudades medias: en este caso, Bafios se considera como
rotula de integracién montafia — valle, por tener potencial suficiente para captar los
procesos de difusion que surgen de los escalones superiores de la jerarquia urbana.

# MT-3. Recuperacion del ndcleo tradicional: tiene como objetive "fa mejora de la calidad
urbana, la potenciacion de la imagen y la recuperacion de ntclecs y edificaciones en
declive (...3."

# MT-4. Estrategias de Integracion con Espacios Colindantes; para garantizar un desarrollo
econdmico mas solido. La situacion central de Bafios de Rio Tobia hace que su relacion .
extrarregional no sea muy directa, e

# MT-5. Infraestructuras Basicas. Proponen como orientacion basica ta conexion interyélles
para dar una logica suplementaria al concepto de Rétulas de Interconexion montafia -
valle, enlazando fundamentalmente las partes medias y bajas de #stos,
accnones ligadas a procesos de creacion de oportumdades wgnsf cativas Kra el

entorno, aprovec:hando infraestructuras ya existentes.

RABANAQUE Y ASCCIADOS S.L LUIS A, E PERAITA
Urbanismo y Arquitectusa 4Arguitecto
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* MT-6. Areas de actividad econdmica. Consideran especialmente importante Ia
recualificacién territorial de la actividad industrial, principalmente a través de acciones de
mejora del entorno urbano y ambiental, fa introduccidn de nuevas lipologias para
actividades econdmicas y la posibilidad de dinamizar procesos de +D centrados en
tecnologias intermedias ligadas a los principales sectores productives, con una atencién
especial a los procesos de industrializacién rural.

#* MT-7. Equipamientos v Nuevas Demandas en el Territorio. Recomienda que todos los
municipios con poblacion en edad escolar cuenten con algdn equipamiento locat cultural y
deportivo. E! criterio es la agrupacion de la oferta en una dnica estructura, evitando la
proliferacion de espacios culturales que, debido a la dispersion de esfuerzos y recursos,
impide su mantenimiento. El tamafio y la identidad de la dotacion cultural del municipio,
seran acordes con su volumen y caracteristicas poblacionales. Se priorizara la
adecuacion de edificaciones abandonadas, liberadas de antiguos usos y con valor
histérico o artistico, para albergar actividades dotacionales frente a la construccion de
edificios de nueva planta.

# MT-8. Control de la Urbanizacion Difusa. Como criterio general, se considera preferible la
reutilizacion de las edificaciones existentes en el SNU frente a las construcciones de
nueva planta. No obstante, éstas se podran admitir cuando su aparicion cree nuevas
oportunidades de recualificacion y mejora del territorio. Ern cualquier caso, deberan
acomodarse a criterios de composicidn, tipologia y localizaciéon que aseguren su
integracion paisajistica y la no aparicion de impactos ambientales negativos.

B. Elmedio natural como activo dinamizador del territorio:

L.as sierras riojanas constituyen una gran superficie de amplias masas boscosas bien
desarroliadas, con escasez de poblacidon y relativa falta de actividad humana. Tres son las
dimensiones de utilidad de estos espacios: el suministro de recursos naturales, como masas
forestales, reserva de flora y fauna y recursos hidricos; la mejora de la calidad de vida y la
atraccion de visitanies.

#* MT-9. Areas Estratégicas de Conservacion. La consideracién de una parte del término
municipal de Bafios de Rio Tobia como Espacio Natural Protegido (Montafa Subatiantica
y Huertas Tradicionales del Najerilla) implica, segan la MT-8, la conservacién de su valor
natural.

# MT-10. Los Espacios Fluviales. En la zona de Bafios de Rio Tobia, se propone ia
regeneracion de margenes y riberas del Najerilla, que permitira su utilizacidn para fines
recreativos, en la actualidad fuertemente demandados por la poblacion.

# MT-11. Los Espacios Agrarios Productivos. Se considera importante el regadio en las
huertas del Najerilla.

# MT-12. Restauracion de Espacios Deteriorados. Dirigido a la mejora de las caracteristicas

del paisaje. En este sentido, se valora la reforestacion del entorno urbano en el caso de
Bafios de Rio Tobia.

C. La Rioja, Megaparque Turistico y Cultural: [

La Rioja cuenta con elementos naturales, culturales y patrimoniales de gran relevancia para
consolidar una oferta turistica variada, diversa y de calidad. La recuperacion de ndcleos
rurales debe orientarse hacia la diversificacion de su oferta para convertirios en centr /9!/el
Megaparque Turistico y Cultural. /

i
* MT-14. Puesta en Valor del Patrimonijo Cultural.
RABANAQUE Y ASOCIADCS S.L. LUIS A VICENTE PERAITA
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#* MT-15. Red de Ceniros Historicos.

#* MT-17. Recorridos Paisajisticos, Culturales y Cicloturismo, Esta malla debe apoyarse
fundamentalmente en el viario existente y en los caminos "naturales” del territorio. La
combinacion de infraestructuras en uso y abandonada y de un entorno ecoldgico v
cultural de interés, cada vez mas demandado, permite el planteamiento de un programa
de “mailado organico” del territorio. Estas redes pueden presentar un uso miltipie
constiiuyendo Hinerarios para cicloturismo ¢ senderismo, turismo ecuestre, ete.

# MT-18. Nicleos de Acogida para Ecoturismo. La estrategia de potenciacion del
ecoturismo incluira la mejora de la imagen del ndcleo; actuaciones de renovacion y
puesta en valor del patrimonio edificado; acciones sobre infraestructuras y equipamientos
adaptados a las nuevas demandas; vinculacion de los puntos de acogida a grandes rutas
turisticas y a 1a red de itinerarios paisajisticos y culturales.

* Bafios de Rio Tobia es una villa y municipio de la provincia de La Rioja v se extiende sobre una
superficie de 17,50 Km? Pertenece a la comarca de la Cogolla, Subcomarca de Najera, en la
Rioja Afta. Se ubica en el curso medio del rio Najerilla, estando la poblacion en una terraza
glevada aproximadamente una media de 30 m sobre su lecho, en su margen izguierda. El
municipio limita con los siguientes:

= Norte: Badaran, Cardenas y Camprovin

= Sur: Villaverde de Rioja, Matuie, Bobadilla y Ledesma de la Cogolla
= Este: Camprovin y Ledesma de la Cogolla

= Qeste: Badaran, Villaverde de Rioja y Matute

s La villa de Bafios de Rio Tobia se sitda a 36 Km de la capital de la Comunidad Autonoma,
Logrofie. En relacion con eila se encuentra al Sudoeste. La altitud del nlcleo principal det
muricipio se sitia a 574 m. sobre el nivel del mar en el ayuntamiento y sus coordenadas UTM
son Proyeccion UTM Elipsiode en Hayford, Datum Europeo x: 519769, yv: 4687187.

o FEl Valle del Najerilla cruza el municipio, aproximadamente a modo de eje central, de Sur a Norte.
El relieve del municipio aumenta hacia el Este, desde la terraza inferior del Najerilla, con las
estribaciones occidentales de la Sierra de Moncalvitlo, que dominan la margen derecha del rio,
con alturas gue alcanzan los 982 m en su punto mas oriental. La margen izquierda es mucho mas
suave con unh paisaje de colinas y cerros testigo generados a expensas de niveles de glacis
desecados, que arrancan de la terraza de escasisima pendiente, elevada sobre el rio, donde se
ubica la pobiacion y acaban enlazando con las estribaciones occidentales de la Sierra de San
Millan, con alturas gue alcanzan 827 m.

o E| paisaje de es fundamentalmente rural, montafioso y con hosques en una parte del término
municipal, por situarse en las estribaciones de la Sierra de Moncalvilio, bajando hasta el cauce
del Najerita, donde se generan paisajes riberefios de gran atractivo. Tan solo en ambas
margenes de a ia carretera LR-113, hay zonas llanas con cultivos mas extensivos. En las zonas
occidentales son caracteristicos los bancales para aprovechamiento agricola, que
fundamentalmente es secano, que también se planta en ladera. Con todo, la actividad agraria es
de escasa presion con adecuacion a las condiciones ambientales. El fenémeno de la residencia
secundaria no ha supuesto impacto negativo, ya que se encuentran dentro del nlicieo urhano. No
existen viviendas en diseminado aunque si granjas e industrias chacineras de gran volumen. En
general, se frata de un paisaje equilibrado y natural, salvando el impacto de las industrias
chacineras de gran volumen en los alrededores y bordes de ia pobiacion.

s Posee un sélo nacleo de poblacion: Bafios de Rig Tobia, localizade en el centro dal t/éfmino
municipal.

/
P

« La dinamica demografica del municipio de Bafos de Ric Tobia ha sido creciente|dur /te todo el
siglo XX. De los datos obtenidos, que se recogen en la Memoria de Informacion) se/aprecia un

ﬂ
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repunte poblacional en los dltimos afios, iras el descenso de finales de la década de los 90 del
siglo XX, asi como la juventud de la poblacién de Bafios de Rio Tobia.

e Cabe prever también que continuara la demanda existente de suelo para nuevas viviendas de
poblacidn que se desplaza de las viejas construcciones del casco hacia otras zonas, por
generalizacion nuevas tendencias de uso residencial, fendmeno gue se viene produciendo
también en muchos municipios sin apenas un crecimiento pobiacional.

o Asimismo, es relevante el nimero de segundas residencias existentes en el conjunto dei parque
inmobitiario,

+ Existe una importante actividad industrial, que puede verse potenciada por la implantacién de
nuevas industrias 0 ampliacion de ias existentes. La demanda de suelo para estas actividades es
creciente. Es, por tanto, necesario prever la ubicacion de suelo para estas finalidades, sobre todo
en lo relativo a la futura ampliacién del tejido industrial existente. Todo ello teniendo en cuenta
gque los nuevos suelos industriales deberdn ubicarse en zonas de facit acceso a las
comunicaciones viales de mayoer rango territorial, de modo gue no supongan mas congestion en
el trafico urbano de |la pablacion.

s El sector terciario es proporcionado a la poblacién, que se puede abastecer de cualguier producto
en el propio nlcleo urbano. Existen asimismo sucursales de entidades financieras y de ahorro,
establecimientos hoteleros, hosteleria, etc. Sera necesario prever esta actividad en la cafificacion
del suelo.

= No se detectan déficits globales de servicios pUblicos o equipamientos en el término municipal.
Sin embargo habrd que prever la posihilidad de nuevos equipamientos destinades a la mejora de
estos servicios piblicos.

s Se frata, por tanto de traducir todas estas tendencias o necesidades a demanda de suelo, tanto
en sentido cuantitative como cualitativo. Se debera atender a la cantidad de viviendas necesarias
asi como a la variedad de oferta de tipologias residenciales

e Existe un casco urbano tradicional consolidado, en regular estado de conservacion, con interés
morfolégico, de calles estrechas, donde predomina el uso residencial y las tipologias
tradicionales, aungue también hay un porcentaje importante de edificios sustituidos con tipologias
actuales,

» FExiste en general, y mucho més en las zonas periféricas, una cierta mezcla de usos residenciaies
e industriales que, dadas las caracteristicas de este nucleo, convendria delimitar mas sus
locakizaciones, salvando las industrias tradicionales existentes, que no producen molestias, cuyo
trastado obligado originaria problemas econdmicos.

e [Exislen zonas consolidadas por la edificacién de ias dltimas décadas entre las que quedan otras
que conservan usos anteriores de dificit convivencia con su entorno, tanto por el propio uso, como
por la ordenacidn, como por ias tipologias. En algunos casos, son edificios fuera de ordenacion
en el Plan vigente que, por dificultades de gestién urbanistica no se han transformado. En otros,
no estan fuera de ordenacion pero su falta de integracion y coherencia con ia trama urbana se
pone claramente de maniflesto. Todas estas zonas precisan de nuevas ordenaciones de facjl
gestion de modo que sea factible su préxima integracion en la ciudad vy sirvan para satisfacer e
parte la demanda de suelo residencial.

s Existencia de un viario que en algunos puntos resulta insuficiente para el trafico que soporta. S
deberd tener en cuenta en las futuras ordenaciones la posibilidad de mejorar estos puntos paga
evitar las demoras y situaciones de peligro gue generan.

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.1..
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» No existe Patrimonic Municipal del Suelo.

= FE! Suelo No Urbanizable, se sncuentra correctamente regulado en las Normas Subsidiarias
vigentes, aunque sera necesaria su revisidn para una total adecuacion a las modificaciones de la
legislacién sectorial, especialmente a la de proteccion del medio fisico, pero contemplando las
necesidades productivas y consiructivas en este tipo de suelo que la economia de Bafos de Rio
Tobia esta demandando. En este sentido, algunas areas deberan ser reclasificadas de forma que
se permitan futuros asentamientos, de acuerdo con la legislacion vigente en materia de suelo y
ordenacion urbana.

¢ Tradicion agricola, hoy en franca recesion.

¢ Se debera adaptar la clasificacion del suelo a la Ley estatal 6/1998, de 13 de abril, de Régimen
del Suelo y Valoraciones v a la Ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas urgentes de
liberalizacion en el sector inmabiliario y transportes. Por tanto, el suelo que no debe ser apartado
del desarrolle urbanistico por unos u otros mctivos se clasifica como Urbanizable.

¢ Se debera tener en cuenta especiaimente la relacidén del nicleo con el Rio Najerilla, respetando
sus zonas de proteccién de riberas,

2. OBJETO ESPECIFICO DEL PLAN GENERAL

De acuerdo con el articulo 55 de la L.O.T.U.R., se definen los objetivos especificos del Plan. Son
consecuencia de la problematica territorial y urbana, de la necesidad de dotar de un instrumento
eficaz de planeamiento al Municipio y de las expectativas de desarrollo actuales. Se pueden, en
esquema, definir los siguientes aspectos:

2.1. En Suelo Urbano

Se completard la ordenacién mediante la regulacion detaliada del uso de los terrenos y de ia
edificacion. En este sentido, el Plan opta por lo siguiente:

» Mantener el modelo territorial v de asentamiento urbano tradicional, asi como el sistema de
ordenacion existente aunque planteando las zonas de ordenacién de acuerdo con los usos y
tipclogias gque se pretenden implantar en ellas. Esto supone una simplificacion de ia
ordenacién que redunda en una mayor claridad y facilidad de manejo.

» Contemplar una delimitacion del "Suelo Urbano" en sus tipos de "consolidado” y "no
consolidado”, con el objeto de completar tramas ya existentes, asi como de reconocer el
innegable derecho a ser Suelo Urbano de aquellas parcelas que cumplen con los requisitos
exigidos por el articulo 8 de la L.O.T.UL.R. en concordancia la Ley 6/1898, de 13 de abril.

» Evitar zonas con planeamiento remitido obligado (Planes Especiales o Estudios de Detalle),
optando por 1a ordenacion directa desde el Plan General. De este modo, la gestion de los
suelos edificables puede ser mucho mas rapida y fluida.

> Incorporar las determinaciones de todas las Modificaciones Puntuales definitivamente
aprobadas y planeamiento de desarrollo que también esté definitivamente aprobado, t;ies
como Estudios de Detalle.

» Resolver los problemas de borde de las distintas zonas y su articulacio con/’l/'xuevos
desarrclios o Suelo No Urbanizable. g

i

|
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» Proteger y posibiiitar el mantenimienio de zonas libres de edificacion, respetando al menos
los estdndares legalmente establecidos teniendo en cuenta la facilidad de obtencién de las
mismas.

» Posibilitar, cuando proceda, la transformacion de algunas zonas en tipologias acordes con
sus relaciones espaciales, determinando viales, aliuras vy tipologias edificatorias. Estas
transformaciones tendran también como objetivo la correccidn de desajustes de alineaciones,
de volimenes, de elementos de impacto negativo en el paisaje urbano como traseras de
edificacion en posicién de fachadas, medianiles descubiertos, etc.

> El crecimiento que pueda experimentar Bafios de Rio Tobia se debera adaptar a las
caracteristicas morfoldgicas existentes, a la topografia de la zona e insertarse en ¢l paisaje
de forma que la transicién entre las zonas edificadas y las no urbanizadas sea arménica.

» BSe debera prever la conexién con las infraestructuras existentes.

» Proteger los inmuebles de valor artistico, histérico, paleontoldgico, arqueologico, etnografico,
cientifico o técnico y aquelias 4reas de valor visual y ambiental, evitando caer en una
generalizacién que impediria una eficaz tutela sobre los elementos que efectivamente poseen
un singular valor cultural. El criterio seguido serd proteger Unicamente aguellas
construcciones y elementos arquitectonicos que pueden y deben ser objeto de una especial
consideracion cultural por cuanto constituyen, en mayor o menor medida, objetos de especial
valor ¢ testimonios informativos o conmemorativos del pasado.

¥ Este Municipio se desarrollara tanto mediante actuaciones sistematicas como asistematicas,
fundamentalmente delimitadas en Suelo Urbano No Consolidado. Se estableceran las
medidas oportunas que permitan el desarrollo y gestion del planeamiento de una manera mas
dinamica.

> [Establecer un marco normativo municipal, regulande, no solo usos y parametros urbanisticos
y edificatorios, sino los mecanismos de gestion de sueto, procurando para ello no crear una
normativa  equilibrada, de forma que las actuaciones previstas sean realistas vy
econémicamente viables.

2.2. En Suelo Urbanizable

En Suelo Urbanizable Delimitade, se regularan las tipologias, aprovechamientos y modo de
implantacion de las actuaciones en el territorio,

En Suelo Urbanizable No Delimitado se regularan la forma y condiciones con que podran

incorporarse al desarrollo urbano los terrenos asi clasificados. Asimismo, se definiran las
zonas mas aptas para suelo industrial,

2.3. En Suelo No Urbanizable

En Suelo No Urbanizable se estableceran los modos de proteccion de los distintos espacios
para preservarlos de los procesos de desarrollo urbano y, en su caso, impedir la transformacio
inadecuada del territorio y def paisaje. En este sentido, &l Plan opta por lo siguiente:

» Conseguir una adecuada relacion entre lo que debe ser ef aprovechamiento forestal, agric a f/
y pecuario del Suelo No Urbanizable, que constituye un preciado valor ambiental, /
proteccitn de otros elementos naturales de valor. /
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> Revisar las categorias de este tipo de suelo, protegiendo las masas arbdreas, las aguas
superficiales, etc., concretandose en zonas de proteccidn. Para el mantenimiento de unas
constantes vitales del entorno ambiental, asi como a la prevencion de futuros desarrollos que
puedan producir un efecto agresor, mas dificil de corregir, se han establecido diferentes areas
de proteccién. Se ha optado por una clasificacién gue deriva directamente del articulo 12 de
laL.0.TUR.

3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DEL PLANEAMIENTO. DETERMINACIONES
GENERALES

3.1. CLASIFICACION DE SUELOQ

Este Plan General clasifica el suelo en funcion de lo previsto en fa Ley 10/1998 de Crdenacion
del Territorio y Urbanisme de La Rioja en concordancia con la Ley 6/98, de 13 de abril sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones y Ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas urgentes de
liberalizacién en el sector inmoebilfario y transportes.

Se clasifica en Urbano en sus dos categorias de Consolidado y No Consolidado {Articulos 8 v
siguientes de la L.O.T.U.R.), No Urbanizable {Articulo 12 vy siguientes) y Urbanizable en sus dos
categorias de Delimitado y No Delimitado (Articulo 22 y siguientes).

i, Suelo Urbano

Las areas que cuentan con todos los servicios urbanisticos determinados en dichos articuios
seran Sueio Urbano Consolidado; aquellas gue no cuentan con todos los servicios pero se
encuentran en areas consolidadas por la edificacién en su cincuenia por ciento, seran Suelo

consolidacion existente segln datos proporcionados por el Ayuntamiento de Barios de Rio
Tobia a la fecha de la redaccion de este Plan General Municipal, El Suelo Urbano clasificado
es el siguiente:

SUELQ URBANO SUELO URBANO % CONS. SUELO URBANO VIALES (M2} | % VIALES
EXCLUYENDO VIALES OCUPADO POR LA CLASIFICADO TOTAL
Y 2SPACIOS LIBRES | EDIFICACION SEGUN (M2}
PUBLICOS {M2) ORDENACION (M2)
465.412 306.610 65,88 839.300 145.700 22,79

i, Suelo No Urbanizable

Se determina en aplicacion del articulo 12 de la L.O.T.U.R., en concordancia con el articdlo 9
de la Ley sobre Reégimen del Suelo y Valoraciones y Ley 10/2003, de 20 de mayo, de
medidas urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario y transportes.

p
Se establecen dentro del Suelo No Urbanizable dos tipos de categoriasg el especial de
proteccion, que incluye los suelos a que se refiere el punto 1 del Articulo 12 dg fa LQTUR, vy el
preservado por el Plan General, que incluye los suelos a que se refieren los puntos 2, 3 y 4
del mencionado Articuio,

TE PERAITA
"Aj‘rquitec’m
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1. Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion

A. Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion por el Plan Especial de Proteccion del
Medio Ambiente Natural de La Rioja (P.E.P.M.AN.R):

i Gran Espacio de Montafia Subatlantica Oja - Najerilla (MA-1)
il Huertas Tradicionales del Najerilla (HT-6)

B. Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion por limitaciones o servidumbres para la
proteccion det dominio piblico seguin legislacion sectorial:
HY. A las vias de comunicacion
V. A las vias pecuarias
V. Por servidumbres hidrograficas. Se regulara cen la proteccion a riberas y
cauces determinada por este Plan General

C. Suelo No Urbanizable Especial de Proteccidn por la Ley 7/2004 de Pafrimonio
Cultural Histérico y Artistico de La Rioja.

Lugares de interés historico. Zonas arqueocldgicas.
2. Suelo No Urbanizable Preservado por el Plan General

A. Suelo No Urbanizable Preservado por sus Valores
I Suelo No Urbanizable preservado por sus masas arboreas.
il. Suelo No Urbanizable preservado en riberas y margenes. Zonas
inundables.
3 Suelo No Urbanizable preservado en captaciones y depésitos de agua
potable
V. Suelo No Urbanizable preservado por su interés paisajistico.

B. Suelo No Urbanizable Preservado por sus por sus caracterfsticas geotécnicas o
morfolégicas
No se delimita esta categoria de suelo.

C. Suelo No Urbanizable Preservado por su inadecuacion para el desarrollo urbano.,
No se delimita esta categoria de sueio.

Todas estas protecciones, dada sus superposiciones territoriales, se estructuran en la
siguiente zonificacion del Suelo No Urbanizable que se regula en las fichas adjuntas:

1. Suelo Mo Urbanizable de Proteccién a los Grandes Espacios de Montafia
Subatlantica Oja -Najerilla (MA-1).
Espacic situado al Sudeste del termino municipal, catalogado por ef P.E.P.M.A.N.R. por
tratarse de un espacio de moniafia de dominio atlédnticc de gran diversidad ambiental vy
cuyo conjunto posee un elevado valor ecolégico en el ambito regional con importantes
masas forestales enfre las que destacan los hayedos y robledales. La problematica
dentro de este espacio incluye, junto a los problemas normales de ia erosion, la presion
extractiva sobre los recursos forestales de los bosques autéctonos, afectando de forma
especialmente negativa a los hayedos que ven dificultada su regeneracion, -
Los objetivos son su proteccion contra procesos degradantes e impactos negativos v la
conservacion y mejora de los espacios naturales.

2. Suelo No Urbanizable de Proteccion a los Grandes Espacios de M nta a
Subatlantica Oja -Najerilla {(MA-1) con especial proteccién forestal.
Abarca las masas forestales declaradas o no Montes de Utilidad Publica, incluidas
Espacio de Cataloge del P.E.P.M.AN.R,, que relinen caracteristicas relevantes en
a sus valores ecoldgicos o soci bien presertan riesgos de degradacign Deben
estar apartadas de cualguier iy g
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21895, de 10 de febrero, de Proteccion y Desarrollo del Patrimonio Forestal de La Rioja.
Se destinara a uso forestal, en cumplimiento del mismo articule, pudiendo desarrollarse
aguellas actividades relacionadas con el mantenimiento de este uso,

Los objetivos son la proteccion de los espacios forestales en su sentido mas amplio
(bosgues y pastizales) y de los valores naturales en ellos contenidos; la conservacién de
la cubierta vegetal con el fin de proteger el suelo contra la erosion (regulacion del régimen
pluviomeétrico, sujecidn de desprendimientos, proteccion de las cabeceras de cuencas
hidrograficas que abastecen a embalses, eic; mantenimienio de la economia agraria de
las zonas de montafia (maderas, lefias, pastos y caza) como un importante recurso
patrimonial del Ayuntamiento; fomento de su condicidn como recurso turistico, debido
precisamente a los valores naturales, culturales y paisajisticos que poseen.

3. Suelo No Urbanizable de Proteccién a los Grandes Espacios de Montaiia
Subatlantica Oja -Najerilla (MA-1) con especial proteccion a las riberas y cauces.
Se corresponde con las riberas naturales situadas a lo largo de ia red fluvial de Bafios de
Rio Tobia incluidas en et espacio catalogado por el P.E.P.M.AN.R. por tratarse de un
espacio de montafia de dominio atlantico de gran diversidad ambiental y cuyo conjunto
posee un elevado valor ecoldgico en el ambito regional con importantes masas forestales
entre ias que destacan los hayedos y robledales. La problematica dentro de este espacio
incluye, junto a los problemas normales de la erosion, la presion extractiva sobre los
recursos forestales de los bosques autodctonos, afectando de forma especialmente
negativa a los hayedos que ven dificultada su regeneracion.
Los objetivos son su proteccion conira procesos degradantes e impactos negativos y la
conservacion y mejora de los espacios naturales; ia proteccion de los cauces y las riberas
como corredores bioldgicos de gran valor ecoldgico, especialmente en las zonas con
predominio de cultivos agricolas; el fomento del uso recreative de dichos corredores para
su utllizacién como senderos e itinerarios verdes de uso peatonal y ciclista y la
disminucion de riesgos catastroficos evitando las construcciones en zonas con elevado
riesgo de inundabilidad y no aptas para la urbanizacion.

4. Suelo. No Urbanizable de Proteccion a los Grandes Espacios de Huertas
Tradicionales del Najerilla (HT-6).
Espacio situado al Oeste de! término municipal, catalogado por el P.E.P.M.AN.R. por
tratarse de terrenos aluviales de alto valer agricola dedicados a cultivos intensives con
aprovechamiento de hortalizas y frutales junto a importantes choperas de repoblacion y
algunos restos de vegetacion de ribera que bordean el rio Najeriiia
La problematica de este espacio, al igual que sucede en otras huertas riojanas, tiene gue
ver con la incipiente edificacidn incontrolada de segundas residencias en zonas de alio
valor agricola (fendmeno que no se produce en Bafios).
Los objetives son su proteccion contra procesos degradantes e impactos negativos y fa
conservacion y mejora de los espacios naturales.

5. Suelo No Urbanizable de Proteccién a los Grandes Espacios de Huertas .
Tradicionales del Najerilla (HT-6} con especial Proteccién Forestal. '
Abarca las masas forestales declaradas o ne Montes de Utilidad Pablica, incluidas en eE
Espacio de Catalogo del P.E.P.M.AN.R., que relinen caracteristicas relevantes en cuaﬁto
& sus valores ecoldgicos o sociales, o bien presentan riesgos de degradacion. Deben
estar apartadas de cualquier proceso urbanizador, de acuerdo con el articulo 36 de la Ley
2/1995, de 10 de febrero, de Proteccion y Desarrollo del Patrimonio Forestal de L& Rioja.
Se destinara a uso forestal, en cumplimiento del mismo articulo, pudiendo desarrollarse
aquellas actividades relacionadas con el mantenimiento de este uso.

Los objetives son la proteccion de los espacios forestales en su sentido mas amplio
(bosques y pastizales) y de los valores naturales en ellos contenidos; la conservacion de
la cubierta vegetal con el fin de proteger el suelo contra 1a erosion (regulagion del régimen
pluviométrice, sujecion de desprendimientos, proteccién de las cabe%ﬁras de

hidrograficas que abastecen a embalses, etc; mantenimiento de la egdnomia réria de

las zonas de montafia (maderas, lefias, pastos y caza) como un fiportarite recurso
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patrimonial del Ayuntamiento; fomento de su condicién como recurso turistico, debido
precisamente a los valores naturales, culturales y paisajisticos que poseen.

8. Suelo No Urbanizable de Proteccion a los Grandes Espacios de Huertas

Tradicionales del Najerilla (HT-6) con especial proteccidon a las Riberas y Cauces.
Se corresponde con las riberas naturales situadas a lo largoe de la red fiuvial de Bafios de
Rio Tobta incluidas en el espacio catalogade por el P.EP.MANR. por tratarse de
terrenos aluviales de alto wvalor agricola dedicados a cuitivos intensivos con
aprovechamiento de hortalizas y frutales junto a importantes choperas de repoblacion y
algunos restos de vegetacion de ribera que bordean el rio Najerilia
La problematica de este espacio, al igual que sucede en otras hueras riojanas, tiene que
ver con la incipiente edificacién inconfrolada de segundas residencias en zonas de alto
valor agricola (fendmeno que no se produce en Bafios).
El objetivo es la proteccion de los cauces y las riberas come corredores biolégicos de
gran valor ecologico, especialmente en las zonas con predominic de cuitivos agricolas; el
fomento del uso recreativo de dichos corredores para su utilizaciéon como senderos e
ftinerarios verdes de usc peatonal y ciclista y la disminucion de riesgos catastréficos
evitando las construcciones en zonas con elevado riesgo de inundabilidad y no aptas
para la urbanizacion.

7. SBuelo No Urbanizable de Proteccién a los Valores Paisajisticos.
Se sefiala zonas de ladera de fas sierras que se sitilan a Este y Qsste del término
municipal con objeto de preservar la imagen vy el paisaje, limitando la realizacidon de
actividades constructivas o transformadoras del medio, a excepcion de aquellas que no
supongan menoscabo del mismo.

8. Suelo No Urbanizable de Proteccion a las Actividades Agricolas y Pecuarias.
Se clasifica asi al considerarlo adecuado para implantar actividades pecuarias asi como
mantener el caracter rural y agricola de la zona, por el principio de utilizacion racional de
los recursos naturales y de acuerdo con criterios objetivos de caracter territorial
establecidos por el Plan General.

9. Suelo No Urbanizable de Proteccion a las Riberas y Cauces.

Se corresponde con las riberas naturales situadas a lo largo de la red fluvial de Barios de
Rio Tobia. Abarca las franjas laterales del rio Najerilla y principales arroyos afluentes
sefialadas en planos no incluidas en espacios de Catalogo del P.E.M.ANR.

El objetivo es la proteccion de los cauces y las riberas comao corredores biolégicos de
gran vaior ecologico, especialmente en ias zonas con predominio de cultivos agricolas; el
fomento del uso recreativo de dichos corredores para su utilizacién como senderos e
itinerarios verdes de uso peatonal y ciclista y la disminucién de riesgos catastroficos
evitando las construcciones en zonas con elevado riesgo de inundabilidad y no aptas
para fa urbanizacion.

10. Suelo No Urbanizable de Proteccién Forestal.

Abarca las masas forestales declaradas o no Montes de Utilidad Publica, pero que retinen
caracteristicas relevantes en cuanto a sus valores ecolégicos o sociales, o bien presentan
riesgos de degradacion. Deben estar apartadas de cualquier proceso urbanizador, de
acuerdo con el ariiculo 36 de la Ley 2/1995, de 10 de febrero, de Proteccion y Desarrollo
del Patrimonio Forestal de La Rioja. Se destinard a uso forestal, en cumplimiento del
mismo articulo, pudiendo desarrollarse aquellas actividades relacionadas con el
mantenimiento de este uso.
Los objetivos son la proteccion de los espacios forestales en su sentido mas anplio
(bosques y pastizales) y de los valores naturales en elios contenidos; la conservacion de
la cubierta vegetal con el fin de proteger el suelo contra la erosian (regulacion del régjmen
pluviométrico, sujecién de desprendimientos, proteccion de las cabeceras de guénca

hidrograficas que abastecen a embaises etc; mantenimiento de la economta adra ia. 3}9
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patrimonial del Ayuntamiento; fomento de su condicién como recurso turistico, debido
precisamente a los valores naturales, culturales y paisajisticos que poseen.

A los condicionantes de cada una de ellas se superpondran los de las afecciones que les
correspondan asi como su regimen de autorizaciones, seglin cada legislacion sectorial
vigente y, en su caso, las fichas correspondientes. Son los siguientes:

1.

Afecciones a las Vias de Comunicacién.

Carreteras autonomicas

Zona de dominio pOblico, servidumbre y afeccion de las carreteras de ias redes nacioral y

autonémica que atraviesan el Suelo No Urbanizable del término municipal de Barios de

Rio Tobia. Constan grafiadas en planos de clasificacion de suelo y estan constituidas por

las protecciones a las siguientes carreteras:

= LR-113! perteneciente a la Red Regional Bésica, atraviesa el término municipal v la
poblacion de Sur a Norle. Procede del limite provincial de la provincia de Burgos
hasta la N-232 en Cenicero, cruzando la N-120

= LR-312: perteneciente a la Red Local, parte de ta Nacional 232 en Gimileo hasta
Bafios de Rio Tobia por Rodezna, Alesance y Badaran. Confiuye con la anterior en el
centro de la poblacion.

Vias Pecuarias
Las vias pecuarias son bienes de dominio plblico de la Comunidad Auténoma de La
Rioja y su proteccion y gestion corresponde a a Consejeria de Turismo y Medio Ambiente
como su organc competente que resolvera de forma vinculante sobre la autorizacion
de usos.
El término municipal de Bafios de Rio Tobia es recorrido por las vias pecuarias que se
recogen en el plano de clasificacion del suelo y que se relacionan, a continuacion, todas
ellas de 20 m de anchura:

a) De Norte a Sur, por el centro del municipio, la *Vereda de la Calleiuela”

b) Al Oeste, en el limite con el término municipal de Villaverde de Rioja, la

“Vereda de |la Granja”

Lugares de Interés Histdrico y Artistico de La Rioja

Zonas arqgueoldgicas
Yacimiento arqueolbgico de L.os Bafiuelos, sefialado en planos.

lL.os objetivos son evilar actuaciones y usos que favorezcan su pérdida o cualquier
proceso de degradacion y deferioro o supongan una agresién visual. Asimismo, se
pretende posibilitar usos turisticos y culturales en torno a ellos.

Afecciones hidrograficas
Se corresponde con las riberas naturales situadas a lo largo de la red fluvial de Bafios de”
Rio Tobia. Abarca las siguientes zonas: /

e Dominio Publico Hidraulico, de acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Aguas
del rio Najerilla, asi como los principales cauces que a él desaguan. En el caso de
que el cauce puablico no esté deslindado se estimara dicha zona atendiendd a los
estudios de inundabilidad existentes y a la existencia de wvegetaciory ripicola
{graveras, praderas, matorrales y bosques de ribera, choperas).

= Franjas laterales del rio Najerilla definidas por la avenida de perio
500 afios.

El objetivo es la proteccidn de los cauces vy las riberas v la dismin

catastroficos evitando las construcciones en zonas con elevado riesgo de

no aptas para la urbanizacion.
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5. Infraestructuras generales.
Captaciones de agua potable
Se sefiala una banda de proteccién de 50 m de radio con objeto de preservar ia calidad y
suficiencia de las aguas, limitando la realizacién de actividades constructivas o
transformadoras del medio, a excepcién de aguellas estrictamente necesarias para el
aprovechamiento de los recursos agrarios que no supongan contaminacién de acuiferos
subterraneos.
En tanto en cuanto no se redacte una Ordenanza especifica de Proteccién del
Abastecimiento de agua potable (captaciones, conducciones y depositos), serd de
aplicacion lo dispuesto en e R.D. 1138/1.990, de 14 de septiembre (B.O.E. 20/9/90) v la
correccion de errores publicada en el B.O.E. de 24/11/90.
8. Montes de Utilidad Pablica
Se sefala su delimitacion, numeracidn y régimen de propiedad, quedando siempre
incluidos en zonas con proteccion forestal especifica,
REFERENCIA n® PROPIEDAD SITUACION
MUP, 168 AYUNTAMIENTO Al Oeste del término municipal
Elenco 3057 privada Al Este del término municipal
Elenco 3066 privada Al Este del término municipal
Elenco 3183 privada Al Este del $érmino municipal
Sin referencia privada Al Oeste del término municipal
7. Infraestructuras Generales

Depositos de agua potable, depuradoras, cementerios
Se sefiala su ubicacion en planos. Quedan remitidas a su normativa sectorial.

Lineas de alta tension, centros de transformacidn

Se sefiala su trazado y/o ubicacién. Quedan remitidos a su Normativa Sectorial

a) Recorren el municipio tres lineas eléctricas aéreas de 66 kV
Arenzana-Bafios (desde la subestacion de Arenzana de Abajo hasta la
subestacion eléctrica de Barios)
Bafios-Anguiano (desde la subestacidn de Bafios hasta la central de
Anguiano)
Logrofio-Anguiano (desde la subestacién del Arco de Navarrete hasta la
central de Anguiano)

b) Recorren el municipic tres lineas eléctricas aéreas de 13,2 kV
Barios-Arenzana (desde la subestacion de Bafos hasta la subestaciéon de
Arenzana de Abajo)
Bafios-Angutano (desde ia subestacidon de Bafios hasta la cenfral de
Anguiano) N
Bafos-Este (alrededor del casco urbano, dando servicio a 10s centros de
transformacion dei nucleo)

c} Existe una subestacion electrica de 66/13,2 kV

d}  Existen unos 30 centros de transformacion eléctrica de 13,2 kKV/400 V

RABANAQUE Y ASOCIADGS S.L.
Urbanismo y Arguitectura
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R Suelo Urbanizabie

Constituye Suelo Urbanizable el resto del suelo del término municipal, de conformidad con lo
indicado en el articuio 10 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, de Régimen del Suelo y
Valoraciones. Conforme expresa indicacion legal, tiene caracter residual. Se diferencia entre
Suelo Urbanizable Delimitado y No Delimitado.

El Suelo Urbanizable No Delimitado se establece por exclusién. Se determinan en Ia
Normativa las condiciones para la delimitacion de sectores, asi como para la redaccion de
Planes Parciales, referidos a los distintos usos globales. Se distingue el ambito expresamente
destinado a uso industrial para poder satisfacer ia demanda de este tipo de suelo en agueilas
zonas adecuadas, pero sin delimitar sectores en suelos privados que no tienen claras
perspectivas de desarrollo.

El Suelo Urbanizable Delimitado se ha establecide considerando el modelo del asentamiento
existente en este municipio, las tendencias de la poblacién, las barreras fisicas del entorno,
las posibiidades de accesos desde las vias de comunicacion territoriales vy la necesidad de
crecimiento definida por el propic Ayuntamiento, de forma que no se produzcan desequilibrios
territoriales y se puedan satisfacer las necesidades de suelo municipal. Se destina a
satisfacer la demanda de vivienda, tanto de primera como de segunda residencia.

SR-1: Al Norte del Casco Urbano, en la margen izguierda de la LR-113. Son terrenos libres
de edificacion. Se destinan a vivienda unifamiliar aislada ¢ pareada, con un plazo para la
aprobacion del Plan Parcial de 8 afios.

SR-2: Al Norte del Casco Urbano, en la margen izquierda de la LR-113, al Sur del SR-1. Son
terrenos libres de edificacion. Se destinan a vivienda unifamiliar aislada o pareada, con un
plazo para la aprobacion del Plan Parcial de 8 afios.

SR-3: Al Oeste del Casco Urbano, en la margen izquierda de la LR-113. Son terrenos libres
de edificacion enire zonas ya edificadas. Se destinan a vivienda unifamiliar agrupada vy
plurifamiliar, con un plazo para la aprobacion del Pilan Parcial de 4 afios.

SR-4: Al Sur del Casco Urbano, en la margen izquierda de la LR-113. Son terrenos libres de
edificacion lindando zonas ya edificadas. Se destinan a vivienda unifamiliar aislada o
agrupada y bloque aislado, con un plazo para la aprobacion del Plan Parcial de 6 afios.

SR-5: Al Este del Casco Urbano, en la margen derecha de la LR-113. Son terrenos libres de
edificacion entre zonas ya edificadas, quedando el Najerilla al Este. Se destinan a vivienda .-
unifamiliar agrupada y plurifamiliar, con un plazo para la aprobacion del Plan Parcial de 4
anos.

SR-6: Al Sur y Este del Casco Urbano, en la margen derecha de la LR-113. Son tgfrenos
libres de edificacion quedando el Najerilla al Este. Se destinan a vivienda unifamiliar dislada o
agrupada y bloque aislado, con un plazo para la aprobacion dei Plan Parcial dd 6 af

RABANAQUE Y ASOCIADOS S, ' LUIS A. VICENTE PERAITA
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CUADRO RESUMEN DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

SUPERFICIE (m?) APF“'{mME?;O( )| APRV. TOTAL (m?) Viv/Ha
SR-1 40.254 6,30 12.075,30 18
SR-2 48.403 0,30 14.620,90 18
SR-3 31.409 0,60 18.845.40 50
SR-4 37.437 0,40 14.974,80 30
SR-5 30.599 0,80 24.479,20 80
SR-6 67.283 0,40 26.913.20 30
URBANSAELE 255.382 111.808,80

(*) Coincide con la edificabilidad bruta de los Sectores por no considerarse necesaria ia
aplicacion de coeficientes de homogeneizacion.

3.2. ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO,

. EQUIPAMIENTOS

Se ha previsto el mantenimiento de los equipamientos por considerarlos adecuados a las
necesidades actuales.

Por otra parte, la compatibilidad del uso dotacional en todas las zonas de ordenacion, permite
gue el Ayuntamiento, en funcién de las necesidades que puedan surgir y de la disponibilidad
de recursos, tenga la posibilidad de obtener nuevos suelos con destino a dotaciones locales.

El caracter piblico o privado de los equipamientos y dotaciones se especifica en planos, En el
caso de Bafios de Rio Tobia, tan sdlo los equipamientos religiosos tienen cargcter privado,
perteneciendo a la Iglesia Catdlica.

. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

El ndmero de habitantes de derecho, a efectos de la cuantificacion de espacios libres y zonas

verde es, en estos momentos de 1.775 personas. Haciendo una estimacion del ndmero de
viviendas que se construiran probablemente en el municipic en el suelo clasificado como
residencial por este Plan General, supondria una poblacién adicional de 1.554 personas, /
teniendo en cuenta un indice de ocupacion de 3,5 habitantes por vivienda. De ello resultaria

una poblacion de 3.329 habitantes. (Ver anexo n® 1 a esta Memoria).

verde por habitante serd de 8,49,

En el calculo de viviendas se ha consideradoa-variedad tlpologlca y compatrbllsdad
gue se preve en las dnstmtas zonas™ de (Brcicertvalfil?:tq¥

RABANAQUE Y ASOCIADOS S.1.
Urbanismo y Arquitectura

LUIS A VICENTE PERAITA
Arquitecto

fios de Rio Tobia, aprobado inicialmente por el Plenc con fecha 24 de noviembre

PHLIGENCIA.- El decumento del que este folio forma parte, se corresponde con el de 3
s i Teritorio y Urbanismo de La Rigja, aprobado con sus modificaciones en sesion del

de 2005 y provisionalmente con fecha & de mayo de 2008, modificado a instancia de la
Pleno de fecha 18 de Octubre de 2006




PLAN GENERAL MUNICIPAL DE BANOS DE RIO TOBIA - TEXTOR REFUNBIDO - MEMORIA 24

En Suelo Urbanizable se prevé un maximo de 814 viviendas. En la ficha correspondiente a
cada Sector, se establece la exigencia de ubicar la superﬂc;e de suelo necesaria para
Sistema General de Espacios Libres Publicos a razén de 17,5 m* por vivienda. Todas ellas
sumaran 14.252 m® de suelo destinado a este fin.

i, SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS URBANAS

Abastecimiento de agua.

En Bafios de Rio Tobia, el abastecimiento de agua se realiza a partir de tres captaciones que
se encuentran: una de manantial en ef termine municipal de Matute {légicamente no se puede
reflejar en planos aunque se sefiala ia conduccion gue transcurre per término municipal de
Bafios); una junto al Barranco de ia Dehesa, del canal del margen izquierdo, cerca de los
depositos y una tercera en el lecho del Najerilla, en la fuenta de las Orinitas, cerca del Canal
de Bafiuelos de la cual se bombea al deposito cuando las anteriores son insuficientes: son
suficientes y de calidad adecuada para las necesidades actuales y las previstas en el Plan,
Recientemente se ha ejecutado un proyecto de mejora de captacion v renovacion de la red de
conduccion de agua desde [a de Matute. La nueva iuberia es de polietileno de 200 mm de
diametro y 10 atmdsferas de presion de trabajo, reforzada en los pasos bajo caminos,
carreteras, acequias y barrancos.

El Plan Director de Abastecimiento a Poblaciones de La Rioja, incluye a Bafios de Rio Tobia
en el sistema Najerilla. Este Pian estima fa demanda para Bafios de 500.000 m*¥afio para el
afio 2010 y de 520.957 m *lafio para el affo 2015 sin precisar qué hipdiesis contempla. Sin
embargo, esta prevision serfa suficiente para los 4.325 habitantes en que se estima la
capacidad residencial del Plan en el momento en que fuera necesaria su revision (70 %),
segun se establece en las Normas Urbanisticas del mismo.

La red de abastecimiento de agua Hega a la estacién de tratamiento a los depoésitos
reguladores, situados ai Qeste, junto al Barranco de la Dehesa,

La red de distribucion de agua es ramificada y se refleja en planos. Resulta suficiente para el
abastecimiento de las necesidades actuales de la poblacion,

Cuenta con bocas de riego vy de incendios.

Saneamiento.

En Bafios de Rio Tobia, existe red de alcantariliado suficiente y en buenas condiciones de
uso, aungue algunos tramos precisan renovacion y mejora.

Baflos de Rio Tobia dispone de una estacion depuradora de aguas residuales (EDAR). Sg
encuentra en la margen izquierda det Rio Najerilia, préxima al nicleo urbano. El agua trat da
se vierte directamente al Najerilla.

En conclusién, como actuaciones a realizar hay que considerar la renovacion de las redes.

~

4

Distribucion eléctrica. _ i

on, a%:afgo de la

El suministro de energia eléctrica se hace por medio de iineas de aita tens
Empresa lberdrola S. A., como es habitual en la zona.
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Existe una subestacion eléctrica de 66/13,2 kV y unos 30 centros de iransformacion eléctrica
de 13,2 kV/400 V.

Bafios de Rio Tobia dispone de un tendido en buenas condiciones con suministro que se
estima bueno segun fos datos municipales.

Este P.G.M. tan solo prevé las escasas extensiones de redes necesarias, cuyo trazado se
refleja en planos, siempre coincidente con viario o espacios libres puablicos, para dotar a todos
los terrenos clasificados como Suelo Urbane de los mencionados servicios.

Las condiciones de estas redes seran como minimo las contenidas en el Tiule Vi de las
Normas Urbanisticas de este P.G.M., concretando el dimensionado en los correspondientes
Proyectos de Urbanizacion, tras una cuantificacion pormenorizada de las necesidades a partir
de los valores unitarios establecidos en dicho Titulo considerados minimos.

3.3. EDIFICACIONES PROTEGIDAS

Se detalian en los planos del presente documento y en el Catadlogo.

El Catalogo de Patrimonio Cultural Municipal se redacta segtn lo dispuesto en ef articulo 80
de la Ley 10/1998 de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en La Rioja, en virtud del cual
sus determinaciones forman parte de del Plan General Municipal de Bafos de rio Tohia.

Asimismo se han tenido en cuenta las siguientes Normas:

= Ley 7/2004, de 18 de octubre, del PATRIMONIO CULTURAL, HISTORICO Y
ARTISTICO DE LA RICJA

= Normas con caracter supletorio:

> Ley 18/1985, de 25 de junio, del PATRIMONIO HISTORICO ESPANOL

> Decreto 571/1963 de 14 de marzo, sobre proteccion de los escudos, emblemas, piezas
heraldicas, rollos de justicia, cruces de término y piezas similares de interés historico -
artistico (BOE 77, de 30 de marzo de 1963).

MEDIDAS DE PROTECCION

1. Se establece la proteccion de algunos conjuntos, edificics, construcciones y efemenios
arquitectonicos, urbanos y zonas con restos arqueolégicos en orden a la conservacion de
vatores histéricos, artisticos, arquitecténicos, paleontolégicos, arqueoltgicos, etnoibgicos
¥ sociales.

2. La proteccién establecida por este Plan General se recoge en las distintas fichas agi
como en el TITULO IV. PROTECCION DE LA EDIFICACION EXISTENTE de las Normfs
Urbanisticas. En cuanto a jas zonas arqueclogicas en Suelo No Urbanizable, se recage
en [a ficha de AFECCIONES A LOS LUGARES DE INTERES HISTORICO ARTiST C
DE LA RIQJA de las Normas Urbanisticas.

3. Se establecen cuatro categorias de elementos protegidos atendiendo al valor esp c;flco
del bien y a su relacion con el entorno:

GRADO 1: PROTECCION INTEGRAL -
Corresponde a los elementos, consfrucciones o recintos que deban ser consgrvados
integros por su caracter sing ‘Mf" ngnumental y por razones historicas o artisticas,

il 44 an significacion social, preservando sus
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caracteristicas arquitectonicas originarias. Se permitiran en general los siguientes
tipos de obra.

Conservacion y mantenimiento

Consolidacion

Restauracion

Excepcionalmente demelicion parcial y reedificacion parcial, segin Catalogo

& & o0 ©

GRADO 2: PROTECCION PARCIAL

Correspeonde a las construcciones © recinios que por su valor histdrico o artistico
deben ser conservados, al menos en parte, preservando los elementos definitorios de
su estructura arquitectdnica o espacial y los gue presenten valor intrinseco. Se
permitiran:

+« Conservacion y mantenimiento

« Consolidacion

e Restauraciéon

» Excepcionalmente demolicidn parcial, reedificacion parcial, reforma y ampliacién,
segun Catalogo.

GRADO 3: PROTECCION AMBIENTAL

Corresponde a los elementos que no presentan un especia! valor intrinseco pero si
contribyen a definir un ambiente valioso por su belleza, su tipismo o caracter
tradicional, o forman parte significativa de la imagen del conjunte edificado. Se
permitirén:

e Conservaciéon y mantenimiento

¢ Consolidacion -

s Restauracion

¢ Reforma

e  Ampliacion

s Excepcionaimente demolicién y reedificacidon segin Catdlogo.

GRADO 4: PROTECCION SINGULAR

Corresponde a los elementos singulares, de uso dotacional y de propiedad plblica o
institucional que, no mereciendo los niveles de proteccién anteriores, iustifican que se
sjerza un control sobre las actuaciones que se realicen sobre ellos, en orden a
conservar un cierto valor cultural, ambiental 0 de memoria colectiva. Se permitiran:

Conservacion y mantenimiento

Consolidacidn

Restauracion

Reforma

Ampliacién

Excepcionalmente demolicion vy reedificacion segan Catdlogo.

¢ & & o & @

4. Segln se establece en las Normas Urbanisticas, se estara a lo dispuesto en el articulo
de la Ley 7/2004:

una autorizacion expresa dictada por la Consejeria competente en materia de Cultura,
previo informe del Consejo Superior del Patrimonio Cultural, Historic yArﬁst}do de La

/

4

! En virtud del articulo 37 de ta Ley 7/2004 es de aplicacién el mismo régimen para ios Bienes Culturales Ime/r{s Regional.

1

gt
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Riofa, junfo a la licencia municipal otorgada por la Entidad Local competente, de
conformidad con las previsiones contenidas en la legislacion sobre régimen local,
urbanistica y cualquier otra que fuere aplicable, Si fas actuaciones se realizaran en
espacios nalurales protegidos, serdn preceplivas fas autorizaciones pertinentes,
conforme a fa legisfacion sectorial en vigor.

Quedan exentas de recabar la aulforizacion expresa las obras de reparacion simple,
es decir, aquellas obras necesarias para enmendar un menoscabo producido por
causas fortuitas o accidentales que no afectan a la esiructura del inmueble,
conservacion y mantenimiento de tales bienes, cuando se frate de obras a realizar
sobre infraestructuras ya existentes, sin perjuicio del deber de comunicacion previa.
No serd exigible licencia municipal respecto de aquellas cbras publicas cuya
normativa sectorial establezca la no sujecion a control preventivo municipal.

2. Quien pretenda realizar cualquiera de las aclividades descritas en el apartado
anterior, debera presentar a la Consejeria competente en maleria de Cuftura la
solicitud del otorgamiento de la autorizacién, acompafiada de un proyecto técnico en
las condiciones previstas en ef articulo 42 de esta Ley.

3. Son ilegales las obras o intervenciones que carezcan de la auforizacién y de la
licencia, correspondientes o no se ajusten a su contenido. La Consejerfa competente
en maleria de Cuftura y las Entidades Locales podran ordenar la paralizacion,
reconstruccion, reparacion, demolicion o restifucion a su estado primitivo de las obras
o intervenciones realizadas con cargo al responsable de la infraccion, en los términos
fijados por la legisiacion urbanistica, y sin perjuicio de la imposicién de una sancion
adminisirativa de conformidad con las previsiones de esta Ley.

4. l.a autorizacion de la Conseferia competente en materia de Cultura es previa y
condicionante de la licencia municipal y prevalecera sobre esta Gltima en caso de
confficto, contradiccion o cualquier ofra incidencia. La omision de la necesaria
intervencion de la Comunidad Auténoma a través de la autorizacién dictada por la
Consejeria competente no podra ser suplida por la intervencian unilateral de las
Entidades Locales, considerandose ilegal cualquier intervencion realizada en ese
sentido.

(...)

6. Reglamentariamente se podran esfablecer el procedimiento, los informes y
cualesquiera otros aspectos que se consideren necesarios con relacion a la
autorizacion autonémica prevista en este articulo.

5. No se delimitan entornos de proteccion por quedar incluidos en zonas cuyos valores
tipolegicos o ambientales quedan salvaguardados por las ordenanzas especificas de las
mismas.

6. Se solicita, simultdneamente a la tramitacion de este Plan General, que por Ja Consejeria
de Cultura queden desechados como Bienes Culturales de Interés Regional el resto los
inmuebles retacionados en el punto 2 de la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley
7/2004, de 18 de octubre, del PATRIMONIO CULTURAL, HISTORICC Y ARTISTICQ DE

LA RIOJA de este término municipal o, en su caso, se proceda por la misma & su
incoacion como tales en el plazo més breve posible,
CRITERIOS DE CATALOGACION /
/
La inclusidn y proteccidon de inmuebles en este Catalogo se plantea de acuerdo c %_ey

72004, de 18 de octubre, del PATRIMONIO CULTURAL, HISTORICO Y ARTESTIC E L,A'ff

RIQJA. Se inciuyen los siguientes e@ﬁ‘ﬁfas lementos: /

&R R
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a) Se consideran incluidos en este Catéloge los bienes inmuebles de interés cultural gue ya
cuentan con proteccién en funcion de su legislacion especifica y declaraciones o
incoaciones correspondientes.

¢ Elementos protegidos por el Decreto 571/1983 de 14 de marzo, sobre proteccion de
los escudos, emblemas, piezas herdldicas, rollos de justicia, cruces de término v
piezas similares de interés histérico - artistico (BOE 77, de 30 de marzo de 1963),
que segin la Ley 7/2004, de 1B de octubre de Patrimanio Histdrico y Artistico de La
Rioja, tienen tal consideracion:

Escudos en el palacio de los Salazar

Escude y arco de acceso en casa de la Calle Calvo Sotelon® 3
Escudo en casa de la Calle Calve Sotelo n® 18

Escudo en casa de ia Plaza del Ayuntamiento n° 3

Escudoc de los Gallarza en casa de la Calle de la Sombran® 5
Escuda en casa de la Calle Centro n? 40

Escudo en casa de la Calle Centron® 2

Escudos del Obispo Salazar en el Ayuntamiento

Escudos de los Salazar en ia Ermita de la Virgen del Rosario.

TFommUomre

b) Edificics con prateccion preventiva segn Disposicion Transitoria Segunda de la Ley
7/2004, catalogados expresamente por el vigente Plan General de Ordenacion Urbana,
por su interés histérico, artistico y arquitecténico.

lglesia parroquial de San Pelayo
Ermita de la Virgen del Rosario

Ermita de la Virgen de los Parrales
Ayuntamiento en Plaza del Ayuntamiiento n° 1
Palacio de los Salazar en la Calle Calvo Sotelo
Casa en la Plaza del Ayuntamiento n® 3
Casa en la Calle Ballesteria n® 33

Calle Realn®7

Calie Real n® 20

10. Calie Real n° 30

11. Calle Real n° 32

12. Calle Real n° 40

13. Calle Real n° 53

14. Calie Real n° 61

15. Calie Dehesa n® 12

16. Calle Calvo Sotelo n® 32

17. Calle Calvo Sotelo n® 48

18. Calle Calvo Sotelo n® 50

19. Calle Camino Viejo n°® 26

20. Casa de ia Cultura

21. Soportales en la Calle Calvo Setelo

LONIOHLN-

Se establece asimismo la proteccién genérica de los cafios de bodega

I

Se solicita, simultaneamente a la tramitacion de este Plan General, que por la Consgleria de
Cultura se inicie el expediente para ser desechados como Bienes Culturales interés
Regional el reste los inmuebles relacionados en el punto 2 de la Disposidion fransitoria
Segunda de la Ley 7/2004, de 18 de octubre, del PATRIMONIO CULTURAL, HISTORICO Y
ARTISTICO DE LA RIQJA de este término municipal o, en su caso, se procedd por la misma
a su incoacion como tales.
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4. DETERMINACIONES EN SUELG URBANO

Las determinaciones en Suelo Urbano derivan de lo indicado en el punto Diagndstico y Necesidades,
siguiendo los Objetivos Generales que se persiguen en la presente redaccién del Plan General
Municipal de Bafics en aplicacion de los Criterios Generales,

» En general, y en la medida de lo posible, se han mantenido las ordenanzas contenidas en las
Normas Subsidiarias de 1987, Ello asi en aras de una necesaria seguridad juridica y de una
continuidad en ef modo de desarrollo y consolidacién de las zonas urbanas existentes. Sin
embargo, las zonas se han estructurado, haciendo prevaiecer la efectiva implantacion de la
edificacidn sobre las determinaciones de las NNSS, incumplidas en muchas ocasiones porgue
desde ellas se forzaban transformaciones morfolégicas dificiles con una dinamica de renovacion
de la edificacion como ia de Bafios de Rio Tobia.

= Se posibilita la transformacion de espacios inmersos en la trama residencial evitando la
discontinuidad tipoldgica.

¢ Se completa la trama siguiendo el mismo sistema de ordenacion existente.

s Se mantiene el volumen existente como condiciones de edificacién permitidas en actuaciones
singulares por su altura, tipologia, etc. que no es conveniente dejar fuera de ordenacion dada la
vida del edificio.

e la delimitacion de las zonas de ordenacidon se realiza en funcion de la combinacion de tres
factores: sistema de ordenacion, tipologia edificatoria y uso global. Siguiendo esta metodologia,
se reestructuran las zonas delimitadas en las Normas Subsidiarias. Se delimitan las siguientes
ZONAS DE ORDENACION DIRECTA Y PLANEAMIENTO INCORPORADO (Industrial 2.
Poligono La Alcantarilla) :

- Casco Tradicional: Se maniienen las caracteristicas de la edificacion en cuanto a
tipologias y voilmenes. Asimismo se mantienen las alineaciones, salvo zonas puntuales,
con edificacion muy degradada o ruinosa, en las que se prevén pequefios cambios para
mejora del viario. Las ordenanzas tienden a mantener las caracteristicas ambientales en
cuanto a materiales, colores, etc.

- Extensién del Casco I Residencial en manzana compacta: Comprende manzanas
cerradas sin patio de manzana que se reproducen la forma de asentamiento del Casco
Tradicional aunque con edificaciones relativamente recientes. Se mantienen sus
volimenes. Las nuevas ordenaciones se resuelven en coherencia con ia zona en que se
ubican. Se mantienen alineaciones los parametros edificatorios se definer en funcion de
la edificacion existente.

- Extensidn del Casco il. Residencial en manzana cerrada: Comprende manzanas
cerradas con patio de manzana, la mayoria sin completar o cerrar, con edificaciones
construidas segun las NNSS de 1987 en las que se asignaban distintos fondos
edificables y alturas. Se mantienen alineaciones; los parametros edificatorios se definen
en funcion de la edificacion existente en la zona.

- Extension del Casco lli. Residencial en bloque aislado o adosado: Comprende
zonas, con mezclas tipoldgicas, Se establecen los parametros segln casos particulares.

- Residencial Unifamiliar Agrupada: Corresponde a nuevas ordenaciones, incluyendo /
pequefas zonas ya existentes. Son areas periféricas. Se mantienen las alineacigres gse/
amplia la zona en coherencia con el tipo de ordenacidn existente. Se mantiener los
parametros edificatorios. } SN
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- Residencial Unifamiliar Aislada: Corresponde a nuevas ordenaciones, incluyendo
pequefias zonas ya existentes. Son areas periféricas. Se mantienen Jas alineaciones y se
amplia la zona en coherencia con el tipo de ordenacidn exisiente. Se mantienen los
parametros edificatorios.

- Industrial 1. industria en &rea residencial: Complejos chacineros o madereros
existentes, integrados por instalaciones industriales, comerciales y de almacenaje,
edificios residenciales unifamiliares, instalaciones deportivas, jardines privados, etc. Se
determinan los parametros para mantener estas instalaciones.

- Industrial 2. Poligono La Alcantarilla. Iniegra como Suelo Urbano et Urbanizable
desarrollade en su dia por Gestur Rioja, manteniendo todas las determinaciones del Plan
Parcial aprobado.

“ Equipamiento: Se regula el uso y la intensidad edificatoria de los espacios asi
calificados.

- Espacios Libres Pablicos: Se regula el uso y edificaciones posibles en estos espacios.
L.a justificacion de su dimensién se realiza en el punto siguiente.

- Espacios Libres Privados: Se regulara el uso de los espacios calificados como tales.
- Viario urbano.

ZONAS DE PLANEAMIENTO REMITIDO: No se han previsto.

5. RESERVA DE TERRENOS PARA VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL

En cumplimiento de la L.O.T.U.R. y de la modificacién del mismo operada por el Articulo 35 de la Ley
10/2003, de 19 de dicilembre, de Medidas Fiscales y Administrativas para el afic 2004, se determina
el porcentaje de viviendas reservadas para proteccion oficial asi como su ubicacién.

lLa nueva capacidad residencial prevista en Suelo Urbano no se prevé adecuada a las tipologias
propias de Viviendas de Proteccion Oficial, independientemente de que los promotores tengan ia
posibilidad de optar por acogerse a este régimen si asi lo estiman en funcién de la demanda dei
mercado o de sus propias necesidades en el caso de autopromocion.

Sin embargo, en Suelo Urbanizable, la oferta de viviendas es importante y se puede atender a una
reserva del 30 % segun Ja siguiente distribucidn:

SUPERFICIE
SECTOR (m2) YIViHa n° viv n° VPO | % VPO / total /
SR-1 4(.251,00 18 72 Q g
SR-2 48.403,00 18 87 8 0
3R-3 31.409,0C 50 157 71 45
SR-4 37.437,00 30 112 22 20
SR-5 30.599,00 60 184 110 60
SR-6 67.283,00 30 202 40 20
TOTAL 255.382.00 31,89 314 244 30
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6. SISTEMA NORMATIVO

El marco legal, tanto de obligado cumplimiento, como recomendado, existente en el &mbito regional v
nacicnal, hace que, en la redaccion de cualquier proyecto, se deba cumplimentar una extensa
normativa, por lo que las "Normas Urbanisticas Reguladoras" del presente proyecto se remiten, en
numerosas ocasiones, a otros textes, como son: el Plan Especial de Proteccion del Medio Ambiente
Natural de La Rioja (P.EP.MANR.); las Normas Urbanisticas Regionales (N.UR.} y otras de
caracter global o sectorial.

Por otra parte, se ha procuradc no incorporar textualmente aspectos extrapolados de esas
normativas, sino hacer referencia a su articulado, ya que, de modificarse cualquiera de elias, se
producirian efectos inmediatos en el Plan General Municipal gque, de esta forma, no vendran
obligadas & una adaptacion al no producirse discordancia entre Normas.

7. DETERMINACIONES PARA LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO. GESTION
Suelo Urbano

Se considera necesaria la delimitacion desde este instrumenioc de planeamiento de algunas Unidades
de Ejecucion, por ia obligacién establecida en el Articulo 110.2 de la L.O.T.U.R de incluir todo el
Suelo Urbano No Consolidado en Unidades de Ejecucién. Aungue desde la redaccion del Plan
General no se ha visto la necesidad de delimitar Unidades de Ejecucion en suelo Consolidado, podra
hacerse para la realizacién de procesos de renovacion o reforma interior que impliquen un repario de
cargas y beneficios derivados del proceso urbanistico, que deberd ser equitativo. Bl Ayuntamiento
puede, en cualquier momento, modificar las existentes o delimitar otras nuevas, sin gue ninguna de
las dos cosas suponga medificacion de planeamiento.

Suelo Urbanjzable

Los ambitos clasificados como Suelo Urbanizable se regulan en el capitulo al efecto de este Plan
General, determinando los aprovechamientos vy la cuantificacién de las cesiones obligatorias. Cada
Plan Parcial deber4 determinar las Unidades de Ejecucion correspondientes. Su gestién se realizara
por cualquiera de los sistemas previstos en la legislacién urbanistica.

Este Plan propone los que parecen mas adecuados en funcion de las caracteristicas de la zona a

desarrollar. Asi se consigue dar cumplida respuesia al mandato legal de reparto de cargas y
beneficios en la ejecucion del Planeamiento, sin dificultar, por elio, la gestion del suelo.

Bafos de Rio Tobia, septiembre de 2008

Arquitecta Abogada

i f
W
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Anexo 1

RESUMEN DE SUPERFICIES Y N° DE VIVIENDAS DEL PLAN GENERAL
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