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1. NORMAS GENERALES

Articulo 1.- Objeto y alcance

La presente Normativa forma parte del Plan Parcial Sector S-5 “La Aiméndora” de Haro y tiene por
objeto la reglamentaciéon del uso de los terrenos publicos o privados y de la edificacion dentro del
ambito territorial del Sector.

Establece la regulaciéon detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones urbanisticas de los
terrenos y/o construcciones, asi como de las caracteristicas estéticas de la edificacidn y de su entorno.

Para ello se establecen las siguientes determinaciones:

- Las alineaciones y rasantes de los viales de la urbanizacion.

- Ladistribucion del aprovechamiento, propiedad, usos principales y pormenorizados, etc.

- Las caracteristicas volumétricas de la edificacion.

- La determinacion de todas las cesiones, reservas, equipamientos, etc. derivados de la ordenacion.

Articulo 2.- Ejecutoriedad y vigencia

El presente Plan Parcial una vez aprobado definitvamente y publicadas sus Ordenanzas sera
inmediatamente ejecutivo.

Entrara en vigor al dia siguiente de la publicacién del acuerdo de aprobacién definitiva en el Boletin
Oficial de La Rioja, y mantendra su vigencia indefinidamente en tanto no se revise o modifique.

Articulo 3.- Modificacién y revision

Las determinaciones del Plan Parcial podran modificarse o revisarse en cualquier momento siguiendo
el procedimiento establecido por la legislacién aplicable.

La modificacién y adaptacion, en su caso, se realizard cuando asi lo disponga la Ley en materia de
urbanismo en funcion de la situacion fisica y juridica del Plan.

Articulo 4.- Interpretacion

Cuando existieran contradicciones entre los distintos documentos del Plan Parcial, seran resueltas
conforme a las finalidades y objetivos de la ordenaciéon y coherencia con el Plan General Municipal
(PGM) de Haro.

Todos los aspectos no regulados expresamente en estas Ordenanzas se regiran por lo establecido en el
Plan General Municipal y en las disposiciones legales que le sean de aplicacion.

Articulo 5.- Determinaciones generales y vinculantes del Plan Parcial

Siendo que las presentes Ordenanzas tienen por objeto la regulacion de las actividades y uso del suelo
en el ambito del Plan Parcial del S-5 “La Aiméndora” y por lo tanto de las condiciones que han de
tener en cuenta para su cumplimiento las futuras edificaciones en todos y cada uno de los siguientes
aspectos:

- Aprovechamiento medio
- Usos permitidos
- Parcela minima
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- Ocupacion maxima

- Dimensiones de los espacios libres publicos y zonas verdes

- Estructura vial

La modificacién de cualquiera de estos aspectos conllevara la modificacion del Plan Parcial.
Articulo 6.- Determinaciones particulares del Plan Parcial

Las determinaciones particulares de este Plan Parcial son:

- Las alineaciones interiores y exteriores

- Los retranqueos minimos de las edificaciones
- Altura de las edificaciones
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2. NORMAS PARTICULARES
Articulo 7.- Calificacion de suelo

La totalidad del suelo ordenado por el presente Plan Parcial se incluye en alguna de las siguientes
zonas de ordenacion, que se recogen en el Plano O-1 “Usos pormenorizados”.

- Uso Global: Usos manufactureros del vino

- Usos Pormenorizados:
- Usos manufactureros del vino
- Zonas Verdes y resto de Espacios Libres de uso y dominio publico
- Dotacional publico: equipamiento
- Sistema General Aparcamiento

- Usos Detallados: Los usos detallados se definiran en los correspondientes proyectos de
edificacion

Articulo 8.- Caracter de la calificacion de los usos pormenorizados del Plan Parcial

8.1 Uso pormenorizado

Es el Uso Principal y que el presente Plan Parcial determina.
8.1.a. Usos manufactureros del vino

1. Uso Principal: Usos manufactureros del vino

Este uso comprende el conjunto de actividades relacionadas con la manufacturaciéon del vino que
recorre el espectro que va desde los aspectos propiamente productivos (elaboraciéon, prensado,
embotellado, crianza, almacenamiento, etc.) hasta los usos ligados a las actividades administrativas
(oficinas, gerencia, etc.) pasando por cualquier otro aspecto relacionado con la comercializacion
(venta de vino, etc.), enoturistico (sala de catas, comedores), etc. En definitiva, se prevé la edificaciéon
de bodegas con todos los servicios actuales que conlleva esta actividad.

2. Usos tolerados:

* Residencial, tnicamente para personal de vigilancia, con las siguientes caracteristicas:
- 1 vivienda por actividad
- Superficie maxima edificable: 150 m?
- Altura de la edificacion: PB+1

* Equipamientos, en las mismas condiciones de edificaciéon que el uso principal

* Infraestructuras

* Espacios libres y zonas verdes

3. Usos Prohibidos: El resto de usos

8.1.b. Zonas Verdes y resto de Espacios Libres de uso y dominio publico

1. Uso Principal: Zonas Verdes y Espacios Libres de uso y dominio publico

2. Usos tolerados: Infraestructuras e instalaciones de servicio publico. En las areas asi calificadas se
admiten exclusivamente edificaciones complementarias de uso y dominio publicos, tales como aseos,
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pequefias instalaciones de bar, pequefios quioscos de musica, instalaciones o edificaciones no
permanentes como barracas o mercadillos, asi como uso de espectaculos (auditorios o similares), en
este Ultimo caso siempre que no se trate de edificaciones cerradas. Podran coexistir con un sistema
viario peatonal y/o rodado de emergencia al servicio de la zona verde.

La edificacién tendra una ocupacion maxima del suelo del 15%, las alineaciones seran libres dentro de
la parcela y la altura maxima, desde el suelo hasta el alero, sera de 3,50 metros, admitiéndose
elementos singulares (quioscos, esculturas, fuentes, etc.) que rebasen dicha altura, asi como elementos
aislados de mobiliario urbano (juegos infantiles, etc.).

3. Usos Prohibidos: Todos los demas

8.1.c. Dotacional publico: equipamiento
1. Uso Principal: Equipamiento publico

2. Usos tolerados:
* Infraestructuras
* Espacios libres y zonas verdes publicas

En las areas asi calificadas se admiten instalaciones abiertas o cerradas, asi como edificaciones
publicas complementarias, tales como almacenes, aseos, pequefias instalaciones de bar, pequefnos
quioscos de musica. Podran coexistir con un sistema viario peatonal y/o rodado de emergencia al
servicio de la zona de equipamiento.

La edificacion tendra una ocupacion maxima del suelo del 80%, las alineaciones seran libres dentro de
la parcela y la altura maxima, desde el suelo hasta el alero, sera de 3,50 metros, admitiéndose
elementos singulares (quioscos, esculturas, fuentes, etc.) que rebasen dicha altura, asi como elementos
aislados de mobiliario urbano (juegos infantiles, etc.).

3. Usos Prohibidos: Todos los demas

8.1.d. Sistema General Aparcamiento
1. Uso Principal: Aparcamiento publico

2. Usos tolerados:
* Infraestructuras

3. Usos Prohibidos: Todos los demas

8.2 Usos prohibidos

Son los usos que de manera explicita el Plan Parcial prohibe en todo su ambito.

Se terminan como usos prohibidos todos los usos que no se han citado expresamente como usos
principales o tolerados en este articulo.

Articulo 9.- Coeficientes de homogeneizaciéon de usos

Unicamente se admite la ubicacion de usos relacionados con la manufacturacion del vino. Por ello, no
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se establecen coeficientes de homogeneizacion de usos pues todos los usos relacionados como
principales o tolerados tienen cabida con el mismo valor dentro del uso pormenorizado.

Articulo 10.- Aprovechamiento y Cesiones

Determinaciones del Aprovechamiento

- Aprovechamiento Medio (AM) ... 0,53 m2/mz2.

- Superficie del SECIOr S-5... ... i s e —— 30.925,94 m=.
- Superficie del S.G. Aparcamiento incluido en el Sector... ........cccccvvevieeeiiiiinns 3.098,48 m2,

- Aprovechamiento Lucrativo Total = Sup. x AM = 30.925,94 m2 x 0,53 m2/m2= 16.390,75 m2,
Cesiones

- Equipamiento..........ccooiii i, 250,00 m2.

- Red viaria.. ..o, 488,20 mz2,

- Zonas Verdes y resto de Espacios Libres publicos 4.175,00 m2.

- Sistema General de Aparcamiento.................... 3.098,48 m2.

Articulo 11.- Parcelacion
Con caracter general se establece una superficie de parcela minima de 4.500 mz2.

Se definirAan dos Unicas parcelas de uso lucrativo, cuya delimitaciéon coincidira con las zonas
manufactureras sefialadas en el Plano O-2 “Ordenacion, Alineaciones, Coordenadas y alturas”.

Articulo 12.- Superficie edificable

Para el calculo de la superficie edificable de cada una de las parcelas resultantes se atendera a las
siguientes determinaciones:

a) En funcion de la ocupacion maxima:

Se permite una ocupacién maxima de la superficie neta de la parcela con la edificacién del 70%.

En cualquier caso, la edificaciéon no podra exceder de los limites sefialados en la documentacion
grafica como parcela edificable, definidos por los retranqueos, no computando a estos efectos los
s6tanos de las edificaciones.

b) Superficie edificable maxima:

Del Aprovechamiento Medio, 0,53 m2/mz, y la superficie del Sector S-5, incluido el Sistema General de
Aparcamiento, 30.925,94 m2 se deriva la superficie edificable maxima en el sector: 16.390,75 mz2.

c) Superficie de techo edificable:

La superficie de techo edificable, expresada en m2t, indica la suma de todas las superficies cubiertas
cerradas de las plantas situadas sobre rasante, incluyendo edificaciones o cuerpos de edificaciéon
auxiliares.
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No computan a estos efectos:

- Los elementos ornamentales de remate de cubierta y los que correspondan a escaleras,
aparatos elevadores o elementos propios de las instalaciones del edificio (paneles de
captacion de energia solar, chimeneas, etc.).

- Las superficies de las plantas s6tano y semisétano.

- Los forjados de servicio a las instalaciones y maquinaria de la bodega siempre que no estén
destinados a la estancia permanente de personas.
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3. NORMAS DE GESTION

Articulo 13.- Sistema de gestidon

El desarrollo del Sector S-5 “La Alméndora” definido en el presente Plan Parcial cumplira las
determinaciones de la LOTUR, en todos los aspectos no contemplados en el Plan General Municipal de

Haro.

Se delimita una Unica Unidad de Ejecucion (U.E.-1), coincidente con la totalidad del Sector S-5 “La
Alméndora” de Haro.

Se establece como sistema de gestidn de la Unidad de Ejecucion, el de Compensacion.
Articulo 14.- Plazos

El desarrollo del Sector se realizara de acuerdo con el Plan de Etapas de este Plan Parcial.
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4. NORMAS DE URBANIZACION
Articulo 15.- Proyecto de Urbanizacion

La urbanizacion del Sector S-5 “La Alméndora” sera objeto de un uUnico Proyecto de Urbanizaciéon que
afectara a la totalidad del espacio publico asi como a las infraestructuras de conexion con los
sistemas generales exteriores a la actuacion y, en su caso, las obras necesarias para la ampliacion o
refuerzo de dichos sistemas requeridos por la dimensidn o necesidad y la intensidad de uso que ésta
genere.

Las condiciones minimas de la urbanizacién seran las siguientes:

- Todas las redes de infraestructuras que se prevean deberan proyectarse segun las
normativas sectoriales vigentes

- Los movimientos de tierras se ejecutaran completos, incluyendo el interior de las parcelas

- Seincluira el disefio de las areas verdes propuestas en el Plan Parcial

- Lajardineria formara parte del Proyecto de Urbanizaciébn como capitulo independiente

- Debera evitarse el disefio de areas de plantacion de césped de pequefia extension,
cuando no resulten necesarias por razones funcionales

Todas las parcelas objeto de cesiéon del presente Plan Parcial: Sistema General de aparcamiento, Red
viaria, Zonas verdes, Espacios libres publicos y Equipamiento dispondran de una red de alumbrado
publico y de un sistema de riego.

El Proyecto de Urbanizacién debera contener la supresion de barreras fisicas, adecuando los espacios
peatonales para que estén exentos de barreras arquitecténicas, tanto para el viario (aceras, paseos
peatonales, mobiliario urbano, etc.) como en los espacios libres de uso y dominio publico (sendas
peatonales, jardineria, etc.).

Articulo 16.- Fases para la ejecucioén de la urbanizacion

Las obras de urbanizacion se ejecutaran en una uUnica fase, incluyendo la urbanizacién de espacios
publicos del Sector asi como la urbanizacién del Sistema General incluido.

Articulo 17.- Simultaneidad de ejecucion de obras de urbanizacion y edificacion

Podra ejercerse el derecho a edificar antes de que concluya la ejecucion de las obras de
urbanizacion, siempre que concurran los requisitos siguientes:

- Que haya ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion definitiva del
correspondiente instrumento de equidistribucién

- Que se haya aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacion

- Que por el estado de realizacidn de las obras de urbanizacién, el Ayuntamiento considere
previsible que, a la terminacidon de la edificacion, las parcelas cuenten con los servicios
necesarios para tener la condiciéon de solar

- Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion en cuantia
suficiente para, garantizar la ejecucion de las obras de la urbanizacién correspondiente

Articulo 18.- Accesos a parcela

El ancho de cada acceso a parcelas no sera superior a 12 m. salvo causa justificada y autorizaciéon
municipal.
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El beneficiario de la parcela quedara obligado a reparar los desperfectos ocasionados por la
construccion de accesos.

Cuando por desnivel del terreno sean necesarias rampas de acceso en el interior de la parcela, éstas
tendran una pendiente maxima del 16%, y no podran invadir la acera publica.

Articulo 19.- Plazas de aparcamiento

En el Plan Parcial se proponen un total de 164 plazas, estableciéndose en la Normativa que, como
minimo 4 de ellas se reservaran para personas con movilidad reducida, segun Orden VIVV/561/2010 y el
articulo 7 del Anexo del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Estas plazas se ubican de la siguiente manera:
- Sistema General Aparcamiento: 68 plazas, 4 de ellas para discapacitados.

- C/ Alméndora: 40 plazas
En el interior de las parcelas lucrativas: 56 plazas

Las plazas de aparcamiento en el interior de las parcelas podran disponerse en los espacios libres de
éstas o en los sGtanos de los edificios.

Articulo 20.- Pasos de peatones

Los rebajes que se construyan en los pasos de peatones del camino Aiméndora, se adaptaran a lo
establecido en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico
de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados.

Estos nuevos rebajes deberan de replicarse en la acera existente en el limite noroeste de Bodegas
Ramodn Bilbao, S.A.

Articulo 21.- Conexién a los servicios generales

Se realizaran acometidas individuales a la red general de distribucion de agua potable, saneamiento,
energia eléctrica, telefonia, etc., para cada parcela, siendo los gastos y costes derivados de la
instalaciéon y conexionado a cargo de cada propietario.

La toma de la red de distribucién de agua se realizara en las derivaciones previstas a tal efecto,
debiéndose instalar un contador de agua Unico del tipo que se especifique y situado en lugar
accesible para su lectura y control. Asimismo deberan instalar una llave de corte junto a la red general
en el punto de la toma y la correspondiente arqueta, en caso de no estar ya realizada.

Las conexiones a la red de energia eléctrica y de teléfonos se llevaran a cabo por cuenta de las
empresas distribuidoras o por instaladores autorizados, siendo de cargo del propietario de la parcela
los gastos y costes que legalmente le sean atribuibles a tenor de lo dispuesto en la normativa general
vigente en cada momento.

Para la conexién a los colectores de aguas residuales se estara a lo dispuesto en el articulo
correspondiente de esta Normativa.

En cualquier caso, ninguna persona no autorizada efectuara conexiones a los servicios generales del
Sector S-5 ni manipulara las redes, canalizaciones e instalaciones del mismo sin la previa autorizacion
municipal.

E Andrés Regueiro Ponce / Ana Restoy Cabrera

| ||:--'Jo\.|rr_;";';:: Puerta de Murcia / 11 Oficina 3 / 30201 / Cartagena / Murcia
E 968 52 94 01 / anre@anrearquitectos.com / anrearquitectos.com Pagina 12



PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-5 “LA ALMENDORA” DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE HARO
-NORMATIVA-

Articulo 22.- Evacuacioén de aguas residuales

El vertido de aguas residuales a la red municipal de saneamiento, se realizard una vez se haya
realizado el tratamiento de depuracion.

Para la conduccidn subterranea de las aguas residuales atravesando el camino de Aiméndora para
legar a la depuradora existente se debera tramitar la correspondiente servidumbre con el
Ayuntamiento de Haro.

En prevision de aumento de la edificacion se prevera en el Proyecto de Urbanizacién una acometida
de pluviales y otra de fecales a cada una de las parcelas, contando antes de su conexion a la red
pozo de registro accesible en el interior de cada parcela, para permitir el control del afluente antes de
su entronque a la red general.

En caso de que las dos parcelas de uso lucrativo sean de la misma Propiedad compartiran la misma
depuradora. En caso de distinta Propiedad cada una de ellas debe resolver ese vertido de manera
individual, salvo acuerdo de voluntades, debiendo sefalarse esta circunstancia en el Proyecto de
Urbanizacion.

Articulo 23.- Calidad urbana

El tratamiento superficial del Espacio Libre Publico del Sector tendra preferentemente un tratamiento
superficial blando.

Se procurara establecer en la zona de Sistema General de Aparcamiento lindante con el camino
prolongacién CR Santo Domingo al parque de Fuente del Moro un tratamiento de zona verde.
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5. NORMAS DE EDIFICACION
Articulo 24.- Cerramiento de parcela

El limite de la parcela en su frente, se materializara con un cerramiento tipo que no superara los 2,50
metros de altura. En el caso de que lleve una parte ciega inferior su altura maxima sera de 1,00 metro,
rematando la parte superior con valla o seto vegetal.

Para los limites con otras parcelas privadas, el limite podra constituirse con un vallado mas simple de
hasta 2,00 metros de altura.

Todo ello se fijara en el Proyecto de Urbanizacién, con un disefio similar a los cerramientos de las
parcelas de su entorno.

Articulo 25.- Retranqueos
Se establece un retranqueo minimo de la edificacion respecto de los limites de las parcelas:
- 5 m. allimite de la parcela a espacio publico

- 3 m. al limite interior de la parcela respecto de parcelas colindantes
- 6 m. En el caso de edificaciones independientes dentro de una misma parcela

Articulo 26.- Ocupacién méaxima del suelo

La ocupacion del suelo podra ser en planta baja del 70% de la superficie de parcela comprendida
entre alineaciones exteriores, no computando a estos efectos sétanos y semisétanos.

Articulo 27.- Altura maxima

La altura maxima permitida sera de 10,50 metros al tirante o parte inferior del alero.

En casos especiales y excepcionalmente, se podran autorizar mayores alturas, previa justificacion, no
superior a 18 metros, que suponga un hito en la composicion volumétrica del conjunto, destinado a
albergar las dependencias administrativas, comerciales, etc. de la bodega, siempre que esté
motivada por necesidades del proceso productivo o por imagen y disefio de las instalaciones con un
numero maximo de plantas de PB+3.

La altura maxima se sefala en el plano O-2 “Ordenacion, Alineaciones, Coordenadas y alturas”.

Articulo 28.- Volumen méximo

El volumen maximo edificable es el resultado de aplicar conjuntamente el porcentaje maximo de
ocupacion y la altura maxima permitida. Los sétanos, no computaran como volumen edificable.

Articulo 29.- S6tanos y semisdtanos
Se permite la construccion de sétanos y semisdtanos segun las necesidades de la bodega.

Para que una planta tenga consideracion de semis6tano la cota inferior del forjado de techo no
podra superar 1,00 m. sobre la rasante exterior.

Los sétanos y semisétanos no computan a efectos del célculo del aprovechamiento, ni superficie
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edificable.

Los retranqueos tampoco seran de aplicacion en los s6tanos, en cuyo caso la parte superior de la
construccioén no superara la rasante de la acera.

No se admitiran semisétanos en la zona de retranqueo, salvo que la ocupacion se destine al acceso a
los mismos, rampas o escaleras etc.

Articulo 30.- Fachadas

Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, debiendo ofrecer calidad de obra
terminada, con prohibicion expresa de materiales reflectantes.

No se permitird el adosado a fachadas de cables de conduccidén eléctrica o telefénica y de otros
servicios.

Existe total libertad en cuanto a composicion y técnicas constructivas siempre que tengan el mismo
tratamiento y exista una armonia entre los diferentes materiales empleados.

Articulo 31.- Cubiertas

Las cubiertas deberan tratase con el mismo grado de calidad y disefio de materiales que las
fachadas, quedando prohibidos materiales que no combinen adecuadamente con lo indicado para
las fachadas, con prohibicién expresa de materiales reflectantes.

Articulo 32.- Rétulos y anuncios

Los rétulos y logotipos de las instalaciones se colocaran en fachada, prohibiendo que sobresalgan
sobre espacio publico.

Articulo 33.- Marquesinas

Se permite la construccién de marquesinas para el resguardo de vehiculos ligeros. Su altura maxima
serade 2,5 m. y el fondo maximo de 10 m.

Se prohibe cualquier tipo de cierre vertical de estos elementos.

Estas construcciones complementarias no computan en la edificabilidad de la parcela.

Articulo 34.- Espacio libre en el interior de parcela

En la documentacion grafica se sefialan los retranqueos minimos de las edificaciones.

En el espacio libre privado podran ubicarse aparcamientos debidamente pavimentados y delimitados.

El resto de terreno libre no destinado a aparcamientos, podra estar pavimentado o ajardinado,
urbanizandose de acuerdo a lo establecido en el proyecto de urbanizacion.

No se admitirdn instalaciones o depdsitos vistos, su instalacidn al exterior precisara un cerramiento que
impida su vision desde el exterior.

Los usos permitidos en las zonas de retranqueo seran: Ajardinamiento, Aparcamiento, Paso de
vehiculos y Carga-Descarga.

E Andrés Regueiro Ponce / Ana Restoy Cabrera

| ||:-=o\.|r:;'.7;';:: Puerta de Murcia / 11 Oficina 3 / 30201 / Cartagena / Murcia
E 968 52 94 01 / anre@anrearquitectos.com / anrearquitectos.com Pagina 15



PLAN PARCIAL DEL SECTOR S-5 “LA ALMENDORA” DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE HARO
-NORMATIVA-

Los usos no permitidos en las zonas de retranqueo seran: Almacenaje, Instalaciones auxiliares,
Construcciones auxiliares, Depo6sitos, Torres de refrigeracion, Contenedores de residuos etc.

Articulo 35.- Prevencidn contra incendios
Todas las edificaciones que se realicen en el ambito de este Plan Parcial deberan cumplir las medidas

gue respecto a prevencion y proteccion contra incendios estén contenidas en las correspondientes
Normativas y Reglamentos especificos de rango superior vigentes en el momento de su ejecucion.

Este documento de Normativa de Plan Parcial del Sector S-5 “La Aiméndora” de Haro se redacta en
mayo de 2020.
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