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MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRORNO.

PERI "PEDREGALES" N2 23 Y ENTORNO JUNIO 2021.
Para hacer constar que este documento
ha sido aprobado detinitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesién
celsbrada el dia

1 ANTECEDENTES. - 1 JUL. 2021

El vigente Plan General Municipal de Logrofio delimité @acémabit sarrollar
por medio de Plan Especial de Reforma Interior (PERI), entr
calles Pedregales, Garcilaso de la Vega, Piqueras y Piquete, con
los Cedros al Este, manzana de referencia catastral 65095.

Este PERI se denominé “N° 23 - Pedregales”.

Con fecha 16 de diciembre de 1996 se aprobé definitivamente una Modificacion
Puntual del Plan General, BOR 30 de enero de 1997, por la que se segregaba
y ordenaba una parte del citado PERI, quedando su ambito reducido a las
siguientes parcelas:

» Referencia catastral: 6509502WWN4060N0001UlI, calle Garcilaso de la Vega 1.
» Referencia catastral: 6509505WN4060N0001Al, calle Piqueras n° 6.

Con fecha 30 de diciembre de 1999 se aprobaron unas Directrices de
planeamiento de la zona. '

Ambos documentos, de forma no vinculante, ordenaban el conjunto de la
manzana

La Modificacién antes citada delimité una Unidad de Ejecucion, la P12.3.B "Los
Cedros", que se gestiond mediante Reparcelacion Voluntaria, y que fue
aprobada definitivamente por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento, en sesién
celebrada el dia 5 de junio de 1997.

Esta Reparcelacion generd una serie de parcelas cuya configuraciéon definitiva
quedd pendiente del desarrollo completo del PERI, en concreto las siguientes:

e Referencia catastral: 6509512WN4060N0001Ql, calle Pedregales 5.
e Referencia catastral: 6509511WWN4060N0001Gl, calle Garcilaso de la Vega s/n.
¢ Referencia catastral: 6509509VWN4060N0001Q], calle Garcilaso de la Vega s/n.

Mas tarde, se firman entre sus propietarios, Ayuntamiento de Logrofio y
LIF,2002, S.A, distintos Convenios de ocupacion de terrenos situados en las
zonas norte de las parcelas incluidas en el PERI, calle Garcilaso de la Vega 11
y calle Piqueras n° 6, que resultaron necesarios para ejecutar las obras
contenidas en el Proyecto de Integracién del Ferrocarril en la ciudad de
Logrofio (Fase I). En ellos el Ayuntamiento de Logrofio puso los terrenos a
disposicion de LIF 2002, S.A. y reconocid. a los propietarios afectados el
derecho a que se mantenga intacto su aprovechamiento en el PERI,
computandose para su calculo también las superficies ocupadas.
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO.
PERI "PEDREGALES" N2 23 Y ENTORNO JUNIO 2021.

El2/1072013.él Ayuntamlento ‘de Logrono aprobd el Proyecto de reurbanizacion

‘de-las calles Piquete y Piqueras, .hasta la interseccion con Baltasar Gracian,
proyecto que incluye la parte de las calles Piquete y Piqueras afectadas por el
Proyecto de Integracmn del Ferrocarril en la ciudad de Logrofio (Fase I) y que
iba a ejecut’gr[_,ll_-" 2002, S.A.

Por ello, el 6/8/2014 se aprobé el Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de
Logrofio y LIF,2002 en cuya virtud el Ayuntamiento asumid las obras de
referencia, su ejecucion y los compromisos acordados en los mencionados
Convenios, lo que fue consentido por los propietarios afectados en nuevo
Convenio aprobado por Acuerdo de la Junta de Gobierno Local N° 17-12-
2014/07026

La ejecucién de las mismas resolvio la conexion entre las calles Piqueras y
Piquete y supuso ligeros ajustes en la alineacion de la parcela Calle Piquete 18
y 20, referencia catastral 6509507VWWN4060N, asi como en el Parque de Los
Cedros.

Por ultimo, tras un nuevo convenio, la propiedad de la parcela Piqueras n° 6,
permitié el uso publico la zona sur de la misma, procediendo a su urbanizacion
integrandola en la calle Garcilaso de la Vega.

La presente modificacién puntual obtuvo las correspondientes aprobamones
inicial y provisional, tras las que el PLENO DE LA COMISION DE
ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE LA RIOJA (COTUR); en
su sesion de 8 de junio pasado, emiti6 informe previo a la aprobacion definitiva,
sefialando las siguientes consideraciones:

1. En el plano 03 de ordenacién (estado actual) no se refleja la altura
maxima de algunos de los bloques. Tampoco se refleja la linea divisoria de
parcela a efectos de edificabilidad pudiendo dar lugar a confusion.

2. En el plano 05 de ordenacion (propuesta) tampoco se refleja la divisoria
de parcela a efectos de edificabilidad.

3 Existen algunos planos, como los de “urbanizacion propuesta” cuyo
contenido es méas propio del proyecto de urbanizacién. Seria conveniente
aclarar que no resultan vinculantes ya que en caso contrario no se podria
modificar su contenido posteriormente en el proyecto de urbanizacion.

4. En-el apartado de sostenibilidad economica se han considerado las
Tasas como ingresos municipales. Esas tasas se cobran por un determinado
servicio que el ayuntamiento da y que por tanto también debe considerarse en
el apartado de gastos municipales.

5. Tal y como se ha indicado este expediente se trata de una modificacion
puntual del planeamiento general y no del desarrolio de un PERI. No obstante,
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO.
PERI "PEDREGALES" N2 23 Y ENTORNO JUNIO 2021.

en los espacios exteriores al PERI! se debe garantizar el cumplimiento del
apartado 4 del articulo 104 de la LOTUR previendo espacios equivalentes y de
igual calidad. Si bien en los planos se ve claramente que se prevén mas zonas
verdes publicas que las vigentes a costa de recalificar viario, deberia
Justificarse de forma numérica y especifica para las zonas externas al PERI.

6. Al presente expediente se le ha dado en algunos puntos una estructura
similar a la de un PERI justificando los requisitos que ha de cumplir este tipo de
planeamiento de desarrollo (aparcamientos, espacios libres publicos,...).
Indicar que, si bien el ambito esta. afectado por las determinaciones previas del
PER! en el Plan General Municipal vigente, en realidad se ftrata de una
modificacion puntual del Plan General Municipal regufﬁagﬁ{@g{ articulo 104 de
la LOTUR. Para hacer constar que este documento

ha sido aprobado_definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrorio en sesion

celebrada el dia

= 1 JUL. 2021

2 OBJETO DE LA MODIFICACION.

para el ambito del PERI N° 23 “Pedregales"; dos parcelas colindanhte
mismo, que fueron ordenadas y gestionadas con el desarrollo residential de la
manzana delimitada por los viales Pedregales, Garcilaso de la Vega, Piqueras
y Piquete, y que como se ha expuesto quedaron pendientes de su
complementacién en el ambito del PERI; y cinco porciones de espacios libres
publicos que o bien se han visto afectadas por la urbanizacién de las Calies
Piquete y Piqueras, o bien son necesarias para regularizar la ordenacion del
conjunto.

Con esta ordenacion detallada no se precisara el desarrollo del Plan Especial
citado, puesto que el ambito del mismo quedara ordenado por el propio Plan
General.

Asi mismo la modificacion tiene por objeto la delimitacion de las unidades de
gjecucion necesarias para la gestion urbanistica del actual ambito del PERI, por
tratarse de suelo urbano no consolidado.

El presente documento refundido incorpora al documento aprobado
provisionalmente las modificaciones derivadas del informe de la COTUR,
concretamente: -

A.-  Se corrigen los planos 03 y 05 recogiendo lo sefalado en ese informe.

B.-  En todos los planos se sefiala que: "LOS GRAFISMOS REFERIDOS A
ELEMENTOS DE URBANIZACION NO TIENEN CARACTER VINCULANTE,
SINO MERAMENTE ORIENTATIVO."
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o MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO.
PERI "PEDREGALES" N2 23 Y ENTORNO JUNIO 2021.

C.- Se modifica el informe de sostenibilidad econémica.

D.- En lo que respecta al cumplimiento del apartado 4 del art. 104 de la
LOTUR en las zonas exteriores al PERI el documento tramitado realiza la
comprobacién solicitada, concretamente en el apartado 6.3 PARQUE DE LOS
CEDROS (pg. 14), en el que se justifica que las Zonas de recreo y expansion
(zonas verdes publicas), pasan de 56,80 m? a 1.302,88 m?. En el apartado 6.4
JUSTIFICACION DE DOTACION DE ESPACIOS PUBLICOS (pg. 15), se
recogen por zonas y en su conjunto las variaciones de superficie de esos
espacios, detallando en todos los casos que las mismas ven incrementada su
superficie. En cuanto a la calidad de los nuevos espacios ya se cita en este
apartado que la misma no se ve menoscabada, pero como bien se sefala en el
informe de la- COTUR, en realidad ha sido incrementada notablemente al
conseguir una continuidad entre todas las zonas preexistentes.

3 AMBITO DE LA MODIFICACION.

El ambito de la presente modificacion se recoge en el plano 02 adjunto,
concretandose en:

I.  El ambito actual del PERI N° 23 “Pedregales’, que tiene una superficie
actual total, segun medicion cartografica, de 5.448,10 m2. Esta
clasificado como Suelo Urbano, categoria no consolidado.

Este PERI tiene una delimitacion discontinua, con dos ambitos, uno al
Oeste, coincidente con la parcela de referencia catastral
6509502WN4060N0001UI, calle Garcilaso de la Vega 11 -nimero 1 en
el plano-, que segin medicién cartografica tiene una superficie de
3.523,50 m?, y otro al Este, coincidente con la parcela de referencia
catastral 6509505\WWN4060N0001Al, calle Piquera 6 -nimero 2 en el
plano-, que segulin medicion cartografica tiene una superficie de 1.924,60
m2,

Il. La parcela n°® 5 de la calle Pedregales, de referencia catastral
6509512WN4060N0001Ql, -nimero 3 en el plano-, colindante al ambito
oeste del PERI, con una superficie de 368,86 m2 Esta zona esta
clasificada como Suelo Urbano, categoria consolidado, y calificada como
Residencial, 151,38 m? vy Zona Libre Privada, 217,48 m* Se
corresponde con la parcela resultante n® 6 del proyecto de reparcelacion
de la UE-P12.3.B “Los Cedros’, cuya -ordenaciéon fue modificada
posteriormente por estudio de detalle aprobado definitivamente el 19 de
Diciembre de 1997 (BOR 13-1-1998)
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- MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO.
PERI "PEDREGALES" N2 23 Y ENTORNO JUNIO 2021.

lll. La parcela de referencia catastral, 6509509WN4060N0001Ql, calle
Garcilaso de la VVega s/n -nlimero 4 en el plano-, con una superficie de
147,41 m?. Esta clasificada como Suelo Urbano, categoria consolidado,
y calificada como Zona Libre Privada.

V. Una porcion de la parcela Calle Piquete 18-20, referencia catastral
6509507WN4060N -ndmero 5 en el plano-, de 23,56 m?. Esta clasificada
como Suelo Urbano, categoria consolidado, y calificada como Zona
Libre Privada, si bien en la actualidad esta destinada a vial publico tras
la urbanizacion de la calle de su situacion.

V. Distintas porciones de espacios libres publicos de la manzana, que no
disponen de referencia catastral, todas ellas clasificadas como Suelo
Urbano consolidado, en concreto las siguientes:

- Porcién al interior de la manzana de referencia 65095, calificada
como Zona Verde Publica, con 39,82 m? de superficie. Sefialada en
el plano 02 con el nimero 6.

- Franja al norte del Parque de los Cedros, calificada como Zona de

' recreo y expansién, con 56,80 m? de superficie. Sefialada en el
plano 02 con el nimero 7. Actualmente esta destinada a vial publico
tras la urbanizacion de la calle Piqueras.

- Franja del Parque de los Cedros, calificada .como - Viario, con
- 1.302,88 m? de superficie. Senalada en el plano 02 con el niimero 8.
- Porcion del Parque de los Cedros, calificada como Zona de recreo y
expansion, con una superficie de 25,40 m?. Sefalada en el plano 02

con el nimero 9.

Si bien no ve afectadas sus actuales determinaciones, en el plano 02 se ha
resefiado -con el numero 10 la parcela de Referencia - catastral:
6509511WN4060N0001Gl, calle Garcilaso de la Vega 1(B), puesto que como
mas adelante se cita en este documento es preciso integrarla en el proceso de
gestion. Esta parcela se corresponde con la resultante n° 9 del proyecto de
reparcelacién de la UE-P12.3.B, con una superficie de 50,00 m? y uso de
espacio libre privado
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO.

PERI "PEDREGALES" N2 23 Y ENTORNO JUNIO 2021.

4 TITULARES AFECTADOS

Los propietarios de los terrenos afectados por la presente modificacién son:

Parcela catastral 6509502WN4060N0001UI, finca registral 4637, libro
1000, folio 142 del R.P. N° 3 de Logrofio. Parcela totalmente incluida en
el PERI N° 23 Pedregales, ambito Oeste:

PROPIEDAD ACTUAL: INMOBILIARIA MAESTRE HERMANOS S.A.,

domicilio a efectos de notificaciones: Avenida Lentiscares n® 40 — 42.

Navarrete, sin que haya habido variacion en los Gltimos 5 afios’.

Parcela catastral 6509505WN4060N0001AI, finca registral 7.224 del
R.P. N°3 de Logrofio. Parcela totalmente incluida en el PERI N° 23
Pedregales, ambito Este.

PROPIEDAD ACTUAL: COBLANSA, S.A., domicilio a efectos de
notificaciones: Calle Poeta Prudencio n°9 - Bajo. Logrofio.

En los cinco afos anteriores la propiedad fue de la Comunidad de
Bienes “‘HEREDEROS DE LUIS SANJUAN SAENZ Y ANTONIO VILLAS
VICENTE C.B.” constituida por D? Ascensién Robledo Cabezon con un
50%, y D2 Isabel, D. Luis y D* Laura Sanjuan Arpén con un 16,666667%
cada uno, domicilio a efectos de notificaciones: calle Villamediana 25 - 2°
izda.

Porcién de la parcela Calle Piquete 18-20, referencia catastral
6509507WN4060N, de propiedad municipal. Anteriormente fue
propiedad de la Comunidad de Propietarios calle Piquete 18-20 de
Logrofio.

Resto de parcelas o porciones. de las mismas, Ayuntamiento de
Logrofio, sin que haya habido variacién en los ultimos 5 afios.

1 Se hace constar en cumplimiento del art. 70 ter.3 de la vigente Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora
de las Bases del Régimen Local, segin adicién realizada por la disposicién adicional novena 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.
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRORO.

PERI "PEDREGALES" N2 23 Y ENTORNO Para hacer constar que B&NIQ@ARento
ha sido aprobado deqinitivamepte por el
Pleno del Kyuntamiento de Logrofio en sesion

celebrada el dia

- 1 UL, 201 [

Sgcrataria Gageral

5 DESCRIPCION DE LA MODIFICACION.

La modificacién plantea como se ha dicho, completar la orderﬂ la
manzana delimitada por las calles Pedregales, Garcilaso de la Vegs, Piguefas
y Piquete. Se describe a continuacion la propuesta de/oﬂaaéién,
distinguiendo dos ambitos, que se desarrollan respectivamente al Oeste y al
Este de la manzana.

Asi mismo plantea delimitar dos Unidades de Ejecucién, coincidentes con las
dos parcelas que actualmente tienen la categoria de Suelo Urbano No
Consolidado. La propuesta se grafia en los planos adjuntos nimeros 05 y
siguientes.

51 AMBITO OESTE

Conforme a lo establecido en las directrices de ordenacién municipales, la
edificacion se ordena en dos bloques independientes con una altura de B+6:
En la zona norte, con acceso desde la calle Piquete se dispone un blogue de
planta rectangular de 23 metros en las fachadas norte y sur y 21,40 metros en
las fachadas este y oeste. En la zona Sur se configura un bloque longitudinal
de 15,84 metros de fondo que se integra con el solar municipal situado en el n°
5 de la calle Pedregales (en el que se ha ajusta la alineacion interior). Asi, el
aprovechamiento municipal puede materializarse de forma éptima,
complementando los correspondientes a esta parcela con lo provenientes de la
cesion obligatoria de aprovechamientos en esta zona oeste. La zona interior de
la manzana se califica como espacio libre privado conforme a lo establecido en
las Directrices de Planeamiento.

5.2 AMBITO ESTE

En el ambito Este la modificacion concentra las zonas edificables al sur del
mismo, ubicando al Norte los espacios libres publicos, zonas verdes, tal como-
plantean las directrices de planeamiento.

La nueva zona verde genera la conexién de la existente en el interior de la
manzana con el Parque de Los Cedros.
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRORO.
PERI "PEDREGALES' N2 23 Y ENTORNO JUNIO 2021,

La ordenacion plantea calificar los suelos como Residencial y Zona Libre
Privada.

El suelo remdenmal se'plantea edificar con una altura de B+6, determinando su
alineacion este comé prolongacion de la alineacién correspondiente de la calle
Pasadera, en tanto que la oeste se alinea con la correspondiente al bloque
ubicado al otro lado de la calle Garcilaso de la Vega.

La zona libre privada viene a complementar los suelos que ya tienen esa
calificacién -parcela referenciada como 4 en el plano 02-.

El conjunto se regulariza geométricamente para insertarlo en la misma trama
geométrica que la definida en el entorno. Ello conlleva una pequena ocupacion
del espacio libre publico existente en el interior de la manzana, y otra en el
extremo del Parque de Los Cedros. Esta minima ocupacion del parque se
plantea ya en las Directrices de 1999, como solucién para regularizar los limites
de la actuacién.

La modificacién también ajusta a la urbanizacion ejecutada las alineaciones a
las Calles Piquete y Piqueras, implicando pequefias superficies de suelo.
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MODIFICACION PUNTUAL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO.
PERI "PEDREGALES" N2 23 Y ENTORNO JUNIO 2021.

6 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

Sec a G I
La modificacibn mantiene inalterados los aprovechamientos urb |
globales, asignados por el Plan General vigente.

-

La modificacién tiene también una pequefia afecciéon en suelos calificados
como zonas verdes publicas, que se ve ampliamente compensada. Se modifica
igualmente la alineacién del viario nordeste, hacia la calle Piqueras, para
ajustarla a la realidad ejecutada.

En lo referente a la gestion del planeamiento, la presente modificacion, como
se ha dicho, mantiene inalterado el aprovechamiento urbanistico de los
terrenos. que tienen la consideracion de Suelo Urbano Consolidado, en tanto
que reparte proporcionalmente el aprovechamiento entre los terrenos .que se
incluyen dentro de las unidades de Ejecucidn, segln se detalla a continuacion:

APROVECHAMIENTO PERI N° 23 PEDREGALES........c..ooonirennee. 8.017,94 M*T
SUPERFICIE PERI N° 23 PEDREGALES ........c..covviiiiieeeee 5.448,10 M?S
SUPERFICIE U.E. P12.14. PEDREGALES OESTE .....c.cocvovevnr... 3.523,50 M*S
SUPERFICIE U.E. P12.13. PEDREGALES ESTE ........ccccovvvan. 1.924,60 M*S
APROVECHAMIENTO MEDIO. DEL PERL:..........ccoviianie. 1,471694719 M*T/M?S

APROVECHAMIENTO U.E. P12.14. PEDREGALES OESTE ........ 5.185,52 M*T
‘Resultado de aplicar el Aprovechamiento Medio sobre la superficie:
1,471694719 M*T/M?S * 3.523,50 M?S

APROVECHAMIENTO U.E. P12.13. PEDREGALES ESTE............ 2.832,42 M*T
Resultado de aplicar el Aprovechamiento Medio sobre la superficie:
1,471694719 M?T/M2S * 1.924,60 M*S

APROV. SUELO URBANO CONSOLIDADO, ZONA OESTE: ........977,18 M?T
APROV. SUELO URBANO CONSOLIDADO, ZONA ESTE: ............. 42,74 \°T

Para cada uno de los ambitos se detallan a continuacion una justificaciéon de la
ordenacion, las superficies de suelo, edificabilidades y aprovechamientos, tanto
en el estado actual del planeamiento como en la propuesta de modificacion del
mismo.
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6.1 AMBITO OESTE

La ordenacion pretende integrar las nuevas edificaciones en el entorno
construido, manteniendo el nimero de plantas de las construcciones préximas
(B+86) y reservando el interior de la manzana para zonas verdes privadas. -

Conforme a lo establecido en las directrices de ordenacién municipales, la
edificacién se ordena en dos bloques independientes con una altura de B+6
alineados con las calles Piqueras y Garcilaso de la Vega.

En la zona Sur se configura un bloque longitudinal de 15,84 metros de fondo
que se integra con el solar municipal situado en el n°5 de la calle Pedregales
(en el que se ajusta la alineacion interior). La eleccién de un fondo de 15,84
metros responde a la necesidad de establecer un sélido capaz que comprenda
todas las alineaciones de la edificacién del solar municipal situado en el n°5 de
la calle Pedregales, junto a la que se materializara el aprovechamiento de
cesion obligatoria del ambito oeste, permitiendo una materializacion optima y
holgada de todo el aprovechamiento municipal. Si bien el fondo optimo de
edificacién con viviendas de doble orientacion suele ser de 13-14 metros, el
fondo de 15,84 metros permitira abrir terrazas de fondos superiores a los 2
metros en ambas orientaciones, mejorando la habitabilidad de las viviendas y
cumpliendo con la filosofia del PGM de Logrofio que promueve la prevision de
terrazas en las viviendas. El art. 1.1.8. relativo al computo de superficie de
techo edificable en terrazas recoge el interés general de la ciudadania de
fomentar la presencia de terrazas en edificacion, objetivo que recoge a su vez
la ordenacién propuesta para la unidad de ejecucién P 12.14 Oeste.

El bloque previsto a continuacion del solar municipal sigue el mismo critefio de
apertura de terrazas en las viviendas dentro del sélido capaz y se estima que
dispondra de una edificabilidad de 2.000 m2 (resultante de prever un bloque de
todo el frente de la parcela, con 13,50 metros de fondo por 7 alturas,
incluyendo terrazas de 15 m2 por vivienda) La unidad de ejecucion P 12.14
Oeste dispone segin la tabla propuesta de una edificabilidad total de 4.851,47
m2, descontando la edificabilidad prevista para el bloque sur, restan 2.851,47
m2 de edificabilidad para el bloque norte. La edificabilidad de 2.851,47m2
distribuida en 6,5 alturas (ya que parte de la planta baja estara afectada por las
rampas de acceso de vehiculos, accesos a las viviendas y a la zona libre
privada), supone una ocupacion en planta de 438,69 m2. A esta ocupacion en
planta hay que afiadir 50 m2 resultantes de multiplicar 1 terraza de 12,50 m2
por vivienda, por 4 viviendas por planta. Sumando a 438,69 m2, 50 m2 de
terrazas se obtiene una ocupacién total de 488,69 m2.

Con objeto de encajar la citada superficie de ocupacion en la forma trapezoidal
de la parcela, manteniendo la mayor distancia posible a las edificaciones
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colindantes situadas en calle Pedregales 1 y calle Piqueras 18, se ha previsto
una planta rectangular de 23 metros en las fachadas norte y sur y 21,40 metros
en las fachadas este y oeste. Estas dimensiones en la edificacion son por otra

. 1L LN
parte similares a las que encontramos en un entornﬁ?ﬁgﬁrp‘cgr@ap reela, comoenio

son los bloques de la calle Marqués de Larios 4@%&%}!@{@%@%@%&@%5{
fachada y 22,5 metros de fondo o las situadas en Caélebﬁéeébdiarude i 3
metros de fachada y 23 metros de fondo. - 1 JUL. 2021

Esta ordenacién respeta por tanto el criterio de las Direétr_é%g%mq_g
zonas edificables al norte y sur del ambito, reservando la zona cgnfr
espacios libres privados. Logicamente al tratarse de un estudio det
zona ajusta las superficies de ocupacion de cada uso para el desarroll
aprovechamientos urbanisticos, de forma que la gestion posterior "quede
facilitada.

[as
ara

ESTADO ACTUAL.
SUPERFICIES DE SUELO. M?.
COMPLEM. | LIBRE ZONA _

TOTAL RESIDENCIAL | VIVIENDA PRIVADO |VERDE |VIARIO
UE P12.14.0ESTE 3.523,50 - - - - -
ENTORNO 418,86 151,38 - 267,48 - -
TOTAL 3.942,36 151,38 - 267,48 - -
EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

EDIFICABILIDAD M*T APROVECHAMIENTO M?T u.t.c.
UE P12.14 S/D 5.185,52
ENTORNO 910,31 977,18
TOTAL 910,31 6.162,70
PROPUESTA
SUPERFICIES DE SUELO. M2,

RESIDENCIAL LIBRE PRIVADO |VIARIO TOTAL

Zona norte 492,20
Zona sur 385,88 1.336,22 1.309,20
UE P12.14.0ESTE 878,08 1.336,22 1.309,20 3.523,50
ENTORNO 151,38 267,48 418,86
TOTAL 1.029,46 1.603,70 1.309,20 3.942,36
EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

EDIFICABILIDAD M?T APROVECHAMIENTO M?T u.t.c.
UEP12.14 4.851,47 5.185,52
ENTORNO 910,31 977,18
TOTAL 5.761,78 6.162,70
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6.2 AMBITO ESTE

':\ A-:‘ i ,1

La ordenacién plantea.como primer objetivo conseguir conectar las zonas libres
publicas existentes en‘la “actualidad en la zona norte del ambito, tal cual
recogen-lasiDirectrices de Planeamiento y es mas beneficioso para el interés

1

general. — e

it ST
La mayor anchura de ese ambito al sur del mismo justifica ubicar en esa zona
los terrenos edificables. Asi viene determinado también por las Directrices de

Planeamiento previas, aunque no vinculantes.

La dimension del PERI en este ambito obligara al desarrollo de una Unica
edificacion, que se plantea con tipologia de bloque y altura de B+6, la
dominante en la zona y sefialada como maxima en las actuales
determinaciones del Plan General Municipal.

Este bloque cuenta con la peculiaridad de disponer sus cuatro fachadas hacia
espacio publicos, por lo que su disefio arquitectonico ha de buscar la mayor
adecuacion a los mismos.

Es por ello que se plantea por una parte la prolongacién de alineaciones con el
edificio frontal en calle Garcilaso de la Vega, lo que le otorga una dimension en
ese sentido de 25 metros, y por otra sefialarle un fondo suficiente -18,50
metros-, de forma que en este sentido tenga también magnitud suficiente para
dotarle de un tratamiento de fachada auténoma en su concepcion
arquitectonica, y no de testero de bloque lineal. Ademas, esta dimension
permite el desarrollo del nucleo de comunicaciones al interior -ventilado e
iluminado por un patio central-, consiguiendo con ello que la totalidad de las
fachadas sean ocupadas por dependencias de las viviendas, desarrollando en
ellas terrazas de gran dimension, lo que sin duda facilitara la integracion de la
edificacion en los espacios publicos circundantes. Resefiar que como se ha
expuesto al hablar de la zona oeste, el art. 1.1.8. de la normativa del PGM -
relativo al computo de superficie de techo edificable en terrazas-, recoge el
interés municipal de fomentar'la presencia de esas terrazas en edificacion,
consciente de que disponer de una envolvente edificable superior a la
edificabilidad maxima, permite una serie de tipologias de viviendas, y usos
vinculados a las mismas, con gran profusién de espacios abiertos, que sin duda
contribuyen a la mejora de las cualidades del edificio, tanto desde el punto de
vista de sus futuros usuarios como para su visién desde el espacio urbano, ya
que esa diferencia entre la envolvente y la edificabilidad real permite el
desarrollo de composiciones arquitectonicas mas libres en su composicion
volumétrica y sobre todo mas permeables visualmente desde los espacios
publicos al tener menor "masividad".
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Se ha de resefiar que la ordenacién propuesta incrementa notablemente la

cuantia y la calidad de los espacios publicos que sejgenerarian con la cesion

derivada del estricto cumplimiento de las determmqf&gtmggﬁn vas aesidtumnento
9

il ' ) robado d ivamente por el
e s iri . ¥ i ‘
que se produciria con una ordenacidn del tipo] %gada_é A @ agidyleho en'sesion

€

continuacion.
L‘ 1 JUL, 2021 ]

PR S
_.—-—"‘—'_'—-:L_.Ead—"._'—:mii- S

o AS0 DE LA VESA

En ella se observa como esa estricta cesion de espacios genera una
inadecuada conexién entre la zona verde ptblica existente en el centro de la
manzana y el Parque de Los Cedros, y una total discordancia con el suelo ya
calificado como zona libre privada.

Es por ello que se considera necesaria una reordenacion total de la zona, en la
que, aun afectando minimamente a espacios verdes existentes, se consiga una
adecuada integracion de la nueva edificacion en los mismos, y sobre todo una
adecuada interrelacion de las zonas libres publicas.

Esa reordenacién ademas dota al conjunto final de una regularidad geométrica,
deseable tanto desde el punto de vista de percepcién urbana del volumen
edificado como desde la definicién de espacios libres.
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Asi la pequefia ocupacién (25,40 m?), de un extremo del Parque de Los Cedros
-ocupacién que como se ha expuesto ya estaba prevista por las Directrices,
incluso a nivel de plantas alzadas-, y también en una superficie reducida, de la
zona verde existente al Oeste (39,82 m?), ocupaciones que por su magnitud no
tienen incidencia alguna en esos espacios urbanos, se ven compensadas con
un incremento (420,83 m?), de zonas verdes publicas respecto de las cesiones
obligatorias que sefiala el planeamiento y la normativa vigentes, segin se
justifica en el apartado 6.3 siguiente. Pero mas alld de ese notable incremento
de cesiones, lo que se obtiene con la ordenacion propuesta, es el objetivo
antes citado de adecuada interrelacion de las zonas libres publicas.

El estudio detallado que ahora se realiza de la edificacion a desarrollar ha
permitido un dimensionamiento preciso de las superficies de suelo a calificar
con los distintos usos, dimensionamiento vinculado a un desarrollo racional de
de las plantas de sétano de la futura edificacion.

En el caso de la parcela nimero 4 se ha de sefialar que ya estaba
predestinada a ser integrada en la ordenacién del conjunto, puesto que su
desarrollo es inviable de forma auténoma, dada su reducida dimension y su
planta triangular.

Al margen de ello se incluye en la modificacion el ajuste de la alineacion a la
calle Piquete, dado que la vigente en el PGM no coincide con la realidad fisica
de la urbanizacién. Ello supone una ligera reduccion del espacio libre privado
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de la parcela calle Piquete 18-20, con una superficie de 23,58 m? que pasa a

ser calificado como viario.

Finalmente se ha de resefar que las obras de urbanizacién que sea necesario
realizar para ajustes en el entorno de la Unidad de Ejecucion, seran ejecutadas

a cargo de los propietarios de ésta.

ESTADO ACTUAL
SUPERFICIES DE SUELO. M2,
» LIBRE |ZONAR.Y
TOTAL | RESIDENCIAL PRIVADO | EXPANS. | VIARIO
UE P12.13 ESTE | 1.924,60 - - -
ENTORNO 236,19 - 170,97 | 65,22 0,00
TOTAL 2.160,79 - 170,97 | 65,22 0,00
EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.
EDIFICABILIDAD M?T APROVECHAMIENTO M?2T u.t.c.
UEP12.13 s/D 2.832,42
ENTORNO 0,00 42,74
TOTAL s/D 2.875,16
PROPUESTA
SUPERFICIES DE SUELO. M2,
ZONAR. Y
TOTAL | RESIDENCIAL | LIBRE PRIVADO | EXPANS. | VIARIO
UE P12.13 ESTE | 1.924,60 450,23 421,84 919,36 133,17
ENTORNO 236,19 12,43 200,20 0,00 23,56
TOTAL 2.160,79 462,66 622,04 919,36 156,73
EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.
EDIFICABILIDAD M?T APROVECHAMIENTO MT u.t.c.
UE P12.13 2.832,42
ENTORNO 42,74
TOTAL 2.719,65 2.875,16

DILIGENCIA:

ra hacer constar que este documentd
ﬁg sido aprobadc definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrono en sesion
celebrada el dia

I - 1 JUL. ?.’UZIJ1

Secretaria e
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6.3 PARQUE DE LOS CEDROS

En la presente modificacién se incluyen a su vez una serie de ajustes en el
ambito del Parque de los Cedros. El primer ajuste se realiza en relacion a la
alineacion con la calle Pigueras, dado que la vigente del PGM no coincide con
la realidad fisica de la urbanizacion y ello supone la afeccion a terrenos
calificados como Zonas de recreo y expansion del Parque de Los Cedros, en
una superficie de 56,80 m? (parcela n® 7) que pasan a calificarse como Viario.
El segundo ajuste se realiza en relacion a terrenos calificados como Viario en
una superficie de 1.302,88 m? (parcela n° 8) cuya realidad fisica de la
urbanizacidon no coincide tratdndose en realidad de Zonas de recreo y
expansion, que es la nueva calificacion que se propone.

ESTADO ACTUAL

SUPERFICIES DE SUELO M?

COMPLEM. | LIBRE ZONASR. Y
TOTAL | RESIDENCIAL| VIVIENDA | PRIVADO | EXPANSION VIARIO

PARQUE DE
LOS CEDROS | 1.359,68 - - - 56,80 1.302,88
TOTAL 1.359,68 - - - 56,80 1.302,88

EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

EDIFICABILIDAD M*T APROVECHAMIENTO M?T u.t.c.

PARQUE DE LOS CEDROS - -

TOTAL - -

PROPUESTA

SUPERFICIES DE SUELO M?

COMPLEM. ZONASR.Y
TOTAL |RESIDENCIAL| VIVIENDA EXPANSION VIARIO

PARQUE DE LOS CEDROS | 1.359,68 _ 1.302,88 - 56,80

TOTAL 1.359,68 0,00 0,00 1.302,88. | 56,80

EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

EDIFICABILIDAD M*T APROVECHAMIENTO-M?T u.t.c.
PARQUE DE LOS CEDROS ' :

TOTAL 0,00 0,00
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DILIGENCIA:
Para hacer constar que este document
ha sido aprobado de?initivamente por e(}
Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesion
celebrada el dia

6.4 JUSTIFICACION DE DOTACION DE ESPACIOS Pl:lBI-IG@S_UL. 2021

La dotacién de espacios libres publicos viene condicionada por:

a) Exigencia del Plan General, art. 3.8.5.2, de dotar al ambito del P
20 m?s de espacios libres, por cada 100 m?t de edificabilidad,
los sefalados en el Plan.

b) Cumplimiento del art. 104.4 de la LOTUR, en lo referente a suelos ya
calificados como zonas verdes publicas, que se modifican de ubicacién,
sin menoscabo de su calidad.

SUPERFICIES M?S 1
ZONAS DE
RECREO’Y P\SQEICOO TOTAL
EXPANSION
AMBITO OESTE ' PGM: 20 M?S/100 M*T
UE P12.14 S/4.851,47 m’t 970,29 970,29
TOTAL 0,00 970,29 970,29
PREVISTO 1.309,20 1.309,20
EXCESO 0,00 338,91 338,91
AMBITO ESTE Y ENTORNO  PGM: 20 M25/100 M2T
UE P12.13 $/2.719,65 m*t 410,76 133,17 543.93
ENTORNO ART. 104.4. LOTUR 65,22 65,22
TOTAL 475,98 133,17 609.15
PREVISTO 919,36 156,73 1.076,09
EXCESO 443,38 23,56 466,94
PARQUE DE LOS CEDROS PGM: 20 M?5/100 M*T
$/2.832,42 m’t

PARQUE DE LOS CEDROS ART. 104.4. LOTUR 56,80 1.302,88 1.359,68
TOTAL ' 56,80 1.302,88 1.359,68
PREVISTO ' 1.302,88 56,80 1.359,68
DIFERENCIA 1.246,08 -1.246,08 0,00
CONJUNTO
TOTAL 555,33 2:406,34 2.961,67
PREVISTO 2.222,24 1.522,73 3.744,97
DIFERENCIA 1.666,91 -883,61 783,30
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6.5 JUSTIFICACION DEL SISTEMA DE ACTUACION.

Segun el art. 123.2 de la LOTUR todos los terrenos clasificados como suelo
urbano no consolidado formaran parte de unidades de ejecucion.

Esa clasificaciénh, como se ha expuesto, es la que corresponde a las parcelas
referenciadas como n° 1.y 2, ambas de titularidad privada, 'y que como se
observa en el plano n° 2 adjunto, no son colindantes entre si. El resto de
parcelas afectadas por esta modificacion del PGM se encuentran calificadas
como suelo urbano consolidado, y son de titularidad municipal.

Se plantea delimitar dos unidades de ejecucion, coincidentes con las dos
citadas parcelas de suelo urbano no consolidado.

Con ello se consigue facilitar la gestion de la actuacion, de forma que los
respectivos propietarios de las parcelas puedan actuar de forma independiente
entre si, conllevando una mas rapida y agil edificacion de los terrenos,
cumpliendo el objetivo sefialado en el art. 3.8.5 del PGM de reconversion de
esos terrenos al uso industrial.

Esta gestion tendrd que considerar finalmente que, como se ha venido
exponiendo, el primer desarrollo del PERI generé una serie de parcelas que
quedaron a expensas de su complementacion por el desarrollo final de la zona.

Asi se preveia expresamente tanto en el apartado 5 "Propuesta de reparto de
Aprovechamientos" de la Memoria de ese primer desarrollo, como en el punto
6° del apartado 5 "Criterios de adjudicacion”, del proyecto de reparcelacion de
la U.E.-P12.3B, reproduciéndose ambos a continuacion.

5.- PROPUESTA DE REPARTO DE APROVECHAMIENTOS.- -

Aunque noc sea
objeto esencial de este documento de segregacion , se incluye este apartado
de reparto de aprovechamientos, a fin de justificar la solucion propuesta, en
la que no solo queden reflejados los limites fisicos, las superficies vy
proporciones de las partes que comprende ia segregacion, sino demostrar a
su vez, la posibilidad de obtener una comecta solucion, del " estado
intermedio” del desarrollo del P.ER.l. y la consecucién de un reparto
equitativo en ambas fases.

El reparto de aprovechamienic se hace de tal manera, que se
adjudicara a cada propietario el que le corresponde, en su fase temporal,
utllizando las adjudicaciones al Ayuntamiento, para solucionar situaciones de
iregularidad en algunas parcelas, que aconsejan anexiones posteriores con
las qué surjan en el desarrolio del nuevo P.E.R.I. 23.
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6° .- Dada la especial situacion de la presente Unidad de Ejecucion, en relacion el
P.ER.L 23 del que formé parte, y la dependencia de ambos en cuanto a ordenacién de
espacios y volumenes se refiere, se adjudican al Ayuntamiento, aquellas parcelas, cuya
vocacion de complementaridad con las que resulten del desarrollo del mencionade
P E.R.IL, permifan en su uni6n, una optimizacion de las mismas.

No pudiendo obviarse esta circunstancia -la de complementar esas parcelas
generadas en el anterior desarrollo, pero que no tienen entidad para su
desarrollo individual-, por lo que dado que las dos unidades ahora delimitadas
resultan de propietario Gnico, se propone su desarrollo por medio de sendos
convenios de gestién con el Ayuntamiento de Logrofio - convenios regulados
en el art. 116 de la LOTUR-, en los que los propietarios asuman los deberes
recogidos en la normativa vigente y el Ayuntamiento pueda percibir los
aprovechamientos -o su equivalente econémico segln prevé el apartado 2 del
citado articulo-, que le corresponden, tanto por cesién obligatoria como por las
parcelas que aporta para su necesaria integracion en las parcelas resultantes,
concretamente las referenciadas como nimeros 4 y 10 en el susodicho plano
n® 2 adjunto.

Resefiar que la parcela sefialada como n° 5 en ese plano se encuentra
ocupada por un vial publico, por lo que se presupone que fue obtenida
previamente por el Ayuntamiento.

En lo referente al posible desequilibrio de cargas que pudieran resultar entre
las dos unidades de ejecucion, los propietarios de las parcelas privadas que las
han de asumir, como promotores de esta modificacién puntual, manifiestan su
conformidad con el mismo.

[ |
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7.1 DETERMINACIONES

Delimitacio El area de planeamiento es la totalidad del P.E.R.L 23 “Pedregales” y las parcelas del entorno,
n del area relacionadas en el apartado 3 de esta memoria.
de
planeamient
o
Asignacién | El uso caracteristico del ambito es el residencial, conforme lo establecido en el Plan General. En
y relacion a la compatibilidad y ponderacién de los usos se aplicara lo indicado en la normativa
ponderacio urbanistica del Plan General.
nde usosy
tipologias
Delimitacié | Se ha delimitado el ambito en las siguientes areas de ordenacion:
n de zonas
) - Residencial
por razén
- Zonallibre Privada
de usosy -
. s - Espacio Libre de Uso y Dominio Publico (zona de recreo y expansion / viario)
tipologias
Delimitacié | Se delimita la siguiente unidad de ejecucion:
nde UE P12.13. “PEDREGALES ESTE”
id
gnidaces de Clasificacion’ Suelo urbano no consolidado
ejecucion 2
Superficie 1.924,60 m3s
Ap. Medio 1,471694719 m2t/m?s
Ap. Objetivo 2.832,42 m*t
Sist. Actuacion Compensacién
Plazo 6 meses
UE P12.14. “PEDREGALES OESTE"
Clasificacion Suelo urbano no consolidado
Superficie 3.523,50 m?s
Ap. Medio 1,471694719 m?t/im3s
Ap. Objetivo 5.185,52 m*
Sist. Actuacion Compensacién
Plazo 6 meses
Aprovecha- | 1,471694719 m?t/m’s
miento
medio del
ambito
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Trazado y
caracteristic
as de fa red
de
comunicaci
ény plazas
de
aparcamient

El dmbito de la modificacién comprende los viales Calle Piquete y Calle Pigueras que ya se encuentran
ejecutados en el marco del Proyecto de Integracién del Ferrocarril en [a ciudad de Logrofio, asi como
la Calle Garcilaso de la Vega que también se encuentran urbanizados por el desarrollo urbano.

Plazas de Aparcamiento:

En virtud del art. 45.f. del Reglamento de Planeamiento es necesaria la previsién de una plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de edificacion. Siendo la edificabilidad prevista de 7.571,12 m?, la
dotacién minima serd de 76 plazas.

El vial de la calle Piquete dispone de un total de 5 plazas de aparcamiento en linea. Las 71 plazas

o restantes deberdn preverse en las parcelas privadas.
Para dar cumplimiento a esta exigencia se indican el nimero de plazas y su localizacion:
Edificabilidad Nl.fn?ero Plazas previstas Flgzas gn
minimo parc.
m?t plazas en espacio publico privada
UNIDAD
OESTE 4.851,47 49 _ 5 44
UNIDAD
ESTE 2.719,65 27 0 27
7.571,12 76 5 71
Se reservan 2 de las plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida, situadas en el
espacio puablico cumpliendo con lo establecido en el art. 35 de la Orden VIV/561/2010 BOE n° 61 de 11
de marzo de 2010 una cada 40 plazas o fraccién (1,8).
En aplicacion del cuadro anterior, queda sefalada la dotacion minima e flaza$ dé aparcamiento a
. . . I : hacer constar que este |documento
ubicar en parcela privada, sin perjuicio de lo establecido en el Plan Gggégho aprobado definitivamehte por ol
Fieno del Ayuntamiento de Logrofio en'sesion
celebrada ef dia
[ ]
Servicios Abastecimiento -

Urbanisticos

El d@mbito de la modificacion dispone de una red de abastecimiento ya eLcutada con c':apacx%ad

|

suficiente para los usos previstos tal y como queda grafiado en el plano 101.

Secretar

Saneamiento Fecal
suficiente para los usos previstos tal y como queda grafiado en el plano 102.

Saneamiento Pluvial
El ambito de la modificacién disbone de una red de saneamiento pluvial ya ejecutada con capacidad

suficiente para los usos previstos tal y como queda grafiado en el plano 102.

Red- de suministro de Energia
El ambito de la medificacion dispone de una red de suministro de energia eléctrica ya ejecutada con

capacidad suficiente para los usos previstos tal y como queda grafiado‘eh el plano 103.

Red de Alumbrado
Se proyecta una nueva red de alumbrado que conectara con la red existente en Calle Piqueras
mediante un ramal enterrado para el alumbrado de la nueva zona verde tal y como se indica en el

plano 104

Red de Telecomunicaciones
El émbito de la modificacion dispone de una red de telecomunicaciones ya ejecutada con capacidad

al.

El ambito de la madificacion dispone de una red de saneamiento fecal ya ejecutadaw

D
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suficiente para los usos previstos tal y como queda grafiade en el piano 105.

Red de Gas Natural
El ambito de [a modificacion dispone de una red de gas natural ya ejecutada con capacidad

suficiente para los usos previstos tal y coma queda grafiado en el plano 106.

‘Accesibilidad | En la redaccién de la presente modificacion se ha abservado lo indicado en la Orden VIV/561/2010 ;
BOE n° 61 de 11 de marzo de 2010 y la Ley 5/1994 de supresidn de barreras arquitecténicas y
promocién de la accesibilidad de la Comunidad Auténoma de la Rioja. -

Los recorridos peatanales se han disefiado de tal forma que el nivel de accesibilidad sea adaptado
de acuerdo con la normativa de referencia.
Las plazas de aparcamienta se disefiaran en base a los siguientes requisitos:
- Superficie rectangular minima de 2,20x 5,00 metros.
- Se debera reservar una plaza para usuarios discapacitados, esta plaza dispondra de una |,
superficie rectangular minima de 2,20x6,50 metros.
Los itinerarios peatonales accesibles en la zona verde se detallaran en la documentacion grafica del
prayecto de urbanizacian teniendo en cuenta los siguientes condicionantes:
- Anchura de los itinerarios peatonales accesibles sera mayor o iguala 1,80 m.
- La pendiente transversal maxima sera del 2%
- La pendiente longitudinal maxima sera del 6%
- Se cumpliran las determinaciones de la Orden VIV/561/2010 en lo referente a dreas de
estancia, parques, jardines.
X Ste".c-:dmplira'n las determinaciones de 1a Orden VIV/561/2010 en lo referente a cruces entre
. e i i'tinerarios peatonales y de vehiculos
-4 ‘S:e‘ S.umplirén las determinaciones de la Orden VIV/561/2010 en lo referente a Pavimentos
Evaluacion De acuerdo al art. 22.4 del RDL 7/2015 de 30 de Octubre por el que se aprueba el texto refundido de I
Econdémica la ley del suelo y rehabilitacién urbana, las operaciones de transformacién urbanistica incorporaran

un informe de sostenibilidad econdmica, cuyo cantenido minimo se ajustara a lo establecido en el
articulo 22.5,
El citado informe se incorpora en el Anexo 1.
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7.2 CONTENIDO MINIMO PLANES DE INICIATIVA PARTICULAR

Necesidad o
conveniencia
de la
urbanizacién

La necesidad del presente plan la encontramos en el cumplimiento de las previsiones de desarrolio

del Plan General

Relacién de
propietarios
afectados

Se adjunta al final de la memoria un documento Anexo con la relacién de todos los propietarios

afectados.

Ejecucion de
obras de
urbanizaciéon

y
conservacion

La urbanizacion se realizara mediante una contrata a partir del presupuesto y las mediciones®
recogidas en el proyecto de urbanizacion y bajo las instrucciones de la Direccién Facultativa.

Una vez recibidas las obras, la conservacion de estas sera a cargo del Ayuntamiento de Logrofio, asi
como la prestacion de los servicios necesarios algunos de los cuales se realizaran por parte de
empresas suministradoras.

Hasta ese momento, la abligatoriedad de conservacién correrd a carga de la iniciativa privada.

Compromisos
por contraer
entre el
promotor y el
ayuntamiento
y entre aquel
y los futuros
propietarios

Compromisos entre el promotor y el ayuntamiento

Los derivados de la clasificacion del suelo y la aplicacién de la legislacion vigente
Compromisos entre el promotor y los futuros propietarios

Los derivados de la aplicacién de la legislacién vigente

Garantias Con caracter previo a la aprobacién definitiva de la modificacién del plan se depositara garantia del
cumplimiento de los compromisos de los propietarios por importe del 3% del coste de implantacian
de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacién segun la evaluacion econémica que
contiene el propio plan.

La cantidad se tasa en 7.287,98€ (3% x 242.932,76€), calculando la base con el siguiente desglose:

_ P12.14 P12.13 TOTAL
DEMOLICION Y URBANIZACION 99.399,92 € 90.132,45€ 188.532,37€
HONORARIOS DEMOLICION Y .

URBANIZACION 3.738,21 € 7.500,30€  11.238,51¢€

TOTAL 200.770,88 €

IVA 21% S/ 200.770,88 €  42,161,83 €

_ TOTAL 242.932,76 €

En la presenta actuacién no se generan indemnizaciones.

Medios La propiedad del suelo, libre de cargas, acredita capacidad econémica suficiente para llevar a cabo

ccBRSIGIEACIA

t-la actuacion,

oste documento

Pafa—Raser B -‘;;,-e e por =i
- sidn aprobadc deliniivamente por @
?’?eno -] Ayuntamiento de Legrono én sesion

celebrada el dia

|

-1 JuL. 2021

Secretaril_
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7.3 JUSTIFICACION DEL CTE DB-SI 5 INTERVENCION DE LOS
BOMBEROS '

1.- CONDICIONES DE APROXIMACION Y ENTORNO

1.1. Aproximacion a los edificios

Los viales previstos para la aproximacion de los vehiculos de bomberos
cumplen las siguientes condiciones, dispuestas en el punto 1.1 (CTE DB SI 5):

- Posee una anchura minima libre de 3.5 m. La calle Piquete dispone de una
anchura de calzada de 6,95 metros, la calle Garcilaso de la Vega de 8,04
metros.

- Su altura minima libre o galibo es superior a 4.5 m. Ninguna de las dos
entradas se encuentran limitadas en aitura.

- Su capacidad portante es-igual o superior a 20 kN/m?. Ambas entradas se
realizan sobre solera de hormigén armada vertida sobre el terrreno. -

-En los tramos curvos en el caso mas desfavorable (calle Garcilaso de la
Vega) el carril de rodadura queda delimitado por la traza de una corona
circular de radios minimos 6.40 y 14.64 m, dejando una anchura libre para
circulaciéon de 8.04 m. Ambos accesos son rectos.

1.2. Entorno de los edificios

Dada las alturas de evacuacion previstas para los edificios (>9,00 m), se ha
previsto un espacio de maniobra para los bomberos que cumple las siguientes
condiciones en las fachadas del edificio donde se sitlan los accesos:

-Posee una anchura minima libre de 5 m (ambas calles disponen de
aparcamiento lineal y calzada).

- Queda libre en una altura igual a la del edificio.

- La separacion maxima del vehiculo de bomberos a la fachada del edificio
es menor que 10 m, como corresponde a la altura de evacuacion del
edificio (de mas de 20 m).

- La distancia maxima hasta los accesos al edificio no es mayor que 30 m.
- La pendiente maxima es inferior al 10%.

- La resistencia al punzonamiento del suelo, incluyendovlés tapas de registro
de canalizaciones de servicios publicos mayores de 0.16 m x 0.15 m, -es
superior a 100 kN /20 cm @.

-Se mantendra libre de mobiliario urbano, arbolado, jardines, mojones u
otros obstaculos que pudieran obstaculizar la maniobra ‘de los vehiculos de
bomberos, incluyendo elementos tales como- cables eléctricos aéreos 0
ramas de arboles que puedan interferir con las escaleras.
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8 CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

El presente documento plantea modificar los siguientes documentos del Plan
General:

DOCUMENTACION GRAFICA:

Se modifica el contenido de los planos N-12 y P-12, segun la documentacion
gréafica adjunta.

NORMATIVA:

A. Modificacion del art. 3.7.2. "Regulacién detallada de las unidades de
ejecucion"?, afiadiendo las dos siguientes:

P12.14. Pedregales Oeste.*

Se determina el sistema de: compensacién, en su modalidad de
propietario Unico, con un plazo de 6 meses para su ejecucion (a partir de
la fecha de aprobacion definitiva de este documento).

Aprovechamiento..................cc..oeeoo....2.....5.185,52 m?t
SUPEITICIO ... 3.523,50 m3s
Aprovechamiento medio del PERI: ...................... 1,471694719 mt/m3s
Aprovechamiento medio: ..................ccc..cvvvevvini.. 1,471694719 ma/m?3s

P12.13. Pedregales Este.*

Se determina el sistema de compensacion, en su modalidad de
propietario Gnico, con un plazo de 6 meses para su ejecucion, incluidas
obras de urbanizacion, (a partir de la fecha de aprobacion definitiva de
este documento).

Aprovechamiento....................c.cccccccuvveeni. 2.832,42 m?
SUPEITiCI@..........covaeeieeeeeeeeeeeeeae 1.924,60 m?s
Aprovechamiento medio del PERI: ...................... 1,471694719 m?t/m3s
Aprovechamiento medio: .......................... Qﬁ;ﬂﬂ‘ﬂéﬂ 694719 m?t/m?3s

constar que este documento
ﬁgrgidgage;obado de?initwamente por .éel
Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesion

da el dia
celebra —

[— 1 JUL, 20 ‘

aprovechamiento medio del PERI por la superficie correspondiente, redondeando el resultado a dos
decimales. Al dividir esos aprovechamientos entre las superficies de las correspondientes unidades, para
obtener el aprovechamiento medio de las mismas, el resultado difiere a partir del sexto decimal del
aprovechamiento del PERI, pero se indica el aprovechamiento medio de éste también para las unidades
de ejecucién;
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9 TRAMITACION.

La propuesta no supone la adopcion de nuevos criterios respecto de la
estructura general y organica del territorio o de la clasificacion del suelo,
manteniendo el modelo territorial y las circunstancias que concurtieron en la
redaccién del Plan General vigente. Por tanto, segin los apartados 1y 2 del
art. 103 de la LOTUR, estamos frente a una MODIFICACION DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL.

La presente modificacion se realiza al amparo del art. 104 de la LOTUR,
sefalandose que:

e NO se incrementa la densidad de poblacion. (art. 104.2). El incremento
de edificabilidad que puede derivarse de la calificacion como
Complementario de Vivienda determinadas zonas exteriores a las
unidades de ejecucion no puede destinarse a usos residenciales
estanciales, segtin la ordenanza especial recogida en el apartado 7.A
precedente.

e NO plantea la clasificacion de nuevo suelo urbano. (art. 104.3).

« Si plantea modificar zonas verdes publicas previstas en el planeamiento
vigente, previendo un incremento equivalente en su superficie y de igual

" calidad. (art. 104.4).

e NO afecta al uso residencial (art. 104.5).

e NO delimita sectores de suelo urbanizable, ni reclasifica suelo no
urbanizable. (art. 104.6).

De acuerdo con el art. 105.1 de la LOTUR esta modificacion se tramitara segun
lo dispuesto en los articulos 87 y 88 de la misma. Corresponde al Ayuntamlento
de Logrofio las Aprobaciones Inicial y Provisional, asi como la Definitiva, previo
informe de la Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja.

Logrofio, 17 de junio de 2021

Firmado digitalmente por 16511087P
JESUS RAMOS (R: B26389098)
Nombre de reconocimiento (DN):
2.5.4.13=Reg:26010 /Hoja:L0-10224 /
Toma:601 /Folio:165 /
Fecha:01/06/2010 /Inscripcién:3,
serjalNumber=|DCES-16511087P,
givenName=JESUS, sn=RAMOS

Firmado
digitalmente por

. 43127048R ESTEBAN
o> %ﬂ‘%ﬁ%/tura PARDO (R:

GIF. E38408517 Tnot 641 209311 MARTINEZ, cn=16511087P JESUS
chemns 50t Aom. ek s wrnsmerienm. 32649951 7) / , RAMOS (R: 5?5359093),
Fecha; 2021.06.21 S s
09:55:42 +02'00" LIMITADA PROFESIONAL, c=ES
Fecha: 2021.06.21 09:44:00 +02'00'
Fdo.: Esteban Pardo Calderon Fdo.: Jesis Ramos Martinez
Arquitecto Arquitecto
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MODIFICACION PLAN GENERAL DE LOGRORNO. MANZANA DEL PERI "PEDREGALES".
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA JUNIO 2021.

1. INTRODUCCION.

Se redacta el presente Informe de Sostenibilidad Econémica (ISE) para dar
cumplimiento al apartado 4 del articulo 22 del Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015 de
30 de Octubre (BOE 31-10-2015):

4. La documentacién de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones
de transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdémica, en el que se ponderaré, en particular, el impacto de
la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la @ﬂmmarcha yla

prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficieneiarycadecuagionte documento
ha sido aErobado definitivamente por el

del suelo destinado a usos productivos. Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesién
celebrada el dia
= 1 JUL. 2021
2. PARAMETROS URBANISTICOS Secretafa

El ambito de la modificacion puntual del Plan General Municipal de Logr
objeto del presente ISE incluye el ambito del PERI N° 23 “Pedr
parcelas colindantes al mismo, que fueron ordenadas y gestionadas con el
desarrollo residencial de la manzana delimitada por los viales Pedregales,
Garcilaso de la Vega, Piqueras y Piquete; y ¢tinco porciones de espacios libres
publicos que o bien se han visto afectadas por la urbanizacién de las Calles
Piquete y Piqueras, o bien son necesarias para regularizar la ordenacion del
conjunto. Se detallan a continuacién los parametros urbanisticos del estado
actual y de la propuesta:

APROVECHAMIENTO (m?T utc) |
Estado actual Propuesta
PERI 23 8.017,94 | P12.14 QOeste 5.185,52
P12.13 Este 2.832,42
Entorno zona Oeste 977 18 977,18
Entorno zona Este . 4274 42,74
TOTAL 9.037,86 9.037,86

Como se observa en la tabla superior, no hay modificacion del aprovechamiento
otorgado por el planeamiento vigente. El (inico cambio consiste en la asignacién
de aprovechamiento independiente a cada una de las zonas del &mbito del actual
PERI.

Péagina 1 de 11



MODIFICACION PLAN GENERAL DE LOGRONO. MANZANA DEL PERI "PEDREGALES".
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA JUNIO 2021.

3. IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS

3.1.- COSTES DE IMPLANTACION PARA LAS HACIENDAS PUBLICAS.

Las actuaciones que dimanan de esta modificacion seran sufragadas en su
totalidad por los particulares, por lo que no conllevan ningtn coste futuro para
ninguna Hacienda Publica.

3 2.- COSTES, DE MANTENIMIENTO PARA LAS HACIENDAS PUBLICAS.

Una vez ejecutadas Ias obras de urbanizacién y recibidas las mismas por el
Ayuntamiento de Logrofio, que sera la Unica hacienda publica obligada a su
mantenlmlenfo habra de afrontar los gastos anuales de conservacion y
reposumon que se evaluan en el caso del viario en 1,00 €/m?y afo, y para las
zonas verdes se estima un gasto anual de 1,50 €/m?.

Por otra parte, también debera afrontar los gastos municipales por los servicios
prestados en concepto de tasas municipales. Los gastos totales en un periodo
de 50 afios ascienden a:

Superficie Coste Gasto anual Gasto 50 afios
anual
Viario 1.522,73 m? 1.00 1.522,73 € 76.136,50 €
€/m?
Zonas verdes | 2.222,24 m? 1,5% | 3.333,36€ 166.668,00 €
€/m |

Total 242.804,50 €

GAS:FOS POR SERVICIOS MUNICIPALES (TASAS)

Viviendas Gasto por | Gasto Anual Gasto 50 afios
vivienda
S. municipales 61 135€ 8.235€ 411.750,00 €

Total | 411.750,00 €

TOTAL | 654.554,50€

Pagina 2 de 11
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MODIFICACION PLAN GENERAL DE LOGRORNO.
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

3.3.- INGRESOS PARA LAS HACIENDAS PUBLICAS DERI

ACTUACION.

Los impuestos generados directamente: Impuesto sobre el valor afiadido
Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) e impuesto p
Juridicos Documentados (AJD):

celebrada el dia

= 1 JUL. 2021

Secretaria

IVA! Viviendas (10%) 12.492.348,00 € 1.249.234,80 €
Garajes (10%) 945.000,00 € 94.500,00 €
Trasteros (10%) 198.250,00 € 19.825,00 €
TOTAL IVA 1.363.559,80 €
ICIO? P12.14 (3,07%) 2.935.372,63 € 90.”_! 15,94 €
P12.13 (3,07%) 1.777.853,68 € 54.580,11 €
TOTAL ICIO 144.696,05 €
* Segun previsianes apartado 4.2
Ingresos previstos en |a unidad de ejecucién P12.14:
Cantidad Precio Importe ]
Viviendas 4.851,47 m2 1.650,00 €/m2 8.004.925,50 €
Garajes 40 ud 13.500,00 €/ud 540.000,00 €
Trasteros 40 ud | 3.250,00 €/ud 130.000,00 €
TOTAL 8.674.925,50 € |
Ingresos previstos en |a unidad de ejecucién P12.13:
Cantidad Precio Importe
Viviendas 2.719,65 m2 1.650,00 £/m?2 4.487.422,50 €
Garajes 30 ud 13.500,00 €/ud 405.000,00 €
Trasteros 21 ud 3.250,00 €/ud 68.250,00 €

TOTAL 4.960.672,50 €

TOTAL P12.14y P12.13

Viviendas 12.492.348,00 €
Garajes 945.000,00 €
Trasteros 198.250,00 €
TOTAL 13.635.598,00 €

? Seglin se determina en el apartado 4.1.B.

P12.14 Superficie Coste Total

Viviendas 4.851,47 m2 525,60 €/m2 2.549.932,63 €

Sétano 1.200,00 m2 321,20 €/m2 385.440,00 €
Presupuesto de Ejecucién Material 2.935.372,63 €

P12.13 Superficie Coste Total

Viviendas '2.719,65 m2 525,60 €/m2 1.429.448,04 €

Sétano 1.084,28 m2 321,20 €/m2 348.405,64 €
Presupuesto de Ejecucion Material 1.777.853,68 €
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AJD ... | Obra nueva (1%)? 4.713.226,31 € 4713226 €
|~ | Division horizontal (1%)* 13.635.598,00 € 136.355,98 €
s s TOTAL AJD 183.488,24 € |

El impuestp sobre bienes inmuebles (IBl) se calcula estimando el valor catastral
en 6.817.799,00 €, de donde resultaria un |Bl anual de 40.906,79 €

Las tasas municipales (agua y basuras, 135€/viv) para un nimero de 61
viviendas previstas ascienden a 8.235,00 €

Puede estimarse que los ingresos totales para la administracién en un plazo de
50 afios ascienden a:

IMPUESTOS GENERADOS DIRECTAMENTE

IVA . ] 1.363.559,80 €
ICIO 144.696,05 €
AJD 183.488,24 €
Total 1.691.744,09 €

IMPUESTOS Y TASAS ANUALES
IBI 40.906,79 x 50 2.045.339,50 €
Tasas municipales 8.235,00 x 50 411.750,00 €
‘ Total 2.457.089,50 €
TOTAL 4.148.833,59 €

El saldo a favor de las Haciendas Publicas en un plazo de 50 afios, asciende
a 4.148.833,59 €, de los que 2.6801.785,55 € corresponden al Ayuntamiento de
Logrofio y 1.547.048,04 € a otras administraciones. Se ha establecido un plazo
de 50 afios por considerarse el adecuado para el mantenimiento de las
infraestructuras hasta su reposicién, asi como de la durabilidad de las estructuras
de edificios de viviendas segtin EHE.

Con ello se considera asegurado el mantenimiento de las infraestructuras y
servicios publicos.

3 Sobre el total de ejecucién material 2.935.372,63 € + 1.777.853,68 € = 4.713.226,31 €

4 Sobre el total de ingresos previstos y detallados en la nota 1.
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MODIFICACION PLAN GENERAL DE LOGRORNO. MANZANA DEL PERI "PEDREGALES".
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA JUNIO 2021.

4. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A
USOS PRODUCTIVOS.

Se relacionan a continuacion las superficies de suelo actuales y propuestas.

USOS Y SUPERFICIES DE SUELO (m3s)

Estado actual Propuesta
PERI 23 3.523,50 | Residencial 878,08
Zona QOeste ' Libre privado 1.336,22
' Viario 1.309,20
PERI 23 1.924,60 | Residencial 450,23
Zona Este Libre Privado 421,84
Zonas R. y Exp. 919,36
Viario 133,17
Entorno  zona | Residencial 151,38 | Residencial 151,38
Oeste Libre privado 267,48 | Libre privado 267,48
Entorno  zona | Libre privado 170,97 | Residencial 12,43
Este Zonas R. y Exp. 65,22 | Libre privado 200,20
Viario 0,00 | Zonas R. y Exp. 0,00
Viario 23,56
Parque de los | Zonas R.y Exp. 56,80 | Zonas R. y Exp. 1.302,88
Cedros Viario 1.302,88 | Viario 56,80
. TOTAL 7.462,83 7.462,83

L.a modificaciéon puntual modifica ligeramente las superficies y los usos en los
entornos de las zonas este y oeste y asigna usos detallados en ese ambito del
PERI, que estaban definidos en el planeamiento a nivel de uso caracteristico. El
resumen de los usos y superficies del ambito afectado por la modificacion
puntual, indicando su caracter productivo® o no, es el siguiente:

Uso Superficie m? | Porcentaje | Productivo
Residencial 1.492 12 20,00% Si
Libre privado 2.225.74 29,82% Si
ZonaR.yExp.| 2222724 29,78% No
Viario 1.522,73 20,40% No
DILIGENCIA;
te d nto
Esto supone que el 49,48 % del ambito se destina a 53’8 “agﬁ' co Start%%ﬁm%gég::%n%ioﬂ
resto, el 50,52 %, a usos no productivos. c;?;}g,ada 2 3?2‘“'9“ oo
-1 JuL, 2021

5 Se entiende que la ley uso el término productivo a los suelos con aprovechamierf?@q
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA JUNIO 2021. |

En el documento de modificacién se han delimitado dos Unidades de Ejecucion,
la P12.14 PEDREGALES OESTE y la P12.13 PEDREGALES ESTE, para las
que se realiza un analisis econémico a continuacion al objeto de comprobar la
suficiencia y adecuacion de esos porcentajes de suelo.

- 4.1.- ANALISIS ECONOMICO. COSTES.

4.1.A.- COSTES DE URBANIZACION Y DEMOLICIONES.

La ejecucion del Planeamiento en el ambito de la Unidad P12.14 no requiere la
ejecucién del tramo de la calte Piquete comprendido en su dmbito, ya realizado.
Sin embargo, se realiza una estimacion de su coste segun informe emitido por la
Direccion General de Movilidad Urbana y Proyectos en relacion con la actuacion
realizada por el Ayuntamiento de Logrofio “Reurbanizacion de las calles Piquete
y Piqueras hasta su interseccién con la calle Baltasar Gracian” que asciende a
67.352,06 €. (IVA incluido).

Para la construccién de esta unidad de ejecucion P12.14 es necesario proceder
de forma previa a la demolicion de las construcciones existentes sobre la misma.
La superficie construida es 1.690 m? y se estima una produccién de residuos de
81 m3. Se estima que el importe de la demolicién asciende a:

—

Superficie Coste Total -
Demolicién 1.690,00 m? 21,30 €/m? 35.997,00 €
Gestién de residuos . 81,00 m3 17,10 €/m? 1.385,10 €
Presupuesto de Ejecuciéon Material 37.382,10 €
Gastos generales 12% 4.485,85 €
Beneficio Industrial 5% 1.869,11 €
TOTAL SIN IVA 43.737,06 €
IVA 21% 9.184,78 €
TOTAL 52.921,84 €

\iegd

En el caso de la.unidad de ejecucién P12.13 sera precisa la urbanizacion de la
zona verde publica:y pequefios ajustes en la urbanizacién ya existente, por las
afecciones minimas que sobre la misma tiene la actuacion.

- i

Pagina 6 de 11
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. . co g ILIGENCIA:
La zona verde publica a ejecutar buscara la integracién de I%ﬁg%:@g%@pt este documento
al este y al oeste, siguiendo las directrices que se seﬁalﬁeﬁﬁ&ﬁﬁm@?gwameme por el

Logroiio en sesidn
tecnicos municipales. celebrada el dia
El coste de esta urbanizacion se estima a continuacién: =1 JUL. 2021
URBANIZACION P12.13 Secretarja (Gqoeral.
Demoliciones 5.445 22 €
Tierras 7.477,80€
Saneamiento 3.270,13 €
Agua potable ‘ 295512 €
Electricidad 3.735,15 €
Alumbrado 0.337,87 €
Telecomunicaciones 1.652,56 €
Riego 6.225,25 €
Jardineria 12.450,50 €
Mobiliario urbano 7.777,81 €
Pavimentacion 4.042,66 €
Seguridad y Salud 4.665,19 €
Gestién de residuos 6.067,74 €
PEM 75.003,00 €
Gastos generales 13% 9.750,39 €
Beneficio Industriai 6% 4.500,18 €
TOTAL SIN'IVA 89.253,57 €
VA 21% 18.743,25 €
TOTAL 107.996,82 €

Como en el caso anterior no se requiere la ejecucién del pequefio tramo de la
calle Piquete comprendido en su ambito, ya realizado, pero igualmente se
considera su coste, segun informe emitido por la Direccion General de Movilidad
Urbana y Proyectos que lo cifra en 1.063,44 €. (IVA incluido).

4.1.B.- COSTES DE EDIFICACION.

Para estimar el coste de la construccién en la unidad de ejecucion P12.14 se
estima destinar la totalidad del aprovechamiento al uso residencial, excluido el
de las zonas libres privadas (1.336,22 x 0,25 = 334,05 m?), con lo que resulta:
5.185,52 — 334,05 = 4.851,471 m2. Se estima la construccion de un sétano para
40 plazas de aparcamientoy trasteros con una superficie aproximada de 1.200
m2

Pagina 7 de 11



MANZANA DEL PERI "PEDREGALES".
JUNIO 2021.

MODIFICACION PLAN GENERAL DE LOGRONO.
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Enla unid‘éldf'dﬁ,'e':.ejtecucién P12.13 se estima la ¢onstruccion de una superficie de
2.537,29 m?de viviendas y 1.112,28 m?* de sétano.

Conforme a‘los médulos del Colegio Oficial de Arquitectos de La Rioja se estiman
los siguientes costes de la construccion:

s

o Viviendas: 525,60 €/m?2
e Soétano: 321,20-€/m?

Se estima que el coste de la construccién en la unidad de ejecucion P12.14
asciende a:

Superficie Coste Total
Viviendas 4.851,47m?2| 525,60€/m?| 2.549.932,63 €
Sétano 1.200,00 m?2 | 321,20 €/m? 385.440,00 €
Presupuesto de Ejecucion Material | 2.935.372,63 €

Gastos generales 12% 352.244,72 €
Beneficio Industrial 5% 146.768,63 € |

TOTAL SINIVA | 3.434.385,98 €

IVA 21% 721.221,06 €

TOTAL | 4.155.607,04 €

Se estima que el coste de la construccion en la unidad de ejecucion P12.13
asciende a:

Superficie Coste Total

Viviendas 2.719,65m2? | 52560€/m?| 1.429.448,04 €

Sétano 1.084,28 m? | 321,20 €/m? 348.405,64 €
Presupuesto de Ejecucion Material | 1.777.853,68 € |

Gastos generales 12% 213.342 44 €

Beneficio Industrial 5% 88.892,68 €

TOTAL SINIVA | 2.080.088,80 €

IVA 21% 436.818,65 €
TOTAL | 2.516.907,45 € |
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MODIFICACION PLAN GENERAL DE LOGRONO. -MANZANA DEL PER| "PEDREGALES".
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA JUNIO 2021.

4.1.C.- COSTES DE ADQUISICION DE LOS TERRENOS.

Debe considerarse también el importe de la adquisicién de los terrenos, que se
estima en 477 €/m? de aprovechamiento urbanistico, por lo que el valor de los
terrenos de la unidad de ejecucion P12.14 ascenderia a 5.185,52 m2x 477 €/m?

= 2.473.493,04 €y los de la P12.13 tendrian un valor de (2869:32#.42,74) m? x

E/m2 = Para hacer constar gque este documento
477 €/m>=1.389.052,62 € ha sido aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesion

celebrada el dia

= 1 JUL. 2021 J

4.1.D.- OTROS COSTES Y TOTALES.

Por tltimo, otros gastos que deben considerarse son los honorarios de pro
y direccién de obra, que pueden estimarse en el 10% del presupuesto
ejecucién material de la urbanizacién y en el 11,40% para la edificaeidn, los
gastos de promocién, que se estiman en un 20% del coste de lasGbras y de los
terrenos

Los sujetos responsables del deber de costear las redes publicas y el resto de
gastos son los propietarios de los terrenos, no constando la existencia de ayudas
publicas, directas o indirectas.

De acuerdo con lo expuesto, los gastos previstos en la unidad de ejecucién
P12.14, sin considerar IVA, son los siguientes:

: importe
Terrenos ) 2.473.483,04 €
Urbanizacion y Demolicion B 990.399,92 €
Construccion : 3.434.385,98 €
Honorarios demolicién 37.382,10 x 0,1 3.738,21 €
Honorarios construccion 2.935.372,63 x 0,114 334.632,48 €
Total 6.345.649,63 €
Gastos promocion 20% 1.269.129,93 €
TOTAL 7.614.779,55 €
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Los gastos previstos en la unidad de ejecucién P12.13 son los siguientes:

Importe
Terrenos 1.389.052,62 €
Urbanizacién y Demolicién 90.132,45 €
Construccion 2.080.088,80 €
Honorarios urbanizacién 75.003,00 x 0,1 7.500,30 €
Honorarios construccion 1.777.853,68 x 0,114 202.675,32 €
Total 3.769.449,49 €
Gastos promocion 20% 753.889,90 €
' TOTAL 4.523.339,39 €

Los actuales- propietarios ya disponen de los. terrenos, teniendo capacidad
suficiente para abordar el resto de costes resefiados o bien de disponer de aval

suficiente para su financiacion.

4.2.- ANALISIS ECONOMICO. INGRESOS.

Los ingresos previstos en la unidad de ejecucion P12.14 son los siguientes:.

| Cantidad Precio Importe
Viviendas 4.851,47 m? 1.650,00 €/m? 8.004.925,50 €
Garajes - 40 ud 13.500,00 €/ud 540.000,00 €
Trasteros 40 ud 3.250,00 €/ud 130.000,00 €

TOTAL

8.674.925,50 €

Los ingresos previstos en la unidad de ejecucién P12.13 son los siguientes:

Cantidad Precio Importe
Viviendas 2.719,65 m? 1.650,00 €/m? 4.487.422,50 €
Garajes 30 ud 13.500,00 €/ud 405.000,00 €
Trasteros 21 ud 3.250,00 €/ud 68.250,00 €
TOTAL 4.960.672,50 €
TOTAL P12.14y P12.13
Viviendas 12.492.348,00 €
Garajes 945.000,00 €
Trasteros 198.250,00 €
TOTAL 13.635.598,00 €
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Para hacer condtil! ue
ha sido aprobado definitivamente por el
Pleno det Ayuntamiento de Logrofio en sesién

celebrada el dia

4.3.- ANALISIS ECONOMICO. RESULTADO.

#ite documento

= 1 JuL. 2021

Secretarf ral.

Con lo hasta aqui expuesto el resultado de la actuacién es el siguiente.

COSTES INGRESOS SALDO

P12.14 7.614.779,55 € 8.674.925,50 € 1.060.145,95 €

P12.13 4.523.339,39 € 4.960.672,50 € 437.333,11 €

TOTAL 12.138.118,94 €| 13.635.598,00 € 1.497.479,06 €

Puede concluirse, por lo tanto, que la actuacion urbanizadora en ambas unidades
de ejecucion y en su conjunto arroja un saldo positivo para los promotores, por
lo que no existe impacto negativo en su patrimonio, considerando suficienteés y
adecuados desde el punto de vista economico los suelos destinados a usos

productivos.

5. CONCLUSION

Puede concluirse que la actuacion prevista guarda un adecuado equilibrio de
cargas y beneficios para los propietarios y resulta claramente favorable a la

Hacienda Publica.

En todo caso la actuacion viene obligada por las determinaciones del Plan
General, por lo que esta evaluacién nunca es determinante.

Logrofio, 17 de junio de 2021
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MODIFICACION PLAN GENERAL DE LOGRORO. MANZANA DEL PERI "PEDREGALES",

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA DILIGENCIA: JUNIO 2021
Para hacer constar que este documento
ha sido aprobado definitivamente por el
Plena del Ayuntamiento de Logrofio en sesidn
celebrada el dia

= 1 JuL. 2021

Secretari?GFn

1. INTRODUCCION.

Se redacta la presente Memoria de Viabilidad Econémica (MVE)
cumplimiento al apartado 5 del articulo 22 del Texto Refundido de
Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015
de 30 de Octubre (BOE 31-10-2015):

5. La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean
0 no de transformacién urbanistica, requeriré la elaboracién de una memoria
que asegure su viabilidad econbémica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y contendra, al menos, los
siguientes elementos:

Los apartados que seguian han sido anulados por Sentencia del Tribunal
Constitucional 143/2017, de 14 de diciembre de 2017, pero ante el vacio
legislativo en la materia se utilizan como estructura de este documento,
reproduciéndose a continuacion a estos efectos.

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su
caso, de los propuestos, con identificacion de las determinaciones
urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias
y redes plblicas que habria que modificar. La memoria analizard, en
concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o
introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacién del suelo, vuelo
y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al
equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacién
de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econémicas bésicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, estimacién del importe de la
inversion, incluyendo, tanto las ayudas pablicas, directas e indirectas, como
‘las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o
sujetos responsables del deber de costear las redes piblicas.

¢) El anélisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion
de que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la
mayor parte del coste de la transformacion 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 conservacién.
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El anélisis referido en el parrafo anterior haré constar, en su caso, la posible
participacién de empresas de rehabilitacién o prestadoras de servicios
en‘ergético's, de ab%stecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando
asuman el compromiso de integrarse en la gestién, mediante la financiacion
de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi
como la financiacién de la operacién por medio de ahorros amortizables en
el tiempo.

d) El'horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacion de las inversiones y la financiacién de la operacion.

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacién y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser
financiadas por la Administracién, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.

2. PARAMETROS URBANISTICOS

Se encuentran recogidos en apartado 6 de la memoria de la Modificacion
Puntual y en el apartado 2 del ISE, Anejo 1 de este documento y se reproducen
a continuacién.

Se reitera aqui que no hay modificacién del aprovechamiento otorgado por el
planeamiento vigente. El (nico cambio consiste en la asignacién de
aprovechamiento independiente a cada una de las zonas del PERI, en funcién
de su superficie. '

Tampoco se modifican redes publicas ni se incrementa la densidad de
poblacion.

AMBITO OESTE
ESTADO ACTUAL
SUPERFICIES DE SUELO. M2
COMPLEM. | LIBRE ZONA

TOTAL RESIDENCIAL | VIVIENDA PRIVADO VERDE | VIARIO
UE P12.14.0ESTE 3.523,50 - . = = =
ENTORNO 418,86 151,38 - 267,48 - -
TOTAL 3.942,36 151,38 - 267,48 - -
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EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

EDIFICABILIDAD M?T

APROVECHAMIENTO M?T u.t.c.

UE P12.14 S/D 5.185,82 |GENCIA:
ENTORNO 910,31 977,08ra hacer constar, ﬁgeﬁve;%ee rﬂgcupn;?ng
: a2 SId0 aproogaau Ugihiny i N
TOTAL 910,31 6.162, fhno del Ayuntamiento d¢ Logrofio en sesién
celebrada el dia e
PROPUESTA E 1 JUL. 2021
SUPERFICIES DE SUELO. M. e
RESIDENCIAL | LIBRE PRIVADO |VIARIO TOTAL

Zona norte 492,20

Zona sur. 385,88 1.336,22 1.309,20 7]

UE P12.14.0ESTE 878,08 1.336,22 1.309,20 3.523,50

ENTORNO 151,38 267,48 418,86

TOTAL 1.029,46 1.603,70 1.309,20 3.942,36

EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

EDIFICABILIDAD M2T APROVECHAMIENTO M2T u.t.c.

UE P12.14 4.851,47 5.185,52

ENTORNO 910,31 977,18

TOTAL 5.761,78 6.162,70
AMBITO ESTE

ESTADO ACTUAL

SUPERFICIES DE SUELO. M2

COMPLEM. | LIBRE | ZONAR.Y
TOTAL | RESIDENCIAL | VIVIENDA |PRIVADO | EXPANS. | VIARIO

UE P12.13 ESTE | 1.924,60 - - -

ENTORNO 236,19 - - 170,97 | 65,22 0,00

TOTAL 2.160,79 - - 170,97 | 65,22 0,00

EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

EDIFICABILIDAD M*T

APROVECHAMIENTO M?T u.t.c.

UE P12.13 5/D 2.832,42
ENTORNO 0,00 42,74
TOTAL s/D 2.875,16
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PROPUESTA

SUPERFICIES DE SUELO. M2,

_ ZONAR. Y
TOTAL RESIDENCIAL | LIBRE PRIVADO | EXPANS. |  VIARIO

UE P12.13 ESTE | 1.924,60 450,23 421,84 919,36 133,17
ENTORNO 236,19 12,43 200,20 0,00 23,56
|TOTAL 2.160,79 | 462,66 622,04 919,36 156,73

EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

EDIFICABILIDAD MT

APROVECHAMIENTO M*T u.t.c.

UE P12.13 2.832,42°

ENTORNO 42,74

TOTAL 2.719,65 2.875,16

AMBITO PARQUE DE LOS CEDROS

ESTADO ACTUAL

SUPERFICIES DE SUELO M?

COMPLEM. LIBRE ZONASR.Y
TOTAL | RESIDENCIAL| VIVIENDA | PRIVADO EXPANSION VIARIO

PARQUE DE LOS

CEDRQS 1.359,68 - - - 56,80 1.302,88
TOTAL 1.359,68 - - - 56,80 1.302,88

EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

EDIFICABILIDAD M*T

APROVECHAMIENTO M?T u.t.c.

PARQUE DE LOS CEDROS

TOTAL - -
PROPUESTA
SUPERFICIES DE SUELO M?
COMPLEM. | ZONASR. Y
TOTAL |RESIDENCIAL| VIVIENDA | EXPANSION | VIARIO
PARQUE DE LOS CEDROS 1.359,68 1.302,88 56,80
| TOTAL 1.359,68 0,00 0,00 ~ 1.302,88 56,80

EDIFICABILIDAD Y APRO_VI:ZCHAMIENTO

EDIFICABILIDAD MT

APROVECHAMIENTO M?T u.t.c.

PARQUE DE LOS CEDROS

TOTAL

0,00

0,00
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3. DETERMINACIONES ECONOMICAS BASICAS f [
M

En el apartado 4 del ISE, Anejo 1 de este documento, se han estimado los
siguientes parametros: /
Valor de repercusion del uso vivienda colectiva y afines: ............ - 477,00 €/m?3t.
Importe de 1a INVErsion: .........cocoeeoeeeeeereeeeeeeeeeeeenn eveereees 12.138.118,94 €

Los sujetos responsables del deber de costear las redes publicas y las nuevas
construcciones son los propietarios de los terrenos, no constando la existencia
de ayudas publicas, directas o indirectas. No existen conceptos
indemnizatorios.

4. ANALISIS DE LA INVERSION

Como se ha expuesto la inversion estimada asciende a 12.138.118,94 €.

En el susodicho apartado 4 del ISE se ha previsto que esta inversion genere
unos ingresos de 13.635.598,00 €, por lo que no existe impacto negativo en el
patrimonio de los particulares.

En este caso no cabe hablar del deber legal de conservacion, puesto que las
edificaciones existentes deben ser obligatoriamente demolidas en base a las
determinaciones el planeamiento vigente, sin que esta circunstancia pueda
modificarse en el documento que ahora se tramita.

No se prevé la participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de
servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones,
que asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la
financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les
competa. Tampoco se prevé la financiacién de la operacién por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.

Los actuales propietarios ya disponen de los terrenos, teniendo capacidad
suficiente para abordar el resto de costes resefiados o bien de disponer de aval
suficiente para su financiacion.
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5. HORIZONTE TEMPORAL

Se estiman unos plazos de 6 afios para la ejecucion de la inversién y su retorno
en las dos unidades de ejecucion.

6. IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA

Las haciendas publicas no se veran obligadas a realizar inversion alguna en la
ejecucién de esta actuacion. Si correra, el Ayuntamiento de Logrofio, con el
mantenimiento de las obras de urbanizacion una vez recepcionadas.

En el apartado 3 del ISE, Anejo 1 de este documento se han estimado los
ingresos que se obtendran por las distintas administraciones, asi como los
gastos de mantenimiento, obteniendo un saldo a favor de las Haciendas
Publicas en un plazo de 50 afios, asciende a 4.148.833,59 €, de los que
2.601.785,55 € corresponden al Ayuntamiento de Logrofo y 1.547.048,04 € a
otras administraciones.

Con ello se considera asegurado el mantenimiento de las infraestructuras y
servicios publicos.

7. CONCLUSION

Puede concluirse que la actuacion prevista guarda un adecuado equilibrio de
cargas y beneficios para los propietarios y resulta claramente favorable a la
Hacienda Publica.

Logroiio, 17 de junio de 2021
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