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1.- OBJETO.

El objeto del presente documento es regular la implantacion de
estaciones de servicio, discotecas, instalaciones de telecomunicacion,
viviendas en planta baja e instalaciones de ganaderia intensiva de gran
capacidad, y establecer su régimen de compatibilidad con el resto de usos,
para lo cual es necesario modificar la Ordenanza General de Usos, la
Normativa Urbanistica General, y la Normativa Urbanistica Particular del PGOU
de Tudela.

Por motivos de estrategia y oportunidad, se adelanta la presente
Modificacion a la framitacidon de la Revision del planeamiento general,
actualmente en redaccion. Estas determinaciones se incorporardn al nuevo
Plan Urbanistico Municipal.

2.- ENCARGO

La modificacion se redacta por encargo del Ayuntamiento de Tudela a
la sociedad Loperena-Portillo Arquitectos SL, en calidad de equipo redactor
del Plan General Municipal.
3.- AMBITO

El dmbito de la modificaciéon se limita a completar la regulaciéon de los
usos estacion de servicio, discotecas, viviendas en planta baja e instalaciones
de ganaderia intensiva de gran capacidad, y anadir regulacion para las

instalaciones de telecomunicacion.

No se modifica el uso global de las unidades integradas.

4.- MARCO LEGAL

El documento consiste en una Modificacion Puntual de la Normativa
Urbanistica General, la Normativa Urbanistica Particular y la Ordenanza
General de Usos del PGOU de Tudela.

Se plantea al amparo del articulo 76 del DFL 1/2017 por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, que contempla la posibiidad de modificar el planeamiento
municipal.

Las determinaciones modificadas en este documento son de cardcter
pormenorizado, segun el arficulo 49.3.d del DFL 1/2017 por el cual “se
entenderd como determinacion de ordenacion urbanistica pormenorizada el
régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y
prohibidas, asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas”.
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La presente Modificacion no supone una Actuacion de Dotacidén de
conformidad con el art. 90.5 del DFL 1/2017, por cuanto no supone un
incremento de edificabilidad, ni de la densidad, no supone modificaciéon del
uso urbanistico y no requiere la reforma o renovacién de la urbanizacién.

Por otra parte, el articulo 65.1. del DFL 1/2017, establece que los
municipios podrdn aprobar ordenanzas urbanisticas con la finalidad de
desarrollar y completar las condiciones de las actividades susceptibles de
autorizacién en cada inmueble, todo ello sin contradecir las determinaciones
del Plan General Municipal.

5.- ANTECEDENTES

El planeamiento urbanistico municipal actualmente vigente en Tudela
es el Plan General de Ordenaciéon Urbana (PGOU) cuya aprobacion definitiva
fue publicada en el BON con fecha 27 de septiembre de 1.991. Posteriormente
se encargo la redaccion de un Texto Refundido que entré en vigor el 30 de
diciembre de1994 y que modificd aspectos técnicos, pero mantuvo el disefo
urbano y los objetivos de planeamiento anteriores.

En desarrollo de este PGOU se han tramitado diversas modificaciones.

Agotado su proceso de vigencia, el Ayuntamiento planted la necesidad
de una revision y acomodacioén a la legislaciéon vigente y para ello convocd un
concurso mediante Acuerdo de Pleno de fecha 28 de octubre de 2005.

El 31 de marzo de 2006 el Ayuntamiento acordd adjudicar a la sociedad
Loperena-Portillo Arquitectos SL el contrato para la redaccion del Plan General
de Ordenacion Urbana.

En una primera fase de 2006 a 2009 se inicid la redaccion del nuevo
planeamiento general y se llegd hasta la redaccion de un Concierto Previo en
base a un primer documento de EMOT. Sin embargo, este concierto no llegd a
firmarse, abriéndose un periodo de ocho anos durante los cuales el trabajo
estuvo paralizado.

En 2017 se decidio reiniciar los trabajos de redaccién del PGM a la vista
de la aparicidon de nuevas legislaciones y sobre todo del cambio del modelo
urbano por el que se apuesta. Para ello se firmd una modificaciéon del contrato
de redacciéon del PGM el 11 de octubre de 2017.

La framitacidon realizada hasta la fecha ha consistido en someter la
version preliminar de la EMOT a exposicidon publica, por un periodo que se
extendid desde el 1 de marzo de hasta el 30 de abril de 2019. Durante el
preceptivo periodo de exposicion publica se han recibido diversas sugerencias
e informes sectoriales.
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6.- CONVENIENCIA DE LA TRAMITACION DE LA MODIFICACION

El plan vigente ha quedado obsoleto y sus determinaciones no dan
respuesta a las necesidades que se plantean en el municipio, por lo que es
evidente la necesidad de su revision. Sin embargo, la aprobacion definitiva de
un nuevo PGM conllevard una tramitacion larga, y existen diversos aspectos u
objetivos urgentes a los que el Ayuntamiento necesita dar solucidn con mayor
brevedad.

Uno de ellos es la problemdtica existente con ciertos usos contemplados
en el PGOU vigente, como el de estaciones de servicio, cuya posible
implantacién ha generado alarma social.

En este mismo contexto, cabe incluir otros usos que por su singularidad
pueden entenderse como molestos o nocivos en relacidon al uso residencial:
discotecas e instalaciones de telecomunicacion.

También se plantea una regulacion de las viviendas en planta baja, con
el objetivo de permitirlas en edificaciones existentes.

Por Ultimo, fuera del contexto urbano, en el dmbito del suelo no
urbanizable, se plantea la regulacion de las instalaciones de ganaderia
infensiva al objeto de evitar su afeccion negativa por salubridad y olores
respecto al ndcleo urbano residencial asi como a ofros usos consolidados en el
territorio (dotaciones sanitarias, deportivas, instalaciones turisticas, etc,

El Ayuntamiento propone anticipar el estudio y solucién de la regulacion
de los usos mencionados que no pueden tener tiempo de espera y para los
que la mayoria de la Corporacién tiene interés, claridad y certeza. Seria como
una primera fase de los trabajos de Revision del PGOU vigente que se estan
desarrollando, y que se adelanta por motivos de estrategia y oportunidad.

Para ello, el Ayuntamiento en sesidon de Pleno de 26 de octubre de 2020
acordd suspender la tramitacidon de licencias en los usos de estaciones de
servicio, discotecas , instalaciones de telecomunicacion (antenas y estaciones
base), con objeto de promover la presente Modificacion.

7.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

El PGOU vigente en Tudela regula la calificaciéon de los suelos vy
compatibilidad de los usos en el Capitulo II del Titulo Il de la Normativa
Urbanistica General y en la Ordenanza General de usos.

Por ofro lado, en el apartado Normas Particulares del Suelo no
Urbanizable de la Normativa Urbanistica Particular queda regulado el regimen
de proteccion del Suelo No Urbanizable y las normas de disefio y calidad, y en
concreto, lo relativo al uso de instalaciones de ganaderia intensiva,

En relacion a los usos objeto de modificacion cabe senalar:
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7.1. Estaciones de Servicio.

La Ordenanza General de Usos del PGOU incluye las estaciones de
servicio y lavado de vehiculos y garajes dentro del uso industrial (articulo 2.8.4.)

En el articulo 3.b. establece que las estaciones de servicio con local
exclusivo de esta actividad o conjuntamente con garaje o aparcamiento
publico, se asimilardn a segunda categoria de uso industrial. Las categorias se
establecen atendiendo a las incomodidades, efectos nocivos para la
salubridad, danos que puedan ocasionar y alteraciones que puedan producir
sobre el medio ambiente, y por el entorno en que estén situados.

En concreto en la categoria 2 se engloban actividades compatibles
con la vivienda: ftalleres o pequenas industrias que no molesten por
desprendimiento de gases, polvo, olores, ruidos y vibraciones y talleres o
industrias con menos de 8 empleados y motores de potencia inferior a 3 kv
cada uno.

No parece adecuado incluir las gasolineras en dicha categoria, ya que
en el articulo é.c. al enumerar las limitaciones de las categorias 1 y 2 de uso
industrial, compatible con residencial se enuncia: “que las primeras materias
estén exentas de materias voldtiles inflamables y/o tdxicas o molestas y que los
vahos que puedan desprenderse sean recogidos y expulsados al exterior por
chimeneas de caracteristicas reglamentarias”. No es el caso de las gasolineras,
ya que provocan la concentracion en sus inmediaciones de compuestos
orgdnicos voldtiles como benceno, tolueno y xilenos.

Por tanto, se propone incluirlas en la categoria 3: “actividades que aun
con medidas correctoras puedan originar molestias para la vivienda, por lo
que en general no se admitirdn configuas a viviendas, salvo en sectores
especialmente reglamentados”.

Para evitar las citadas molestias a la vivienda se limitard su ubicacion a
las unidades infegradas cuyo uso global no sea residencial o equipamiento, es
decir se prohibirdn en las Unidades Integradas IV, V, VI, VI, VIl y IX. Esta
condicién se incluye en el articulo 5, nuevo apartado 4.
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D USO PROHIBIDO: INSTALACIONES SLI
Y VENTA DE COMBLUISTIBLES

Las gasolineras existentes quedan consolidadas. No se permite su
ampliacién, en las Unidades Integradas IV, V, VI, VII, Vil y IX, para el suministro o
venta de combustibles o carburantes. Unicamente se permite para la
instalacion de suministro de electricidad (electrolineras).

Ademds, se modifica en la Normativa Urbanistica General las
compatibilidades de usos detallados para surtidores de gasolina y estaciones
de servicio.

7.2. Discotecas

En cuanto a las discotecas, se definen en el capitulo IV de la Ordenanza
de Usos “regulaciéon de bares, restaurantes, locales de ocio y similares”, como
locales en los que exista una o varias pistas de baile sin que se ofrezcan
actuaciones en vivo.

Se actualiza la definicién de discoteca, sala de fiestas y se anade la de
discoteca de juventud segun las establecidas por el vigente Decreto Foral
202/2002, por el que se aprueba el catdlogo de establecimientos,
espectdculos publicos y actividades recreativas y se regulan los registros de
empresas y locales. Esta actualizacion se recoge en el articulo 10, apartado
2.1.4.

En el articulo 27 de la Normativa Urbanistica General del PGOU vigente,
se establece la tabla de compatibilidades de uso en la que el uso discotecas y
salas de baile en bajos, sétano o exento aparece como tolerado para
vivienda colectiva.

Se modifica la tabla para prohibir el uso discoteca y discoteca de
juventud en el uso pormenorizado de vivienda colectiva, y establecerlo como
uso tolerado en equipamiento educativo.
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También se limitard su ubicacion a las unidades integradas cuyo uso
global no sea residencial o equipamientos/servicios, es decir se prohibirdn en
las Unidades Integradas IV, V, VI, VII, VIl y IX, excepto las que se sitien en un
edificio exento y sin ningun tipo de uso residencial en la manzana.
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D USD PROHIBIDO: DISCOTECAS, SALAS DE AESTA P

7.3. Instalaciones de telecomunicacion

Este uso no estd regulado en el PGOU, dado que en el momento de
redaccién del mismo no era un uso habitual. Si se encuentra regulado en la
Ordenanza Municipal sobre Instalaciones e Infraestructuras de Telefonia Movil
de Tudela, aprobada definitivamente el 20 de diciembre de 2010.

Tras la entrada en vigor de la Ley 9/2014 General de
Telecomunicaciones, que infroduce cambios relevantes en cuestiones como la
simplificacién administrativa, la competencia exclusiva del estado en la
fijacion de los criterios técnicos a aplicar incluidos los niveles de emision y
limites de exposicion, etc., la ordenanza municipal no estd actualizada.

La presente modificacion se limita a determinar varios dmbitos en los
que se establecen normas dirigidas a proteger Bienes de Interés Cultural, a la
espera de un modelo de ordenanza y una guia completa de aplicaciéon de la
Ley que redacte la Federacion Espanola de Municipios y Provincias, que se
encuentra en fase de propuesta.

Las zonas a proteger mencionadas se corresponden con:

- El Casco Histérico, declarado BIC con categoria de Conjunto Histérico
mediante Decreto Foral 135/1992 de 6 de abril (BON n°. 51 de 27 de aboril
de 1992)
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- Castillo y Monte de Santa Barbara, también BIC
- Torre Monreal (BIC) a la que se anade el entorno del Cerro de Santa
Maria, debido a los recientes hallazgos de una necrdépolis musulmana.

La limitacion se recoge en el capitulo V. Regulacién de instalaciones de
telecomunicacion.

7.4. Viviendas en planta baja

El arficulo 8 de la Ordenanza General de Usos, regula los usos en la
edificacién de uso principal residencial, concretamente en las unidades
bdsicas en las que el uso pormenorizado es residencial colectivo y/o
residencial unifamiliar libre o de VPO.

Asi, el articulo 8.3.2 establece: “Los usos que existan a la entrada en
vigor de esta Ordenanza se considerardn consolidados y podran modificarse
por otros de similar naturaleza salvo en los casos de su expresa prohibicion. No
se podrdn modificar los usos que confravengan la presente Ordenanza”.

El apartado 8.5. Unicamente se refiere al uso vivienda como uso
equivalente en planta baja y/o enfreplanta en unifamiliares. No se menciona
para vivienda colectiva, ni entfre los usos equivalentes ni entre los tolerados.

Se plantea su incorporacién como uso equivalente, sin hacer distincién
entre vivienda unifamiliar o colectiva, salvo en los ejes comerciales donde serd
un uso prohibido.
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Por otra parte, se analiza la ubicacidn predominante de los usos
comerciales en la actualidad y se define el dmbito de “zona Casco Histérico” y
los ejes comerciales predominantes. La delimitacion se refleja en la
documentacion grdfica.

En la zona Casco Histérico, que se corresponde con el Casco Histdrico
segun la delimitacioén del PEPRI vigente (2012), se mantiene la regulacion de
usos planteada por dicho PEPRI, que establece en el arficulo 88 *Usos
permitidos” para planta baja el residencial individual, residencial colectivo y
comercio menor de 500 m2. Unicamente se identifica la calle Herrerias y la
calle Muro como un eje comercial, sujeto a las mismas restricciones de
ubicacién de viviendas en planta baja que el resto de ejes.

En los ejes comerciales, senalados en la documentacion grdfica, no se
permite la ubicacion de viviendas en planta baja, ni en los edificios existentes
ni para las nuevas edificaciones. Unicamente se consolidan las viviendas
existentes.

28
&

| EJES COMERCIALES

7.5. Instalaciones de ganaderia intensiva de mediana y gran capacidad.

El articulo 3.1.C. de las Normas urbanisticas Particulares del PGOU de
Tudela, modificado por Orden Foral 35E/2016, de 5 de abril, de la Consejera
del Departamento de Desarrollo Rural, Medio Ambiente y Administracion
Local, regula y establece las normas de diseno y calidad de las instalaciones
de ganaderia intensiva.
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Asi el articulo 3.1.C.2.2., "Ganaderia Intensiva”, define ésta como
aqguella ganaderia en estabulacion permanente, bajo unas condiciones
ambientales creadas de forma artificial, desligada del sustrato vegetal del
terreno donde se asienta y en el que la alimentacion se realiza mediante
piensos artificiales procedentes del exterior de la explotacion.

En el mismo se senala que las instalaciones de ganaderia intensiva a
ubicar en suelo no urbanizable de preservacion serdn autorizables de acuerdo
a lo establecido en la Ley Foral 35/2002 (LOFTU), hoy en dia derogada por el
DFL 1/2017, y en el POT-5 "“Eje del Ebro”.

Con respecto a las condiciones de localizacion, se remite a la
legislacion sectorial a fin de cumplir las distancias establecidas en el Decreto
Foral 148/2003, de 23 de junio, por el que se establecen las condiciones
técnicas ambientales de las instalaciones ganaderas en el dmbito de la
Comunidad Foral de Navarra, y sus modificaciones posteriores (Decreto Foral
76/2006, de 6 de noviembre), asi como las indicadas en el Real Decreto
324/2000, de 3 de marzo, por el que se establecen normas bdsicas de
ordenacion de las explotaciones porcinas.

Por tanto, la distancia derivada del planeamiento vigente de las
instalaciones de ganaderia intensiva con respecto a los nucleos de poblaciéon
es la recogida en el DF 148/2003. Asi, para nucleos de poblacion mayores de
5.000 habitantes, caso de Tudela, las instalaciones ganaderas no porcinas,
tanto de pequena como de gran capacidad, mantendrdn una distancia
minima de 1.000 metros respecto a los nUcleos de poblacidon. Por su parte, Las
instalaciones ganaderas porcinas con una capacidad menor o igual a 240
UGM mantendrdn una distancia de 1.000 metros, y para aquellas con una
capacidad superior a 240 UGM dicha distancia serd de 1.500 meftros.

Segun se deduce de lo recogido en el apartado 2 de las Normas
Particulares del SNU “Definicion, Régimen de autorizacién, proteccion
disciplinaria y gestiéon de las distintas calificaciones del suelo no urbanizable”,
las construcciones e instalaciones aisladas desinadas a la ganaderia intensiva,
granjas, Unicamente serdn autorizables, de la totalidad de categorias definidas
por el PGOU de Tudela, en las correspondientes a Suelo de Mediana
Productividad agricola y Suelo genérico, asimilable en el Ultimo caso, segun el
DFL 1/2017, a las categoria de SNU de preservacion, y en el primero, a SNU de
Preservacion y de Proteccién, en este Ultimo caso, por constituir zona de
regadio.

En la presente Modificacién, se propone el cambio del apartado
correspondiente a las condiciones de localizacion, especificando una
distancia minima para las instalaciones de ganaderia infensiva de mediana y
gran capacidad, asi definidas en el DF 31/2019, de 20 de marzo, por el que se
establecen las condiciones higiénico sanitarias de bienestar animal y
ordenaciéon zootécnica de las explotaciones ganaderas y sus instalaciones en
el dmbito de la Comunidad Foral de Navarra, respecto al casco urbano
residencial de Tudela, y a diversos usos sensibles ubicados en el territorio
(dotaciones sanitarias, turisticas y de ocio).
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Se establece una distancia minima para las nuevas instalaciones de
ganaderia intensiva de mediana y gran capacidad, segun la clasificacion
establecida en el Anexo 2 del DF 31/2019, que serd de 7 kildmetros respecto al
casco urbano residencial de Tudela, y de 2 kilbmetros respecto a los citados
usos. Las instalaciones existentes se consolidan en su ubicacion actual.

Los usos ganaderos intensivos de pequena capacidad cumplirdn las
distancias indicadas por la normativa sectorial vigente.

Se establece grdficamente el dmbito de exclusion de las instalaciones
de ganaderia intensiva de mediana y gran capacidad (7 kildmetros de
distancia del ndcleo urbano residencial.

W LIMITE DEL AMBITO DE EXCLUSIGN DE LAS INSTALACIONES DE GANADERIA INTENSIVA DE MEDIANA Y GRAN IDAD. (Segin la clasifi ida en el DF 31/2019)
/) 1:750000

8.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

La ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garanfia de la unidad de
mercado (LGUM), enuncia en el articulo 5 “Principio de necesidad vy
proporcionalidad de las actuaciones de las autoridades competentes”:

“1. Las autoridades competentes que en el ejercicio de sus respectivas
competencias establezcan limites al acceso a una actividad econémica o
su ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 17 de esta Ley o
exijan el cumplimiento de requisitos para el desarrollo de una actividad,
motivardn su necesidad en la salvaguarda de alguna razdn imperiosa de
interés general de entre las comprendidas en el articulo 3.11 de la Ley
17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de
servicios y su ejercicio.

10
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2. Cualquier limite o requisito establecido conforme al apartado anterior,
deberd ser proporcionado a la razén imperiosa de interés general
invocada, y habrd de ser tal que no exista otro medio menos restrictivo o
distorsionador para la actividad econdmica.”

La razdn imperiosa de interés general (RIIG) que justifica la exigencia
urbanistica (en este caso la limitacidon de los usos), se expone para cada uso
en concreto a continuacién. Se encuentran entre las definidas por la ley
17/2009, sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio en el
articulo 3:

“Razon imperiosa de interés generaly: razon definida e interpretada la
jurisprudencia del Tribunal de Justicia de las Comunidades Europeas,
limitadas las siguientes: el orden publico, la seguridad publica, la
proteccion civil, la salud publica, la preservacion del equilibrio financiero
del régimen de seguridad social, la proteccion de los derechos, la
seguridad y la salud de los consumidores, de los destinatarios de servicios y
de los frabajadores, las exigencias de la buena fe en las fransacciones
comerciales, la lucha contra el fraude, la proteccion del medio ambiente
y del entorno urbano, la sanidad animal, la propiedad intelectual e
industrial, la conservacion del patrimonio histérico y artistico nacional y los
objetivos de la politica social y cultural”

8.1. Estaciones de servicio

La posible implantacion de estaciones de servicio en zonas residenciales
y de equipamientos y servicios ha generado inquietud y alarma social entre los
vecinos. Hoy en dia existe una sensibilidad general creciente por alejar estas
instalaciones de las zonas residenciales y numerosos ayuntamientos estdn
endureciendo las restricciones a este uso, modificando sus planeamientos.

Las gasolineras se consideran establecimientos con riesgo quimico
debido al aimacenaje de grandes cantidades de productos inflamables. Los
combustibles presentes implican un riesgo infrinseco de incendio y explosion.
Los vapores de la gasolina son mds pesados que el aire y pueden recorrer
grandes distancias y alcanzar fuentes de ignicidon una vez liberados en las
operaciones de llenado, por derrame, rebosamiento o reparacion.

Ademds, son instalaciones de alto riesgo sanitario segun numerosos
estudios publicados, como por ejemplo los de la Universidad de Murcia o el
Instituto de Seguridad e Higiene en el Trabajo y confirmados por el Ministerio de
Empleo y Seguridad Social, qgue han demostrado que la inhalacion de los
productos quimicos presentes en ellas constituye factores de riesgo sanitario
grave, que se acrecientan por el calor, el viento o la localizacién urbana.

Por ofra parte, el art. 43.2 de la Ley 34/1998 del sector de Hidrocarburos,
establece que los usos del suelo para actividades industriales o comerciales
son compatibles con la actividad de suministro de carburantes, sin que los
instrumentos de planificacion urbanistica puedan regular aspectos técnicos o
exigir una tecnologia concreta.
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Es por ello que la regulacion de gasolineras en la modificacion se realiza
limitando su ubicacién a las zonas cuyo uso global no es residencial o
equipamiento. Se frata de prohibir el uso en las unidades integradas IV, V, VI,
VII, VIl y IX, garantizando una implantacion suficiente en el resto de unidades y
la cercania de estas actividades para el servicio de la poblacion.

Su prohibicidn en las zonas residenciales y de equipamientos intenta
evitar su afeccibn por razones de seguridad y salud publica,
medioambientales, calidad del aire, sociales y de movilidad y seguridad vial.

En cuanto a la demanda, en los Ultimos 40 anos, el 75% de las
gasolineras situadas en zonas urbanas o en carreteras convencionales ha
cerrado (segun estudio de la consultora Columbus Consulting). Se debe a que
las grandes estaciones de las autopistas y centros comerciales reciben la
mayoria de la demanda de combustible, bien por su ubicacién en zonas de
alto trafico y demanda en el primer caso o bien por la reduccién de precios en
el segundo.

Observando la ubicaciéon de las estaciones de servicio en Tudela se
aprecia una abundante oferta, y parecen concentradas al Noroeste
(unidades integradas industriales | y Il) y ligadas a establecimientos comerciales
(Carrefour, Eroski...), quedando Unicamente tres situadas en zona residencial.

¥
A %@ Estacidnide
SefyiciolRepsal

§ Estacionde Servicio
Murchante AVIA

Con la implantacion de nuevas estaciones de servicio en las zonas
residenciales existentes se anadirian problemas de trafico a la ya complicada
movilidad del municipio y mds contaminacién acustica y del aire.

En cambio, si se permite la instalacion de electrolineras o estaciones de
carga eléctrica, que permitan incrementar los vehiculos eléctricos y con ello
los beneficios medioambientales que conllevan sobre los vehiculos de gasolina
y la mejora de la eficiencia energética en el sector del tfransporte.
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En cuanto a las gasolineras existentes, no se permitird su ampliacién en
cuanto a suminisfro de combustible, Unicamente se permitird para la
instalacion de suministro de electricidad.

8.2. Discotecas

El ruido proveniente de discotecas es un problema ambiental y vecinal
de graves connotaciones. También se incrementa el frdfico rodado con
motivo del ocio nocturno, y con él aumentan tanto la contaminacion acustica
como los problemas de movilidad.

El objetivo de la modificaciéon pasa por conciliar el derecho al descanso
de los vecinos y vecinas con las alternativas de ocio nocturno. Para ello, se
propone la prohibicion de implantar nuevas discotecas en las unidades
integradas con uso residencial, por no ser un uso compatible. En suelo urbano
o urbanizable Unicamente podria implantarse en suelos con uso global
industrial . Se exceptuardn las nuevas discotecas que se situen en un edificio
exento y sin ningun tipo de uso residencial en la manzana.

No tiene cardcter retroactivo, por lo que no afecta a las discotecas
situadas en edificios exentos o en los bajos o sétanos de edificios de viviendas
en la actualidad, que se enconfraban en siftuacion tolerada por el PGOU.

8.3. Instalaciones de telecomunicacion

La ordenanza municipal vigente en Tudela prohibe las antenas de
telefonia movil y otros equipos de radiocomunicaciéon a menos de 100 metros
de distancia de cualquier espacio sensible en el término municipal, con
excepciones. Por espacio sensible se enfienden los dmbitos relacionados en el
articulo 3.3.f de la Orden Ministerial de 11 de enero de 2002, del Ministerio de
Ciencia y Tecnologia, sujetos a limitaciones mas estrictas en niveles de
exposicion a emisiones radioeléctricas (guarderias, cenfros de educacién
infantil, primaria, centros de ensenanza obligatoria, centros de salud,
hospitales, parques publicos, y residencias o centfros geriatricos).

Sin embargo, analizando la jurisprudencia del Tribunal Supremo en lo
que concierne a la regulacion por los ayuntamientos de las instalaciones de
telecomunicaciones se desprende que las normas municipales reguladoras de
distancias a suelo urbano, edificaciones o centros sensibles, salvo raras
excepciones, tenian la finalidad de proteger la salud de las personas frente a
las radiaciones electromagnéticas y, por motivo de ello, han sido anuladas
con cardacter general. No porque los Ayuntamientos careciesen de
competencias en materia de salubridad o para senalamiento de distancias, o
porque existiese alguna norma que senalase que la regulacion de las
distancias constituye competencia estatal o autondmica, sino porque la
proteccion de la salud frente a la citada clase de radicaciones viene
determinada por la normativa estatal regulando los niveles de exposicion y no
las distancias.

Por ofra parte, el gjercicio de competencias municipales es prevalente
para establecer normas dirigidas a la proteccidon de inmuebles de interés
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histérico-artistico u otros con inferior grado de proteccion ambiental. En estos
casos queda validada la regulacidon municipal, siempre que no rebase el limite
de la proporcion.

En nuestro caso, aungue la instalacidon de antenas de telefonia o
estaciones base genera habitualmente rechazo en los residentes del entorno,
se ha optado por limitar su implantacion exclusivamente al entorno de los
Bienes de Interés Cultural senalados en la documentacion grdfica. De esta
forma la regulacion respeta los pardmetros técnicos necesarios para garantizar
el funcionamiento de las redes de telecomunicaciones, no estableciendo ofra
limitacion que la que se deriva de la proteccion del patrimonio histérico-
artistico.

Segun el articulo 35.2 de la Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones,
deberd recabarse informe preceptivo del Ministerio de Industria, Energia y
Turismo, previo a la aprobaciéon del instrumento de planificacion:

“Los organos encargados de los procedimientos de aprobacion,
modificacion o revision de los instrumentos de planificacion territorial o
urbanistica que afecten al despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electronicas deberdn recabar el oportuno informe del
Ministerio de Industria, Energia y Turismo. Dicho informe versard sobre la
adecuacion de dichos instrumentos de planificacion con la presente Ley y
con la normativa sectorial de telecomunicaciones y sobre las necesidades
de redes publicas de comunicaciones electronicas en el dmbito territorial
a que se refieran.

El referido informe preceptivo serd previo a la aprobacion del instrumento
de planificacion de que se trate y tendrd cardcter vinculante en lo que se
refiere a su adecuacion a la normativa sectorial de telecomunicaciones,
en particular, al régimen juridico de las telecomunicaciones establecido
por la presente Ley y su nhormativa de desarrollo, y a las necesidades de
redes publicas de comunicaciones electronicas, debiendo senalar
expresamente los puntos y aspectos respecto de los cuales se emite con
ese cardcter vinculante. (...)"

8.4. Viviendas en planta baja

La regulacion de usos equivalentes y tolerados en edificacion
residencial de Tudela, establecida en el articulo 8 de la Ordenanza, conlleva
que donde existe una vivienda en planta baja no se pueda implantar un local
comercial y al contrario, donde exista un local comercial en planta baja no se
pueda implantar una vivienda, aunque en los edificios contiguos existan.

Sin embargo, en edificios “completos” si es posible transformar los usos
ya que la tabla de compatibilidad de la NUG los recoge como tolerados o
equivalentes.

La modificaciéon plantea que pueda haber mayor flexibilidad de usos en

las plantas bajas, pudiendo convertirse el uso residencial en comercial y
viceversa.
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Esa flexibiidad supone apostar por wuna ciudad compleja
funcionalmente, que integre uso residencial y actividades econdmicas
compatibles con la residencia (usos terciarios, y en particular comercio),
frenando la zonificaciéon y segregacion funcional. Esta estrategia va asociada
al objetivo de limitar el uso del transporte privado y propiciar una movilidad
sostenible, basada en desplazamientos peatonales, transporte no motorizado y
fransporte publico.

En el Casco Histérico la regulacion de usos pretende revitalizarlo vy
recuperarlo socialmente, permitiendo actuaciones tanto de rehabilitaciéon de
edificaciones para uso residencial como de implantacion de actividades
econdmicas. Se desecha un planteamiento meramente conservacionista que
lo conserve como una pieza de museo rehabilitado, no vivible.

En el resto de la ciudad, se detectan las zonas predominantemente
comerciales en la actualidad y se infentan potenciar. Para ello se senalan unos
ejes comerciales (Avenida de Zaragoza, Avenida del Barrio, calle Juan Antonio
Ferndndez, vial ocupado por el ferrocarrii con posibiidad de futura
reconversion...), cuyos frentes a ambos lados del vial se proponen con usos
comerciales.

8.5. Instalaciones de ganaderia intensiva de mediana y gran capacidad.

Las molestias de salubridad y olores provenientes de las instalaciones de
ganaderia intensiva de mediana y gran capacidad, en base a la terminologia
recogida en el Anexo 2 del Decreto Foral 31/2019, de 20 de marzo, con
respecto a los emplazamientos urbanos y a otros usos sensibles ubicados en el
suelo no urbanizable (dotaciones, usos turisticos y de ocio) es un problema
ambiental a considerar en un municipio de las caracteristicas urbanas vy
territoriales de Tudela.

Es evidente que Tudela cuenta con un importante sector primario, que
queda constatado tanto en el porcentaje de su superficie cultivada y en la
importancia de las instalaciones ganaderas existentes en el término municipal
como en el rendimiento econdmico de ambas actividades. Lo es también el
hecho de que las instalaciones ganaderas son usos cuya actividad debe
emplazarse necesariamente en el suelo rustico.

Dicho esto, hay que considerar el cardcter urbano que asume la ciudad
de Tudela como nodo relevante del sistema urbano navarro, y como capital
de la Ribera de Navarra, al igual que de la subcomarca del Valle Medio del
Ebro, imagen de ciudad y de capitalidad que debe ser compatible con lo
afirmado anteriormente.

El objetivo de la modificacion pasa por marcar las distancias oportunas
ente el uso relacionado con la ganaderia intensiva de mediana y gran
capacidad respecto al nucleo urbano de Tudela y otfra serie de usos sensibles
dispersos en el suelo no urbanizable, relacionados con equipamientos
(hospital) y actividades turisticas y de ocio (hoteles), a fin de compatibilizar
ambas realidades, evitando problemas de salubridad, higiene, olores, y ofras
molestias.
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9.- MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El arficulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion urbana,
establece que "la documentacién de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de ftransformacion urbanistica deberd incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en particular,
el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta
en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos”

La modificacion afecta a los usos de gasolinera, discoteca,
instalaciones de telecomunicacion e instalaciones de ganaderia intensiva de
gran capacidad. La viabilidad econdmica de las posibles iniciativas privadas
de estos usos no varia, ya que se sigue permitiendo su implantacion,
Unicamente cambiando su ubicacion a unos emplazamientos mds idéneos.

En lo referente a la flexibilizacion de usos en las plantas bajas, no implica
un incremento de la capacidad residencial, por tanto, no se trataria de una
actuacion de dotacién ya que no se altera la edificabilidad ni la densidad.
Con la normativa vigente actualmente en el PGOU es posible la conversion de
un uso residencial en comercial y viceversa para edificios completos,
unicamente se regula la posibilidad de conversidn de usos en las plantas bajas.

En cuanto a la sostenibiidad econdmica y repercusidon sobre la
hacienda publica, la modificacion no fiene ninguna incidencia en los
presupuestos municipales ya que no incrementa los costes de mantenimiento
de las urbanizaciones, redes de infraestructuras ni de los servicios que debe
prestar el Ayuntamiento. Tampoco supondrd una disminucion de ingresos en
conceptos de impuestos de actividades, obras y bienes inmuebles, en la
medida que sigue posibilitdndose la implantacion de los usos en ofra
ubicacion.

10- ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

Segun el articulo 53.2, "los instrumentos de planeamiento que
establezcan la ordenacion detallada en los suelos urbanos y urbanizables
deben incluir un estudio de movilidad generada, que evalle la viabilidad de
gestionar de forma sostenible los movimientos de poblacion y de mercancias
que puedan derivarse del desarrollo del sector, analizando las posibilidades de
fransporte publico, la capacidad y funcionalidad de la red viaria y los modos
de transporte alternativos”.

La modificacién Unicamente propone una regulacion de usos, sin
establecer ordenacién detallada, por lo que el estudio de movilidad no es
preceptivo. De cualquier modo, no supone ninguna afeccion sobre la
movilidad.
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11- ASPECTOS AMBIENTALES

Segun el articulo 6.2. de la Ley 21/2013 de evaluacion ambiental:

“Serdn objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a. Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en
el apartado anterior

b. Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que
establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension.

c.Los planes y programas que, estableciendo un marco para la
autorizacion en el futuro de proyectos, no cumplan los demads requisitos
mencionados en el apartado anterior”

El presente documento es una modificacién de usos cuyos efectos sobre el
medio ambiente no son tangibles y en cualquier caso serian favorables, dado
que se restringen usos potencialmente molestos.

Considerando que la modificacion de determinaciones pormenorizadas es
de cardcter menor, se tramitard con el procedimiento de Evaluacién
Ambiental Estratégica Simplificada, cuyo documento bdsico es el Documento
Ambiental Estratégico.

Su contenido es el recogido en el articulo 29.1 de la Ley 21/2013, al objeto
de identificar, describir y evaluar los posibles efectos significativos sobre el
medio ambiente que puedan derivarse de la aplicaciéon de la Modificacion
del PM, asi como unas alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables, que tengan en cuenta los objetivos y el dmbito territorial de aplicacion
del plan, con el fin de prevenir o minimizar los efectos adversos sobre el medio
ambiente de la aplicacion del planeamiento.

Una vez aprobada inicialmente la modificacion, el Ayuntamiento se dirigird
al érgano ambiental, solicitando el inicio de la Evaluacion Ambiental
Estratégica Simplificada, el cual emitird el Informe Ambiental Estratégico antes
de la Aprobacion Definitiva.

12- PARTICIPACION PUBLICA

Conforme a lo establecido en el art. 7.3 del DFL 1/2017 laos
modificaciones de planeamiento que planteen actuaciones de nueva
urbanizacion “contaran con la participacion real y efectiva de la ciudadania
en su elaboracion y revision de conformidad con los principios y derechos
establecidos en el Titulo IV de la Ley Foral 11/2012, de 21 de junio, de la
Transparencia y del Gobierno Abierto, mediante un proceso de participacion
ciudadana de cardcter consultivo previo a la aprobacion inicial del
instrumento.”

En aplicacion del arficulo, el proceso de participacion previo a la
aprobacién inicial no es necesario al no fratarse de una actuacidon que
implique nueva urbanizacion. No obstante, debido al interés del Ayuntamiento
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se ha realizado un proceso de participacion previo a la aprobacion inicial del
instrumento.

Este proceso ha consistido en una charla informativa realizada el dia 17
de mayo de 2021, lunes, alas 19.00 h...en el Centro Civico Lestonac, Calle
Camino San Marcial, 27 y anunciada en la pdagina web del ayuntamiento y en
el tablén de anuncios de la localidad.

En esta charla informativa se instd a que las aportaciones que deseen
realizar los ciudadanos deberdn presentarlas durante el periodo de exposicion
publica tras la aprobacion inicial.

13.- CONCLUSION

El presente documento compuesto de memoria, normativa vy
documentacion grdfica, confiene los aspectos necesarios para que el
expediente pueda ser tframitado como una Modificaciéon Puntual de las
determinaciones de ordenacién urbanistica pormenorizada del PGOU de

Tudela.

En el mismo se incluyen las descripciones y justificaciones oportunas.

En consecuenciaq, se firma el presente documento en

Tudela, mayo de 2021

Luis Turiel Dioz
Arquitecto.
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