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1 INTRODUCCION 3
Le ha sido encargado a este equipo redactor, por parte de la empresa AK Interactive, S.L. (Fundacidn),
este documento para la Modificacién n2 2 del Plan Parcial La Portalada !ll de Logrofio. El equipo esta

compuesto por la arquitecta Maria Lasa Belloso, el ingeniero Angel Olmos Abrufia y el abogado Tomas
A. Mingot.

En la redaccién del presente documento este equipo se ha ajustado en todo momento a la normativa
vigente, particularmente en:

« Plan Parcial La Portalada Iii.
« Plan General Municipal de Logrofio.

« Real Decreto Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

« Ley5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja.
« Ley21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.
« Ley 6/2017 de Proteccién de Medio Ambiente de La Rioja.

« Decreto 29/2018, de 20 de septiembre, por el que se aprueba el reglamento de desarrollo
del Titulo | "Intervencién Administrativa" de la Ley 6/2017 de Proteccién de Medio
Ambiente de La Rioja.

« Decreto 26/2024, de 3 de septiembre, por el que se modifica el Decreto 29/2018, de 20 de
septiembre, por el que se aprueba el reglamento de desarrollo del titulo | "Intervencién
Administrativa" de la Ley 6/2017, de 8 de mayo, de Proteccidn del Medio Ambiente de La
Rioja.

« Ley37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

« Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17
de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.

« Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.
« Ley 7/2023, de 20 de abril, de igualdad efectiva de mujeres y hombres de La Rioja.

« Real Decreto 733/2015, de 24 de julio, por el que se establecen las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Logrofio-Agoncillo, con su incorporacion al Plan Director
del aeropuerto de Logrofio-Agoncillo.

« Ley1/2023, de 31 de enero, de accesibilidad universal de La Rioja
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2.1 ANTECEDENTES.

2.1.1 PLAN PARCIAL Y MODIFICACIONES

El Plan Parcial de La Portalada Ill se aprobd defifi lvaAnente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion
celebrada el dia 5 de mayo de 2005, y ha sufrido una modificacion relativa a la ordenanza sobre el

vallado:

e PLAN PARCIAL PORTALADA Il Expte. URB28-2004/0015. Aprobacion definitiva, P/ 05/05/2005
(El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en su sesion celebrada el dia 5 de mayo de 2005, adopto entre
otros, el acuerdo referido a la aprobacion definitiva del Plan Parcial en Sector La Portalada Ill,
con las Ordenanzas especificas que se transcriben anexas a este acuerdo.). BOR N.2 67 de

20/05/2005

e MODIFICACION N2 1 DEL PLAN PARCIAL PORTALADA lll, ordenanza sobre el vallado, URB28-
2009/0002, Aprobacién definitiva P/ 31/07/2009, BOR N.2 100 de 14/08/2009.

El objetivo del Plan Parcial La Portalada Hll era la ampliacion del poligono La Portalada y La Portalada Il.
El sector se conforma como una franja longitudinal y se ubica al Este del municipio de Logrofio, limitado
al Sur por la AP-68, dentro de un objetivo claro de colmatar la zona urbana industrial y ayudar a cumplir
los objetivos y necesidades relativos al suelo industrial.

La ordenacion, desde un principio, se vio totalmente condicionada por la propia forma del &mbito y por
las instalaciones ya preexistentes y necesarias (autopista, lineas de alta tension, etc.). Se disefi6 un vial
principal que sirve a las parcelas previstas a ambos lados del mismo, conectando también las traseras o
viales perimetrales secundarios con tres accesos transversales a los anteriores.

La propia zonificacién y el esquema de zonas edificables quedé limitado y condicionado por el entorno,
por sus desniveles importantes y ubicacion autopista.

Se configuraron los espacios libres del &mbito en las superficies exteriores del poligono, apoyando el
retiro a la AP-68 y generando una franja verde también entre la zona industrial consolidada. En relacion
con las dotaciones publicas y las parcelas de otros usos compatibles con el industrial, se ordenaron en
el extremo Oeste muy condicionadas por la topografia.

2.1.2 URBANIZACION Y SOLARES EDIFICADOS

El poligono se encuentra ya urbanizado, y con parte de los solares ya edificados, encontrandonos por
tanto ante un suelo urbanizado conforme las exigencias de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de La Rioja y el Real Decreto Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

2.1.3 SEGREGACION Y AGREGACION PARCELAS ORIGINALES M1P1Y M1P2

Las dos parcelas originales del Proyecto de Compensacioén (AD JGL 26-7-2006, BOR 104 DE 8-8-2006)
situadas mas al Oeste, M1P1 — uso compatible con industrial-y M1P2 — uso industrial — posteriormente
se adquirieron por el mismo titular y han sufrido recientemente diversas segregaciones y agregaciones,
dando como resultado las parcelas objeto de la modificacion: PARCELA M1P1P2A2 y la PARCELA
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M1P2A1, correspondiendo a las Parcelas Catastrales 8904404WN4080S y 8904402WN4080S
respectivamente.

PARCELAS EXISTENTES

| 1 | Parcela catastral 8904404WN4080S
2 | Parcela catastral 8904402WN4080S

2.2 ANALISIS DEL AMBITO, DIFICULTADES DETECTADAS Y PROPUESTAS PARA SU SOLUCION.

El sector La Portalada il lleva casi 20 afios desde que se inicié su desarrollo y, como consecuencia de
razones de diversa indole (técnicas, juridicas, econdmicas), aun no se encuentra colmatada la
edificacidn, aunque el ambito cuenta finalmente con solares urbanizados.

La empresa AK INTERACTIVE, S.L. y su fundacién AK, estan interesadas en participar en el desarrollo
urbano del &mbito comprendido por la parte situada més al oeste de la Calle Valsalado dentro del
Poligono Industrial La Portalada lIt y, tras un andlisis de la ordenacion resultante del Plan Parcial, han
detectado diversos aspectos y opciones de mejora para el poligono, que concretan en el presente
documento urbanistico, actuando como promotores del mismo.

La actividad de la empresa AK INTERACTIVA, S.L. y su Fundacién se centra en los productos de
modelismo vy artes graficas. Ademas de la fabricacion y distribucion de productos del sector, cuentan
con un proyecto destinado a crear una amplia zona de almacenamiento con exposicion permanente de
piezas, materiales y equipos relacionados con el modelismo en todas sus facetas. Se prevé completar
esta actividad con otros servicios complementarios a la misma.

Tras los avances ocurridos en el desarrollo del poligono, los promotores han considerado que nos
encontramos ante un momento de oportunidad para redactar la presente Modificacion n2 2 del Plan
Parcidl La Portalada |ll, al objeto de introducir mejoras dentro de la parcela, flexibilizar su uso, en la
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movilidad dentro del sector, en la flexibilidad, y en la seguridad d@il&sipérsonas usuarias, pretendiendo
conseguir una solucién mas racional de los usos de una parte 5@1@&‘1@5&%‘%@%@8%%@?%5&%

&) nta ge
urbana, participando en el desarrollo urbano de la zona dellml‘cad‘§r ita MGUEREioh: |
ierno Local, ery sesion celebrada. e

. o
La propuesta de mejora abarca los siguientes campos: dua ..................... b oy oo skoimd s

.............................................

e REORDENACION DE USQOS — ACCESOS, VISIBILIDAD DE U%OS DEz/EQUMEA IO PRIVADO,
ORIENTACION Y MEJORA DE LA MOVILIDAD DENTRO DE LA PARCELA.

e NUEVA UBICACION DE LOS USOS PARA MEJORAR EL SANEAMIENTO, RESIDUA S Y(PLUVIALES
ADAPTACION A LA TOPOGRAFIA DE USOS Y EDIFICACIONES VINCULADAS A L@é MISMOS.

e RACIONALIZACION DE LA OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA Y ADECUACION DE
RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION DENTRO DE LA MISMA.

e ADECUACION DE LOS CIERRES EXTERIORES EN EL EQUIPAMIENTO.
e ACTUALIZACION DEL PARAMETRO DE ALTURA DE LA EDIFICACION.

e ADAPTACION DE LOS USOS.

2.2.1 REORDENACION DE USOS - VISIBILIDAD DE USOS DE EQUIPAMIENTO PRIVADO

El Plan Parcial de La Portalada Il asignd una posicion mas centralizada a los usos industriales, dejando
la parcela de usos Compatibles con el Industrial en una ubicacién de borde, en fondo de sacoy con una
localizacién visual muy baja y accesos muy restringidos o limitados.

Estudiado con detenimiento el desarrollo del ambito del Poligono Industrial de La Portalada Il, éste
concentré en un nucleo central gran parte de los usos comerciales y dotacionales, facilitando el acceso
a personas ajenas a la actividad industrial al poligono. Se establecié una parcela comercial (como por
ejemplo “Saltoki”) y también complementaria a la actividad industrial (Urbaser y la actividad de estacion
de servicio/gasolinera), que complementan y retroalimentan la actividad industrial pura.

El parecer de este equipo redactor es que, en buena ldgica, puede seguirse ese mismo criterio ya
adoptado para La Portalada II, ubicando en la desembocadura de la Calle Senda de los Paletones y la
Calle Valsalado la Gnica parcela de usos Compatibles con el industrial determinada por el Plan Parcial La
Portalada Ill, y situdndola en el nudo central de servicios.

Lo que se pretende supone una clara mejora ya que, ademas, esta ubicacion que se propone cuenta con
grandes espacios abiertos, una buena visual de la parcela desde los viales, al estar el lado norte de la
Calle Valsalado condicionado por un fuerte talud, sin generar perjuicio ni a las actividades ya instaladas
ni a las que podran hacerlo en el futuro.

Se propone, en definitiva, la centralizacién de los usos de acceso mas publico (asimilables a
equipamientos o servicios), facilitando su visibilidad y, en consecuencia, la orientacion de las personas
usuarias y la movilidad dentro del sector.

2.2.2  NUEVA UBICACION DE LOS USOS PARA MEJORAR EL SANEAMIENTO, RESIDUALES Y PLUVIALES.
ADAPTACION A LA TOPOGRAFIA DE USOS Y EDIFICACIONES VINCULADAS A LOS MISMOS

Tras el analisis pormenorizado, se constata que la existente ubicacién de la parcela de usos Compatibles
con el Industrial hace que el uso de los servicios inherentes a la parcela sea de gran dificultad técnica en
lo referente a su concrecion o ejecucién, sobre todo en lo referente al saneamiento de aguas residuales
y pluviales. Asi, la mayor parte de la parcela permanece por debajo de la cota apropiada para poder
evacuar por gravedad, obligando a importantes bombeos, o incluso a evacuar a otras calles con redes
alejadas, vy lo que puede ser mas relevante, las interferencias importantes en viales y canalizaciones y
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con la consecuente generacion de perjuicios y gastos innecesarios en su tedrico desarrollo. Este hecho
es de vital importancia, ya que limita en gran medida la utilidad de la parcela. Usos permitidos como el

DlUGE'\‘C""‘F\o‘celero, bar o restaurante resultarian igualmente dificilmente desarrollables.
Para hacer consjargue este documento
aprobado i;&;{-ar-g#e,gttlg& %gu%"g{yeﬁ del estudio realizado a escala menor se revela, es cdmo, a nuestro juicio,

Qobierno Lamb d: resy t@ég&fgggwglquizé poco practica la acumulacién del aprovechamiento en una parcela con
fru.....:‘%-... -akdbldes Itades. de edificacion. La parcela M1P1 se ve muy afectada por grandes taludes que
ogrono,....L,:’ curfen-desde. la zona.aledafia a la autopista hasta el canal de la comunidad de regantes. Esto hace

aﬁcgl‘r &7 Gneé"’éﬁblanable sea en la actualidad necesariamente reducida, estando constrefiida de manera

impgrtante por las servidumbres legales y retiros de obligado cumplimiento. La parcela dispone de un

coai‘.id" rable aprovechamiento, pero a la vez con una alta dificultad para su cristalizacién y para
nseguir los m2 que se proyectaran y convertirlos en ejecutados.

La nueva ubicacién que se propone para este tipo de parcela resuelve también este problema, dando
mayor versatilidad al ambito para ampliar los posibles usos desarrollados en la zona.

2.2.3 RACIONALIZACION DE LA OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA Y ADECUACION DE
RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION DENTRO DE LA MISMA

En relacion con la ocupacion de la edificacion en parcelas de usos Compatibles con Industrial, el Plan
Parcial limité la ocupacion maxima de dichas parcelas al 60% (70% en bajo rasante), mientras que en las
parcelas de uso Industrial la ocupacion autorizada asciende al 80% de la parcela. La menor ocupacion
de este tipo de usos se justifica por la prevision de que se proyecte un edificio singular, que también
tiene autorizada una mayor altura.

Se propone la adecuacion de la ocupacién méxima sobre rasante de las parcelas de uso Compatible con
Industrial al 80% de la parcela. Ademas, se adecuan los retiros traseros a 3 m, de manera que coincidan
con la linea de la edificacién. De esta forma, se aprovecha la parcela de una forma mas racional,
optimizando los elementos estructurales bajo rasante para la configuracién de la edificacién sobre
rasante (sétanoy plantas altas). A lo anterior se afiade las circunstancias propias de conseguir un edificio
mas singular que se aparte del caracter industrial del sector.

2.2.4 ADECUACION DE LOS CIERRES EXTERIORES

También se ha observado la conveniencia de adecuar y racionalizar la limitacion de los cerramientos
exteriores de la parcela de usos compatibles recogida en el Plan Parcial La Portalada Ill. Dentro de la
linea argumental expuesta anteriormente, para un mejor desarrollo de actividades compatibles con el
uso industrial, y dado el caracter singular previsto para dichas edificaciones, se propone ampliar las
opciones de cerramiento de la parcela de usos compatibles con el industrial, de forma que, ademas de
los cerramientos previstos actualmente en el Plan Parcial con vallados o zécalos, las parcelas de usos
compatibles con el industrial puedan optar por formalizar los limites con el espacio publico de forma
diafana realizando una separacién horizontal de la acera mediante jardin o similar, con arbolado, con
encintados diferenciados de aceras, etc.

Se trata de parcelas de usos dotacionales privados, que tienen un acceso mas publico, que requiere de
orientacion clara y sencilla, accesos visibles, eliminacion de recovecos y lugares en los que no pueda
verse y ser visto, abundando en los problemas de seguridad, etc. Todo ello puede facilitarse de forma
importantisima si se otorga una mayor flexibilidad a los cierres o tratamiento de linderos con el espacio
publico, en funcién del caracter del uso concreto que se pretenda desarrollar.

En definitiva, las propuestas realizadas se fundamentan en los principios de competitividad vy
sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesidn territorial, eficiencia energética vy

8
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complejidad funcional, procurando que esta parte del ambito esté suficientemente dotado, y que el
suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de forma funcional.

2.2.5 ACTUALIZACION DEL PARAMETRO DE ALTURA DE LA EDIFICACION

Se simplifica y actualiza la regulacién de alturas. Por un lado, se elimina la discrepancia existente entre
los planos y la ordenanza; por otro, se adecuan las alturas a la normativa vigente del Plan General,
concretamente a la regulacién actual del articulo 3.2.2, tras su modificacién en el afio 2022.

2.2.6 ADAPTACION DE LOS USOS.

Se completa la relacién de “usos compatibles con el industrial”, incluyendo el uso “Bodegas”, regulado
en el articulo 3.3.13 de las NNUU del Plan General, tras su modificacion en el afio 2021.

Asimismo, se completan, sin caracter exhaustivo, los servicios complementarios al uso principal
“compatible con el industrial”, simplificdindose las condiciones particulares para su implantacién, de
manera similar a lo regulado en documentos urbanisticos recientes, eliminando condiciones particulares
para cada uso, permitiéndose cuando la edificabilidad consumida por el uso principal sea superior a la
consumida por los servicios complementarios vinculados a dicho uso.

2.2.7 CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

Esta Modificacién Puntual no modifica las condiciones de accesibilidad actuales. El desarrollo posterior
de esta actuacion garantizard el cumplimiento de la Ley 1/2023, de 31 de enero, de accesibilidad
universal de La Rioja, cumpliendo los diferentes parametros establecidos en la misma, asi como el resto
de exigencias contenidas en las normas de obligado cumplimiento.
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3  AMBITO DE LA MODIFICACION

Se pretende una intervencién muy limitada en el espacio para obtener los resultados y objetivos

explicados.

cenc3d  AMBITO DE ACTUACION PARA LA REORDENACION DE USOS

Z::’ :f‘ie" - "ﬁi{ﬁ"@%"eé‘lﬂqﬁ“ﬁ%*ﬁ?opone la reordenacién de usos, es el comprendido por las parcelas M1P1P2BA2
pronaco g s 3efa°‘M#P2’/§?q fe suman 18.019,77 m? en el PGM. Estas dos parcelas se ubican en el lado sur de
Gobierno Loff) cn fesion celobradg e

é‘O, Yy SOU parte oeste.

1 | Parcela catastral 8904404WN4080S
2 | Parcela catastral 8904402WN4080S

La parcelaM1P1P2BA2( ) d_1Jone de una superficie de 12.947,15 m2. De esta superficie corresponden
a usos compatibles con el industrial 9.494,90m?, y 3.452,25 m? de uso industrial. Su referencia catastral

es 8904404WN4080S0001DQ.

La parcela M1P2A1 ( [2] ) cuenta con una superficie de 5.072,62 m2. Su uso es enteramente industrial.
Su referencia catastral es 8904402WN408050001KQ.

La reordenacidn de usos propuesta se da solamente entre estas dos parcelas del sector La Portalada lll.

3.2 MODIFICACION DE ORDENANZAS
Por otro lado, se procede a la introduccion de cambios en las normas de la edificacién, en relacién con

el uso Compatible con Industrial y con el uso Industrial:
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MODIFICACION N2 2 DEL PLAN PARCIAL "LA PORTALADA IIl" LOGRONO

e adecuando tanto la ocupacién méaxima de las parcelas de uso Compatible con Industrial como
los retiros traseros (3 m); se adecua la ocupacién autorizada tanto sobre rasante como bajo ella
al 80% de la parcela, igualandola a la ocupacién autorizada para el uso industrial. De esta forma,
se aprovecha la parcela de una forma mas racional, optimizando los elementos estructurales
bajo rasante para la configuracién de la edificacidn sobre rasante (sétano y plantas altas). A lo
anterior se afiade las circunstancias propias de conseguir un edificio mas singular que se aparte
del carécter industrial del sector. Para ello se han formulado la posibilidad de mayores alturas
de las edificaciones y ausencia de cerramientos, dejando nuevas herramientas para la
consecucién de edificios singulares.

e Adecuar los criterios del cerramiento al caracter singular que puede tener el equipamiento.

e Aclarar aspectos relativos a los usos complementarios, en atencion al caracter dotacional de la
parcela y a la compatibilidad de usos establecida en la normativa del PGM.

e Simplificacién y actualizacién de la regulacion de alturas. Por un lado, se elimina la discrepancia
existente entre los planos y la ordenanza; por otro, se adectan las alturas a la normativa del Plan
General, concretamente a la regulacién actual del articulo 3.2.2, tras su modificacién en el afio
2022.

e Se completa la relacidn de “usos compatibles con el industrial”, incluyendo el uso “Bodegas”,
regulado en el articulo 3.3.13 de las NNUU del Plan General, tras su modificacion en el afio 2021.

e Asimismo, se completan, sin caracter exhaustivo, los servicios complementarios al uso principal
“compatible con el industrial”, simplificdindose las condiciones particulares para su
implantacién, de manera similar a lo regulado en documentos urbanisticos recientes,
eliminando condiciones particulares para cada uso, permitiéndose cuando la edificabilidad
consumida por el uso principal sea superior a la consumida por los servicios complementarios

vinculados a dicho uso.

DILIGENCIA:

Para hacer constar que este documento fue
aproeado inicicimpsrie por la Junta de
Gebierno Local, n sesién celebrada el

11



MODIFICACION N2 2 DEL PLAN PARCIAL "LA PORTALADA IiI" LOGRONO

Este documento técnico tiene por objeto las siguientes modificaciones del Plan Parcial La Portalada llI:

REORDENACION DE USOS EN LOS PLANOS DE ORDENACION. Se propone el cambio de uso
parcial de la parcela M1P1P2BA2 de “Compatible con el Industrial” a “Industria
uso de la parcela M1P2A1 de “Industrial” a “Compatible con el Industrial”. Manteniendo la cifra
de aprovechamiento méximo del &mbito y respetando las Ordenanzas propias del Plan Parcial.

MODIFICACION Y SIMPLIFICACION DE LA ORDENANZA ESEPECIAL en los siguientes aspectos
fundamentales:

o OCUPACION PARCELA Y RETRANQUEOS. Modificacion de la ocupacién méaxima de la

|II

, Y cambio de

parcela con uso Compatible con el Industrial, pasandolos del 70 % bajo rasante y 60 %
sobre rasante al 80 % tanto bajo rasante como sobre rasante, asimilandola al uso
industrial. Del mismo modo que la ocupacion, se adapta también el retranqueo del
“lindero trasero” de las parcelas de uso Compatible con el Industrial al de las parcelas
Industriales, que es de 3 m.

CERRAMIENTOS. Se amplian las opciones de cerramiento de la parcela de usos
compatibles.

ALTURA DE LA EDIFICACION. Se actualiza el pardmetro relativo a la altura de la
edificacion, adaptéandolo a lo establecido en el articulo 3.2.2 de las Normas Urbanisticas
del Plan General (en la ordenanza N.U.). En el caso de usos complementarios al uso
industrial el limite de altura se remite a lo sefialado en la documentacion gréfica,
pasando de 13 a 13,75 m, manteniendo la posibilidad de aumentar la altura maxima
establecida, en los supuestos excepcionales apreciados por el Ayuntamiento, en que
determinadas actividades, elementos estéticos corporativos, instalaciones especiales,
etc., lo precisen. Asimismo, en el caso de usos industriales el limite de altura también se
remite a lo sefialado en la documentacidn grafica, eliminando asi la duplicidad normativa
existente para este uso (recogida en planos 11 m. y en la ordenanza 7,50y 11 m.) y
suprimiéndose la restriccion relativa al numero de plantas. Se establece, en este uso
industrial, el limite de altura de los bloques de oficinas, zonas o blogues representativos,
edificios complementarios, etc., en 13,75 m. Se mantiene, sin embargo, la posibilidad de
aumentar la altura méxima establecida en el uso industrial, siempre y cuando se
justifique por el proceso de fabricacion, trabajo o almacenamiento.

USOS COMPATIBLES CON EL INDUSTRIAL Y USOS COMPLEMENTARIOS. Se completa la
relacién de “usos compatibles con el industrial”, incluyendo el uso “Bodegas”, regulado
en el articulo 3.3.13 de las NNUU del Plan General, tras su modificacion en el afio 2021,

Asimismo, se completan, sin caracter exhaustivo, los servicios complementarios al uso
principal “compatible con el industrial”, simplificandose las condiciones particulares
para su implantacién, de manera similar a lo regulado en documentos urbanisticos
recientes, eliminando condiciones particulares para cada uso, permitiéndose cuando la
edificabilidad consumida por el uso principal sea superior a la consumida por los
servicios complementarios vinculados a dicho uso.

DOCUMENTACION QUE SE AFECTA EN EL PLAN PARCIAL

Cuadro de caracteristicas de |la parcela M1-P1-P2-B-A2
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MODIFICACION N2 2 DEL PLAN PARCIAL "LA PORTALADA IIt" LOGRONO

« Cuadro de caracteristicas de la parcela M1-P2-Al
. Normativa, los siguientes articulos del Plan Parcial La Portalada Iil:
— "4, USOS DEL SECTOR"
—  “19 NORMATIVA GENERAL”
— "27. GENERALIDADES"
— “30ZONA INDUSTRIAL”
— "31. PARCELA USOS COMPATIBLES CON EL INDUSTRIAL".
« Planos: ORDENACION DEL SUELO URBANO: Afecciones a P14, P15, Q14, Q15.

DILIGENCIA:
Pare hacsr constar oueestddocumento fus
aprobuds maf”s.‘!h./ﬁfﬁ por ia Junia de

Gehiermno L
i, ?2 ;
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DIUGENCIA: _ [PARCELA M1-P1-P2:B-A2 - DETERMINACIONES ESTADO ACTUAL
pura hecer o/fstol RUFERARER CR31(ra) 8904404WN4080S0001DQ)

ﬂv",*-“z’ﬁ’;‘d"_f“"“‘;‘f;fﬁgj:,;i:‘ celebroda el Compatible con el Industrial (Cl)|  Industrial {I)
(:Jizblerl: @cgﬁh, | 'l, ﬁ ................... - Industria Pequeﬁa
[e[{o PARPRYRL AV <F i A
Logror’féib;..’... ) ..lthll.ﬁa ......... bkt d 13m 750y 11,00 m

£l sefisigperfrie™” 12.947,15 m?

\ (9.494,90 m2 Cl + 3.452,25 m?2 )
/ Aprovechamiento 11.978,00 m? 2.287,68 m?
e Fdificabilidad Ordenanza (art.4) y < 0,8 m?t/m? 0,662663 m’/m?.

MODIFICACION N2 2 DEL PLAN PARCIAL "LA PORTALADA III" LOGRONO

A continuacién, se describen los parametros urbanisticos que actualmente determina el Plan Parcial,
correspondientes a las parcelas afectadas y que se reflejan en las correspondientes fichas y articulado
del mismo. En anejo aparte se incluirad cada una de las determinaciones conforme al estado actual y al
propuesto: cuadro de caracteristicas de las parcelas y articulado afectado.

5.1 CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS ANTES DE LA MODIFICACION

A continuacién, se resume el cuadro de caracteristicas de las parcelas antes de la modificacién que se
propone mas adelante, en el que se reflejan los usos, tipologia, altura de la edificacién, superficie,
aprovechamiento, ocupaciéon maxima de la parcela, edificabilidad, retranqueos y determinaciones sobre
los cierres:

Parcela M1-P2-A1 —~ DETERMINACIONES ESTADO ACTUAL
(Referencia Catastral 8304402WN4080S0001KQ)

Uso Industrial (1)
Tipologia Industria Pequefia
Altura 7,5y 11,00 m
Superficie 5.072,62 m?
Aprovechamiento 3.361,44 m?
Edificabilidad 0,662663 m?%t/m?2.

Afectadas por las ordenanzas del PP. En esta modificacién se incide en las ordenanzas 4, 30 y 31 del
Plan Parcial (ver apartado 8.- JUSTIFICACION URBANISTICA del presente documento).

5.2 NORMATIVA ANTES DE LA MODIFICACION
Las modificaciones afectan a los articulos de la normativa del Plan Parcial:

"4. USOS DEL SECTOR", del epigrafe “B.1.- CALIFICACION DEL SUELO Y CONDICIONES DE
uso”

¢ “19 NORMATIVA GENERAL", del epigrafe “C.2.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION”

e "27 GENERALIDADES", del epigrafe “C.6.- CONDICIONES ESTETICAS”

s “30ZONA INDUSTRIAL”, del epigrafe "(D).- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA".
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e “31. PARCELA USOS COMPATIBLES CON EL INDUSTRIAL", del epigrafe "(D).- NORMAS
PARTICULARES DE CADA ZONA".

En el anexo ANEXO | — NORMATIVA ACTUAL Y PROPUESTA de la presente modificacién se incluye una
tabla con la redaccién actual y la modificada de cada uno de los articulos citados.

DILIGENCIA: ‘

Para hacor constar qUe€sie \documen:o ﬁét;
acrebado inicialpfente por la Juncll [
Goblerno Local/ # sesion celebraca €

\
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LOGRONO

6 PROPUESTA Y MODIFICACION DE LA SITUACIC

La situacidn urbanistica que se propone con esta modificacién, contempla una reordenacién de usos
entre las dos parcelas afectadas, ademas de la adecuacién de la ocupacién maxima y las condiciones
estéticas de la parcela con uso Compatible con Industrial. Tal y como se ha indicado en el apartado 5,
relativo a las determinaciones actuales previas a la modificacion propuesta, en anejo aparte se incluird
cada una de las determinaciones conforme al estado actual y al propuesto: cuadro de caracteristicas de

las parcelas y articulado afectado.

Asi la situacidn modificada seria la siguiente:

ST e

ON URBANISTICA

6.1 CUADRO DE CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS MODIFICADAS

PARCELA M1-P1-P2-B-A2 - DETERMINACIONES MODIFICADAS
(Referencia Catastral 8904404WN408OSOOOlDQ)

{458:se ost o fue Industrial
}}f;/aologaa ¢ Industria Pequefia
nleara lebrada el 11,00 m (Planos)

er@:te

12.947,15 m?

%@%hamlgnto

10.357,72 mA(t)

Edifidgbilidad

10.357,72 m?(t)

AN

Parcéla\M1-P2-A1 - DETERMINACIONES MODIFICADAS
(Referencia Catastral 8904402WN40805S0001KQ)

Uso Compatible con Industrial

Tipologia -

Altura 13,75 m (Planos)

Superficie 5.072,62 m?
Aprovechamiento 7.269,40 m2**

Edificabilidad Méxima 0,80 m?t/m?y Ordenanzas (art. 4 y 31)

‘l’l—;L aJ T‘ _L_.-__—.:_.__,:

** Respetando en todo momento la edificabilidad maxima establecida en la Ordenanza especifica del
Plan Parcial, conforme a la aplicacion de los coeficientes de homogeneizacién establecidos en el Articulo

4.

6.2 NORMATIVA MODIFICADA

Conforme a los objetivos indicados, se propone la nueva redaccién de los articulos 4, 19, 27,30y 31 como
sigue, debiéndose tener en cuenta ademas a la hora de disefiar los edificios las recomendaciones realizadas
en la evaluacion del impacto en funcién del género, y los edificios deberan disefiarse evitando o limitando
al maximo posible los recovecos, escondrijos, puntos ciegos en vestibulos y zonas comunes o de uso
publico, y permitiendo una buena visibilidad y sefializacién de los recorridos y garantizar, ademas, una
buena iluminacion de éstos, mediante accesos transparentes con entrada desde la calle, colocacién de

espejos, etc.:

Las modificaciones afectan a los siguientes aspectos:

La modificaciones afectan a los articulos de la normativa del Plan Parcial:
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e Articulo "4. USOS DEL SECTOR", del epigrafe “B.1.- CALIFICACION DEL SUELO Y
CONDICIONES DE USO”.

Se modifica el articulo 4 del Plan Parcial relativo a los usos del sector, del apartado B.1.-
C}Hﬂ@.@@l@?ﬂem SUELO Y CONDICIONES DE USO.

/ i i . . . . .
.e/rp}frséjsrﬂ"‘lﬂg glimina la referencia a la ubicacion de la parcela de usos compatibles, ya que se
I peorde | citado uso en otra de las parcelas del poligono.

T
cesena

i — o |
L{/ ra Lgé;;s‘é"l'r'\corpora el uso “Bodegas” en la relacién de “usos compatibles con el industrial”

s gfuyendo'lo recogido en el articulo 3.3.13 de las NNUU.

El rfjso,’XBodegas”, regulado en el articulo 3.3.13 de las NNUU del Plan General, fue modificado
eff el aflo 2021 para adecuar sus parametros al nuevo modelo de negocio que implicaba la
dctividad de “Bodega” (produccién, enoturismo, etc.), superando el concepto tradicional de
bodega tradicional limitada a la produccidn, facilitando su implantacion y desarrollo.

En este sentido, se propone incluir el uso “Bodegas” en la relacién de usos complementarios al
industrial que recoge la ordenanza 4, aplicando lo dispuesto en el articulo 3.3.13 de las NNUU,
aunque no se califique dicho uso en el plano de ordenacién del Plan General, como ocurre en
otros usos compatibles que recoge la ordenanza 4 (comercial, etc.). Se propone aplicar el
mismo coeficiente de homogeneizacién que recoge para el uso industrial (0,3), en relacién alo
dispuesto en el articulo 3.9.2 del PGM, se aplica al uso “Bodegas” el coeficiente 0,3.

Finalmente, se describen de forma més concreta los usos complementarios y se simplifican las
condiciones de implantacién de los usos complementarios al principal, de forma similar a la
regulacién mas reciente de estos usos realizada para las bodegas, sin establecer condiciones
particularizadas para los distintos usos complementarios, y estableciendo su autorizacion en los
casos en los que se consideren usos complementarios al uso principal del Plan Parcial, siempre
que la edificabilidad consumida por el uso principal sea mayor que la consumida por los
servicios complementarios a dicho uso. Conforme al criterio general del PGM (art. 2.2.43), en
usos de cierta complejidad pueden existir aspectos concretos del programa que correspondan
a su vez a usos contemplados en la Tabla. No serd necesario analizar su posibilidad de
coexistencia a la luz de la Tabla si se trata de usos complementarios del principal, de caracter
minoritario, no independiente y habitualmente incluido en el programa del uso principal o se
entiendan congruentes con el mismo.

No obstante, teniendo en cuenta el cardcter dotacional privado de la parcela, y respetando la
tabla de compatibilidades del PGM, se concretan en el listado orientativo algunos de los usos
complementarios, habituales en usos dotacionales privados, incluyendo en la relacion
orientativa y sin caracter exhaustivo las actividades de salas multiusos (formacion, conferencias,
exposicion, etc.), bar, cafeteria y restaurante.

Se eliminan de la ordenanza algunos aspectos redundantes o ambiguos, para dar mayor
claridad y eficacia en su aplicacion.

e “19 NORMATIVA GENERAL", del epigrafe “C.2.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION”.

Se modifica el articulo 19 del Plan Parcial, relativo a la Normativa General del apartado C.2.-
CONDICIONES DE LA EDIFICACION, afiadiendo los condicionantes relativos a las servidumbres
aerondauticas, conforme al “Real Decreto 733/2015, de 24 de julio, por el que se establecen las
servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Logrofio-Agoncillo” y a los articulos 30 y 31 del
“Decreto 584/1972 en su actual redaccién (Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que
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se modifica el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas y por el que

se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacién de los

Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, en ejecucién de lo dispuesto por el

articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del

Orden Social)”. Se incluyen los planos normativos junto con el resto de planos del documento:
“0SER02. 1 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. SERVIDUMBRES DE OPERACION DE LAS AERONAVES
R.D. 733/2015 y S.A.02.2 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. SERVIDUMBRES DE AERODROMO E
| ‘ST."}ALQONES RADIOELECTRICAS R.D. 733/2015.

O RY)
demas, se revisan los aspectos especificos para cada uso recogidos en el tltimo apartado de
‘Jésta’ordenanza, que tiene un cardcter mas general, titulado “Uso industrial y usos compatibles
¢on el industrial”, con el objetivo de actualizar su contenido, eliminar aspectos redundantes o
ambiguos y trasladarlos a las ordenanzas 30 y 31, especificas para cada uso.

e "27 GENERALIDADES", del epigrafe “C.6.- CONDICIONES ESTETICAS”.

Se modifica el articulo 27 del Plan Parcial, del epigrafe C.6.- CONDICIONES ESTETICAS,
flexibilizando la posibilidad de tratamiento de los linderos que lindan con espacios publicos,
autorizando otros tratamientos que no sean exclusivamente un cierre de parcela.

e “30.ZONA INDUSTRIAL", del epigrafe "(D).- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA".

Teniendo en cuenta los avances estructurales y constructivos, asi como la necesidad de
simplificar la normativa para dar mayor claridad en su aplicacion vy facilitar el desarrollo de
nuevas actividades, se propone eliminar la duplicidad existente en la regulacién de alturas para
el uso industrial. En su lugar, la propuesta se remite a la regulacién recogida en el plano de
ordenacién del propio Plan Parcial: H £ 11 m, independientemente de que exista actividad en
el momento de la construccidn del pabellén o no. Se mantiene la posibilidad de superar la altura
maxima establecida cuando asi lo justifiquen las necesidades del proceso de fabricacién, trabajo
o almacenamiento.

Para los bloques de oficinas, zonas o edificios representativos, edificaciones complementarias,
etc., se actualiza la altura de cornisa a 13,75 m, conforme a lo dispuesto en el articulo 3 del Plan
General, eliminando la limitacién del nimero de plantas.

Se incorpora la regulaciéon de aspectos especificos del uso industrial, que recogia la ordenanza
17 mas general, incluyendo expresamente: “Se permite el asentamiento de edificios
integramente destinados a oficinas, talleres tecnoldgicos, laboratorios o similares”, adecuando
su altura maxima a la regulacion actual, es decir 13,75 m.

También se actualiza el concepto de “usos complementarios al principal”, considerandose
como tales aquellos permitidos por la ordenanza, siempre que la edificabilidad consumida por
dichos usos sea inferior a la consumida por el uso principal.

Por ultimo, se eliminan el apartado, “Composicion de los frentes de facha”, por incluir aspectos
ya recogidos en otros apartados de la ordenanza o en la norma general del Plan.
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e “31. PARCELA USOS COMPATIBLES CON EL INDUSTRIAL", del epigrafe "(D).- NORMAS
PARTICULARES DE CADA ZONA".

Se modifica el articulo 31 del Plan Parcial, relativo a las normas particulares de la parcela de
-h!rﬂ NI usos compatibles con el industrial, autorizando por un lado, una ocupacion sobre rasante del
ot conatar qu,éﬁt}%f’ﬁjé“qﬂm rceIa igualdnddla con la prevista para el uso industrial, para optimizar

Icm;’ do inict a‘ﬂxnf%é&?ﬁéﬁm ga&ggrge la construccidn.

Gakiamo LO"G‘ n sesidn cele
gz L, ién-se-corrige el retiro minimo con el lindero trasero a 3 m, para hacerlo coincidir con la
Logrono ......... ( 1. Tinea de edificacion existente,

I El Spdredn General,

s Por otro lado, se simplifican y unifican las condiciones de implantacién de los usos compatibles
con el principal, estableciendo que la edificabilidad consumida por el uso principal sea superior
al computo global de la edificabilidad consumida por los usos complementarios vinculados a
\dicho uso principal.

Asimismo, el limite de altura se remite a lo sefialado en la documentacion gréfica, eliminando
la restriccion relativa al nimero de plantas. En los usos compatibles se adecua la altura a la
normativa actual, 13,75 m. Se mantiene, sin embargo, la posibilidad de aumentar la altura
maxima establecida, en los supuestos excepcionales apreciados por el Ayuntamiento, en que
determinadas actividades, elementos estéticos corporativos, instalaciones especiales, etc., lo
precisen

Por ultimo, se eliminan el apartado, “Composicién de los frentes de fachada”, por incluir
aspectos ya recogidos en otros apartados de la ordenanza o en la norma general del Plan.

En el anexo ANEXO | — NORMATIVA ACTUAL Y PROPUESTA de la presente modificacién se incluye una
tabla con la redaccién actual y la modificada de cada uno de los articulos citados.

6.3 JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA

Como se ha indicado anteriormente, la parcela destinada actualmente a usos compatibles con el
industrial dispone de una ubicacién que objetivamente limita la implantacion y el desarrollo de los usos
permitidos (industrial, comercial, hotel, restaurante vy bar, oficinas, almacén - exposicién y dotacional
privado).

Los cambios propuestos van encaminados a completar y colmatar los espacios existentes en el ambito,
aumentar las posibilidades de desarrollo de mas actividades compatibles con la industrial en un nudo
central del Poligono Industrial de La Portalada, donde ya se disponen actividades de este tipo y cumplir
con el objetivo de racionalizar y maximizar el uso del suelo, sin necesidad de urbanizar nuevos espacios,
permitiendo la ejecucién de la mixtura de usos prevista inicialmente por el Planeamiento, introduciendo
mejoras en la movilidad dentro del sector, en la flexibilidad, y en la seguridad de las personas usuarias,
pretendiendo conseguir una soluciéon mas racional de los usos de una parte del sector y una mejora de
la imagen urbana.

En definitiva y como se indicaba, las propuestas realizadas se fundamentan en los principios de
competitividad y sostenibilidad econémica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia
energética y complejidad funcional, buscando que el ambito esté suficientemente dotado, y que el suelo
se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de forma funcional.

La modificacién propuesta pretende las siguientes mejoras urbanisticas:

e REORDENACION DE USOS - ACCESOS, VISIBILIDAD DE EQUIPAMIENTOS PRIVADOS
(ORIENTACION Y MEJORA DE LA MOVILIDAD).
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Logrcﬁo,...?.E \(’

6.3.1

6.3.2

e NUEVA UBICACION DE LOS USOS PARA MEJORAR EL SANEAMIENTO, RESIDUALES Y PLUVIALES.
ADAPTACION A LA TOPOGRAFIA DE USOS Y EDIFICACIONES VINCULADAS A LOS MISMOS.

e RACIONALIZACION DE LA OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA Y ADECUACION DE
RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION DENTRO DE LA MISMA.

lrr' WY ®
'“'"‘.Ffﬂ.f.a.zgzamtm‘éit’jr\l DE LA ALTURA DE LA EDIFICACION.

.\;h-rio General,

e ADECUACION DE LOS USOS

La\\nodificacién responde al objetivo general de avanzar hacia una redaccién de la ordenanza mas
clarg, coherente y eficaz, que facilite su interpretacién y aplicaciéon. En este sentido, se propone la
simplificacion normativa y la eliminacién de posibles redundancias o ambigtiedades, asi como la
adecuacion a los cambios normativos del Plan General.

DISTRIBUCION DE USOS — ACCESOS, VISIBILIDAD DE USOS DOTACIONALES PRIVADOS
(ORIENTACION Y MEJORA DE LA MOVILIDAD).

Actualmente la parcela con usos compatibles con el industrial se ubica en la parte mas occidental
de la Calle Valsalado, extendiéndose hacia el oeste mas allad de la propia calle, disponiendo de buena
parte de su superficie en forma de taludes y afecciones de importantes infraestructuras, como la
linea de alta tensiéon LOGRONO-, el canal de riego de la Comunidad de Regantes, y la propia
autopista AP-68.

La ubicacidn de la parcela de usos compatibles con el industrial en la zona mas occidental de |a
propia calle hace que su visual desde la red viaria sea practicamente nula, por lo que el acceso de
posibles usuarios se limita enormemente, haciendo mas compleja la circulacién y movilidad,
resultando que la parcela sea muy poco interesante para la instalacién de actividades de uso
dotacional privado o asimilable al mismo, accesorias al sector industrial, que necesitan de dicha
visibilizacion para su buen funcionamiento.

La reordenacién de usos propuesta facilita que las actividades a implantar, accesorias al uso
industrial, puedan disponer de unos servicios acorde con sus necesidades. Ademas, acerca este tipo
de actividades a las que ya se desarrollan en el nudo central del poligono industrial, facilitando el
acceso y mejorando la movilidad a personas ajenas al sector industrial que necesiten utilizar los
servicios ofrecidos.

Parece a nuestro juicio favorable el hecho de que el agrupamiento de estos servicios y comercios
mejorara también la oferta de la zona y por tanto su desarrollo econémico.

La reordenacion de usos propuesta no altera los valores de aprovechamiento total del ambito. Sin
embargo, supone la centralizacion de los usos de acceso mas publico (asimilables a equipamientos
o servicios), facilitando su visibilidad y, en consecuencia, la orientacion de las personas usuarias, su
seguridad y la movilidad dentro del sector.

NUEVA UBICACION DE LOS USOS PARA MEJORAR EL SANEAMIENTO, RESIDUALES Y PLUVIALES.
ADAPTACION A LA TOPOGRAFIA DE USOS Y EDIFICACIONES VINCULADAS A LOS MISMOS.

En la parcela de usos compatibles, los grandes taludes y su cota, en una buena parte por debajo de
la Calle Valsalado, dificultan técnicamente y encarecen las soluciones por gravedad de la evacuacion
de aguas pluviales y residuales. En el estudio realizado se ha determinado la tedrica y Unica
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posibilidad de evacuar las aguas residuales mediante bombeo hasta la calle Valsalado. Este bombeo
tendria un coste elevado en funcién de la actividad a realizar, limitando mucho las actividades
hosteleras y hoteleras, ya que su produccion de aguas residuales es elevada. Lo anterior, su gran
dificultad técnicay ele ado coste, ponfa en cuestion no sélo el equilibrio econémico-financiero del
Rdgﬂ@memtd}%iﬁ‘o 1%?1 riesgo real de su ejecucion.

: ;,mqm sor la Junia

3 m uévoﬁ‘uon vélida debido al gran volumen de agua que generaria la superficie
Gebiarmo Log en Lgﬁo evacuar dichas aguas por gravedad. La solucidn pasaria por ejecutar una red
digeeee b , 'jo el g nal dekrs regantes, atravesar la Calle Nevera, su parterre, y adentrarnos en la Calle Planillo
Logrori@r 4 Mm?”ﬁ“ﬁed de pluviales del poligono industrial. A juicio de estos técnicos, las soluciones
posi |eys a dia de hoy para ejecutar la ordenacion existente, limitan enormemente, si no impiden,
el dgsarrollo de la parcela.

oo DOoEres
U"\{uw jO ,‘E‘T'

La pibpuesta de reordenacién de usos entre las parcelas y la solucién planteada, matiza el problema
de taludes y el del saneamiento de la parcela, al ubicar en la parcela topograficamente mas
desfavorable, un uso industrial puro, que tiene muchas menos necesidades de puntos de
evacuacion, etc., reduciendo el volumen a evacuar y permitiendo mas flexibilidad al ubicarse en la
zona topograficamente mas favorable de la parcela.

Por lo tanto, se produciria una mejora objetiva para el ambito.

6.3.3 RACIONALIZACION DE LA OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA Y ADECUACION DE
RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION DENTRO DE LA MISMA.

En la actualidad la parcela de usos compatibles con el industrial tiene una limitacion en cuanto a su
ocupacién maxima, fijada en 60 % sobre rasante y 70% bajo rasante.

Para facilitar el desarrollo de esta parcela se propone equiparar esta parcela con el resto de las
parcelas del poligono y por tanto, aumentar la ocupacién maxima sobre rasante al 80%,
equiparandola a la regulada para el uso industrial, con los objetivos descritos de conseguir una
ocupacion mas racional de la parcela.

De la misma manera, se propone la adaptacion del retranqueo respecto del lindero trasero a3 m,
coincidiendo con lo regulado en parcelas de uso Industrial.

El Plan Parcial de La Portalada Ill vigente no razonaba en su momento la adopcién de estos valores
de ocupacién maxima. Sin embargo, tras el andlisis del sector, se ha considerado que la adecuacion
propuesta permite una mayor flexibilidad segin el tipo de actividad que desee implantarse y
posibilita la optimizacién de los elementos estructurales y constructivos, viabilizando
econdmicamente la materializacion del aprovechamiento, abaratando los costes de construccion y
haciendo mas atractiva la actuacion en la parcela de usos Compatibles con el Industrial. Por tanto,
debemos entender que la propuesta implica:

e Mejor utilizacién del aprovechamiento existente pudiendo repartirlo en la superficie de la
parcela, optimizando la construccion y viabilizando econdmicamente la materializacion del
aprovechamiento.

e Solucion edificatoria mas racional, incluso con edificaciones singulares, dando mas opciones
de disefio de la edificacién, posibilitando que las edificaciones no generen un “muro visual”.

Por todo ello, se considera gue lo propuesto supone una mejora.
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6.3.4

6.3.5

ADECUACION DE LOS CIERRES EXTERIORES.

Las condiciones estéticas marcadas en el planeamiento homogenizan la visual de las parcelas
industriales, y permiten cierto grado de seguridad manteniendo un correcto acceso a las parcelas.

Efi“€dmbio, en la parcela con usos compatibles con el industrial, con tipologias edificatorias

\"distintas,.esta_ homogenizacién puede ir en contra de las propias necesidades de las actividades de
‘posible implantacidn y se ha considerado conveniente la realizacion de una edificacion singular que,

adéinas de tener.autorizada una mayor altura y contar con una ocupacidn algo menor por su
caracter.singular, pueden necesitar espacios abiertos frente a sus fachadas, para aumentar luz o
exponer productos. En estos negocios, dado el caracter singular de las edificaciones, se considera
necesaria una mayor flexibilidad de opciones para los cierres exteriores y la separaciéon con el
espacio publico.

Es por esto que la posibilidad de eliminacidn de barreras verticales flexibiliza las soluciones en cada
caso concreto, haciendo mds atractivo el desarrollo de este tipo de parcela e, incluso, cumplir con
las normas sectoriales de aplicacion.

En las edificaciones destinadas a los usos compatibles con el industrial se da, en gran medida, un
acceso publico y, ademds de garantizar las condiciones de accesibilidad, deben preverse medidas
destinadas a la mejora de la seguridad y orientacion clara y sencilla de las personas usuarias. Desde
la perspectiva de género, la eliminacién de cierres de parcelas puede ayudar a mejorar la
ordenacion, facilitando tanto la visibilidad como la audicién tanto de las personas hacia el entorno
cercano, como de los inmuebles y espacios hacia las personas, ademas de la orientacion. Y minimiza
la creacién de rincones o zonas ocultas que producen sensacién de inseguridad para quien se acerca
a ellos.

La propuesta otorga una mayor flexibilidad a los cierres o tratamiento de linderos con el espacio
publico, facilitando la mejora de la seguridad, la visibilidad y la accesibilidad, adaptandose en
funcién del caracter del uso concreto que se pretenda desarrollar. Por lo que se entiende que la
modificacion supone una mejora.

ACTUALIZACION DE LA ALTURA DE LA EDIFICACION.

Se actualiza el parametro relativo a la altura de la edificacién, adaptandolo a lo establecido en
el articulo 3.2.2 de las Normas Urbanisticas del Plan General (en la ordenanza N.U.). En el caso
de usos complementarios al uso industrial el limite de altura se remite a lo sefialado en la
documentacion gréfica, pasando de 13 a 13,75 m, manteniendo la posibilidad de aumentar la
altura méxima establecida, en los supuestos excepcionales apreciados por el Ayuntamiento, en
que determinadas actividades, elementos estéticos corporativos, instalaciones especiales, etc.,
lo precisen. Asimismo, en el caso de usos industriales el limite de altura también se remite a lo
sefialado en la documentacidn gréfica, eliminando asi la duplicidad normativa existente para
este uso (recogida en planos 11 m. y en la ordenanza 7,50 y 11 m.) y suprimiéndose la
restriccion relativa al nimero de plantas. Se establece, en este uso industrial, el limite de altura
de los bloques de oficinas, zonas o blogues representativos, edificios complementarios, etc.,
en 13,75 m. Se mantiene, sin embargo, la posibilidad de aumentar la altura maxima establecida
en el uso industrial, siempre y cuando se justifique por el proceso de fabricacion, trabajo o
almacenamiento.
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6.3.6 ADECUACION DE LOS USOS COMPLEMENTARIOS AL INDUSTRIAL.

III

Se completa la relacidén de “usos compatibles con el industrial”, incluyendo el uso “Bodegas”,
regulado en el articulo 3.3.13 de las NNUU del Plan General, tras su modificacion en el afio 2021.

Asimismo, se completan, sin caracter exhaustivo, los servicios complementarios al uso principal
“compatible con el industrial”, simplificAndose las condiciones particulares para su implantacion,
de manera similar a lo regulado en documentos urbanisticos recientes, eliminando condiciones
particulares para cada uso, permitiéndose cuando la edificabilidad consumida por el uso principal
sea superior a la consumida por los servicios complementarios vinculados a dicho uso.

A HFENCIA:
Pera hocer cons
aprebedo iniciaiy®
Gobierno Localy e'x scts

in celebrada el
176 TR 1&“
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7 MODIFICACION PUNTUAL DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO - NO REVISION NI MODIFICACION

DE PLANEAMIENTO GENERAL

Se trata de una modificacién puntual de planeamiento de desarrollo, del Plan Parcial la Portalada Ili, que
es el instrumento que ordend el sector.

Por tanto, la presente modificacion no supone alteracién del planeamiento general (no tiene caracter
ni de revision ni de modificacién del mismo), sino que tiene el rango de modificacién puntual de
planeamiento desarrollo, de acuerdo al art. 75 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de La Rioja (LOTUR) y arts. 1.1.9 y 1.1.11 del Plan General de Ordenacién Urbana

de Logrofio (PGOU).

PILIGENCIA: documentofué’
Para hacer LonieT que este o de

i S de pof
CIP“SUL‘;:;‘ !l.r;); 1y e(-r esién celebroda el
Gc o ..,---vnl-{ 1\}} 2025 ............

Qi rerrerneeerd [ .................
£
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SEEDI=.Tma el kTN o TUT 8518 Gocuran s .:'UE
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» N . o £l Secreforio Gem"eml,
La presente modificacion de planeamiento de desarrollo Unicamente reordena uss/éntre parcelas {uso
industrial y uso compatible con el industrial), dentro de los usos del Plan Parcial.

.........

La modificacién mantiene el aprovechamiento global en el conjunto de/flas dos parcelas sin
incrementarlo y ajustando la edificabilidad conforme a la especifica Ordenanza'del Plan Parcial.

Conforme al siguiente analisis:

8.1 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS ORDENANZAS DEL PGM Y PP
8.1.1 APROVECHAMIENTOS ANTES DE LA MODIFICACION

En el uso industrial, se corresponde con la edificabilidad, que se obtiene de multiplicar la superficie de
la parcela por el indice de edificabilidad establecido en el “Art. 30.- Zona industrial”, 0,662663.

En el uso compatible con el industrial, se corresponde con el ordenado en el PGM.

Industrial: 3.452,25 m? x 0,662663 = 2.287,68 m?(t)
M1-P1-P2-B-A2

Compatible i: 11.978,00 m?(t)
M1-P2-Al Industrial: 5.072,62 m? x 0,662663 = 3.361,44 m?(t)
El aprovechamiento total actual asciende a 17.627,12 m?(t)

8.1.2 EDIFICABILIDAD MAXIMA TRAS LA MODIFICACION (arts. 30 y 31 PP)

Conforme a los articulos “Art. 30.- Zona industrial” y “Art. 31.- Parcela usos compatibles con el
industrial”, el indice de edificabilidad nunca puede superar 0,8. Por tanto, se toma dicha edificabilidad

como referencia para la parcela de uso industrial.

Teniendo en cuenta las superficies de las parcelas, |a edificabilidad méxima resulta:

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
M1-P1-P2-B-A2 (uso i) 12.947,15m? | 12.947,15 m*x 0,8 = 10.357,72 m*(t)
M1-P2-Al (uso ci) 5.072,62m? | 5.072,62m?x0,8 = 4.058,10 m?(t)

8.1.3 APROVECHAMIENTOS TRAS LA MODIFICACION (art. 4 PP)

Conforme al célculo del apartado 8.1.1, el aprovechamiento total del &mbito no puede superar los
17.627,12 m(t).

Teniendo en cuenta que el aprovechamiento de la zona industrial coincide con la edificabilidad, el
aprovechamiento de la parcela M1-P1-P2-B-A2 sera de 10.357,72 m?(t). (Uso dominante)
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Por tanto, el restante se le asigna a la parcela M1-P2-A1, de uso compatible: 17.627,12 m*(t) - 10.357,72
m2(t) = 7.269,40 m?(t). En definitiva, los aprovechamientos resultantes quedan conforme al siguiente
cuadro:

PARCELA APROVECHAMIENTO
M1-P1-P2-B-A2 (uso i) 12.947,15m*x 0,8 = 10.357,72 m¥(t)
M1-P2-A1 (uso ci) 17.627,12 m3(t)- 10.357,72 m¥(t) = 7.269,40 m(t)

En la parcela de uso compatible, M1-P2-A1, aplicado la férmula y los coeficientes del Art. 4 del PP, en
funcion del uso que vaya a adoptar el edificio, la edificabilidad equivalente al mismo, segun el
aprovechamiento calculado de 7.269,40 m?(t), sera diferente, y en ningun caso podra superar el indice
de 0,8 de la superficie de parcela (4.058,10 m?(t)).

Aplicando la férmula del art. 4:

- EUC=AixCi/Cci o
— Los coeficientes son (en orden descendente): f, en sgs

Uso Cci \earorip
Comercial 1 A
Hotel 1

Restaurante/bar 0,6 /\
Oficinas 0,6 i
Dotacional privado 0,5

Almacén-exposicién 0,4

Industrial 0,3

Bodegas 0,3

Tras el calculo por usos, en la parcela M1-P2-A1, de uso Compatible con Industrial, resultaria la siguiente
tabla:

Ai=7.269,40
EUC = Ai x Ci/Cci = 7.269,40 x 0,3/Cci

Por tanto, si el edificio a ejecutar es de uso comercial, hotel, restaurante, bar, oficinas, la Edificabilidad
de Uso Compatible equivalente a 7.269,40 m?(t) de aprovechamiento es inferior a 4.058,10 m?(t), por
lo que no se podria construir mas de la EUC resultante.

Para los usos dotacional privado, almacén-expo e industrial, la Edificabilidad de Uso Compatible
equivalente a 7.269,40 m?(t) de aprovechamiento es superior a 4.058,10 m(t), por lo que se aplicaria
el menor de los valores, resultando la edificabilidad maxima a construir 4.058,10 m?(t).

Se respetan, por tanto, el aprovechamiento maximo del &mbito y la edificabilidad méxima establecida
para el ambito La Portalada Ill.

Ademas, |a parcela tiene que cumplir las condiciones al respecto del aprovechamiento y edificabilidad
que recoge la Ordenanza especifica del Plan Parcial. De acuerdo a los parédmetros urbanisticos de esta
parcela, se recoge el detalle en el siguiente cuadro:
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EUC - edificabilidad resultante de aplicar el

uso Cci coeficiente por uso al aprovechamiento max.
7.269,40
Comercial 1 2.180,82
Hotel 1 2.180,82
Restaurante/bar 0,6 3.634,70 ,
No pudiendo superar en
Oficinas 0,6 3.634,70 | ningun caso los 4.058,10
. . m?(t)
Dotacional privado 0,5 4.361,64
Almacén-exposicién 0,4 5.452,05
Industrial 0,3 7.269,40
Bodegas 0,3 7.269,40

Conforme a lo establecido al articulo 4 del Plan Parcial, para cada actividad concreta, se entienden
incluidos los servicios complementarios, por lo que el coeficiente a aplicar seré el correspondiente al
uso principal a desarrollar.

DILIGENCIA:
Para hacer constar ste documento fue
aprobado inicigjfiente jpor ta lunta de

Gobierno Locall.en segion celghrada el
. RS 1 4 N@};’.ZOQS ...........

El Secreta '.’.'?' General,
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9 MAPA DE RUIDOS Y ZONIFICACION ACUSTICA

Segun lo dispuesto en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y en el RD 1367/2007 que la

... desarrolla (Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
DILIGENCIA:

Para hacer wnsiquﬂembre;demu'rdo en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acsticas),

aprobodo jfiici€y bs instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto a nivel general como de desarrollo, se incluird
Gobierno "‘Eltl |on acustica del territorio en areas acusticas, definiendo un area acustica como “ambito
dia..... 4 éiJ'mtonaI delimitado por la Administracion competente, que presenta el mismo objetivo de calidad

Logrofio,..\\. \atbstlca

1a areas acusticas se clasificaran, en atencion al uso predominante del suelo, estableciéndose, al

: los siguientes tipos de dreas acusticas: Uso residencial, Uso industrial, Uso recreativo y de
@J:) ct;}ulos, Uso terciario distinto del anterior, Uso sanitario, docente y cultural que requiera de
espetial proteccion contra la contaminacién aclstica, Sistemas generales de infraestructuras de
transporte, u otros equipamientos publicos que los reclamen y Espacios naturales que requieran una
especial proteccion contra la contaminacion acustica.

Analizado el Mapa de Ruidos de Logrofio (https://logrono.es/mapa-de-ruidos), que incluye el Mapa
Estratégico de Ruido (afio 2022), la Zonificacién Acustica (revision aprobada por acuerdo de Pleno del
Ayuntamiento de Logrofio de fecha 12 de enero de 2023), el Plan de Accién Contra el Ruido (afio 2017),
la delimitacién de las Zonas de Proteccién Acustica Especiales (ZPAEs) y sus Planes Zonales, se observa
lo siguiente:

e 7ONA ACUSTICA. todo el sector La Portalada Il tiene la misma zonificacién acustica: “Tipo b.
Industrial”, sin diferencias entre las parcelas resultantes del ambito, ya san publicas o privadas.

e NO ZPAE: No se han detectado incumplimientos de los OCAs en el sector La Portalada lli, ni
delimitado Zonas de Proteccién Acustica Especial ni, por tanto, redactado Planes Zonales ni en
el sector La Portalada I, ni consecuentemente en el ambito de intervencion de esta
modificacién del citado Plan Parcial La Portalada HlI.

e NO SERVIDUMBRE ACUSTICA. Ni en los planos de zonificacion acustica, ni en los Planes de Accidn
se prevén servidumbre acustica relacionada con la carretera AP-68, o se concretan medidas al
respecto.

La modificacidén que se propone consiste principalmente en intercambiar entre dos parcelas privadas
colindantes los usos ya ordenados (parcelas M1P1P2BA2 y M1P2A1), ademas de adecuar la ocupacion
y retiros dentro de las propias parcelas de uso Compatible con Industrial, adaptandolos a las condiciones
que ya tienen las de uso Industrial.

Por tanto, teniendo en cuenta que el sector completo de La Portalada Il tiene la misma zonificacién
aclstica, la reordenacion de usos Industrial y Compatible con Industrial entre dos parcelas privadas
colindantes ya ordenadas del ambito no tiene afeccion en la zonificacion acustica. Asi pues, la zona
delimitada en la presente Modificaciéon de Plan Parcial mantiene la zonificacion acustica “Tipo b.
Industrial”. Por tanto, los objetivos de calidad acustica se mantienen invariables:

Objetivos de calidad acistica
Tipo de érea acistice ihente Area wbanizada

|t | w ] w | e | b

Sectores del territorio con predominio de suels

de uso industnal 75 |73 | 65| 70| 70 | 60
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Dichos objetivos deberan tenerse en cuenta en los Proyectos de Actividad de cada una de las
edificaciones o locales correspondientes, que deban justificar adecuadamente el cumplimiento de la

normativa de ruido.

Conforme al plano director de la revisién de la zonificacion acustica de la ciudad de Logrofio (2022), la
zonificacion del sector La Portalada Il se puede consultar con més detalle en las hojas 17, 18 y 22 del
documento.

Las dos parcelas afectadas por la presente modificacién tienen asignada la zonificacién acdstica “Tipo

b. Industrial”. Por tanto, la Modificacién Puntual del Plan Parcial La Portalada Ill no afecta a la
zonificacién acustica, ni a los condicionantes relativos a los Objetivos de Calidad Acustica (OCAs) del

ambito.
A continuacién, se adjunta la documentacién grafica extraida del documento de revision de la
zonificacién acustica (afio 2022):

e plano general de Zonificacion Acustica,

e plano director de hojas ampliadas,

e hojas 17, 18 y 22 en las que se incluye la Zonificacién Acustica a escala ampliada del ambito de
la Modificacidon Puntual del Plan Parcial La Portalada Ill.
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MODIFICACION N2 2 DEL PLAN PARCIAL "LA PORTALADA III" LOGRONO

10 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS Y RADIOELECTRICAS

Conforme al Real Decreto 733/2015, de 24 de julio, se establecen las servidumbres aeronduticas del
aeropuerto de Logrofio-Agoncillo, con su incorporacion al Plan Director del aeropuerto de Logrofio-
Agoncillo.

Tal y como se comprueba del propio documento y de los planos que se recogen, la Modificacion no
propone ni nuevos usos ni nuevas alturas de edificaciones o instalaciones, y no supone nuevas
afecciones a las ya consideradas en el PGOU ni en el Plan actual.

Real Decreto 733/2015: Servidumbres de Aerédromo e Instalaciones Radioeléctricas (Detalle).

DILIGENCIA:

Para hacer constar que este documento fue
aprobado inicjdlmente por la Junta de
Gobierno Logal, en pesion ce?ﬂ : el
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Real Decreto 733/2015: Servidumbres de la Operacién de las Aeronaves (Detalle).
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Se modifica el articulo 19 del Plan Parcial, relativo a la Normativa General del apartado C.2.-
CONDICIONES DE LA EDIFICACION, afiadiendo los condicionantes relativos a las servidumbres
aeronduticas, conforme al “Real Decreto 733/2015, de 24 de julio, se establecen las servidumbres
aeronduticas del aeropuerto de Logrofio-Agoncillo” y a los articulos 30 y 31 del “Decreto 584/1972 en
su actual redaccién (Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto 584/1972,
de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas y por el que se modifica el Real Decreto 2591/1998, de
4 de diciembre, sobre la Ordenacién de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, en
ejecucién de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social)”.

Se incluyen también los planos normativos junto con el resto de los planos del documento:
"Servidumbres Aeronduticas. Servidumbres de Operacién de las Aeronaves R.D. 733/2015" (plano
S.A.02.1 ) y "Servidumbres Aeronduticas. Servidumbres de Aerédromo e Instalaciones Radioeléctricas
R.D. 733/2015" (plano S.A.02.2).

Noviembre de 2024.
MNei _K\_ - Los redactores, | WM%
Maria Lasa Belloso. Angel Olmos Abrufia. Torﬂés Al R/ITﬁ;got Felip.
Arquitecta Iingeniero Industrial Abogado
OLMOS ABRUNA ANGEL - Firmado digitalmente por OLMOS
16569434G ABRUNA ANGEL - 16569434G
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DILIGENCIA:

Para hacer constar que este documento fue
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ANEXO | — NORMATIVA ACTUAL Y PROPUESTA
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N@RMAS DE LA EDIFICACION (C)

¥

JW%WICAGON DEL'SUELO Y CONDICIONES DE USO
v
eRigrafe “B.1:- CALIFICACION DEL SUELO Y CONDICIONES DE USO” del Plan Parcial de La Portalada Ill,

elartitiifo“4determina la regulacion de usos del sector:

/ VX TEXTO ACTUAL ART. 4

"4. USOS DEL SECTOR.

Eluso global establecido para el sector es el industrial,
habiéndose previsto dos tipos de parcelas: las que
corresponden al uso “industrial” (mayoritarias en el
sector), y una parcela especifica para los “usos
compatibles con el industrial”, situada al Oeste del
sector, y cuya introduccién supone un complemento
al uso mayoritario.

En las parcelas con calificacién “industrial”, podrdn
establecerse los usos concretos permitidos para ese
uso en la Tabla de Usos Coexistentes con el de
Referencia del art. 2.2.43 de las N.U.

En la parcela especifica con la indicacion “usos
compatibles”, podrdn establecerse cualquiera de los
usos siguientes:

Uso Coef. Homogen.
- Industrial 0,3
- Comercial 1
- Hotel 1
- Restaurante y Bar 0,6
- Oficinas 0,6
- Almacén-Exposicion 04
- Dotacional Privado 0,5

Dichos usos han sido seleccionados entre los
permitidos para el uso global industrial, en el Cuadro
de Afinidad e Incompatibilidad del art. 1.2.23 de las
N.U.

Para cada actividad concreta, se entienden incluidos
los servicios complementarios de aparcamientos al
aire libre o cubiertos, oficinas, laboratorios,
comedores de empresa, servicios higiénicos 'y

TEXTO MODIFICADO ART. 4

"4, USOS DEL SECTOR.

Eluso global establecido para el sector es el industrial,
habiéndose previsto dos tipos de parcelas: las que
corresponden al uso “industrial” (mayoritarias en el
sector), y las que corresponden a “usos compatibles
con el industrial”, y cuya ordenacion supone un
complemento al uso mayoritario.

En las parcelas con calificacion “industrial”, podrdn
establecerse los usos concretos permitidos para ese
uso en la Tabla de Usos Coexistentes con el de
Referencia del art. 2.2.43 de las N.U.

En la parcela especifica con la indicacion “usos
compatibles”, podrdn establecerse cualquiera de los
usos siguientes:

Uso Coef. Homogen.
- Industrial 0,3
- Bodegas 0,3
- Comercial 1
- Hotel 1
- Restaurante y Bar 0,6
- Oficinas 0,6
- Almacén-Exposicién 0,4
- Dotacional Privado 0,5

Dichos usos han sido seleccionados entre los
permitidos para el uso global industrial, en el Cuadro
de Afinidad e Incompatibilidad del art. 1.2.23 de las
N.U. y en lo regulado en el articulo 3.3.13 de las N.U.

Para cada actividad concreta, se entienden incluidos
los servicios complementarios de aparcamientos al
aire libre o cubiertos, oficinas, laboratorios, salas
multiusos (formacidn, conferencias, exposicion, etc.),
bar, cafeteria, restaurante, comedores de empresa,
servicios higiénicos y sanitarios, instalaciones, , etc.,
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sanitarios, instalaciones, etc.,, siempre
proporcionados y vinculados al uso del que se trate.

Se prohiben expresamente las discotecas o similares

La introduccién de cada uno de los usos mencionados,
llevard aparejado la introduccion del coeficiente de
homogeneizacién especifico expresado en el cuadro
anterior, atribuyendo valor 1 al uso residencial.

En el caso de introduccién de usos compatibles con el
industrial, el cdlculo de la edificabilidad se realizard
mediante la formula siguiente:

EUC. =AI(Ch!l/ChUC)

EUC. Edificabilidad Uso Compatible (m2t)

Al Aprovechamiento Industrial (m2t)

Chi Coef. homog. Uso Industrial

ChUC Coef. homog. Uso Compatible con Industrial"

siempre proporcionados y vinculados al uso del que se
trate. De esta manera, se permitirdn siempre que se
consideren como complementarios del uso principal

Se prohiben expresamente las discotecas o similares

En el caso de introduccion de usos compatibles con el
industrial, el cdlculo de la edificabilidad se realizard
mediante la formula siguiente:

EUC. =Al(Chl/ChUC)

EUC. Edificabilidad Uso Compatible (m2t)

Al Aprovechamiento Industrial (m2t)

Chi Coef. homog. Uso Industrial

ChUC Coef. homog. Uso Compatible con Industrial”

DILIGENCIA:

Parn hacer canstar que este documento fue
apiobado inicialmente por la Junta de
Gobierno Loca)/en sesién celebrada el
di(l..............:.\, .‘ ..... "“.'l’." ....... u-;.‘: j. ...........

.’Jl.l II
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C.2.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION

En el epigrafe “C.2.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION” del Plan Parcial de La Portalada lll, el articulo 19
determina la Normativa General. Se incluye en este articulo el condicionado relativo a las servidumbres
aeronduticas (en negrita las partes que se veran afectadas):

TEXTO ACTUAL ART. 19

C.2.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION
“19 NORMATIVA GENERAL

Los cerramientos de parcela tendrdn una altura
mdxima de 2 m., en material y forma que se describird
posteriormente.

Se permiten patios, siempre que se cumplan las
condiciones sefialadas en el art. 2.3.3. de las Normas
Urbanisticas del P.G.M.

Se permite la construccién de sétanos, de acuerdo a
las limitaciones de ocupacién de cada sector y
parcela.

Las caracteristicas del terreno, con una fuerte
pendiente descendente segun el eje Sur-Norte,
permitird la construccion de semisotanos en las
parcelas situadas al Norte del Vial Principal del Sector,
lo que posibilitard la apertura de ventanas en esta
planta y en sus orientaciones Norte, Este y Oeste,
dotando asi de luz y ventilacién suficientes a los
espacios interiores de la misma, permitiéndose asi su
utilizacion como locales de trabajo.

Las servidumbres generadas por instalaciones de
cualquier tipo, ubicadas dentro de las zonas de
retranqueo de las parcelas, deberdn ser respetadas en
todo momento.

TEXTO MODIFICADO ART. 19

C.2.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION
“19 NORMATIVA GENERAL

Los cerramientos de parcela tendrdn una altura
mdxima de 2 m., en material y forma que se describird
posteriormente.

Se permiten patios, siempre que se cumplan las
condiciones sefialadas en el art. 2.3.3. de las Normas
Urbanisticas del P.G.M.

Se permite la construccién de sdtanos, de acuerdo a
las limitaciones de ocupacién de cada sector y
parcela.

Las caracteristicas del terreno, con una fuerte
pendiente descendente segun el eje Sur-Norte,
permitird la construccion de semisétanos en las
parcelas situadas al Norte del Vial Principal del Sector,
lo que posibilitard la apertura de ventanas en esta
planta y en sus orientaciones Norte, Este y Oeste,
dotando asi de luz y ventilacion suficientes a los
espacios interiores de la misma, permitiéndose asi su
utilizacion como locales de trabajo.

Las servidumbres generadas por instalaciones de
cualquier tipo, ubicadas dentro de las zonas de
retrangueo de las parcelas, deberdn ser respetadas en
todo momento.

Servidumbres aeronduticas

El dmbito de la “Modificacién Puntual n® 2 del Plan
Parcial la Portalada 11" se encuentra incluida en las
Zonas de Servidumbres Aeronduticas
correspondientes a los Aeropuertos de Logrofio-
Agoncillo.

En el plano de servidumbre aerondutica emitido por la
Direccién General de Aviacién Civil se representan: las
lineas de nivel de las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de
Logrofio - Agoncillo que afectan al dmbito, las cuales
determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que
no debe sobrepasar ninguna construccién o
instalacion (incluidos todos sus elementos como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), plantaciones, modificaciones del
terreno u objetos fijos o mdviles (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.) asi
como el gdlibo de las infraestructuras viarias.
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Uso Industrial v usos compatibles con el industrial.

En el caso de uso industrial, la edificacion ocupard
como mdximo el 80 % de la parcela, permitiéndose el
asentamiento de edificios integramente destinados a
oficinas, talleres tecnoldgicos, o similares, dentro de
la altura mdxima de cornisa de 11 m., y sin que la
suma de la superficie total de todas sus plantas,
sobrepase la edificabilidad mdxima adjudicada a la
parcela.

Los edificios para “oficinas” que no estén enmarcados
en el uso caracteristico de la zona, se consideran usos
complementarios, con una superficie mdxima, no
superior al 20% del total de las parcelas netas.

En el caso de usos compatibles con el industrial, la
ocupacién mdxima serd del 70 %. Los espacios libres
de construccién, se destinarén a zonas libres, con
posibilidad de ser utilizadas, convenientemente
ordenadas y tratadas, como zona de circulacion
interna o aparcamientos, permitiéndose en estos, la
inclusion de parasoles o elementos desmontables de
cubricién, acordes con la estética del conjunto.

La altura de cornisa mdxima en estos casos, se
establece en 13 m.

Se incluyen también los planos normativos:
“Servidumbres  Aeronduticas. Servidumbres de
Operacion de las Aeronaves R.D. 733/2015" (plano
S.A.02.1) y "Servidumbres Aeronduticas.
Servidumbres de Aerédromo e Instalaciones
Radioeléctricas R.D. 733/2015" (plano S.A.02.2).

DILIGENCIA:

Para ::c:c{er constar que este documento fue
Goresaido iniciglme
gpreb nciggreTte. por la Junta de

Y eh sesidn czlobrada el

» -}...
-

41




MODIFICACION N2 2 DEL PLAN PARCIAL "LA PORTALADA IlI"

LOGRONO

DILIGENGA.

, Para hacgr cc

NORMAS DE LA EDIFICACION (€] corobad j«
C.6.- CONDICIONES ESTETICAS Cabigr
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TEXTO ACTUAL ART. 27

C.6.- CONDICIONES ESTETICAS

“27 GENERALIDADES

Con cardcter general se cumplirg lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas del Plan General (Art. 2.5.1 a
2.5.7).

Los cerramientos correspondientes a las fachadas
sobre vial publico y en funcion de la actividad que
sobre la parcela se pretenda instalar, podrd optar por
alguna de las dos soluciones siguientes:

a) Zécalo de hormigdn visto de 70 cm. de altura,
rematado por berenjenos en sus aristas, repitiéndose
los mismos verticalmente y en sus dos caras, en una
cadencia préxima a los 3 m.

b) Vallado a base de estructura metdlica, compuesta
por elementos verticales u horizontales de amplia
seccion y resistencia, que garantizando la solidez del
mismo, asi como la misién de separador entre zonas
publicas y privadas, estén acordes con el disefio
integral de las construcciones a las que sirven, con
una altura minima de un metro y mdxima de dos
metros.

Los cerramientos de las fachadas posteriores, y de las
laterales o medianeras, estaran formadas como
minimo, por una valla de 2 m. de altura, compuesta
por pies derechos metdlicos, sustentantes de una
malla de simple torsidn o similar, debiendo apoyarse
sobre un zécalo de hormigdn visto de 40-70 cm. de
altura.

Las edificaciones en parcelas con frente a mds de una
calle, quedaran obligadas a que todos sus
paramentos de fachada, tengan la misma calidad de
disefio y acabado. Se entiende en este caso como
paramentos de fachada, los que dan frente a
cualquier via publica.

En la franja situada entre la linea de edificacidn y la
arista exterior de la calzada de la autopista AP-68 se
prohibe la instalacidn de cualquier tipo de publicidad,
visible desde la autopista.”

! TEXTO MODIFICADO ART. 27

C.6.- CONDICIONES ESTETICAS
“27 GENERALIDADES

Con cardcter general se cumplird lo dispuesto en las
Normas Urbanisticas del Plan General (Art. 2.5.1 a
2.5.7).

Los cerramientos de las parcelas con uso industrial
correspondientes a las fachadas sobre vial publico y
en funcion de la actividad que sobre la parcela se
pretenda instalar, podrdn optar por alguna de las dos
soluciones siguientes:

a) Zécalo de hormigon visto de 70 cm. de altura,
rematado por berenjenos en sus aristas, repitiéndose
los mismos verticalmente y en sus dos caras, en una
cadencia proxima a los 3 m.

b) Vallado a base de estructura metdlica, compuesta
por elementos verticales u horizontales de amplia
seccidn y resistencia, que, garantizando la solidez del
mismo, asi como la misidn de separador entre zonas
publicas y privadas, estén acordes con el disefio
integral de las construcciones a las que sirven, con
una altura minima de un metro y mdxima de dos
metros.

Los cerramientos de las fachadas posteriores, y de las
laterales o medianeras, estardn formadas como
minimo, por una valla de 2 m. de altura, compuesta
por pies derechos metdlicos, sustentantes de una
malla de simple torsion o similar, debiendo apoyarse
sobre un zécalo de hormigdn visto de 40-70 cm. de
altura.

Las parcelas de usos compatibles con el industrial
podrdn optar por formalizarios, en los limites con el
espacio publico, ademds de a las opciones anteriores,
de forma didfana realizando una separacion
horizontal de la acera mediante jardin o similar, con
arbolado, con encintados diferenciados de aceras,
etc., y con condiciones estéticas adecuadas y acordes
con el disefio integral de la edificacion.

Las edificaciones en parcelas con frente a mds de una
calle, quedaran obligadas a que todos sus
paramentos de fachada, tengan la misma calidad de
disefio y acabado. Se entiende en este caso como
paramentos de fachada, los que dan frente a
cualquier via publica.

En la franja situada entre la linea de edificacién y la
arista exterior de la calzada de la autopista AP-68 se
prohibe la instalacion de cualquier tipo de publicidad,
visible desde la autopista.”
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(D). - NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

En el articulo 31 del Plan Parcial de La Portalada IlI, relativo a las parcelas de usos compatibles con el
industrial se regulan las condiciones de edificacion, particulares y comunes, y las condiciones de
composicion de los frentes de fachada. Entre otras, se determina el indice de ocupacion maxima bajo y
sobre rasante de la parcela (en negrita las partes que se veran afectadas):

TEXTO ACTUAL ART. 30

NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA (D) .
“30. ZONA INDUSTRIAL.

Condiciones de edificacion particulares:

Pequefia empresa o Talleres Agrupados, Industria
Pequefia, e Industria Grande:

Tipo de construccion:
Edificacion aislada o adosada.
Edificabilidad:

La que le corresponda de aplicar sobre la
superficie de parcela el indice de edificabilidad
0.662663 m2t/m2, salvo que en el proyecto de
reparcelacion  pudiera asigndrsele una
edificabilidad diferente, siempre inferior a 0.80
m2t/m2.

e QOcupacion mdxima de parcela: 80 %

e Longitud minima de contacto con vial de acceso o
fachada:

Pequefia empresa o Talleres agrupados 7m.

Industria pequefia 10 m.

Industria grande 15m.
s Retranqueos minimos:

Fachada principal o lindero a vial publico: 7 m.

Linderos laterales: 3am.

Lindero trasero: 3m.

Podrd prescindirse de los retranqueos laterales,
adosando las edificaciones resultantes, cuando
por acuerdo entre las partes intervinientes, se
establezcan agrupaciones de parcelas a tal
efecto, o cuando por segregacion de una parcela
en otras menores, asi se determine, siempre que
el resultado arquitectdnico del conjunto pueda
considerarse, armonico o unitario.

Nota.- Las parcelas situadas al Sur del vial
principal del sector, cuyas fachadas traseras
vierten sus luces a la zona de proteccion del
autopista, podrdn estar afectadas por la
“ILinea limite de la edificacion de la A-68”, 50
m. a partir de la linea blanca del arcén de la

TEXTO MODIFICADO ART 30

NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA (D).
“30. ZONA INDUSTRIAL.

Condiciones de edificacion particulares:

Pequefia empresa o Talleres Agrupados, Industria
Pequefia, e Industria Grande:

Tipo de construccién:
Edificacién aislada o adosada.
Edificabilidad:

La que le corresponda de aplicar sobre la
superficie de parcela el indice de edificabilidad
0.662663 m2t/m2, salvo que se atribuya una
edificabilidad diferente, siempre inferior a 0.80
m2t/m2.

e Ocupacion mdxima de parcela: 80 %

 Longitud minima de contacto con vial de acceso o
fachada:

Pequefia empresa o Talleres agrupados 7 m.

Industria pequefia 10m.

Industria grande 15m.
e Retranqueos minimos:

Fachada principal o lindero a vial publico: 7 m.

Linderos laterales: 3m.

Lindero trasero: 3m.

Podrd prescindirse de los retranqueos laterales,
adosando las edificaciones resultantes, cuando
por acuerdo entre las partes intervinientes, se
establezcan agrupaciones de parcelas a tal efecto,
o cuando por segregacion de una parcela en otras
menores, asi se determine, siempre que el
resultado arquitecténico del conjunto pueda
considerarse, armoénico o unitario.

Nota.- Las parcelas situadas al Sur del vial
principal del sector, cuyas fachadas traseras
vierten sus luces a la zona de proteccion del
autopista, podrdn estar afectadas por la “Linea
limite de la edificacion de la A-687, 50 m. a

DILIGENCIA: ! : partir de la linea blanca del arcén de la calzada,

Para hackr constar §585455, ’{,CU"’S{G ¢ que puede aumentar el circunstancia  que puede aumentar el
HiNgCde | I dich inf ~

aprobado inicial SHLngaer Junfla N e la parcela, en aicha retranqueo minimo de la parcela, en dicha
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Condiciones de edificacion comunes:

La altura mdxima hasta arranque de cerchas o
cubierta para naves se establece en 7,50 m. Sélo
podrdn plantearse alturas superiores en los casos
en que determinadas actividades o procesos de
fabricacion necesiten mayor altura o volumetria.
Supuestos excepcionales que apreciard el
Ayuntamiento, pudiendo en estos casos, variar la
altura maxima reguladora establecida.

Para blogues de oficinas, zonas representativas,
edificios complementarios, etc., la altura de
cornisa maxima serd de 11 m.

Vuelos:

Se regulardn segun el art 3.3.11 de las Normas
Urbanisticas del Plan General Municipal.

a)Edificios para nave de fabricacién o almacenaje.-

b)Bloques representativos.-

¢) Espacios libres para aparcamientos.-

Composicion de parcelas:

Dentro de las parcelas, se establecen los
siguientes criterios de composicién:

a) Edificios para naves de fabricacion o

almacenaje.
b) Bloques representativos.
¢) Espacios libres para aparcamientos.
d) Construcciones accesorias.

La superficie destinada a estos edificios no tiene
mds limitaciones que el indice mdximo de
edificabilidad, ocupacion mdxima de parcela,
retranqueos minimos obligatorios y reservas
minimas de aparcamientos en el interior de la
parcela.

Comprende la edificacion destinada a oficinas,
vivienda de guarda, locales de venta, etc. y en
general, todos aquellos usos, que dependiendo
administrativamente de lo industria, no se
dediquen especificamente a procesos de
fabricacion, con una superficie edificable méxima,
del 25 % del total de la parcela.

La configuracion nave industrial, bloque-
representativo, no es obligatoria, pudiéndose
destinar integramente la edificabilidad total de la
parcela, a una edificacion de una o varias plantas,
que acoja los servicios de produccion, direccion, y
administracidn, alejada en su arquitectura, de la
clasica nave industrial,

Dentro de los espacios libres o zonas de
retranqueos de las parcelas, se habilitard un
numero minimo de plazas de aparcamiento (1

La altura maxima hasta arranque de cerchas o
cubierta para naves se establece en el plano de
ordenacion. Solo podrdn plantearse alturas
superiores en los casos en que se justifique por el
proceso de  fabricacion, trabajo o
almacenamiento. Supuestos excepcionales que
apreciard el Ayuntamiento, pudiendo en estos
casos, variar la altura mdxima reguladora
establecida.

Para bloques de oficinas, zonas o bloques
representativas, edificios complementarios, etc.,
la altura de cornisa mdxima serd de 13,75 m.

Vuelos:

Se regulardn segun el art 3.3.11 de las Normas
Urbanisticas del Plan General Municipal.

Condiciones de edificacion comunes:

Composicidn de parcelas:

Dentro de las parcelas, se establecen los
siguientes criterios de composicion:

a) Edificios para
almacenaje.

naves de fabricacion o

b) Blogues representativos.
c) Espacios libres.
d) Construcciones accesorias.

a)Edificios para nave de fabricacién o almacenaje.-

La superficie destinada a estos edificios no tiene
mds limitaciones que el indice mdximo de
edificabilidad, ocupacién mdxima de parcelq,
retranqueos minimos obligatorios y reservas
minimas de aparcamientos en el interior de la
parcela.

b)Blogues representativos.-

Comprende la edificacion destinada a oficinas,
vivienda de guarda, locales de venta, etc. y en
general, todos aquellos usos, que dependiendo
administrativamente de la industria, no se
dediquen especificamente al uso principal, con
una superficie edificable mdxima, inferior a la
edificabilidad consumida por el uso principal.

Se permite el asentamiento de edificios
integramente destinados a oficinas, talleres
tecnoldgicos, laboratorios o similares. La altura
mdxima en estos casos serd de 13,75 m.

La configuracion nave industrial, bloque-
representativo, no es obligatoria, pudiéndose
destinar integramente la edificabilidad total de la
parcela, a una edificacién de una o varias plantas,
que acoja los servicios de produccion, direccion, y
administracion, alejada en su arquitectura, de la
cldsica nave industrial,

c¢) Espacios libres.-
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plaza / 250 m2), que estardn debidamente
sefializadas y pavimentadas.

d)Construcciones accesorias.-

Son todas las necesarias para el adecuado
funcionamiento de las industrias, tales como
depdsitos elevados, torres de refrigeracion,
chimeneas, etc...

Su emplazamiento, forma y volumen, serd libre,
siempre que estén debidamente justificados y
respondan a un disefio adecuado.

» Composicion de los frentes de fachada.-

Los frentes de fachada, vendrdn determinados
por los cerramientos de la parcela sobre vial
publico, fachadas de la edificacion paralelas a
estos cerramientos y espacios libres resultantes
entre ellos, frentes que se ajustardn a la
normativa siguiente:

a) Los cerramientos se ajustardn a lo establecido
en el art. 31 de la presente normativa.

b) En el caso que se opte por construir naves con
bloques representativos, éstos  deberdn
ubicarse junto a la via de acceso a la parcela,
con su fachada principal dentro del retranqueo
minimo establecido.

¢) Los espacios libres obtenidos a causa de los
retranqueos, podrdn destinarse a
aparcamientos, obligatorios o de dotacion
libre, zonas “ajardinadas” o de circulacion
interna. Su cuidado y mantenimiento correrd a
cargo de la empresa instalada; y la
Administracicn del  Poligono 'y el
Ayuntamiento, velard por el exacto
cumplimiento de esta Ordenanza.

Queda prohibido usar los espacios libres indicados
en el pdrrafo anterior, como depdsito de
materiales, vertido de desperdicios o en general,
todo lo que pueda dafiar la estética del Poligono.

 Edificaciones en las parcelas.-

a) Las edificaciones que se realicen dentro de las
parcelas, estardn obligadas a guardar los
retranqueos minimos establecidos.

b) La altura mdxima de los posibles Bloques
Representativos y constitutivos del frente de
fachada, serd tres plantasy de 11 m.

c) La altura mdxima de las edificaciones de
fabricacidn y almacenaje serd de 7.50 m. hasta
el arranque de las cerchas, salvo que las
necesidades del proceso de produccion,
justifiqguen una mayor altura y los Servicios
Técnicos Municipales, asi lo estimen”.

d)Construcciones accesorias.-

Son todas las necesarias para el adecuado
funcionamiento de las industrias, tales como
depdsitos elevados, torres de refrigeracion,
chimeneas, etc...

Su emplazamiento, forma y volumen, serd libre,
siempre que estén debidamente justificados y
respondan a un disefio adecuado.

DILIGENCIA: —
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TEXTO ACTUAL ART. 31

NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA (D) .

“31. PARCELA USOS COMPATIBLES CON EL
INDUSTRIAL.

Condiciones de edificacion particulares:

Comercial, Hotel, Restaurante-Bar, Oficinas, Almacén-
Exposicion y Dotacional Privado.

o Tipo de construccion:
Edificacién aislada o adosada.
Edificabilidad:

La que le corresponda de aplicar sobre la superficie de
parcela el indice de edificabilidad 0.697540 m2t/m2,
salvo que en el proyecto de reparcelacion pudiera
asigndrsele una edificabilidad diferente, siempre
inferior a 0.80 m2t/m2.

o Ocupacion mdx. de parcela bajo rasante:

70 %

o Ocupacion mdx. de parcela sobre rasante:
60 %

» longitud minima de contacto con vial de
acceso o fachada:

Uso compatible con el industrial 10 m.

o Retranqueos minimos:

Fachada principal o lindero a vial publico: 7 m.
Fachada principal o lindero a vial privado: 5 m.
Linderos laterales: 3m.
Lindero trasero: 5m.

Podrg prescindirse de los retranqueos laterales,
adosando las edificaciones resultantes, cuando por
acuerdo entre las partes intervinientes, se establezcan
agrupaciones de parcelas a tal efecto, o cuando por
segregacion de una parcela en otras menores, asi se
determine, siempre que el resultado arquitecténico del
conjunto pueda considerarse, armdnico o unitario,
especialmente en esta parcela de usos compatibles.

Nota.- Dado gue esta parcela estd situada al Sur del
vial principal del sector, y la fachada trasera vierte sus
luces a la zona de proteccidn del autopista, podrd estar
afectada por la “Linea limite de la edificacion de la A-
68”, 50 m. a partir de la linea blanca del arcén de la
calzada, circunstancia que puede aumentar el
retranqueo minimo de la parcela, en dicha fachada.

o Altura maxima:

La altura md;_cr’-md de todo tipo de edificacion en esta
Parcela, degstinada a usos compatibles con el

TEXTO MODIFICADO ART 31

NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA (D).

“31. PARCELA USOS COMPATIBLES CON EL
INDUSTRIAL.

Condiciones de edificacién particulares:

Comercial, Hotel, Restaurante-Bar, Oficinas, Almacén-
Exposicion, Dotacional Privado y Bodegas.

o Tipo de construccion:
Edificacién aislada o adosada.
Edificabilidad:

La que le corresponda de aplicar en la parcela
conforme a lo dispuesto en la ordenanza 4 para el
cdlculo de la edificabilidad en usos "compatibles con el
industrial", siempre inferior a 0,80 m?(t)/m*(s).

« Ocupacion mdx. de parcela bajo rasante:
80 %

e Ocupacion mdx. de parcela sobre rasante:
80 %

» Longitud minima de contacto con vial de acceso
o fachada:

Uso compatible con el industrial 10 m.

o Retranqueos minimos:

Fachada principal o lindero a vial publico: 7 m.
Fachada principal o lindero a vial privado: 5 m.
Linderos laterales: 3m.
Lindero trasero: 3m.

Podrd prescindirse de los retranqueos laterales,
adosando las edificaciones resultantes, cuando por
acuerdo entre las partes intervinientes, se establezcan
agrupaciones de parcelas a tal efecto, o cuando por
segregacion de una parcela en otras menores, asi se
determine, siempre que el resultado arquitectdnico del
conjunto pueda considerarse, armdnico o unitario,
especialmente en esta parcela de usos compatibles.

Nota.- Dado que esta parcela estd situada al Sur del
vial principal del sector, y la fachada trasera vierte sus
luces a la zona de proteccion del autopista, podrd estar
afectada por la “Linea limite de la edificacion de la A-
68", 50 m. a partir de la linea blanca del arcén de la
calzada, circunstancia que puede aumentar el
retranqueo minimo de la parcela, en dicha fachada.

o Altura maxima:

La altura mdxima de todo tipo de edificacion en esta
Parcela, destinada a wusos compatibles con el
industrial, se establece en el plano de ordenacion,
medida desde la rasante de la parcela, hasta la parte
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parcela, hasta la parte baja de la cornisa de la
cubierta, con un mdximo de 4 plantas. Sélo podrdn
plantearse alturas superiores en los casos en que
determinadas actividades, elementos estéticos
corporativos, instalaciones especiales, etc. precisen de
una mayor altura o volumetria. Supuestos
excepcionales que apreciard el Ayuntamiento,
pudiendo en estos casos, variar la altura mdxima
reguladora establecida.

o Vuelos:

Se regulardn segun el art 3.3.11 de las Normas del
P.G.M.

Condiciones de edificacion comunes:

o Composicicn de parcelas:

Dentro de las parcelas, se establecen los siguientes
criterios de composicién:

a)Edificios tipo, propios de la actividad que se
pretenda desarrollar.

b)Bloques representativos
c) Espacios libres para aparcamientos.

d)Construcciones accesorias.

a) Edificios tipo, propios de la actividad que se
pretende desarrollar.

La superficie destinada a estos edificios no tiene mds
limitaciones que el aprovechamiento disponible, indice
mdximo de edificabilidad, ocupacién mdxima de
parcela, retranqueos minimos obligatorios y reservas
minimas de aparcamientos en el interior de la parcela.

b)

Comprende la edificacion destinada a oficinas,
vivienda de guarda, locales de venta, etc. y en general,
todos aquellos usos, que dependiendo
administrativamente de la empresa titular, no se
dediquen especificamente al proceso de fabricacion o
trabajo propio de la actividad dominante. La superficie
edificable mdxima, para estos usos, serd del 25 % del
total de la parcela, siendo frecuente que dichos
edificios pierdan el cardcter de “representativo” que
posee en otro tipo de edificios industriales, para
ge.una e%‘icacio’n unica que recoja los
&QeBsM2/gominante o propio de la
nactlvidaEdeds miprasa Yelos complementarios.

dlion cdlebrada el .
libres para aparcamientos.

.................

Lespacios-libres 0 zonas de retranqueos
E! Becddsrip od, se habilitarg un numero minimo de
plazas del/aparcamiento (1 plaza / 250 m2), que
estardn gébidamente sefializadas y pavimentadas.

d)

Bloques representativos.

nftrucciones accesorias.

baja de la cornisa de la cubierta. Sdlo podrdn
plantearse alturas superiores en los casos en que
determinadas  actividades, elementos  estéticos
corporativos, instalaciones especiales, etc. precisen de
una mayor altura o volumetria. Supuestos
excepcionales que apreciard el Ayuntamiento,
pudiendo en estos casos, variar la altura mdxima
reguladora establecida.

o Vuelos:

Se regulardn segun el art 3.3.11 de las Normas del
P.G.M.

Condiciones de edificacion comunes:

o Composicion de parcelas:

Dentro de las parcelas, se establecen los siguientes
criterios de composicion:

e)Edificios tipo, propios de la actividad que se
pretenda desarrollar.

f) Blogues representativos
g)Espacios libres.

h)Construcciones accesorias.

a) Edificios tipo, propios de la actividad que se
pretende desarrollar.

La superficie destinada a estos edificios no tiene mds
limitaciones que el aprovechamiento disponible, indice
mdximo de edificabilidad, ocupacicn mdxima de
parcela, retranqueos minimos obligatorios y reservas
minimas de aparcamientos en el interior de la parcela.

b)

Comprende la edificacion destinada a oficinas,
vivienda de guarda, locales de venta, etc. y en general,
todos aquellos usos, que dependiendo
administrativamente de la empresa titular, no se
dediguen especificamente al proceso de fabricacion o
trabajo propio de la actividad dominante. La superficie
edificable mdxima, para estos usos, se incluye en el
cémputo de los usos complementarios al principal
(menor que la edificabilidad consumida por el uso
principal).

Bloques representativos.

Espacios libres.

¢

d) Construcciones accesorias.
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Son todas las necesarias para el adecuado
funcionamiento de las industrias, tales como depdsitos
elevados, torres de refrigeracion, chimeneas, etc...

Su emplazamiento, forma y volumen, serd libre,
siempre que estén debidamente justificados y
respondan a un disefio adecuado.

Composicidn de los frentes de fachada.-

Los frentes de fachada, vendran determinados por los
cerramientos de la parcela sobre vial publico, fachadas
de la edificacién paralelas a estos cerramientos y
espacios libres resultantes entre ellos, frentes que se
ajustardn a la normativa siguiente:

a) Los cerramientos se agjustardn a lo establecido
en el art. 27 de la presente normativa.

b) Los espacios libres obtenidos a causa de los
retranqueos, podrdn destinarse a aparcamientos,
obligatorios o de dotacion libre, zonas “ajardinadas” o
de circulacidn interna. Su cuidado y mantenimiento
correrd a cargo de la empresa instalada; y la
Administracion del Poligono y el Ayuntamiento, velard
por el exacto cumplimiento de esta Ordenanza.

c) Queda prohibido usar los espacios libres
indicados en el pdrrafo anterior, como depdsito de
materiales, vertido de desperdicios o en general, todo
lo que pueda dafiar la estética del Poligono.

. Edificaciones en las parcelas.-

d) Las edificaciones que se realicen dentro de las
parcelas, estardn obligadas a guardar los retranqueos
minimos establecidos.

e) La altura de cornisa mdxima de la edificacion
serd de 13 m. con un mdximo de 4 plantas, pudiendo
plantearse alturas superiores en los casos en que
determinadas  actividades, elementos  estéticos
corporativos, instalaciones especiales, etc. precisen de
una mayor altura o volumetria. Supuestos
excepcionales que apreciard el Ayuntamiento,
pudiendo en estos casos, variar la altura mdxima
reguladora establecida”.

Son todas las necesarias para el adecuado
funcionamiento de las industrias, tales como depdsitos
elevados, torres de refrigeracion, chimeneas, etc...

Su emplazamiento, forma y volumen, serd libre,
siempre que estén debidamente justificados y
respondan a un disefio adecuado.
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ANEXO Il — DOCUMENTO ECONOMICO: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Y
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO
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DOCUMENTO ECONOMICQ: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA - MEMORIA DE VIABILIDAD
ECONOMICA - EVALUACION ECONOMICA ESTIMATIVA DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y DE

EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La Memoria de Sostenibilidad Econdmica se redacta en cumplimiento a lo establecido en el art. 22.4 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, al objeto de ponderar el impacto de la actuacién propuesta en el Plan
Especial en la Haciendas Publica, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos. Dicha memoria es preceptiva en instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
transformacion urbanistica.

El mismo TR de la Ley del suelo, en su articulo 7, incluye dentro de las actuaciones de transformacion
urbanistica,

e las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacién de suelo
rural a la de urbanizado;

e las que tienen por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un dmbito de suelo urbanizado;

e las actuaciones de dotacion, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar
las dotaciones publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporcion con la
mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenacion urbanistica a
una o mas parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacién de la urbanizacion de

éste.

modificacién del Plan Parcial La Portalada Ill propone los siguientes cambios:

e REORDENACION DE USOS. Cambio de uso parcial de la parcela M1P1P2BA2 de “Compatible con el
Industrial” a “Industrial”, y cambio de uso de la parcela M1P2A1 de “Industrial” a “Compatible con
el Industrial”. Manteniendo el aprovechamiento global del conjunto y cumpliendo la ordenanza
relativa a la edificabilidad.

e OCUPACION PARCELA Y RETRANQUEOS. Modificacion de la ocupacién mdaxima de la parcela con
uso Compatible con el Industrial, pasandolos del 70 % bajo rasante y 60 % sobre rasante al 70 %
tanto bajo rasante como sobre rasante. Del mismo modo que la ocupacién, se adapta también el
retranqueo del “lindero trasero” de las parcelas de uso Compatible con el Industrial al de las
parcelas Industriales, que es de 3 m.

e CERRAMIENTOS. Se completan las opciones de cerramiento de la parcela de usos Compatibles con
Industrial en los frentes con los espacios publicos. No tiene afeccion en la ordenacién de parcelas
(publicas o privadas) ni en los usos ya proyectados en d@mbito. Tampoco supone afeccion a la
urbanizacion ya ejecutada.

La presente modificacién de planeamiento de desarrollo se propone sobre un suelo ya urbanizado, y tal
y como se concluye de los cambios propuestos, no afecta ni a la urbanizacion, ni a un aumento de
edificabilidad o densidad, ni al incremento de dotaciones publicas, por lo que, tras los andlisis realizados,
se entiende gue no se requiere una mayor concrecion relativa a la Sostenibilidad Econémica.

De igual manera, el suelo destinado a los usos productivos se adecda a la trama industrial del entornoy
ndo\adecuado y suficiente para los mismos.
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MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

La Memoria de Viabilidad Econdmica se redacta en cumplimiento a lo establecido en el art. 22.5 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, al objeto de asegurar la viabilidad econdémica de la actuacion prevista por
la modificacién del Plan Parcial La Portalada lll, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites
del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados
de la misma, para los propietarios incluidos en su &mbito de actuacion.

a) Enrelacién con el estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y de los propuestos

-\

£.8
2 Y

AN

_que habria que modificar, debe remarcarse que:

No; se incrementa aprovechamiento y al tratarse de un uso industrial no hay incremento
poblacional.

No “seintroducen nuevos usos. Se produce una reordenacion de los existentes,
adecuandolos al entorno de una forma mas racional.

En relacién con la utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr
un mayor acercamiento al equilibrio econémico, la nueva propuesta de la modificacion del
Plan Parcial adapta la ocupacion sobre rasante de la parcela de uso Compatible con
Industrial a los pardmetros de ocupacion bajo rasante, pasando del 60% al 70%.

Ello permite una mejor adaptacién de la edificacion en funcién de la actividad a desarrollar,
posibilitando la singularidad de la edificacién y la optimizacion de los elementos
estructurales de la edificacion bajo y sobre rasante, viabilizando econdémicamente la
materializacidn del aprovechamiento, abaratando los costes de construccién y haciendo
mds atractiva la actuacién en la parcela de usos Compatibles con el Industrial. Lo expuesto
facilitaria también una mayor flexibilidad de lo ya edificado.

En lo relativo a la rentabilidad de la operacién, la modificacién afecta Unicamente a parcelas
privadas ya ordenadas, sin suponer ni un aumento de la urbanizacién, ni una modificacién
de la misma. Teniendo en cuenta que el sector se encuentra ya urbanizado, no existen
cargas de urbanizacion a las que hacer frente, por lo que la rentabilidad se limita a los costes
de las propias edificaciones, sus instalaciones y la urbanizacién complementaria privada
interior de las parcelas.

En cualquier caso, la reordenacién de usos entre ambas parcelas contribuye a evitar un
incremento de costes relativos a la red de saneamiento existente (bombeo, paso de nuevos
colectores atravesando zonas complicadas como taludes, acequias, etc.)

Respecto de la no superacién de los limites del deber legal de conservacidn, la optimizacion

de los elementos constructivos de la edificacién sobre y bajo rasante, requeriria una
intervencidn menor en la edificacién, controlando los gastos de mantenimiento y
colaborando en la no superacion de los limites del deber de conservacion.

b) En lo tocante a las determinaciones econémicas basicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, estimacién del importe de la inversién, incluyendo, tanto las
ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la
identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas, cabe indicar
que las previsiones de la modificacion del Plan Parcial La Portalada Il no incluyen nuevos usos
urbanisticos ni modifican los aprovechamientos de los existentes, ni interfieren la urbanizacién del
admbito que ya se encuentra ejecutada, ni prevén nuevos usos o aprovechamientos diferentes de
las ya reguladas por el Plan Parcial original. Por tanto, no se ordenan desarrollos que supongan
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nuevas inversiones y no se ve alteradas las determinaciones basicas relativas a los valores de
repercusion de los usos.

c) Al respecto del andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion vy la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la
transformacidn fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal
de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion,
debe recalcarse que la nueva propuesta de la modificacién del Plan Parcial La Portalada Il no prevé
transformacién fisica ni nuevas actuaciones, por lo que no implica nuevos gastos por parte de los
particulares.

d) En cuanto al horizonte temporal preciso para garantizar la amortizacién de las inversiones vy la
financiacién de la operacién, la modificacion del Plan Parcial La Portalada Ill no prevé
transformacion fisica de la ordenacién ni de la urbanizacion, ni nuevas actuaciones. Por tanto, no
se dan nuevas inversiones a amortizar o financiar.

e) En lo relativo a la evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como su
impacto en las correspondientes Haciendas Publicas, la modificacion del Plan Parcial La Portalada
Il no prevé transformacion fisica de la ordenacidn ni de la urbanizacién, ni nuevas actuaciones. Por
tanto, no se dan nuevas redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, ni cambios
en las condiciones de mantenimiento de la urbanizacién publica.

En definitiva, la modificacién que se propone, ademas del ajuste en la ocupacién de las parcelas de uso
Compatible con el Industrial y la autorizacién de adecuar los cerramientos en dichas parcelas, consiste
en reordenar entre dos parcelas colindantes los usos ahora existentes, y no supone una alteracion de la
viabilidad econémica del Plan Parcial, que ya se encuentra completamente urbanizado. Pero si que
facilitard la ejecucién de lo proyectado y la optimizacién de usos en el poligono, como se ha explicado a
lo largo de la presente memoria. Como se ha indicado, no se altera el aprovechamiento del sector,
cumpliéndose la especifica Ordenanza de Edificabilidad del Plan Parcial, y no se prevén nuevos usos en
el ambito.

Al no preverse nuevas redes publicas, ni la red de infraestructuras, no es necesaria nueva financiacion
ni una amortizacion de las inversiones mas alla de las inversiones privadas en las propias edificaciones.
Tampoco existe, por tanto, impacto negativo para la Administracion, ni mucho menos para la
correspondiente Hacienda Publica.

A continuacion, sintesis de los pardmetros urbanisticos de las parcelas tras la modificacion:

PARCELA M1-P1-P2-B-A2 - DETERMINACIONES MODIFICADAS

(Referencia Catastral 8904404WN4080S0001DQ)
Uso Industrial
Tipologia Industria Pequefia
Altura 13,75 m
Superficie 12.947,16 m?
Aprovechamiento 10.357,73 m?
Edificabilidad 0,662663 m?t/m?. Maxima 0,80 m?t/m?

ggjh P2-Als DETERMINACIONES MODIFICADAS
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Tipologia -

Altura 13,75m -

Superficie 5.072,62 m?
Aprovechamiento 7.268,20 m¥**
Edificabilidad 0,697540 m2t/m2. Maxima 0,80 m2t/m?2

** Respetando en todo momento la edificabilidad méaxima establecida en la Ordenanza especifica del
Plan Parcial, conforme a la aplicacién de los coeficientes de homogeneizacion establecidos en el Articulo
4,

EVALUACION ECONOMICA ESTIMATIVA DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y DE LA EJECUCION DE
LAS OBRAS DE URBANIZACION

Dentro de las determinaciones previstas para los Planes Parciales por la LOTUR (art. 74), se encuentra
la necesidad de realizar una evaluacion econdmica estimativa de la implantacion de los servicios y de la
gjecucion de las obras de urbanizacion.

Tal y como se ha justificado en el apartado anterior relativo a la Memoria de Viabilidad Econdmica, Ia
modificacién que se propone, consistente en intercambiar entre dos parcelas colindantes los usos ya
ordenados, no supone una alteracién de la viabilidad econédmica del Plan Parcial, que ya el sector se
encuentra completamente urbanizado y la modificacién propuesta no implica implantacién de nuevos
servicios ni ejecucion de obras de urbanizacién.

\ Noviembre de 2024.

Los redactores,

\ W B

Maria Lasa Belloso. Angel Olmds Abrufia. Tomas A. Mingot Felip.
Arquitecta Ingeniero Industrial Abogado
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g

ANALISIS DE LA MODIFICACION DESDE LA PERSPECTIVA DE GENERO

La modificacién propuesta consiste principalmente en la reordenacion, entre dos parcelas colindantes
priv9dés, de usos ya, previstos en el Plan Parcial (Industrial y Compatible con el Industrial) y, ademas, se
ad¢cua:la ocupacion sobre rasante de la parcela adecuandola a la regulada actualmente bajo rasante, se

&¥lajel retiro-trasero de la edificacién adaptandolo a la linea de edificacién actual y se adectan las
S}Eﬂ des de cierre exterior de la parcela de usos compatibles, considerando su carécter singular.

rementa el aprovechamiento del conjunto, y la edificabilidad se adecua a los pardmetros maximos
ados en las ordenanzas especificas del Plan Parcial.

MARCO NORMATIVO

La Constitucién Espafiola, en su articulo 9.2 dice que “Corresponde a los poderes publicos promover las
condiciones para que la libertad y la igualdad del individuo y de los grupos en que se integra sean reales y
efectivas,; remover los obstdculos que impidan o dificulten su plenitud y facilitar la participacion de todos los
ciudadanos en la vida politica, econémica, cultural y social”.

La Ley Orgdnica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, determina en su
articulo 19 la obligacion de que los proyectos de disposiciones de caracter general incorporen un informe
sobre su impacto por razén de género

Ademds, en el campo concreto de las politicas urbanas (art. 31), determina que las politicas urbanas y de
ordenacion del territorio tomardn en consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los
diversos tipos de estructuras familiares, y favorecerdn el acceso en condiciones de igualdad a los distintos
servicios e infraestructuras urbanas, y que las Administraciones publicas tendrdn en cuenta en el disefio de
la ciudad, en las politicas urbanas, en la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la perspectiva
de género

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana, determina asimismo que:

Art.3.2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado anterior
deben propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los requerimientos de la economia,
el empleo, la cohesidn social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la seguridad de las personas
y la proteccion del medio ambiente, contribuyendo en particular a:

a) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna y de la
proteccion del patrimonio cultural y del paisaje.

b) La proteccién, adecuada a su cardcter, del medio rural y la preservacion de los valores del suelo
innecesario o inidéneo para atender las necesidades de transformacidn urbanistica.

¢) La prevencién adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la salud publicas y la
eliminacion efectiva de las perturbaciones de ambas.

d) La prevencion y minimizacion, en la mayor medida posible, de la contaminacidn del aire, el
agua, el suelo y el subsuelo.
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Art. 20.1.c) las Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia de ordenacion
territorial y urbanistica, deberdn |[...]

c) Atender, teniendo en cuenta la perspectiva de género, en la ordenacion de los usos del suelo, a
los principios de accesibilidad universal, de movilidad, de eficiencia energética, de garantia de
suministro de agua, de prevencion de riesgos naturales y de accidentes graves, de prevencion y
proteccién contra la contaminacion y limitacion de sus consecuencias para la salud o el medio
ambiente.

También la Ley 7/2023, de 20 de abril, de igualdad efectiva de mujeres y hombres de La Rioja determina,
en su articulo 60, relativo a las politicas urbanas, de ordenacion territorial, de vivienda y de medioambiente,

entre otras que:

1. Las administraciones publicas de La Rioja arbitrardn los medios necesarios para garantizar que
sus politicas y programas en materia de ordenacion del territorio, medioambiente, vivienda y
planeamiento urbanistico integren la perspectiva de género, y fomentardn para ello la participacion
de las mujeres en el disefio y la ejecucion de estas politicas. Asimismo, deberdan tener en cuenta las
necesidades de los diferentes grupos sociales y tipos de estructuras familiares, asi como las distintas
etapas del ciclo vital, y favorecerdn el acceso en condiciones de igualdad a los diversos servicios e
infraestructuras urbanas.

2. Se fomentard la creacion de espacios seguros y de 'ciudades sin riesgo’ para las mujeres.

ANALISIS Y JUSTIFICACION

El urbanismo tiene una importancia fundamental en la vida de las personas ya que es la disciplina que
determina la configuracion de los espacios que constituyen el soporte fisico de los usos sociales. Los usos
de los espacios vy las actividades que se realizan en ellos dependeran de la experiencia de la vida cotidiana,
por lo cual es imprescindible analizarlos en funcion de las tareas que realizan las personas en su dia a dia, y
bajo la perspectiva de que la ciudad y los barrios deben responder a las necesidades de todas las personas,
sin ningun tipo de discriminacion.

Hombres y mujeres utilizamos y vivimos la ciudad de forma diferente. Los principales condicionantes de
esta diferencia son la divisién del trabajo y la percepcion de seguridad. Mediante su estructura y sus
funciones, la ciudad desarrolla determinados tipos de actividad, en las que se priorizan los espacios y
actividades relacionadas con la produccién sobre el trabajo reproductivo, relacionado con el cuidado
(histéricamente desempefado por las mujeres).

Al analizar las tareas que desempefian las personas en su dia a dia y las diferencias entre los roles de género
que suponen estas tareas, y teniendo en cuenta tanto la diversidad de experiencias (siendo mujeres u
hombres, nifias, nifios, personas jévenes, adultas o mayores quienes las realizan) como otros aspectos como
la diversidad funcional, el origen o el nivel de renta de las personas, resulta que los recorridos que realizan
las personas en su vida cotidiana en funcion del rol de género asignado a cada una, se reflejan directamente
en el uso del espacio, siendo los movimientos de una persona que se ocupa solo de si misma seran simples
y lineales, mientras que los de una persona que se encarga del cuidado de otras seran movimientos mas
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La aplicacién de los criterios de género en el planeamiento urbanistico favorece el desarrollo de una
sociedad mads justa y equitativa, e incide directamente en la ubicacidn de las actividades, en la interrelacion
entre ellas y en la cualidad de los espacios. Una ciudad compacta y en cuya trama urbana se ordene una
diversidad de usos (mezcla) mejora las condiciones de proximidad (necesidad de desplazamientos cortos
para la realizacién de las tareas cotidianas- ciudad de 15'). Dicho modelo de ciudad favorece también la
movilidad (tanto rodada como peatonal), incidiendo en la salud y en la sostenibilidad ambiental (reduciendo
las emisiones derivadas de la utilizacion de vehiculos a motor). También favorece la autonomia, al facilitar
los desplazamientos y las labores cotidianas en personas con dificultades de movilidad o sin
acompafiamiento, y la vitalidad, incentivando a personas diversas a utilizar las calles y espacios publicos.
Para ello son eficaces politicas de calmado de tréfico, tanto para promover la movilidad mediante medios
no motorizados, como para reducir la contaminacién, tanto la relativa a las emisiones, como la acustica; un
disefio urbano observando la accesibilidad universal, con una buena iluminacién y con bancos y mobiliario
urbano (bancos, fuentes, papeleras, aparcamientos de bicicletas,...) con un buen mantenimiento para no
dar sensacién de abandono y generar percepcion de peligro, permitiendo una buena visibilidad de los
recorridos y una utilizacion universal.

Otro de los aspectos importantes y que también puede mejorarse con el disefio urbano es la percepcién de
seguridad, que influye asimismo en la proximidad, la autonomia, la salud, vitalidad, etc.

Para mejorar la percepcién de seguridad, son importantes la visibilidad de las personas (ver y ser vistas), la
vigilancia informal y acceso a la ayuda (visibilidad de espacios publicos desde otros lugares), el
mantenimiento urbano vy la planificacion de los lugares, la sefializacion (saber dénde se estd y addnde se
va), la participacion de la comunidad y la concurrencia de personas (oir y ser oidas).

Tal y como se ha adelantado al inicio del presente analisis, la modificacién n? 2 del Plan Parcial La Portalada
Il propone los siguientes cambios:

e REORDENACION DE USOS. Cambio de uso parcial de la parcela M1P1P2BA2 de “Compatible con el
Industrial” a “Industrial”, y cambio de uso de la parcela M1P2A1 de “Industrial” a “Compatible con
el Industrial”. Manteniendo la cifra de edificabilidad maxima del ambito.

e OCUPACION PARCELA Y RETRANQUEOS. Modificacién de la ocupacién méaxima de la parcela con
uso Compatible con el Industrial, pasandolos del 70 % bajo rasante y 60 % sobre rasante al 70 %
tanto bajo rasante como sobre rasante. Del mismo modo que la ocupacion, se adapta también el
retranqueo del “lindero trasero” de las parcelas de uso Compatible con el Industrial al de las
parcelas Industriales, que es de 3 m.

e CERRAMIENTOS. SE AMPLIAN LAS OPCIONES DE CERRAMIENTOS CON LOS ESPACIOS PUBLICOS. Se
posibilita que la parcela de Usos Compatibles con el Industrial pueda disponer de cierres singulares
con los frentes a espacios publicos, como zonas ajardinadas o encintados diferenciados. La
modificacién de las condiciones de cerramiento de la parcela de usos compatibles no tiene afeccién
en la ordenacién de parcelas (publicas o privadas) ni en los usos ya proyectados en ambito.
Tampoco supone afeccidn a la urbanizacién ya ejecutada.

Por tanto, la modificacién del Plan Parcial La Portalada /Il no puede incide directamente en la ordenacion y
urbanizacién, puesto que ya se encuentran ejecutadas y, en definitiva, no afecta a la disposicién de parcelas
publicas y privadas, y tampoco tiene incidencia en los espacios publicos, ni en su disefio, por lo que puede
concluirse que la modificacién de Plan Parcial no tiene incidencia en general en materia de género respecto
de la ordenacion del Plan Parcial.
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Sin embargo, si que se prevé que las actuaciones previstas en la modificacion del Plan Parcial generen un
impacto positivo en relacién con la perspectiva de género, por las siguientes razones:

1. La ubicacién de la parcela de usos Compatibles con Industrial en una zona mas central y visible del
sector:
e Aumenta el atractivo para favorecer la promocién de una actividad diferente y complementaria
a la industrial, lo que facilita la mezcla de usos en el sector, mejorando las condiciones de
proximidad, diversidad y vitalidad.

e Favorece la orientacion de las personas usuarias y mejora la movilidad y el factor proximidad,
promoviendo también la autonomfa.

e Mejora la visualizacion de las actividades que se desarrollan, la percepcién de seguridad y, en
consecuencia, la autonomia, la diversidad y la vitalidad.

2. La autorizacién de utilizacidn de cierres o separaciones singulares con los frentes a espacios
publicos:
e Favorece la visibilidad, tanto de la persona que se acerca, como de las personas usuarias hacia
el exterior, mejorando la sensacién de seguridad y, con ello, la proximidad, la autonomia y la
vitalidad.

3. Laadaptacién de la ocupacién y retiros de la parcela de Uso Compatibles con Industrial favorece la
flexibilidad y la optimizacién de la construccidn, con lo que se abaratan los costos de edificaciones,
minimizando las posibilidades de abandono de edificios, que generan una percepcién de
inseguridad importante.

En cualquier caso, para poder mejorar el resultado final, deberén observarse también medidas concretas
en la edificacién, y los edificios deberdn disefiarse evitando o limitando al maximo posible los recovecos,
escondrijos, puntos ciegos en vestibulos y zonas comunes o de uso publico, y permitiendo una buena visibilidad
y sefializaciéon de los recorridos y garantizar, ademds, una buena jiluminacion de éstos, mediante accesos
transparentes con entrada desde la calle, colocacion de espejos, etc.
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RELACION DE PLANOS

Ne PLANO | TITULO PLANO ESCALA
| | PLANOS DE INFORMACION

1.01 | SUPERPUESTO: CARTOGRAFIA MUNICIPAL Y DELIMITACIONES PLAN 1/5.000 (A1)
PARCIAL Y AMBITO MODIFICACION N2 2 1/10.000 (A3)

1.02 | ESTADO ACTUAL. ORDENACION DEL SUELO URBANO. PLAN PARCIAL 1/2.500 (A1)
LA PORTALADA II] 1/5.000 (A3)

1.03 | ESTADO ACTUAL. ORDENACION DEL SUELO URBANO. AMBITO 1/1.000 (A1)
MODIFICACION N2 2 DEL PLAN PARCIAL LA PORTALADA I 1/2.000 (A3)

1.04 | ESTADO ACTUAL. PARCELARIO CATASTRAL. AMBITO PLAN PARCIAL LA 1/2.500 (A1)
PORTALADA Il 1/5.000 (A3)
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