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MODIFICACION PUNTUAL N° 1 DEL P.ERI N° 46. “PORTILLEJO II".
LOGRONO. (LA RIOJA).

1. PROMOTOR
Promueve la presente Modificacidn COBLANSA, S.A., promotora de larga

trayectoria en la regidn y en la ciudad de Logrofio.

2. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

La vigente ordenacion del P.E.R.. Portilejo I, recogida en el P.G.M. de
Logrofio, obtuvo su aprobacién definitiva con fecha 5 de Febrero de 2009
(BOR 25-2-2009) segun la redaccién del arquitecto Vicente Pefia Monja sobre
los terrenos que ocupaban la indusiria Crown Cork, de acuerdo con el
articulo 78.2 de la LOTUR, asi como con las condiciones especificas que
regulan estos sectores contenidas en el articulo 3.5.8 de las Normas
Urbanisticas “Planes especiales de reforma interior en zonas de reconversion
industrial”. El dmbito se encuentra sin desarroliar, sin contar con gestion ni

urbanizacion realizadaos.

El PERI aprobado en el ano 2009 contiene importantes discrepancias en las
superficies de los espacios libres publicos grafiados en planos y las superficies
que figuran en la memoria, de forma que resulta necesario gjustar los
espacios libres publicos para la necesaria concordancia enfre la
documentacién grdfica y escrita del documento. Ademdas de ello, debe
realizarse la representacion gréfica en coordenadas oficiales ETRS 89, con los
necesarios ajustes que esto conlleva en las coordenadas y superficies

ordenadas.

A comienzos del presente afio COBLANSA culmina la adquisicién del suelo
convirtiéndose en propietario Unico del sector, razén por la cual asume la
iniciativa de la necesaria modificacion, para adecuar los espacios libres
publicos. Ademads de ello se realizan una serie de modificaciones en las
parcelas privadas buscando una mejor integracién de las futuras
edificaciones en el entorno, y buscando mejorar la calidad del espacio

publico y de las futuras viviendas.
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2.1. Delimitacién y clasificacién PERI Portillejo Il

Como en ofras dreas de la ciudad, su --crecimienfo obliga a la
transformacion de determinadas dreas ocupadas por usos industriales en
areas residenciales. Para ello el articulo 3.8.5 de Ias Normas Urbanisticas
del P.G.M. contempla el proceso de trdnsito para esta transformacion de

dacuerdo con el articulo 78.2 de la LOTUR.

Los ferrenos ocupados anteriormente por la fabrica Crown Cork y
clasificados como Suelo Urbano No Consolidado se encuentran hoy
limpios, habiendo desaparecido todo resto de la anterior factoria. Se trata
de una plataforma horizontal bordeada por cuatro calles con los servicios
urbanisticos adecuados al uso anterior y a la nueva unidad de ejecucidn

ya consolidada Rio Isla.

3. LA ORDENACION

3.1. El PERI Portillejo Il (2009)
La propuesta aprobada definifivamente en 2009 e incorporada a la
documentacion del Plan General, ofrecia notables aportaciones ante una

orografia abrupta que no ponia las cosas faciles:

- La disposicion de los cuerpos perpendiculares al parque, facilitando el
disfrute del mismo por los blogques posteriores paralelos o la C/
Rodejon.

- El escalonamiento en el frente del parque para amortiguar el impacto
frente a él.

- La creacion de un bulevar como drea peatonal articuladora del

complejo, creando un conjunto de cardcter eminentemente urbano.

No obstante, el PERI aprobado plantea algunos aspectos que no
favorecen la actividad y desarrollo urbano del bulevar, Y no resuelven de
forma adecuada la convivencia entre el uso comercial que se ordenay la
parcela residencial colindante, y que en esencia se describen a

continuacion:
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- Lo ubicacidn de la cotatr0 y planta baja de los blogues
perpendiculares sobre la via lindante con el parque y dotar a ese nivel
del comespondiente con el espacio libre privado como espacios de
recreo complementarios a las edificaciones, supone la aparicién en el
bulevar de muros ciegos.

- Lo cdlificacidn de una superficie importante de las parceias en
contacto con el bulevar como espacios libres privados (ocupados en
el PERI de 2009 por accesos a gardjes), lo que no favorece la vitalidad
urbana del mismo.

- Lo ordenacién de un bloque residencial en contacto directo con una
parcela comercidl, 1o que supone una importante incidencia en las

futuras viviendas.

3.2. La nveva Propuesta

Los fundamentos del PERI se han mantenido como base de esta nueva
propuesta. Pero, a su vez revisados para una mejor adaptacién al
estratégico lugar lindante con el Parque de San Miguel y a las normas
urbanisticas del Plan General Municipal, a peticidn de los técnicos
municipales, buscando un mejor asentamiento topogrdfico, con precision
de cotas y niveles, para una mejor fusidon de los cuerpos edificados con la

base orogrdfica, evitando la presencia de notables muros ciegos.

Por otro lado, la singularidad climatolégica de Logrofio derivada de su
posicidn geogrdafica en el mismo vértice del tridngulo de influencia
mediterrdnea que conforma el valle del Ebro. A pesar de estar en la parte
septentrional de Espana, disfruta de un clima de gran influencia
mediterrnea acentuado por la proteccién del norte de la Sierra de
Cantabria. Ello hace que ademds del verano, primavera y otofio sean
estaciones favorables y largas. Este hecho explica la vida en la calle y la

demanda de vivienda con estancias exteriores.

Las conclusiones de esta modificacion las podemos concretar:

- El bulevar ha de ser la pieza articuladora del conjunto con un cardcter
eminentemente urbano y peatonal, sin interferencias del trdfico
rodado. Por ello se ha de situar en una cota entre la C/ Rodejoén vy el

Parque que permita una conexién natural entre ambos extremos, y en
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los accesos desde la C/Portillejo y Entrend, , la cota +0 de los

edificios a Rodejon ha de estar en la cara sdperiord bulevar.

- E nuevo enfoque de la ubicacion de los soportales y reconfiguraciéon
de los bloques del frente norte del bulevar, dandoles la posibilidad
también de escalonar, buscando las largas vistas y el disfrute del

Parque de San Miguel.

- Readecuacién de los bloques trasversales para presentar una altura
de B+6 frente al bulevar. La diferencia de cotas en el admbito supone
para estos bloques la aparicién de una altura mds en el bulevar. En Ia
propuesta se ha grafiado la altura méxima de B+6 que corresponde
tanto a la calle como al bulevar, con una linea divisoria de alturg que
divide cada zona, completdndose con la regulacién contenida en las

Ordenanzas.

- Elencuentro de las edificaciones con la acusada topografia del suelo,
asi como la horizontalidad del bulevar Y su encuentro con cadlles en
pendiente, requiere de espacios de amortiguacion maleables y
ductiles (verdes), y que permitan suavizar o hacer desaparecer el
impacto de los semisétanos, iluminando con vegetacion la aridez de

las calle Rodején y Entrena y los espacios publicos transversales.

- El acceso a gardjes por C/Rodejéon evita la entrada y rampa de
garajes situada con acceso por el bulevar. Este debe estar exento del

trafico rodado y, en todo caso, solamente apto para emergencias.

- La necesaria dotacién del nimero de gargijes, aconseja mancomunar

las parcelas originales.

- El Plan Especial preveia una edificabilidad para uso comercial en las
plantas bajos de una parte de los bloques residenciales. En la
propuesta se mantiene la obligatoriedad de construir parte de las
plantas bajas para usos diferentes del residencial, reguldndose como
‘edificacion obligatoria en planta baja prohibidos usos residenciales
estanciales”. Esto se readliza con el objetivo de permitir una mayor
variedad de los usos concretos que se instalen en las futuras

edificaciones, pero garantizando en todo caso que no se incrementa
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loa densidad de poblacidn, puesto que no se permiten los usos

residenciales estanciales permanentes.

- Lo dotfacién comercial de uso y tipologia, tanto formal como
constructiva, singular por diferente, no debiera estar adosada a un
edificio residencial por las razones expuestas. Las vistas dominantes
desde el edificio residencial y servidumbres no deseables requieren

una separacion mdas acusada.

- Las parcelas 2 a é son indivisibles por su configuracién y zonas

constructivas.

4. OBJETO DE LA MODIFICACION DEL PERI N°46. PORTILLEJO II
La presente modificacién puntual afecta tanto a espacios publicos como

privados, y tiene como objeto:

- El cambio de calificacion de dos viales transversales que suponian la
intferrupcion del bulevar, que pasan a calificarse como Zonas de

Recreo y Expansion.

- El establecimiento de la condicién de uso publico en superficie de 10s
espacios libres privados ordenados entre los blogques lineales de la

calle Rodejon, mejorando los recorridos peatonales en el dmbito.

- Se reduce la longitud de los bloques transversales de 50 ml a 47.5 ml.,

reduciendo su incidencia en el bulevar,

- En los bloques lineales de la calle Rodejon desaparecen las franjas de
espacio libre privado de acceso a gardjes en el bulevar, y se propone
su calificacién residencial. Se proponen nuevos soportales corridos en
todo el frente al bulevar en la fachada Sur de los edificios de C/
Rodején (paseo protegido). La mayor profundidad de los blogues de
C/ Rodején permite el escalonamiento de la edificacion y una mayor
dotacién de terrazas, mejorando las posibilidades de habitabilidad de
las futuras viviendas asi como la incidencia de los volimenes en el

bulevar, manteniendo en todo caso la edificabilidad permitida.
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- Se eliminan los triples soportales de |d

de los blogues
transversales, que contaban con un pfofundided de 15 metros
orientados al norte. Se establece Ia obﬁgﬁoﬁédod de edificacién en
planta baja prohibidos los usos residenciales estanciales, favoreciendo

la diversidad de usos y la actividad en el bulevar.

- El escalonamiento previsto en los bloques transversales junto al Parque
San Miguel se reduce con objeto de ampliar las soluciones de las
futuras viviendas, plantedndose un escalonamiento de la dltima planta
en confacto con el bulevar, lo que supone reducir la incidencia de
estos bloques en el bulevar respecto del PERI de 2009. Se propone un
escalonamiento de los espacios libres privados de los bloques
transversales para reducir el impacto de los muros ciegos que

aparecian en la ordenacidén del PER! de 2009.
- Sesepara 15 m. el edificio comercial del inmediato bloque residencial.

- Se establece una regulacién de alturas en la parcela comercial mds
acorde con las Normas Urbanisticas del Plan General gue no supone

un aumento del volumen edificatorio.

- Se reduce el nimero de aparcamientos previstos en los viales
buscando una mejor calidad de los espacios publicos y los recorridos

petatonales.

- Sereduce el nUmero de parcelas agrupando las previstas en el PER| de
2009 con objeto de garantizar la homogeneidad de las futuras
construcciones, concentrando y evitando entradas y sdlidas de

garagjes innecesarias.

- Se modifican las Ordenanzas del PERI con dos objetivos
fundamentales: su simplificacion y una mejor adaptacién a las Normas
Urbanisticas del Plan General Municipal, eliminado aspectos ya

regulados por el planeamiento general.

- Con el mismo objetivo, se propone una simplificacién de las fichas
descriptivas de las parcelas, eliminado aspectos reiterativos o gue no

corresponden a la fase de ordenacion.
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Por otro lado, se corrige y se establece coherencia y exactitud entre la
documentacién gréfica y la numérica de los espacios libres y se adapta a las

coordenadas oficiales ETRS 89, quedando como sigue:

PARAMETROS URBANISTICOS PER! VIGENTE PROPUESTA MODIFICACION
Superficie del PERI 42.980,60 m?2 42.931,59 m?
Aprovechamiento total 42,635 m2t 42,288 m2t
Edificabilidad 40.725 m?t 40.725 m2t
Zonas de recreo y expansion 8.192,88 m2 (memoria) 10.809 m?2

6.357 m?2 (planos)
Viario de uso y dominio publico 19.916 m? 15.606 m2
Suelo cesidén al dominio publico 26.273 m?2 26.415m?2

5. MOTIVACION DE LA MODIFICACION
Asi, la propuesta que aqui se plantea atiende a estos criterios de la siguiente
manera:
- Bl cardcter peatonal del bulevar es incompatible con el trdfico
rodado, por ello se eliminan los accesos a garajes previstos en el PERI
de 2009.

- Se amplian las zonas libres de recreo y expansion de cardcter publico,

atendiendo a las exigencias de la LOTUR.

- Con el fin de ampliar los encuentros con los espacios de recreo
transversales y la perspectiva visual, limpia y sana del bulevar, se
reduce la iongitud (2,5 m.) de los edificios perpendiculares a bulevar

pasando de 50 ml. a 47,5 ml.

- Lo imposibilidad de cumplir con la exigencia de los locales prescritos a
nivel de planta baja-bulevar con un triple soportal (15 m.) de doble
altura, antes imposibles en sétanos o semisdétanos, se eliminan estos

soportales.

- Por otro lado, se crea un soportal corrido de uso peatonal piblico alo
largo de todo el frente del bulevar, ampliando el drea peatonal y
posibilitando la sombra y un mejor desarrollo de las plantas superiores

de los edificios, para dotarlos de mayores posibiidades de

C/Asribal, n° 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 Jmp@jmarinopascual.com
26006 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com



DILIGENCIA;

er constar que este documento
Egrgidgag robado definitivamente por _éel
Pleno del Ayuntamiento de Logrofo en sesion

= celebrada el dia
- 3 JUN, 2021 4\

J.MARINO PASCUAL & ASOCS
TALLER DE ARQUITECTURA

Secretaria al,

aterrazamiento en orientacion fro

riqueza residencial con los edificios p

- Al rebagjar una altura el cuerpo trasversal en el frente del bulevar, se
convierte la planta baoja desde C/ Nueva en planta 1° sobre él. De
esta manera, se reduce asi en una planta la altura y presencia de
estos volumenes en el bulevar equilibrando las alturas con los edificios

lineales de la C/ Rodejon.

- Los frentes al bulevar de las zonas “libres privadas”, correspondientes
con las parcelas con frente a C/ Nueva, se reducen en altura
mediante el fraccionamiento de estos en dos niveles, evitando asi una

altura no deseable y ciega con presencia al bulevar.

- Las parcelas 12 y 13 originales
Con el fin de evitar servidumbres conflictivas y mejorar las vistas de los
edificios colindantes, la parcela comercial denominada ahora (P7)
queda separada 15 m. del edificio residencial de la nueva parcela n°
6.

- Las limitaciones al tréfico en el interior del dmbito del PERI, obliga a
mancomunar garajes sumando parcelas. Ello nos lleva a reducir el
numero de éstas, quedando como siguen (1, 2, 3, 4, 5, 6 y 7) sumando
dos a dos las anteriores de configuracion homogénea. Se establece la
obligatoriedad de parcelas indivisibles en las parcelas 2 a 6 como
garantia de lo anterior y de una adecuada ejecucion de los €espacios
libres privados con uso publico en superficie. Esta obligatoriedad no se
establece en el resto de parcelas (1 y 7). debido a que no cuentan

con dichos condicionantes.

6. JUSTIFICACION URBANISTICA
La presente Modificacién atiende al articulo 104 de la LOTUR y se presenta
para su aprobacion al amparo del articulo 94 de la misma. De acuerdo con el
articulo 95, se prestard la garantia del 3% de la evaluacién econdmica de las
obras de urbanizacion.

- Lo modificacién propuesta mantiene la edificabiidad mdxima

permitida en 40,725 m2t,
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- Lo superficie del dmbito pasa de 42.980,60 m2 a  42.931,59 m?

como consecuencia de qjustes UTM ETRS89.

- El aprovechamiento maximo del dmbito se reduce ligeramente pasa
de 42.635 m2t a 42.288 m?t como consecuencia de la reduccion de
los espacios libres privados que pasan de 7.635 m2 de superficie en el

PERI original a 6.248 m2 en la propuesta.

- No se aumenta la densidad de poblacién. puesto que se mantiene la

edificabilidad residencial y la destinada a otros usos:

En el PERI original se establecia en los planos de ordenacién la
obligatoriedad de comerciat en Planta Baja en las parcelas 2, 3, 4, 6, 7
8, 10 11 y 12, y se completaba con la regulacién establecida en las
fichas de cada parcela, que recoge una edificabilidad en planta baja
para cada una de ellas que en total asciende a 2.060 m2t.

En la Modificacion se establece la condicién de *“Edificacion
obligatoria en Planta Baja prohibidos usos residenciales estanciales” en
los planos de ordenacién, y se completa asimismo con la regulacién
contenida en las fichas de las parcelas, destindndose un total de 2.060
m2t a estos usos, de forma que la modificacion propuesta no supone

incremento de la densidad de poblacién.

- Aumento de espacios libres pUblicos destinados a zonas de recreo de
expansidon que pasan de (8.192,88 m2 en memoria y 6.357 m2 medidos

en planos) a 10.809 m2.

4.1.Reservas para espacios libres de uso y dominio pUblico y dotaciones
publicas
El articulo 3.8.5.2. del P.G.M. establece el destino, para espacios libres de
uso y dominio puUblico y dotaciones, de una superficie no inferior a 20 m?
por cada 100 m2 de edificaciéon privada. Tambien un minimo de $
m2/habitante.

40.725 /100 x 20 = 8.145,00 < 10.809 m?

C/Arrabal, n® 2 T (+34) 841 248 176 - 941 248 3565 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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Considerando la disposicién final segun y el cobmputo de 35

m2 construidos por habitante tendremos: e
40.725 - 3.660 m2 = 37.065 m2 const. de uso residencial
37.065 / 35 m2 = 1.059 habitantes

1.059 hab. x5 m2= 5.295m2 < 10.809 m?

En la propuesta de la redaccién original y aprobada definitivamente no
existe correlaciéon entre la superficie grafiada y la superficie descrita
numéricamente en m2 (10.809 m2), aspecto que se corrige en esta

Modificacién.

Por tanto, el cuadro de justificaciéon de reservas para espacios publicos y

dotaciones, quedaria corregido en la propuesta como sigue:

PARAMETROS URBANISTICOS PERI VIGENTE PROPUESTA MODIFICACION
Superficie del PERI 42.980,60 m?2 42931,59 m?
Aprovechamiento total 42.635 m2t 42.288 m2t
Edificabilidad 40.725 m2t 40.725 m2t
Alturas edificacion B+6 B+4
Zonas de recreo y expansidn 8.192,88 m?2 (memoriq) 10.809 m2

6.357 m2  (planos)
Viario de uso y dominio publico 19.916 m2 15.606 m2

6.2.Prevision de plazas de aparcamiento

El P.E.R.l. contaba con 455 plazas de aparcamiento en espacio publico, lo
que resulta desproporcionado, considerando la exigencia de las N.N.U.U.
del P.G.M. de Logrofio, cuyo articulo 3.3.5 establece una plaza por cada
100 m2 de edificabiidad (exigencia idéntica al Reglamento de
Planeamiento} o 1,2 p/viv. Ello, estd garantizando el n° de plozas de
aparcamiento, solo con las exigidas a los edificios.

(40.725 : 100) = 407,25 = 408 plazas interiores

No obstante parece adecuado facilitar a visitantes Y no residentes un n°
adecuado de plazas que, sin ser una determinacién vinculante, se

prevén en n® de 221.

Vial 3 (C/ Nueva) .......ooueeeiieeieen, 168 plazas
Vial 1 -C/Rodejdn .....vevveveeeinnn. 53 plazas
10
C/Arribal, n® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 365 jmp@jmarinopascual.com
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4.3.Tratamiento de los Espacios Libres Pblicos

Los espacios libres publicos se tratardn de forma homogénea en todo el
dmbito del PERI de acuerdo con lo previsto en el proyecto de
urbanizacion. Se tendrd en cuenta la importancia del espacio plblico a
modo de bulevar peatonal y su fuerte cardcter urbano, prestando
especial atenciéon a la pavimentacion y jardineria del mismo. También a
los perimetros verdes de amortiguaciéon cuya plantacion arbustiva se

concretard en el proyecto de urbanizacion.

7. CUADRO DE SUPERFICIES, APROVECHAMIENTOS Y EDIFICABILIDADES

Para el reparto de aprovechamiento y edificabilidades se ha tenido en
cuenta que en las parcelas 1 a 6, ambas incluidas, que se destinardn
obligatoriomente en las PB asignadas, usos compatibles con el residencial
quedando prohibido los usos residenciales estanciales con su edificabilidad

original, con el objeto de cubrir las necesidades bdasicas de la zona.

La propuesta actual reduce el nimero de parcelas agrupando las anteriores
con el fin de proceder al desarrollo y construccion de las mismas de manera
homogénea, concentrando y evitando entradas y salidas de garajes

innecesarias, pasando de la 1 a 13, alas 1,2,3,4,5.6,y 7.

Sup. Libre Edificabilidad Aprovechamiento Alturas
Parcela privado m2 m2t
m? m2

Parcela 1 1.457 0 5.985 5.985 B+6
Parcela 2 3.207 1.783 6.900 7.346 B+6
Parcela 3 1.619 288 5.495 5.567 B+6
Parcela 4 3.522 2.098 6.900 7.425 B+6
Parcela 5 1.978 288 6.945 7.017 B+6
Parcela é 3.215 1.791 6.900 7.348 B+6
Parcela 7 1.519 0 1.600 1.600 H<7, H<8,5

16.517 6.248 40.725 42288

8. ORDENANIAS ESPECIALES PARTICULARES
De acuerdo con el articulo 3.4.16. de las normas urbanisticas del P.G.M. de
Logrofio, este PERI quedard regulado por las ordenanzas generales de aquel y

con las de cardcter complementario que se desarrollan a continuaciéon para

1

C/Arribal, n® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
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el dmbito UE N8.6 “Portillejo II". El dmbito de adlidlacién se recoge en el plano

de ordenacién identificado como POR I i

"
—

8.1. Parcela minima edificable
Las parcelas P2 a Pé son indivisibles por su configuracién y razones

constructivas.

8.2. Fachadas

Las parcelas definidas en el PERI Portillejo Il se consideran unidades
compositivas bdsicas.

Los materiales de fachada serdn idénticos en cada parcela original.

Por el mismo acabado en fachadas se entiende gue coincidirdn, material,
Color y textura; si se utiliza revestimiento de piedra, la misma cantera de

origen y si fuera de ofro material, el mismo modelo y fabricante.

8.3. Cubiertas

Las cubiertas serdin planas.

8.4.Parcelas 1,3y 5
8.4.1. Rasantes de los volimenes 1,3y 5
La rasante oficial de estos cuerpos se sitUa en la alineacién del

frente porticado al bulevar,

8.4.2. Horizontalidad
Los forjados de techo de P.B. y de la Ultima planta serdn planos
horizontales continuos en cada uno de los cuerpos que conforman

las parcelas.

8.4.3. Retranqueos
El escalonado de las parcelas se ejecutard de manera libre entre
las plantas P1° a P3? hasta alcanzar la profundidad de 12 m. en
planta 4%y 5° La Pé° vuelve a retranquearse 2 m. para alcanzar lg

profundidad de 10 m.

8.4.4. Los soportales
El fratamiento de acabado de pilares y dinteles serd el mismo de
revestimiento de fachada, enlazando en continvidad con la

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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8.4.5.

planta 1% Su envolvente perimetral de los pilares serd de planta
cuadrada de 0,8 x 0,8 m. como méximo y 0,75 x 0,75 m. minimo.
La separacién entre ejes de pilares serd constante en cada

parcela de 5,00 m. como mdaximo y 4,50 m. como minimo.

Acceso a gargjes

Queda prohibido su acceso a través del soportal.

8.5. Parcelas 2,4y &

8.5.1.

8.5.2.

C/Arrabal, n° 2
26006 Logrofio - La Rioja

Coherencia constructiva P.baja - P.1¢ (Ver grdfico)

— La altura de P.Bgja con frente al bulevar serd de 4,00 ml. a
la cara inferior del forjado. En consecuencia, la planta baja
con frente a la Calle Nueva (Parque San Miguel), tendrd
una altura que posibilite coincidir la prolongacién horizontal
de su techo, con el de la P.19 con frente al bulevar, y asi

garantice la accesibilidad de las diferentes plantas.

- La P.bagja con frente al bulevar tiene prescrita una
superficie edificada de 210,00 m2 de uso compatible con el
residencial de cardcter no estancial, ademds del necesario
portal. De acuerdo con el plano transversal medio a ambos
les otorga la consideraciéon de planta baja, entendiendo el

resto de su trasdds como sétano o semisdétano.

Los espacios libres privados (Ver gréfico)

El _tratamiento. FEstos espacios libres y privados serdn
mancomunados por los cuerpos gue conforman la parcela y

tendrdn una superficie verde minima equivalente al 30%.

Rasante o nivel Z: Por tratarse de espacios con frentes a calles no

concurrentes, para ubicar el Plano Transversal Medio se dividird el
solar en dos porciones y la superficie ligada a la calle mds alta serd
la minima necesaria para conseguir la coherencia en la
edificacién, garantizando que la superficie ligada a la calle mas
baja (bulevar) serd como minimo del 25%.

En todo caso se garantizard la accesibilidad de los vehiculos de

emergencia cuando resulte necesario.

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
F (+34) 941 266 941 www. jmarinopascual.com
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8.5.3. Soétanos, semisdtanos y garajes
Los garajes serdn mancomunados parafoda la parcela evitando

asi multiplicidad de salidas y entradas innecesarias.

8.5.4. Retranqueos
El escalonado de las edificaciones se ha pensado en funcién de la
edificabilidad total asignada. El retranqueo de 2,5 m. por planta se

considera retranqueo minimo.

8.6. Parcela 7
La cubierta serd plana y su tratamiento serd verde y vegetal, garantizando
una adecuada y aseada presencia ante los edificios préximos. La altura

de cornisa serd Unica.

8.7. Grdficos Ordenanzas
La expresion grdfica tiene por objeto afianzar la coherencia de todo el

conjunto de Portillejo Il

8.7.1. Secciones
Seccidn longitudinal edificios (ord. especial 8.5.1.)
Seccion por espacio Libre privado (ord. especial 8.5.2)

Los siguientes graficos, alzados y secciones sin ser vinculantes describen Ia

coherencia de las ordenanzas.

8.7.2. Esquemas explicativos no vinculantes
*  Alzados generales longitudinales
Alzado norte C/ Rodejon
Alzado bulevar - soportales
Alzado bulevar (edificios - libre privado)
Alzado C/ Nueva (a Parque San Miguel)

= Alzados generales trasversales
Alzado este C/ Portillejo
Alzado por Libre privado - piblico en superficie

Alzado a espacio publico trasversal

14
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8.7. GRAFICOS ORDENANZAS

8.7.1. SECCIONES

SECCION LONGITUDINAL EDIFICIOS (ORD. ESPEC. 8.5.1)

— -

|

2.50

2._50_F 6!] Zﬁml 6 |
IIi2.50 43 5!] '

250 3  Retranqueo variable = 2,50 m 4!] _—
‘2,50 ] o8 3§‘ L : =

2ol e 3

BAJA I " ‘ E [ - l
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SECCION POR LIBRE PRIVADO (ORD. ESPEC. 8.5.2)

68
250/ | | — S
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8.7. GRAFICOS ORDENANZAS
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8.7.2. ESQUEMAS EXPLICATIVOS NO VINCULANTES  Secretarig eral.

ALZADOS GENERALES LONGIT LES

ALZADO C/RODEJON

_,-—""'-F_'_'_FF

ll
[1]
i
‘
L
]

ALZADO BULEVAR - SOPORTALES

— = = ey —— —] [— = ———]
e :— _ —— — — = —
ENEEEERER RN LTI IO _H_Jllllllllll'_'lf_iﬂ I

ALZADO BULEVAR (EDIFICIOS+LIBRE PRIVADO)

|

SOPORTALES BULEVAR (ORD. ESPEC. 8.4.4,)

B R R PARCELA 1

e 1/2000 |

La separacién entre los ejes de

los pilares "d" sera constante en

cada parcela dentro de las
tolerancias 4,5<d<5 m.

FEEFEEETE 1 2 PARCELAS
P EEREEEEE FEFFFEFFFRL  parceias

e 1/1000




MODIFICACION PUNTUAL N21 DEL PERI N246 "PORTILLEJO II". LOGRONO (LA RIOJA)

8.7. GRAFICOS ORDENANZAS
8.7.2 ESQUEMAS EXPLICATIVOS NO VINCULANTES

ALZADOS GENERALES TRANSVERSALES

ALZADO ESTE - C/ PORTILLEJO
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' Fichas descriptivas de las parcelas

_,—-—'—'_'_'_'_
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Situacié_n:

!_ _Datos de la pajr_cela:
[

PARCELA 1 - Uso residencial
Superficie de la parcela:
Superficie zona libre privada:
Edificabilidad:

Edificabitidad obligatoria en PB,

prohibidos usos residenciales estanciales:

Aprovechamiento:
Altura edificacion:

PARCELA 1
Coordenadas UTM ETRS89:

1 (x:543530.93, y:4700971.04)
2 (x:543585.28, y:4700988.95)
3 (x:543607.83, y:4700996.38)
4 (x:543611.90, y:4700984.03)
5 (x:543613.46, y:4700979.29)
6 (x:543590.91, y:4700971.86)
7 (x:543536.56, y:4700953.96)
8 (x:543535.00, y:4700958.70)

Promotor:

B Coblansa S.A.
Arquitecto:

Jeslis Marino Pascual

1.457 m2
5.985 m2

250 m2t
5.985 m2t
B+6

Escala:
| 1/500
| Fecha:
Septiembre 2020
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MODIFICACION PUNTUAL N21 DEL PERI N246 "PORTILLEJO II". LOGRONO (LA RIOJA)

Fichas descriptivas de las parcelas

Situacion:

Q9 & I
— - 5
o /// /‘\ I
9% ) |
i |
Datos de la E)_Ercela: “
PARCELA 2 - Uso residencial ‘
Superficie de la parcela: 3.207 m?
Superficie zona libre privada: 1.783 m2
Edificabilidad: 6.900 mz2t |
Edificabilidad obligatoria en PB, ‘
- prohibidos usos residenciales estanciales: 420 m2t
% Aprovechamiento: 7.346 mat
‘°\ Altura edificacion: B+6 '
\
\ P
;' | PARCELA2
| g
b Coordenadas UTM ETRS89:
@ ‘ Al
=]
=g %3 - 1 (x:543541.77, y:4700938.14)
P pgozg 2 (x:543556.01, y:4700942.83)
- o Lo 3 (x:543559.92, y:4700930.97)
- ‘ ‘ s é_:; 4 (x:543608.34, y:4700946.92)
— %’ w |SEES 5 (x:543604.43, y:4700958.78)
o6 - a - 3oa 6 (x:543618.67, y:4700963.48)
20 | B = 2.9 7 (x:543633.53, y:4700918.38)
1 - —:-o-o'
\ — \ Yy = o%on 8 (x:543619.29, y:4700913.69)
' ~No 8‘%5 9 (x:543570.87, y:4700897.74)
- (=} C< : :
. 2 = 8 5 a 10 (x:543556.63, y:4700893.05)
B | s&2
O =~
— 558 S
2R 5 Promotor: Escala:
2=%8 CoblansaS.A. | 1/500
Se¥ Arquitecto: Fecha:

Jes(s Marino Paggggl Septiembre 2020
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MODIFICACION PUNTUAL N21 DEL PERI N246 "PORTILLEJO II". LOGRONO (LA RIOJA)

Fichas descriptivas de las parcelas

Situacién:

Datos de la parcela:

o PARCELA 3 - Uso residencial
2 \‘ Superficie de la parcela: 1.619 m2
v Superficie zona libre privada: 288 m2
6 Edificabilidad: 5.495 m2t
Edificabilidad obligatoria en PB,
prohibidos usos residenciales estanciales: 250 m2t
Aprovechamiento: 5.567 m2t
Altura edificacién: B+6

ousid
pl:’lﬁ ey

e
Q

PARCELA 3

; WCoordenadas UT™ ETRS89:

~l
o 2pBIqe|eD

1

ep |
wosb01 ep cjueILLEUN

opeqoidE
msgoa 1908Y BiBd

1 (x:543632.41, y:4701004.47)
2 (x:543667.54, y:4701016.04)
3 (x:543682.73, y:4701021.05)
4
5¢

BlRI0I08S

1202 "NOf € -
Bh

x:543717.85, y:4701032.62)
x:543721.92, y:4701020.28)
| 6(x:543723.48, y:4701015.53)
| 7 (x:543688.35, y:4701003.96)
8 (x:543673.16, y:4700998.96)
9 (x:543638.04, y:4700987.38)
10 (x:543636.47, y:4700992.13)
11 (x:543671.60, y:4701003.70)
12 (x:543686.79, y:4701008.71)

‘el

od 9uaWBARIU
noop eyse en

UOISeS US 0
e )
[SUEY

Promotor: | Escala:

; Coblansa S.A. | 1/500
| Arquitecto: | Fecha:

| J9§ﬂs Marino Pascual Septiembre 2020




R T e

_IIrII

i

1l
I

L
™ s

LA B

—

H

—— e el = s

X

- e m A e m e e s ea om s o e

n 8 R

- e a = =

— - — —_— -
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Fichas descriptivas de las parcelas
Situacién: ' B

097

Dr—,gtoé defla parcela:

|
| PARCELA 4 - Uso residencial
‘ Superficie de la parcela: 3.522 m?
|
|
|

Superficie zona libre privada: 2.098 mz2
Edificabilidad:

Edificabilidad obligatoria en PB,

prohibidos usos residenciales estanciales: 420 m2t
Aprovechamiento:
Altura edificacién:

6.900 m2t

7.425 m#t
B+6

Of

iep
e
aoBy ¥

u.-:“ - |
2 PARCELA 4
g Coordenadas UTM ETRS89:

8 Bp
A

0peqo’
uod J

lgls

g

Blp |
usiweiun

1 (x:543643.25, y:4700971.57)
2 (x:543657.49, y:4700976.26)
3 (x:543661.40, y:4700964.39)
4 (x:543718.36, y:4700983.16)
5( )
6 ( )

t)ap

@ 96 x:543714.45, y:4700995.03

x:543728.69, y:4700999.72
7 (x:543743.55, y:4700954.62)
8 (x:543729.31, y:4700949.93)
9 (x:543672.34, y:4700931.17)
10 (x:543658.10, y:4700926.48)

1202 'NAl € =
yoiBo ep o)

od ajuslBAIIUL
wnoop ojse en

UuQISaS U8 0

o J
o

I Promotor:

| Coblansa S.A.
‘ Arquitecto:

i Escalz;:
~1/500
Fecha:

- Septiembre 2020

Jes(is Marino Pascual
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MODIFICACION PUNTUAL N21 DEL PERI N246 "PORTILLEJO II". LOGRONO (LA RIOJA)

Fichas descriptivas de las parcelas
Situacioén:

‘ Arquitecto:

Datos de la parcela: ;

PARGCELA 5 - Uso residencial
Superficie de la parcela:

Superficie zona libre privada:
Edificabilidad:

Edificabilidad obligatoria en PB,
prohibidos usos residenciales estanciales:
Aprovechamiento:

Altura edificacion:

Promotor:

Coblansa S.A.

Jesus Marino Pascual

1.978 m?
288 m?
6.945 m%

300 m2
7.017 m2t
B+6

46 9%

PARCELA 5

Coordenadas UTM ETﬁSBQ:

1 (x:543742.54, y:4701040.75)
2 (x:543787.16, y:4701055.45)
3 (x:543802.35, y:4701060.45)
| 4 (x:543846.97, y:4701075.15)
5 (x:543851.04, y:4701062.81)
6 (x:543852.60, y:4701058.06)

Escala:
1/500
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7 (x:543807.98, y:4701043.37)
8 (x:543792.79, y:4701038.36)
9 (x:543748.17, y:4701023.66)
10 (x:543746.60, y:4701028.41)
11 (x:543791.23, y:4701043.11)
12 (x:543806.42, y:4701048.11)

Fecha:

Septiembre 2020



- BT
WREmM™  voar L e LA

LI T B IR - |l = =
R L TR SHE i |'r|
o - L R SR

'
L LI l.

| =R

st g



MODIFICACION PUNTUAL N21 DEL PERI N°46 "PORTILLEJO II". LOGRONO (LA RIOJA)

Fichas descriptivas de las parcelas

! Situacién:

<) _Datos de [a parcela:
‘P
®
\ PARCELA 6 - Uso residencial
\ \ Superficie de la parcela: 3.215 m?
\ Superficie zona libre privada: 1.791 m2
| Edificabilidad: 6.900 m2t
\ | Edificabilidad obligatoria en PB,
,\ prohibidos usos residenciales estanciales: 420 mat
\ Aprovechamiento: 7.348 m2t
‘ Altura edificacién: B+6
\ [
] . : :
&52%i5  PARCELAG6
- Q_}-

Coordenadas UTM ETRS89:

!

a ep
&
oy
18084

|
. |
= v 15 _?‘rn 1 (x:543753.38, y:4701007.85) |
g/ ! oo %%m ] 2 (x:543767.62, y:4701012.54) |
a g_%g 3 (x:543771.53, y:4701000.67) |
B = 2 Q_E 4 (x:543802.86, y:4701010.99)
% = S%o 5 (x:543798.95, y:4701022.86)
o 825 | 6(x:543813.19, y:4701027.55)
8 gg o 7 (x:543814.75, y:4701022.81)
4 — 233 8 (x:543828.99, y:4701027.50) ‘
£ 89 o~ | 9{x:543842.28, y:4700987.15)
g ﬁg | 10 (x:543828.04, y:4700982.46)
3»"0 5 ‘ 11 (x:543813.80, y:4700977.77)
@ 2o 12 (x:543782.47, y:4700967.45)
S 2 13 (x:543768.23, y:4700962.75)
320
Promotor: Escala: !
~Coblansa S.A. -4 1/500
Arguitecto: Fecha:

JesUs Marino Pascual |  Septiembre 2020
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MODIFICACION PUNTUAL N21 DEL PERI N°46 "PORTILLEJO II". LOGRONO (LA RIOJA)

Fichas descriptivas de las parcelas
j _Situaaién:_ -

8355
D 3o [N
gog_ K ) |
8_9_3 4 Datos de la parcela:
D pop 2 - !
o< i
aS58a " PARCELA 7 - Uso comercial
5‘68_8 Superficie de la parcela: 1.519 m2
35 % Superficie zona libre privada: -
a5 Edificabilidad: 1.600 mat
3 2o Aprovechamiento: 1.600 m2t
520 Altura edificacién: H<7 Hs<850
2 o
é5% ‘
33
$38
292 PARCELA7
278 | Goordenadas UTM ETRSBO:
Se?d | )

1 (x:543827 43, y:4701032.24)
2 (x:543857.81, y:4701042.25)
3 (x:543872.66, y:4700997.16)
4 (x:543842.28, y:4700987.15)

Promotor:

Escala:
] Coblansa S.A. | 1/500
Arquitecto: | Fecha:
Jesus Marino Pascual Septiembre 2020
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’ s o Ea0o CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
g T Dfesata  DEAGHNDA . DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
- Dl CarasTRG
REFERENCIA CATASTRAL DEL INFORMACION GRAFICA E:1/4000
e 4012116WN4031S0001SZ Ny F 4 '
4,701,208
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE B - ) __'_—I_,/‘,-»
LOCALZACION | - i B — ,{l’f -
| CL PORTILLEJO 3 Suelo B ‘ \
| 26007 LOGRONO [LA RIOJA] i
USQ.PRINCIPAL. ——

Suelo sin edif.

COQEFICIENTE DE PARTICIPACION

i ,mguﬂaucqm
i

REICIE CONSTRUIDAMT
100,000000 FEE —
PARCELA CATASTRAL
?.IIUASZLQN - — o
;CL PORTILLEJO 3 _ B .
|LOGRONO [LA RIOJA] o
| SUPERFICIE CONSTRUIDA [m7% SUEEBFLQLE;EEIEA.EABQELAW’] TIPO DE FINCA
0 1

33.332 1

g0

Suelo sin edificar

8

3.

FY:] JL
o 9
o
Jeisuod 139

A

opeqo!

ep |
oeiwewn
| ,Lep

oJ607 ep
N e?gawamllu‘
oop oise en

1585 Ud
00
awin

uet
e )
ow

!

4,760,800 i’,‘
O &
]

Este documento no es un

543'600

543|BOU

/
|

i |

a certificacion catastral,
‘Acceso a datos catastrales no protegldos'dela S

543,800 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89
tmsms Limite de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras

Limite zona verde
Hidrografia

Domingo , 15 de Marzo de 2020

pero sus datos pueden ser verificados a través del
EC.
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JL.MARINO PASCUAL & ASOCS
TALLER DE ARQUITECTURA

9.

C/Arriabal, n° 2
26006 Logrofia - La Rioja

T (+34) 941 248 176 - 941 248 366
F (+34) 941 256 941

FICHAS DE LAS PARCELAS

DILIGENCIA;

Para hacer constar ci.ue.este dtgcum$nteo‘
ha sido aprobado_ detinitivamen npscésién
P?eno de! Ayuntamiento de Logrofio &

celebrada el dia
- 3 JUN, 2021

SecretarjaGroeral

Jmp@jmarinopascual.com
www.jmarinopascual.com
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J.MARINO PASCUAL & ASOCS

TALLER O

C/Arribal, n° 2

ARQUITECTURA

10. INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS PROPUESTAS

A continuacion, se describen las infraestructuras de servicios necesarias para el
desarrollo del PERI N° 46 Portilejo I de Logrofio. Incluye las redes de
saneamiento, abastecimiento, electricidad, alumbrado publico,

telecomunicaciones, gas y riego de zonas verdes.

Su descripcion se redliza de forma esquemdtica. Sus detdlies se desamollaran
posteriormente en el comrespondiente proyecto de urbanizacion con la precision

necesaria.

El presente documento escrito se acompafna de unos planos gue definen

graficamente las infraestructuras necesarias para el desarrollo del PERI.

10.1. Red de saneamiento

Se propone una nueva red de saneamiento separativa, que funcione por
gravedad, con el trazado de tuberias que se reflejan en los planos.

Estard formada por la siguiente infraestructura:

Tuberias de PVC con didmetros entre 400-500 mm, acometidas residencicles
de 315 mm de didmetro y desagUes de sumideros de aguas pluviales de 200
mm. Las acometidas a la red serdn, siempre que sea posible,

perpendiculares al colector al que desaguan.

Contard con pozos de registro de hormigdén prefabricado de didmetro
interior 1.20 m, dispuestos en todas las conexiones entre colectores, en

cambios de dlineacién y cada 50 m como méximo en alineaciones rectas.

La red de pluviales verterd hacia el colector de @1200 existente en la calle
Rodején y de PVC@500 de la calle Portillejo. Excepto en estas calles, se
dispondrén nuevos colectores en el resto de los viales propuestos en la
urbanizacion. Ademds, se sustituird el colector de pluviales existente e en vial
que linda con el parque, para adaptarlo a la nueva rasante de la cdlle,
excepto en los 40 m. de aguas abdjo que se aprovecha el existente que

sirve de conexiéon con el de la calle Portillejo.

La red de agquas residuales verterd también al colector existente en la

calzada de la calle Rodején. Serdn necesarios 4 colectores nuevos, uno en

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@ijmarinopascual.com
26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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DILIGENCIA:

Para hacer constar ?_ue este documento
)
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C/Arrabal, n° 2

cada uno de los viales configurados e REITE P
Entrena, los viales semipeatonales y la calle Portil 1cles en senfido

este-oeste para resolver futuras acometidas en el ar cepdral.

10.2. Red de abastecimiento

La nueva red prevista se disefia como una malla cerrada aprovechando las
tuberias existentes en las calles Rodejon y Portilejo. Se conectard con la
tuberia de FD@250 al noroeste del sector, que a su vez se conecta con la
tuberia de FD@400 de la calle Portillejo. Por el suroeste se conectard conuna
tuberia de FD100 existente en la zona verde del pargue San Miguel.

Las tuberias serdn de fundicién dictil y contardn con todos los elementos
necesarios para su explotacion, como son las vélvulas de corte, acometidas
domiciliarias, bocas de riego e hidrantes contra incendios, todos ellos de
fundicién ductil. Todos estos elementos irén alojados en sus comrespondientes
arquetas de registro, segin los diferentes modelos empelados por el

Ayuntamiento de Logrofio.

Estard formada por la siguiente infraestructura:
* Dos conducciones de FD@150, una por la Calle Nueva y otra por el

bulevar central, que conecta con la existente en Portillejo.

* Dos tuberias de FD@150 por cada acera de la calle Entrena. Se

desmontard la tuberia existente por el cambio de la rasante de Ia calle.

» Ofras cuatro tuberias de FD@150, dos por cada uno de los vidles

semipeatonales.

10.3. Red eléctrica
Para poder alimentar de energia eléctrica las futuras viviendas y locales de

la nueva urbanizacién serd necesario realizar las infraestructuras siguientes:

— Instalar una nueva linea subteranea a 13,2 kV denominada “Portillejo”
de S.T. Logrofio, que partird desde la subestacion de transformacion ST.
Logrofio finalizando en el uno de los nuevos centros de transformacién
de la urbanizacién. Existe canalizacién subterdnea por lo que
Unicamente serd necesario el tendido del conductor.

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
26008 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.Jmarinopascual.com
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J.MARINO PASCUAL & ASOCS
TALLER DE ARQUITECTURA

— Instalar otra linea subterénea a 13,2 kV de enlace entre uno de los
centros de la urbanizaciéon y el centro de transformacién existente
denominado “Linea Laser” situado al este de nuestro sector. En este caso
también existe ya la candalizaciéon subterrdnea necesaria.

—  Construir un total de 4 centros de transformacion, desde los que partirdn
las lineas de baja tensidon para el suministro de energia eléctiica a las
parcelas de uso residencial, asi como de un centro de maniobra (CM)
para el suministro a la parcela de uso comercial. Los centros de
transformacién se instalaran, siempre gue sea posible, en la planta baja
de los edificios, con acceso desde vial publico

—  Consfruir la red subterrdnea a 13,2 kV de enlace entre los huevos centros
de transformacién y maniobra necesarios para el suministro a las
parcelas de la urbanizacion.

— Desmontar una parte de la linea aérea de alta tensién, denominada “Sur
1" y “Sur 2” de la S.T. Logrofio, que discurre al sur de la unidad de
ejecucién (dos de las torres se ubican sobre el dmbito). Se instalard un
nuevo apoyo en el limite oeste de la urbanizacion como final de linea.

Las tuberias serdn de PVC corrugado de 160 mm de didmetro, discuriendo
en su interior los cables conductores de la red de media y bdja tension. El
numero y disposicién de los tubos se determinard en el comespondiente

proyecto eléctrico que formard parte del proyecto constructivo.

Se infercalarén arquetas de registro de hormigén troncopiramidales, con

marco y tapa de fundicion dictil, homologadas por Iberdrola.

C/Armbal, n® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 366 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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10.4. Red de alumbrado piblico

Se propone una nueva red de alumbrado pabli ‘dor azado de tuberias
que se reflejan en los planos. La red--m_fgc mallada con recorridos
perimetral y ortogonal segdn los dos sentidos de las calles (norte-sur y este-

oeste).

El suminisiro eléctrico se realizard desde un nuevo cuadro de control y
maniobra alimentado desde el CT situado mds al oeste, en el encueniro de
las calles Rodején y Enirena. El cuadro estard alojado dentro de un armario

de hormigdn prefabricado.

La candlizacién serd subterdnea compuesta de 3 tubos de PVC corrugado
embutidos en hormigdn, dos de ellos de 110 mm de didmetro y un tercer
tubo de 63 mm, excepto en los cruces de calles que serdn los 3 de 110 mm.

Los conductores eléctricos serén de cobre protegido para dlimentacién de

las farolas y se dispondré de cable de cobre desnudo para la toma de tiera.

La red de alumbrado publico del nuevo sector asegurard unos niveles de
luminancia y uniformidad adecuados a los requisitos del Reglamento de

Eficiencia Energética.

Cada farola contard con un registro de 60x60 cm con marco y tapa de FD
C-250, con la inscripcién indicada por el Ayuntamiento de Logrofio. Dichos
registros también se ubicardn en los cambios de dlineacién del trazado de

las tuberias.

La red se plantea mallada con recorridos perimetral y ortogonal segun los

dos senfidos de las calles {norte-sur y este-oeste).

Cada farola contard con un registro de 60x60 cm con marco y tapa de FD
C-250, con la inscripcién indicada por el Ayuntamiento de Logrofio. Dichos
registros también se ubicardn en los cambios de alineacion del frazado de

las tuberias.

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 841 256 941 www.jmarinopascual.com
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Las farolas estaran dotadas con Idmparas led. En el proyecto constructivo se
deberd seleccionar un modelo que cumpla con las indicaciones de los
técnicos municipales. Serd dicho proyecto el que determine el nUmero de
columnas y luminarias necesario, la potencia de cada una y la ubicacion
definitiva de las mismas, en funcidén del comrespondiente estudio

luminotécnico y de eficiencia energética que serd necesario redlizar.

10.5. Red de telecomunicaciones

La red de telecomunicaciones necesaria para poder atender el futuro
sector consistird en una nueva conduccion subterdnea para todos los
teleoperadores que irdn en un mismo prisma, pero con arquetas de registro

individuales para cada uno de ellos.

Esquemdticamente, se prevé un tramo principal que se instalard en la acera
sur de la calle Rodejon, a la cual se conectardn 5 nuevas conducciones en
senfido nortesur repartidas entre la calle Entrena y los dos vidles

semipeatonales.

En fase de proyecto se detallardn el nUmero y dimensiones de las tuberias y
arquetas necesarias siguiendo las condiciones técnicas aportadas por las
distintas compaiias. Las tuberias serdn de PVC y de polietileno. Dispondrdan
de arquetas de registro con las dimensiones y caracteristicas que estdn

homologadas por cada compania de telecomunicaciones.

Telefénica dispone ya de lineas subterrdneas por las calles Rodejon y
Portilejo A éstas se conectardn las nuevas canalizaciones. Ademds, serG
necesario ejecutar una pequefia variante de linea en la zona suroeste del

sector, para trasladar una linea existente.

10.6. Red de gas
Nedgia (grupo Naturgy) tiene lineas subterrdneas en el cuadrante noroeste
de nuestro dmbito, por la calle Rodejon. La nueva instalacién se conectard

en esa zona, proyectdndose dos valvulas para independizar el sector.

En esta misma calle se desmantelard una antigua canalizacién (sin servicio

desde 2010) que abastecia a una industria que ya no existe.

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@)]marinopascual.com
26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 941 266 941 www.jmarinopascual.com
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compania. Consistird en una nueva eoriduccion PE@é63 perimetral al nuevo

sector.

10.7. Red deriego

En la calle Portiliejo, bajo la acera colindante con el nuevo sector, discurre
una fuberia de FD@250 que pertenece a la red de riego del parque de San
Miguel. Por tanto, el agua de riego necesaria se obtendrd conectdndose a
esta tuberia. Ademds, para asegurar el abastecimiento de agua de riego se

hard una conexién alternativa a la red de agua potable.

A partir de la tuberia de FD@250 mencionada, se establecerd una red
mallada con fuberias de polietileno de alta densidad de distintos didmetros,
dividiendo las zonas de riego en sectores donde se instalardn los aspersores y
difusores necesarios, en funcién de las zonas verdes disefiadas y Ias

plantaciones que se vayan a realizar

11. DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION

El Plan Especial Portiliejo Il se gestionard con una Unica Unidad de Ejecucion.

U.E] Superficie 42.931,59 m2
Aprovechamiento medio 0,98501 mat
Aprovechamiento total 42.288 m?t
Plazo 4 anos
Sistema de gestion Compensacion

12. URBANIZACION Y ACCESIBILIDAD

Estamos ante un drea de topografia accidentada. La ordenacion estd
intimamente relacionada con el asentamiento de los edificios en terrenos con
pendienfes acusadas. Por ello, las dreas peatonales que cubren
practicamente todo el espacio pUblico estardn limitadas por pendientes < 6%

en secciones longitudinales del viario peatonal y < del 2% en secciones

T (+34) 941 248 176 - 941 248 356 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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transversales. Consecuentemente con la Orden de ViV/561/2010, tanto para el
uso peatonal, dreas de estancia, jardines y dreas de juego y recreo, y

mobiliario urbano.

Dentro del dmbito del P.ERRI. y con la calle Rodején y Calle Nueva como
iimites de trafico rodado, todo el espacio puUblico es peatonal con acceso
restringido a emergencias. En las parcelas 2, 4 y 6 solo se permite el acceso a
gargjes por los espacios libres pUblicos desde la Calle Nueva, hasta la boca

del gargje.

12.1. Urbanizacién en perimetros de parcela-zonas de amortiguamiento
La posible diferencia de rasantes entre acera y parcela, se
resolverdn de acuerdo al proyecto de urbanizaciéon dejando una
banda necesaria en el perimetro del edificio para la ejecucién de
este y posteriormente serd el promotor del edificio responsable de

terminarlo.

12.2. Plazas de aparcamiento reservadas para personas de movilidad
reducida, accesibilidad e intervencién de bomberos.
La urbanizacion de los espacios publicos contemplara los aspectos

relacionados con el CTE-DB-SI-5.

La accesibiidad en el espacio publico estd garantizada por la
aplicacion de la Orden VIV/561/2010 y la Ley 5/1994 de supresion
de barreras arquitectdnicas y promocion de la accesibilidad de la

Comunidad Auténoma de La Rioja.

Los recorridos peatonales se han disefiado de tal forma que el nivel
de accesibilidad esté adaptado de acuerdo con la normativa de

referencia.

Las plazas de aparcamiento se disefiardn en base a los siguientes
requisitos:
= Superiicie rectangular minima 2,20x5,00 m.

C/Arribal, n® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 Imp@jmarinopascual.com
26006 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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Secretari ral.
Se deberd reservar ung| (bl para usuarios con
movilidad reducida. E laza _Adispondrd de una

superficie rectangular minimerde 2,20 x 6,50 m.
Una por cada 40 uds. o fraccién.
221 plazas exteriores.
(221 : 40 = 5,53 uds. < 7 ud. previstas) (Ver plano P3).

Los itinerarios peatonales accesibles en la zona verde se detallaran

en la documentacion grdfica del proyecto de urbanizacién

teniendo en cuenta los siguientes condicionantes:

Anchura de itinerarios peatonales serd > 1,80

La pendiente transversal maxima sera del 2%

La pendiente longitudinal méxima serd del 6%

Se cumplirdn las determinaciones de la  Orden
VIV/561/2010 en lo referente a dreas de estancia,
parques, jardines.

Se cumplirdn las determinaciones de Ia  Orden
VIV/561/2010 en lo referente a cruces entre itinerarios
peatonales y de vehiculos.

Se cumplirdn las determinaciones de la Orden

VIV/561/2010 en lo referente a pavimentos.

Justificacién del CTE-DBSI-§

Todos los edificios contemplados en la Ordenacién, cuentan con

un enforno accesible a vehiculos de emergencia y bomberos. Este

acceso estd limitado a situaciones excepcionales de emergencia.

La ordenacién contempla las condiciones de aproximacién de los

edificios: anchura libre y la capacidad portante de los suelos que

sera igual o superior a 20 KN/m2,

También las condiciones de entorno de los edificios, tanto en

anchura libre, distancia hasta los accesos, pendiente méxima o

resistencia al punzonamiento del suelo.

T (+34) 941 248 176 - 941 248 3565 jmp@jmarinopascual.com
F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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12.4.

C/Arrubal, n® 2
26006 Logrofio - La Rioja

Los proyectos de las edificaciones previstas habran de contemplar
en su disefio la accesibilidad desde los vehiculos de emergencia y

bomberos.

Por Ultimo, el conjunto Portillejo il, cuenta con varias vias de acceso

alternativas.

Cumplimiento de la LOTUR y Texio Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana y la RDL 7/2015

La presente Modificacién se redacta al amparo y bagjo las
exigencias del articulado de la LOTUR y el Real Decreto del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Como se ha justificado anteriormente, la presente Modificacion
Puntual cumple con lo establecido en el articulo 104 de la LOTUR,
debido a que no supone un aumento de densidad de poblacion,
se aumentan los espacios libres publicos destinados a zonas de
recreo y expansion, y no afecta al resto de pardmetros previstos en

dicho articulo.

ARTICULO 95 LOTUR

o Justificacién de la necesidad o conveniencia de la
urbanizacion.
La presente Modificacidn Puntual n® 1 del PERI n® 46
“Portillejo II" se desarrolla sobre el ambito delimitado por el
Plan General Municipal de Logrofio entre las calles
Portillejo, Rodején, Entrena y Parque San Miguel.
El PGM lo clasifica como Suelo Urbano No Consolidado,
pendiente de desamollo mediante PERI que precisa, ademds,
de la conveniente gestién y urbanizacién.
El presente dmbito cuenta con Plan Especial de Reforma
Interior aprobado definitivamente el 5/02/2009 (BOR
25/02/2009).
Como se indica en la memoria, esta modificacion puntual del

PERI n° 46 resulta necesaria para gjustar la superficie grdfica de

T (+34) 941 248 176 - 941 248 366 mp@jmarinopascual.com
F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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C/Arriibal, n® 2
26006 Logroiio - La Rioja
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Secretaria General.

los textos y dar
cumplimiento a la necesaria daptaeidn del sistema de
coordenadas a ETRS89.
Con lo anterior se considera queda justificada 1o
conveniencia y oportunidad de redaccidén de esta
Modificacion Puntual de Plan Especial de Reforma Interior.

La ubicacion de este dmbito en un entorno practicamente
consolidado justifica la  conveniencia de ejecucién de Ia
urbanizacién, de modo que los futuros terrenos adquieran la
necesaria condicién de solar y se concreten los derechos y
deberes urbanisticos, en un dmbito en el que el Plan General

establece la reconversion Industrial a Residencial.

Ejecucién de las obras de urbanizacién y previsién de
conservaciéon, compromisos, garantias y medios econémicos.
Las obras de urbanizacién y todos aquellos elementos
necesarios para la correcta recepcién de las obras por
parte del ayuntamiento se ejecutardn por los propietarios en
base al futuro proyecto de urbanizacién. En el punto 10 de la
presenfe memoria se desarrolla  esquemdticamente  las
infraestructuras.

Con objeto de garantizar la correcta ejecucion de las obras de
urbanizacion, tal y como se recoge en la Ley 5/2006, de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja, se establece
una garantia por importe de un 3% del coste que resulta
de la implantacion de los servicios y la ejecucion de las
obras de urbanizacién conforme al punto 13 de la presente
memoria de esta Modificacidn.

El promotor y propietario del PERI n°® 46 cuenta con los
medios econdmicos necesarios para poder llevar a cabo la

actuacion.

Relacién de Propietarios afectados
COBLANSA es propietario Unico de los terrenos incluidos en el
dmbito del PERI n° 46 y cuenta con todos los medios

econdémicos para llevar a cabo toda la actuacién.

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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13. PRESUPUESTO URBANIZACION
El presupuesto estimado de las obras de urbanizacién de acuerdo con la

ordenacién prevista es como sigue:

CAPITULO

10

11

RESUMEN

DEMOLICIONES, EXPLANACIONES Y MUROS

SANEAMIENTO

ABASTECIMIENTO

FIRMES Y PAVIMENTOS

ELECTRICIDAD

ALUMBRADO PUBLICO

TELECOMUNICACIONES Y GAS

JARDINERIA Y RIEGO

SENALIZACION Y MOBILIARIO URBANO

GESTION DE RESIDUOS

SEGURIDAD Y SALUD

TOTAL PRESUPUESTO EJEC. MATERIAL

13% GG + 6% BI

Suma

21% LV.A.

TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA

339.150,00

346.589,25

129.360,00

1.090.918,93

452.007,70

431.775,75

79.629,48

113.011,80

86.358,30

8.000,00

30.768,01

3.107.569,22

590.438,15

3.698.007,37

776.581,55

4.474.588,92

10,91%

11,15%

4,16%

35,11%

14,55%

13,89%

2,56%

3,64%

2,78%

0,26%

0,99%

100,00%

De acuerdo con la Ley 5/2006 de Ordenacion del Territorio y Urbanismo

de La Rioja, previo a la aprobacién se deberd prestar una garantia por

importe del 3% del coste que resulta de la implantacion de los servicios y

ejecucioén de las obras de urbanizacién.

C/Arrabal, n® 2
26006 Logroiio - La Rioja

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355
F (+34) 941 266 941

jmp@jmarinopascual.com
www.jmarinopascual.com
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incluido), los honorarios profesionales y los gestion urbanistica.

Costes Urbanizacion (IVA incl.)......... n— 4.474.588,92 €
Honorarios y gestién urbanistica........cc....ccoo.... .. 130.000,00 €
TOTAL. ettt 4.604.588,92 €

El valor de garantia serd: 4.604.588,92 € x 3% = 138.137,67 €

14. PLAN DE ETAPAS

La aprobacion del PERI requiere de garantias reales para la urbanizacién
completa de todo el ambito, de tal manera que el uso de viales, espacios
publicos peatonales, etc. sea una realidad previa a la primera ocupacidn del

primer edificio. Por ello, se establece una Onica etapa para todo el dmbito del

PERI.
Logrofio, Septie 0172020
ino PASCUAL
27
C/Arribal, n° 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
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PLANOS MODIFICACION PUNTUAL N° 1 PERI N° 46 PORIIILEJO i

PLANOS ESTADO ACTUAL (INFORMACION)

1.1, Situacidn y relacion con la civdad

1.2. Ordenacion vigente

1.3. Parcelario-estado actual (Catastro)

PLANOS PROPUESTA

P.1.
P.2.
P.3.

Ordenacién propuesta: Plan General Municipal
Topogrdfico - sector actualizado

Urbanizacién (no vinculante)

PLANOS EXPLICATIVOS

C/Arribal, n° 2
26006 Logrofio - La Rioja

E.1.

E.2.
E.3.
E.4.
E.5.
E.6.
E.7.
E.8.
E.9.
E.10
E.11
El2.
E13.
E14.
E15.
E1é.
E17.
E18.
E19.

Usos y dotaciones
E1-1. Nivel boulevard. Usos y dotaciones

Edificaciones, alineaciones y alturas

Espacios pUblicos: viario y zonas de recreo y expansion - superficies.
Cotas, niveles y rasantes

Alzados generales
Seccién transversal. Espacio libre publico
Seccion fransversal. Parcela 4 — bloque Este
Seccidn transversal. Parcela 4 - Libre privado
Seccion fransversal. Libre privado, parcela é - Libre privado
. Seccién fransversal. Parcelas 5y 7

. Plano de zonificacién acustico

Red de saneamiento

Red de abastecimiento

Red de eléctrica-linea

Red de electricidad-canalizaciones

Red de alumbrado

Red de telecomunicaciones

Red de gas

Red de riego

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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Red proyectada FD150 RED DE ABASTECIMIENTO E.1 3 1/1000

Red proyectada FD100 |

t MARING PASCUAL X ASACS

Acometidas proyectadas
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LEYENDA
CENTRO DE TRANSFORMAGION PROYECTADG

CENTRO DE MANIOBRA PROYECTADG

PUNTO SUMINISTRO LINEA B.T.

LINEA SUBTERRANEA 13,2kV "PORTILLEJO" 8.T, LOGRONO PROYECTADA
LINEA AEREA 66 kV D.C. "SUR-1 Y SUR-2" DE S.T. LOGRONO EXISTENTE
LINEA AEREA 68 kV D.C. "SUR-1 Y SUR-2" DE 5.T. LOGRONO A DESMOTAR
APOYO PROYECTADC

APOYO A DESMONTAR
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"PORTILLEJO II". ' LOGRONO (LA RIOJA)

proMOTOR:  COBLANSA S.A. /
ARQUITECTO: J. MARINO PASCUAL ;

Plano N° Plaho Escala .Fe/chc
RED DE ELECTRICIDAD E.14 1/1000 SEPTIEMBRE 2020
LINEAS

40 PASCUAL ASOLS
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LEYENDA

CENTRO DE TRANSFORMACION PROYECTADO
CENTRO DE MANIOBRA PROYECTADO

PUNTO SUMINISTRO LINEA B.T.
CANALIZAGION ELECTRICA SUBTERRANEA

APOYO PROYECTADO
APOYD A DESMONTAR

PARQUE SAN MIGUEL

MODIFICACION PUNTUAL N°1 DEL PERI N°46
"PORTILLEJO I LOGRONO (LA RIOJA)

rromoToR:  COBLANSA S.A. 7 )
ARQUITECTO: J. MARINO PASCUAL )

7
Plano N° Plaho Escala facha
RED DE ELECTRICIDAD E.15 171000 SEFTIEMBRE 2020

CANALIZACIONES

Jests Marino Pascuoly Asociados Arquitectura, S.LP, T (+34)941 248 176 - (+34)741 248 355 Fi
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‘ MODIFICACION PUNTUAL N°1 DEL PER| N°46
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promoTOR:  COBLANSA S.A. 7}
ARQUITECTO: J. MARINO PASCUAL

Plano N° Plaho Escala Fecha

RED DE ALUMBRADO E.16 171000 SEPTIEMBRE 2020

L MARIND SASLULL 5 ASDLS
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; PARQUE SAN MIGUEL

MODIFICACION PUNTUAL N°1 DEL PERI N°4¢ ‘

"PORTILLEJO II'. LOGRORNO (LA RIOJA) |

promoToR: COBLANSA S.A. A )
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LEYENDA

______ Red existente ‘

A
Red proyectada | Plano N° Piano Escala cha

RED DE GAS E.18 1/1000 SEPTIEMBRE 2020
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RELACION PROPIETARIOS DE LOS ULTIMOS 5 ANOS

C/Arrubal, n° 2
26006 Logroiio - La Rioja
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En cumplimiento de la Disposicién Adicional Novena se hace
constar la identidad de todos los propietarios o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco anos

anteriores.

PROPIETARIOS FINCAS REGISTRALES 1027, 14039, 14041, 14043
{PARCELA CATASTRAL 4012116WN403150001SZ)

ANO 2019 | INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES SA
(50%)

CORAL HOMES SLU (50%)

ANO 2018 | TABEIROS GESTION GLOBAL DE INMUEBLES SLU
(50%)

BUILDINGCENTER SAU (50%)

ANO 2017 | TABEIROS GESTION GLOBAL DE INMUEBLES SLU
(50%)

BUILDINGCENTER SAU (50%)

ARO 2016 | TABEIROS GESTION GLOBAL DE INMUEBLES SLU
(50%)

BUILDINGCENTER SAU (50%)

ANO 2015 | TABEIROS GESTION GLOBAL DE INMUEBLES SLU
(50%)

BUILDINGCENTER SAU (50%)

‘Logroho, Septiembreg.de 2020

o PASCUAL

C/Arrabal, n° 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 3565 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www. jmarinopascual.com
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ANEXO 2
MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA
INFORME DE SOSTENIBILIDAD

C/Arrabal, n® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 imp@jmarinopascual.com
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MEMORIA VIABILIDAD ECONOMICA

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre, por 'e_l_,qtreg apruebo el
Texto Refundido de la Ley de suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU)

establece en su articulo 225 Ia necesidad de elaborar una memoria que
asegure la viabiidad econdmica, en términos de rentabilidad, en

actuaciones sobre el medio urbano.

a) Estudio comparativo de los parémetros existentes y propuestos
La presente modificacién puntual no supone ninguna variacién en el

consumo de suelo previstos en el PERI vigente.

Se aprovecha la presente modificacién para adecuar el sistema de
coordenadas del PERI original, ED50, al sistema de coordenadas vigente,
ETRS89. Con esta trasposicion la superficie del dmbito pasard a tener 42.931,59

m?2,

A confinuacién se recoge un cuadro comparativo de pardmetros urbanisticos

existentes y propuestos:

PARAMETROS URBANISTICOS PERI VIGENTE PROPUESTA MODIFICACION
Superficie del PERI 42.980,60 m2 42.931,59 m?
Aprovechamiento total 42,635 m2t 42.288 m2t
Edificabilidad 40.725 m2t 40.725 m2t
Zonas de recreo y expansién 8.192,88 m? (memoria) 10.809 m2

6.357 m2  [planos)
Viario de uso y dominio pUblico 19.916 m2 15.606 m?
Suelo cesion al dominio publico 26.273 m2 26.415 m2

b) Determinaciones econémicas bdsicas
La viabilidad econdémica del P.ER.L. Portillejo Il serd el resultado del equilibrio
positivo entre los ingresos generados y la suma costes gue conlleve el
desarrollo de la promocién y venta de los activos generados en todo el

conjunto (90% del aprovechamiento).

Se ha redlizado una estimacién de los costes que supone la tramitacién de los

documentos de planeamiento (y sus modificaciones), la gestion

C/Arribal, n° 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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C/Arribal, n° 2

correspondiente hasta la inscripcién de la reparcelacion y los honorarios

técnicos por la redaccién del proyecto de urbanizacién y la direccién de

obra, obteniendo un importe de 130.000 €.

Los nUmeros principales de la inversion y viabilidad se resumen en el siguiente

cuadro.

ESTUDIO ECONOMICO PROMOCION EN PERI PORTILLEJO (90 % APROVECHAMIENTO)

COSTE DE SUELO:

Coste adquisicién suelo

Coste urbanizacién

Honorarios técnicos y gestidn urbanistica

COSTES DE CONSTRUCCION:

Residencial: 36.870 m2 x 650 £/m2

Comercial PB; 2.060 x 240 £/m2

Comercial aislado: 1.600 m2 x 425 €/m?2

Edificacién Bajo rasante: 14.625m2x 370 €/m2
Residencial bajo cubierta trasteros:3.700 m2 x 225 €/m2

COSTES DE PROMOCION:

Honorarios Técnicos: 7 %

Licenciaobras: 3,07 %

Escrituras e impuestos

Gastos financieros

seguros, tasas, otros gastos, imprevistos, gastos generales

TOTAL COSTE ACTUACION:

ANALISIS DE LOS INGRESOS :

Residencial: 28.400 m2 utiles x 2.000 €/m 2 util

Local comercial en P.Baja: 2.255 m2 cosntruido x 400 €/m2

Comercial aislado: 1.600 m2x 800 £/m2

TOTALINGRESQOS DE LA ACTUACION

BENEFICIO PREVISTO DE LA ACTUACIGN:

Bajo rasante, 14.625 m2, par unas 488 plazas de garaje, a unos 10,000 £/plaza

9.060.000,00
3.698.007,37
130.000,00

23.965.500,00
494.400,00
680.000,00
5.411.250,00
832.500,00

2.200.000,00
965.000,00
900.000,00
2.500.000,00
1.125.000,00

56.800.000,00
902.000,00
1.280.000,00
4.880.000,00
63.862.000,00

12.888.007,37

31.383.650,00

7.690.000,00

51.961.657,37

11.900.342,63

12.888.007,37

28.245.285,00

7.690.000,00

48.823.292,37

57.475.800,00

8.652.507,63

¢) Andlisis de la inversién

Analizando el cuadro anterior, se ha previsto un ingreso por la actuacién por

un importe aproximado de 57.475.800 €.

Siendo su coste total aproximado, incluido costes de suelo, de construccion y

costes de promocion del total de la actuacion de 48.823.292,37 €

Lo que supone un beneficio previsto de la actuacion de 8.652.507,63 €

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355

26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 941 256 941

)Jmp@jmarinopascual.com
www.jmarinopascual.com
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Secretarigl G

Esta ordenacién busca un producto inmobiliario atractivo. Del
inversion se concluye la rentabilidad econémica de la actuacion. El im
total de la inversion serd por cuenta del propietario del-Gmbito, no

previéndose la aportacién de ayudas pUblicas en la actuacion.

d) Horizonte temporal para garantizar la amortizacién de las inversiones Yy
la financiacién de la operacién.
Se ha estimado un horizonte temporal de 10 afios a partir de la Aprobacion,

para garantizar la amortizacion de las inversiones de la operacion.

e) Evalvacién de la capacidad plblica necesaria para asegurar la
financiacién y mantenimiento de las redes pUblicas

Se estudian a continuacién los gastos que van a suponer a la administracién

local la ejecucién y mantenimiento de toda la actuacién, y la prestacion de

servicios, compardndola con los ingresos que se van a obtener para deducir

la sostenibilidad a lo largo del tiempo.

Se redliza una estimacion de los costes derivados del sostenimiento de las
infraestructuras: viaria, servicios de abastecimiento y saneamiento, alumbrado

publico, recogida de basuras y limpieza de viarios.

- Implantacién de infraestructuras
La implantacién de las infraestructuras correrd por cuenta de los
propietarios del dmbito, por lo que no supone gasto alguno para la

administracion.

- Mantenimiento de infraestructuras
Se ha estimado el mantenimiento de las infraestructuras viarias y de las
zonas libres de uso y dominio pUblico le pueden suponer al
ayuntamiento un coste de 1€/m?2 al ario en viario y 1,5€/m2 en zonas

verdes.

Para el mantenimiento del servicio de alumbrado se ha redlizado una
estimacion del coste anual de 21 €/punto de luz. (Se estiman 203

puntos.)

C/Arrabal, n°® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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Y para el gasto derivado del consumo de las luminarias se ha realizado

la siguiente estimacién:

Descripcion P{W) horas Consumo (kwh)
Consumo alumbrado (8-12 h) 10.750 1.500 16.125,00
Consumo alumbrado (12-7 h) 10.750| 2500x0,5 13.437,50
Total consumo 29.562,50
Tarifa 2020 29.562,50 x 0,1255 = 3.710,09 €/afio

En el caso del mantenimiento de las infraestructuras de
abastecimiento y saneamiento este se sufraga mediante las tasas que

pagan los contribuyentes.

Las infraestructuras eléctricas y de telefonia una vez ejecutada la obra
de urbanizacién, se entregan a la empresa correspondiente quien se

encarga del posterior mantenimiento.

Prestacidén de servicios
La prestaciéon del servicio de recogida de basuras se financia
mediante las tasas impuestas por el ayuntamiento de los usuarios, por

lo que tampoco supone gastos a las arcas municipales.

RESUMEN DE GASTOS

Los Unicos gatos serdn, por tanto, los derivados del mantenimiento del
viario o espacio libre publico y de las zonas de recreo y expansion. La
modificacion puntual de PERI no supone incremento de superficie de
espacios publicos, por lo que, en principio, esta modificacion puntual
no supone incremento sobre el gasto atribuible al ayuntamiento con

respecto al previsto en origen.

mantenimiento viario 1€ x 15606 m2 = 15.606,00
mantenimiento recreo 1,5€ x 10809 16.213,50 31.819,50
mantenim. Alumbrado 21 €/punto x 203 4.263,00
gtos.alumbrado fijo 3.710,09 7.973,09
39.792,59
C/Arrdbal, n° 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 365 jmp@jmarinopascual.com

26006 Logrofio - La Rioja F (+34) 941 2566 941
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Los ingresos que va a obtener la administracion derivados-de1d urbanizacion

y edificacion de este dmbito van a provenir del cobro de impuestos.

C/Arribal, n° 2
26006 Logroiio - La Rioja

Impuesto de Bienes Inmuebles (IB)

Se ha estimado una valoracién de suelo y edificacién de 41.133.292,37
€. aplicando un tipo de 0,57%, segun modificacion de la Ordenanza
Fiscal Regulados del Impuesto sobre Bienes Inmuebles para el gjercicio
2020, aprobada en el Pleno de fecha 27 de Diciembre de 2019, resulta
234.459,77 €.

Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)
Se estima un ingreso en las arcas municipales por este impuesto de
5.000 €/ano.

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)
Este impuesto grava la ejecucién de las obras sometidas a licencia

municipal. Esté valorado en el 3,07% del PEM de la obra.

Deduciendo el Presupuesto General de la ejecuciéon de las obras el
impuesto del IVA (21%) y el beneficio industrial y gastos generales del
constructor (estimados en un 19%) este impuesto quedaria como
sigue:

ICIO = PEM x TASA = 26.321.193,79 € x 3,07% = 808.060,65 €

Impuesto vehiculos de traccién mecdnica (IVTM)
No se estima importe de este impuesto dado el desconocimiento de la

existencia de vehiculos ligados al domicilio.

Impuesto de vados

Teniendo en cuenta la Ordenanza fiscal n°19, recogida en las
modificaciones publicadas en el BOR (n° 153, de 30 de diciembre de
2019) de las Ordenanzas de los fributos y tarifas de los precios
publicos municipales sobre la cuota tributaria por entrada de

vehiculos en la acera y el indice fiscal de calle, se estiman los metros

T (+34) 941 248 176 - 941 248 3656 jmp@jmarinopascual.com
F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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lineales a ocupary el indice que pueda serle asignado a las calles de

nueva apertura.

Se ha estimado una necesidad de 12 vados para el uso residencial de

5 ml cada uno, mds un vado para el uso comercial de 6 ml.

La ordenanza estima una cuota anual para vados de 4 metros lineales

en funcién de la categoria de la calle, el exceso de esta dimension se

valora proporcionalmente:

C/Arriabal, n® 2

26006 Logrofio - La Rioja

via UD DE ACCESO CUOTA ANUAL TOTAL
4ml CUOTA ANUAL
¢/ rodejon 6 63,27 474,54
¢/ nueva 6 82,23 616,74
¢/portillejo 1 63,27 94,91
1186,19
RESUMEN DE INGRESOS
- IRl suelo y edificacién 234.459,77 €/ano
- |AE actividad 5.000 €/afio
- ICIO 808.060.,65 €
- Vados 1.186,19 €/ano
TOTAL ANUAL 240.645,96 €/ano
TOTAL Extraordinario 808.060,65 €

BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION

Como resuliado de las estimaciones de los nuevos gastos e ingresos que
producirdn las nuevas actuaciones urbanizadoras, vemos el impacto sobre la
hacienda local, obteniendo el saldo resultante de la diferencia entre el
incremento de los gastos y los ingresos.

GASTOS (anuales) 39.792,59 €/ano

INGRESOS (anudles) 240.645,96 €/ano

INGRESOS (extradordin.) 808.060.65 €

El balance es de 200.853,37 €/afic, mds un ingreso Unico exiraordinario de

808.060,65 €, positivo para la Hacienda Locat PUblica.

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355
F (+34) 941 266 941
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

De acuerdo con el Real Decreto 7/2015 por el qgis/egggg,be-’el/ Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, incluimos el solicitado

informe de sostenibilidad econémica en relacién con las Haciendas Publicas.

La promocién del P.E.R.Il. es completamente privado y por ello los gastos de su
gjecucion y puesta en funcionamiento de las infraestructuras no suponen

ningun gasto para la Administracién.

Por ello, el impacto de la actuacion en las haciendas pUblicas serd el

resultado de los ingresos por impuestos y tasas y los gastos de mantenimiento.

- Ingresos por Impuestos directos -~ Haciendas generales
* IVA, Sociedades, IRPF (de la actividad constructiva y los agentes
relacionados).

e AJDS {obra nueva y divisidn horizontal

- Ingresos por impuestos y tasas - Hacienda local
¢ Bl - sobre bienes inmuebles resuitantes
e |AE - sobre la actividad econdémica si su volumen supera
1.000.000 € anuales.
e ICIO - de la actividad constructiva (demolicién y nueva
construccién).

¢ Vados - sobre vados de aparcamiento y carga y descarga

- Gastos de Mantenimiento
¢ Mantenimiento de infraestructuras viarias y zonas libres de uso y
dominio publicos.

e Mantenimiento de luminarias

- Balance de Ingresos y Gastos
En la Memoria de Viabilidad Econdémica se andlizan y estiman los
ingresos y gastos que se producirén debido a la nueva actividad

urbanizadora y de edificacién.

C/Arridbal, n® 2 T (+34) 941 248 176 - 941 248 355 jmp@jmarinopascual.com
26006 Logroiio - La Rioja F (+34) 941 256 941 www.jmarinopascual.com
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Se incluye a contfinuacion de todos estos ingresos y gastos,
desglosando los que se generan en una sola operacion, de los que se
repiten con periodicidad, asi como los correspondientes a la Hacienda

General (Estado y Comunidad Auténoma) y la Hacienda Local

{Ayuntamiento de Logrofio).

INGRESOS {I) FIJO-INICIAL ANUAL
HACIENDA GENERAL
IVA urbanizacién 21% 803.881,55
IVA obranueva 10% 3.730.528,50
AJD obranueva 1% 373.052,85
AlD division horizontal 1% 373.052,85
5.280.515,75
HACIENDA LOCAL
IBI 0,57% 234.459,77
IAE 5.000,00
ICIO 3,07% 808.060,65
VADOS 1.186,19
808.060,65 240.645,96
TOTALINGRESOS 6.088.576,40 240.645,96
GASTOS (G)I FIJO-INICIAL |[ANUAL
HACIENDA LOCAL
Mantenimiento infraestructuras 31.819,50
Mantenimiento luminarias 7.973,09
39.792,59
TOTALGASTOS 39.792,59
INGRESOS - GASTOS FIJO-INICIAL |ANUAL
Hacienda General 5.280.515,75
Hacienda Local 808.060,65 200.853,37
6.088.576,40 200.853,37

T (+34) 941 248 176 - 941 248 355

F (+34) 941 266 941

jmp@jmarinopascual.com
www.jmarinopascual.com
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CONCLUSION

A la vista de todo lo anterior podemos concluir el Informe sobre
Sostenibilidad Econdmica del PERI n° 46 "Porillejo 11" de Logrono, para la
conversion del dmbito de uso industrial a uso residencial es FAVORABLE, tanto
para las haciendas generales (Estado y Comunidad Auténoma de La Rioja)

como para la hacienda local {Ayuntamiento de Logrofio).

En el caso de las haciendas generales se estiman unos ingresos puntuales a
través de impuestos de 5.280.515,75 €.

En el caso de la hacienda local del Ayuntamiento de Logrofio, se estima un
ingreso fijo inicial extraordinario del impuesto ICIO de 808.060,65 € Yy un
balance positivo anual, entre los ingresos a obtener por via de impuestos y

tasas, y los gastos, de 200.853,37 €/afo.

Lo que evidencia un notable ahorro para las arcas municipales.

Por lo tanto, de acuerdo con las hipotesis y estimaciones consideradas, el

desarrollo del P.E.R.I. Portillejo 1l es viable y sostenible.

Logrofio, Septiembr

Fdo.: J.

10
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MEMORIA: '

1.-INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

i
Por encargo de Construcciones Francia S.A., Promociones Sadaba e Hijos S.A. y
Promociones Valle del lroca S.L.U. se me asigna Ia redaccién de la ordenacion del PER]
N°48 “PORTILLEJO Ii” en el ambito de las disposiciones del Plan General de Logrorio.

en curso y después de determinados retoques en la ordenacién se configura la solucidn
definitiva en el primer trimestre de 2008 para su tramitacién,

La redaccion del P.E.R.I. se sustenta en las disposiciones del P.G.0.U.. modificacién de
1998. =

2.- OBJETIVO DEL PERI “PORTILLEJO II”

El P.G.O.U. de Logrofio delimita diversos sectores para la redaccion de Planes especiales
de reforma interior para la sustitucion del uso industrial original por el residencial propuesto,

Urbanisticas “Planes especiales de reforma interior en zonas de reconversion industrial”.

El PE/RJ_“E(_)RTILLEJO II” tiene Ia finalidad de ordenar y gestionar esta porcién de suelo
urbafio contenido en el P.G.O.U. de Logrofio. El dmbito del PER! tiene una superficie de
42.980 m2, un aprovechamiento asighado de 42.635 m? con una altura de H £ 22m y este
suelo estd calificado en el plan como urbano no consolidado.

3.- ESTADO ACTUAL, COMUNICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y EDIFICACION.

La parcela tiene forma sensiblemente rectangular, estd situado en Ja zona suroceste de |a
ciudad en torno al parque Siete Infantes, la calle Portillejo y la prolongacion de Ia calle
Rodején.

En los planos de estado actual se recogen los limites del sector definidos por el plan general
de Logrofio en la modificacion de 1998. '

Topograficamente el sector es sensiblemente plano excepto en su vertiente sur con el
parque de San Miguel que asciende bruscamente con desniveles de hasta ocho metros
creando un efecto pared sobre el solar que nos afecta.

Los limites con el resto del territorio permiten accesos faciles en todas las ori%taciones y el
desarrolio de los servicios urbanisticos son una continuacion del poligono de’San Lazaro 1%
han de conectar necesariamente con los previstos en dicho sector. -~
En la actuslidad el solar dispone de los pabellones industriales ocupados por la empresa
CROWN CORK propietaria de los mismos,



En general la vegetacién arbérea no presenta interés alguno a efectos de su posible
conservaciéon dentro del PERI, ni cualquier ofro tipo de vegetacién espontanea digna de
mencion.

Existe un convenio urbanistico firmado por la propiedad, CROWN CORK, y el Ayuntamiento
de Logrofio con fecha 12 dé Diciembre de 2001 que fija las bases para la transformacién de
suelo. Se aporta en el anexo | de Ig memoria.

Seguidamente se expone la relacién de propiedades y su situacién actual, En todo caso
sera el Proyecto de Compensacién el que recoja estos aspectos con mayor detalle.

4.- PARCELACION ACTUAL.

La parcelacion actual corresponde a un solar.que contiene un pabellén con dos cuerpos
edificatorios construidos seguramente en etapas diferentes. Uno de los cuerpos tiene
cubierta en diente de sierra y el otro con cubierta a dos aguas.

Ambos son sensiblemente rectangulares y tienden a ocupar la totalidad del solar con
excepcion de una zona libre al sureste.,

La superficie edificada asciende a 16.876 m? construidos sobre una superficie de suelo de
42.980 m?. El afio de construccién del pabelion principal data de 1979 Y su uso es industrial.
Disponemos de levantamiento topografico de la situacion actual Yy se aporta la
documentacién catastral.

| REFERENCIA | PROPIETARIOS | _SUPERFICIEm” |
| . Construcciones Francia S.A. - ;

| [:0ns AT
| 4012116WN4031S0001SZ  Promociones Sadaba e hijos S.A. | 42.980
' | Promociones Valle del iroca sLu. | o

5.- ORDENACION DE LA PROPUESTA DENTRO DEL AREA DE SAN LAZARO.

El PERI N°46 “PORTILLEJO II" se halla inserto dentro del poligono de San Lazaro. La
transformacion de suelo industrial a residencial, al disponer de directrices, se esta
efectuando con un orden urbano satisfactorio.

El Ayuntamiento vio la necesidad de establecer unos criterios de ordenacién urbanistica en
esta extensa 4rea del Poligono de San Lazaro en el que se inserta el PERI "PORTILLEJO I
mediante unas directrices que sin ser vinculantes, dotaran de rigor y coherencia a la nueva

area ordenada.
Esta circunstancia esta permitiendo un desarrollo 4gil y riguroso en su desarrollo final.

5.1.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA:

En el momento de la redaccién de este documento se han ejecutado ya diversas unidades
edificatorias en el entorno inmediato que nos afecta en el contexto de la calle Rodején. Asf
mismo se ha iniciado la construccion de otro PERI en la misma calle, al este de nuestro
solar y con fachada a la calle Portillejo. Las alturas en estas zonas son diversas y oscilan
desde planta baja y cuatro alturas hasta ocho alturas.



Para hacer constar que este doturmant
oot R Solnanerle
celebrada el dia © Logrofio en sesian
_--__-‘—___-______"-—— -

En nuestro PERI se permite una altura de planta baja y seis elevada qu a respetado
escrupulosamente. e

Al sur del PERI 46 “PORTILLEJO II” se halla el parque Siete-fifantes que linda con aquel.
Entre el parque y el PERI existe una calle en sentido ests, oeste paraiela a la calle Rodejon

con la calle Portiligjo y al oeste con una calle de nueva creacién segun las directrices de San
Lazaro,

El parque Siete Infantes se eleva con una fuerte pendiente desde la calle ‘descrita
alcanzando en algunos casos los ocho metros de desnivel, ldgicamente los dos blogues
lineales planteados en las directrices con planta baja y cuatro alturas en Ia falda del parque
parecen inadecuadas tanto por su planteamiento como por la presencia del parque que los
sernientierra.

Por todo ello se plantean varios cuerpos edificatorios respetando los viales principales y
secundarios previstos en las directrices con muttipies objetivos:

a-La supresién de los bloques lineales paralelos al parque abren més este espacio a la
nueva edificacién conectandolos con los espacios libres propuestos en nuesira propuesta y
consiguiendo por tanto una selucién mas integrada entre edificacién y los mismos.

b-En segundo lugar se tomara como referencia ta calle de Ia faida de! parque con. abjeto de
asomarse al espacio elevado del mismo dotando a los bleques de la escala adecuada,
liberando una zona publica dentro del bulevar proyectado en sentido este-oeste paralela a Ia
calle Rodejon.

¢-En la propuesta resultante se han abierto los espacios hacia &l parque con cuerpos
lineales paralelos Y perpendiculares al mismo. Entre ellog S€ crea un espacio libre rico bien
dimensionado. Los bloques perpendiculares al parque y los paralelos a el crean entre s;
espacios urbanos de interés que dotan de continuidad al planteamiento urbano de las
directrices de san Lazaro en la orientacién norte sur.

d-Por tltimo creemos que existen las condiciones necesarias para crear una rotonda en Ila
calle Portillejo, entre la avenida Club Deportivo v 1a avenida de Burgos a la altura de Ia calle



6.- DETERMINACIONES DEL PGOU EN EL AMBITO DEL PERI PORTILLEJO Il

El plan general de Ordenacién urbana de Logrofio en la modificacion de 1.908 establece las
siguientes disposiciones: -

| Parametros urbanisticos | PGOU | Propuesta PERI Redején ii

| Usocaracteristico " Regidencial i . Residencial
Superficie del PERI 42.98060m” " " 4208060m |
i Aprovechamiento medio 0,99197 m%t {__ _ __0,99197 m3

| Aprovechamiento total o __..42.635m1 i 42635mt
. Clasificacién N .l Urbano no consolidado 7 Urbano no consolidado
Altura edificacion o Hs2m T B Hes

7.- JUSTIFICACION DE RESERVAS PARA ESPACIOS PUBLICOS Y DOTACIONES

| Parametros urbanisticos e b Propuesta e
Superficie PERI . 42.980,60 m* .
. Aprovechamiento medio L 0,99197 m#% i
| Aprovechamiento total . | 42.635 m4 B
| Edificabilidad i 40.725 m* e ]
Superficie zona libre privada 7.635 m° B
Alturas edificacién ] B+6 —
Espacio libre uso y dominio pablico _ 8.19288m°
Viario de uso y dominio publico _ 18.064,72 m*

La solucién planteada corresponde a las detem-rinacic_mes de! Plan General en cuanio al
aprovechamiento lucrativo, ntimero de viviendas, etc., y garantiza las reservas dotacionales
obligatorias para el ntimero de viviendas previsfo.

Al definir las alineaciones, edificabilidades, y tipologia de bloques, se ha tenido en cuenta la
posible obtencion de unas viviendas adecuadas a las necesidades del mercado. La tipologia
de los blogues es de edificacion abierta, con espacios libres privados.

7.1.- ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO

El Plan General Municipal en su articulo 3.8.5 “Planes especiales de reforma interior en
zonas de reconversion industrial”, establece las reservas minimas de espacios libres y en
nuestro caso son aplicables las siguientes condiciones:

- Se deberan prever, ademas de los sefialados en el Plan, espacios libres de uso y
dominio plblicos y dotaciones publicas necesarios, no siendo su superficie
inferior a 20m? de suelo por cada 100 m de edificacion privada.
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- En los delimitados con posterioridad a 1a revisién del Programa Zada en 1998
deberé justificarse la prevision de espacios libres de uss-v dominio ptblico en
proporcién de cinco mefros cuadrados por habitante.

Para justificar la primera condicién tenemos una edificabilidad de 40.725 m? necesitamos
una dotacidn de espacios libres de 40,725 / 100x20 =8 145 m?. Como la ordenacion prevé
8.192,88 m? de espacios libres quedaria justificado &l cumplimiento de dicho minimo.

Para justificar la segunda condicitn, como no se fija en el PER! un nGmero de habitantes
determinadoe ni de viviendas, calcularemos I3 previsién de espacios libres por métodos
indirectos, a partir de la edificabilidad.

Teniendo en cuenta la incidencia de plantas bajas comerciales y espacios comunes
(portales, escaleras, efc.) pusde estimarse una media situada entre 80 ma y 100 m% por
vivienda, iomamos 90 m* como valor medio y obtensmos una estimacién de 40.725 7 90 =
453 viviendas.

De datos obtenidos por la Unidad de Estadistica y Banco de Datos del Ayuntamiento se
obtiene que dividiende el nimero total de habitantes por numerc {otal de viviendas
existentes resuita un ratio de 26 habitantesivivienda, esto supondria un nimero de
habitantes del PER! de 453 x 3,6= 1.631 habitantes.

De acuerdo con la condicion del articulo 3.8.5.2 dej P.G.0:U. han de destinarse a espacios
libres para usc y dominio publico una proporcién de 5 m? / hab. Por lo tanto 1.631 habitantes
x & m¥hab = 8.155 m?

La ordenacion prevé 8.192,88 m? de espacios libres por lo que queda justificado el
cumplimiento de dicho minimo.

I Espacios libres de uso publico | Superficie m*
____ __ Espaciolibre 1 ' 2.361,65 )
... Espaciclibre2 =~ .2:624,05
Espacio libre 3 e 3.207,18 coleinecnd
Total . 8.192,88 )

7.2.- APARCAMIENTO

Segln el reglamento de planeamiento se ha de prever 1 plaza por cada 100 m? de
edificacién, por Io tanto son necesarias un total de:

40.725 m2/100 m% = 407 plazas de aparcamiento

Aparcamiento en superficie | Plazas
Calle Rodejon P 109 .
Vial1__ - 218 B
T Vial 2 1 64
Vial 3 o4
Total . 455

La propuesta cuenta con 455 piazas de aparcamiento publicas. Ademas cada parcela
contara con una plaza de aparcamiento por cada 100 m% bajo rasante como minimo.



Del total de plazas de aparcamiento previstas en este PERI se reservara un 2 por 100, como
minimo, para usuarios minusvalidos. La situacién concreta de estas plazas en viales
puiblicos se definira en el proyecto de urbanizacion.

7.3.- DOTACIONES
Se han establecido las reservas de terrenos para zona verdes y espacios libres de uso y
dominio ptblicos establecidos en el articulo 3.8.5, del P.G.0.U.

En cuanto a servicios de interés publico y social tenemos el parque San Miguel y los cines
Golem como dotacion de ocio. Existen ademas tres centros docentes en un radio de 500 m,

8.-CUADRO DE SUPERFICIES, APROVECHAMIENTOS Y EDIFICABILIDADES

Para el reparto de aprovechamiento y edificabilidades se ha tenido en cuenta que en las
parcelas 1 a 12, ambas incluidas, se construiran bajos comerciales con objeto de cubrir las
necesidades de jos servicios basicos de la zona.

I ]' Sup. Parcela | Libre privado | Edificabliidag Aprovechamiento Alturas
I | m? m? 4 mk o m?t i a

| Parcelal | 729 243 2900 | 296075 H=22
Parcelaz " 755 243 7 3085 314575 _ Hs23
Parcela 3 16425 8925 173450 _ 367343 H<22™
fareclad 18425 178925 T Tagng T Tierais _hs22
Parcela 5 810 3661955 2746.50 Hs2z ]
Parcelaé T gyg [ _..368 1 "~ "28ap . .283150" Hs22 ]
Parcela 7 1800 | 1050 ~ T " T3aEp _3m2s0_ He22
Parcela8 " T "ygop 090 5 3450 " TTUS7250 1 THze
Parcela 9 890 | 426 335 ..346150 | TRz
Parcela 10 990 ) 426 3590 3696.50 | H=2?
 Parcelail | 1500 840 3450 3660 _ Hs22
ParcelaZ | 1500 840 3450 3660 | Heoo
Parcelai3 | 00 0 7THe00 1600 [T TTHS T
Total 46723 7835 1 40725 1 4763375 LA

9.INFRAESTRUCTURAS PROPUESTAS

A continuacién describimos las diversas infraestructuras del PERI 46, que en un proceso
posterior y en el 4mbito del proyecto de urbanizacién se desarrollaran con un optimo nivel de
definicidn.
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9.1- RED DE SANEAMIENTO

por el gje de la calzada con una arqueta de conexion para cada parcﬁa. Se prevén los
pozos de registro y las cdmaras de descarga necesarios para su comrecta utilizacién,

Los materiales a utilizar en sste capitulo son en la canalizacién de PVC en distintas
secciones, pozos de registro de hormigén prefabricado con tapa de fundicién. Todos ellos
cumpliran con la normativa vigente en cuanto a colocacisn y calidad.

9.2- RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA Y RIEGO

Los materiales a utilizar son ios siguientes;
Canalizacion: polietileno de alta densidad

Liaves de paso: realizadas en acero de compuerta en arqueta de ladrillo

Bocas de riego: cualquier modelo homologado

Contadores: homologados en moduio de PVC en mure de cerramiento .

Todos los materiales cumpliran con la normativa vigente en cuanto a colocacién y calidad.

9.3- ALUMBRADO PUBLICO

En el plano P10 se han situado farolas de.alumbrado en calles y carreteras, distribuidas con
el fin de asegurar la uniformidad de la iluminacion.

Se colocaran farolas homologadas formadas por pie de acero, equipo de iluminacién con
l8mpara de vapor Yy proteccién antivandalica. -

La instalacién se realizars en cobre protegido por tuberia de PVC, cada farola contars con
arqueta de toma de tierra y pica individual.

9.4- RED ELECTRICA. BAJA TENSION

En el plano P11 se ha dibujado la red de abastecimiento eléctrico. Hemos previsto cuatro
centros de transformacién para la zona, no obstante e desarrolio del proyecto e
urbariZacioh—se contactars con la compafila suministradora con objeto de definir con
precision la wbicacion Yy caracteristicas de los mismos. La conexion de la red de
abastecimiento sera la propuesta por la compafiia suministradora. Desde este punto se
abastecera a los centros de transformacién previstos y a partir de zhi g las derivaciones
contempladas en los plancs. De los centros de transformacion saidran las lineas de
distribucién de baja tensién, estableciendo Ia compafiia fa prevision de cargas.

Se realizaré con el tipo de cableado decidido en el calculo especifico de Ia instalacion
protegido por tuberia de PVC enterrada, los pasos de calles Y los entronques a parcelas se
realizaran mediante argueta especifica.



15.6.4.- RETRANQUEOS

El escalonado de las parcelas se ha pensado en funcién de la edificabilidad total asignada
por tante serdn vinculantes las secciones aportadas.

16.6.5.- RAMPAS DE GARAJES

La posicion de las rampas se inscribe dentro de las zonas libres de cada parcela y su
situacién es vinculante. No obstante si en el futuro fuera necesario su reubicacién en funcion
de razones de propiedad, funcionalidad + ©1¢, se redactara el oportuno esiudio de detalle que
reordene el acceso a los garajes. '

15.7.-PARCELAS 1,2,5,6,3 Y 10

15.7.1.- CERRAMIENTOS DE ZONA LIBRE PRIVADA

El cerramiento de estas parcelas se realizard con los mismos materiales de fachada
siguiendo las directrices marcadas por los gréaficos que aparecen mas adelante, Coincidiran
los cerramientos de parcelas contiguas.

La colocacién de los distintos tipos de barandillas se definira en el proyecto de edificacién
correspondiente a cada parcela.

15,7.2.- RETRANQUEOS

El escalonado de las parcelas se ha pensado en funcién de la edificabilidad total asignada
por tanto seran vinculantes las secciones aportadas.

15.7.3.- RAMPAS DE GARAJES

15.8.-PARCELA 13

El uso asignado en principio a la parcela 13 es comercial, Si en el futuro se quiere realizar
un cambio de uso se tramitars ia correspondiente modificacién puntual.

Existira la posibilidad de subdivisién la parcela teniendo.en cuenta las diversas categorias
del uso comercial del P.G.O.U. de Logrofio.

La cubierta serd plana ajustdndose a las condiciones de volumen que se definen en los
graficos que aparecen a continuacion,
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Notas:

1-Las caras de los pilares estdn defenidas Por una envolvente de pidra de planta cuadrada de 80x80 cm.

2-Cualquler tratamiento omamental de los pilares {capiteles, basamentos, ete. estara limitado a un crecimiento de 10 cm y un rebaje de 5 ¢m en al
pelfil del pitar,

3-EI método constructivo para realizer el ravestimlento de los soportes se desarrollard en detalle en el proyecto de edificacién de cada parcsla,
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Notas:

1- La separacion entre los ejes de los pilares s y s’ serd constante en cada parcela dentro de las tolerancias 4,5<s<5m 4,5<s'<5m

Las disiancias & y &' pueden ser diferentes, pero permaneceran invarables dentra de 1a misma manzana.

2-La altura del falso locho del soportal serd la necesaria para ocultar los elementos estruclurales, instalaciones, aislamientos, etc. que pudieran
existir, Dicha altura se medird desde &l forjado de planta primera y puede variar en cada parcels.

3-Bajanies y colectores afectados se desviardn al interior de la edificacitn o al interior del pilar en caso de que las dimensicnes lo permitan,
4-Por debajo del falso techo se cubrirdn fos elementos estructurales (pilares) como se indica en los gréficos de detalles de pilares,
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GRAFICO ORDENANZA 15 6 PARCELAS 3 4,78, 11 Y 12

15.6.2- CERRAMIENTOS DE ZONA LIBRE PRIVADA
Cerramiento zona libre privada elevada y sétanos.
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GRAFICO ORDENANZA 15.7 'PARCELAS 3,4,7,8,11Y 12

15.7.1- CERRAMIENTOS DE ZONA LIBRE PRIVADA
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16.-FICHAS DE PARCELAS
Con objeto de facilitar la comprension de los distintos datos de las futuras edificaciones

(alineaciones, alturas, acotaciones y aprovechamientos urbanisticos) se han realizado las
siguientes fichas de las parcelas edificables.

Lo que expongo para su conocimiento y efectos en Logrofio a 21 de enero de 2009,
El Arquitecto

s
g

Fdo: Vicente Peiia Monja.

DILIGENCIA;

Para hacer constar que este documenio
fué aprobado definilivamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesicn celebra-
daeidia -
Logrofio, =5 FEB. 2008Y~ 3 MAR, 2009

El Secrem/il‘\GeneraL
=

G
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Parcelas resultantes

PARCELA 1

Detos de la parcoin;

PARCELA 1 - Uso residendal

Superficle de parcela: 729 m*
Superficle zona libre privada: 243 m?
Edificabliidad planta bsja: 65 m%
Edificabilidad plantas elevadas: 2.635 m*
Edficabilidad total: 29800 m%t
Aprovechamiento: 2960,76 m4
Altura edificacién: B46 Hs22 m
Promotores:

Construcciones Franois S.A,

Promociones Sadaba e Hijos S.A.

Promoclones Valle del Iroca S.L.U.

1 (543637 58, y:4701176.69)
2 (:543676.05, y:4701102.26)
3 (x:543670.80, y:4701180.85)
4 (x:543881.68, y:4701175.16)
5 (x543664.11, y;4701169.38)
6 (543643 21, y:4701162.40)
7 (:543662.86, y:4701173.17)
8 (54364106, y:4701166.29)
£ (54364133, y:4701168.19)

Arquitecio;
Vicente Pafiz Monja

Escala:
1600

Fecha:
Enero 2008
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Promaciones Valle del Iraca S.L.U.

e
Ne .
Parcelas resultantes PARCELA 2
Datos da la percels: Cootdenades UTM:
FARCELA 2 - Uso residancial 1 (x:543676.05, y:4701192.26)
Superficie de parcala: 729 m* 2 (x:543714.51, y:4701204.93)
Suparficie zana fibre privada: 243 m* 3 (x543718.27, y:4701193.53)
Edificabllidad planta bala: 2507t | 4(x543748.89,y:4701191.63)
Edificabifidad plantas elevadas: 283 m% 5 (x:543720.16, y:4701187.83)
Edificabltidad total: 3.085 m 8 (x:543899.25, y:4701180.95)
Agrovechamiento: 314575 m™t 7 (x543698.00, y:4701184.75)
Alture edificacion: B+6, Hs22 m 8 (x:543681.68, y:4701176.16)
Planta baje comerclal 8 (%543679.80, y:4701180.86)
Constniccionas Francla S.A.
Promociones Sadaba e Hijos S.A.

tecio;
ARG | rcente Pefta Monja

Escala:
4500

Facha:
Enero 2009
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Parcelas resultantes ~~_| PARCELA 3
Sttuacin: , . Dstos de |a parceta: Coomenaday UTM:
PARCELA 3 - Uso residendal 1 (:643647.64, y:4701149.05)
Superficie de paroala: 1.842,5m* | 2 (x:643661.89, y:4701153.74)
Superficle zona libre privada: 892,5m* | 3 (x:543668,57, y:4701139.50)
Edificabilidad planta baja: 210m% | 4 (054368079, y:4701147.48)
Edfficabllidad plantas elevadas: 3.240m% | 5 (x:543701.75, y:4701114.23)
Edificabilidad total: 3450m% | 6 (x:543677.53, y:4701106.25)
Aprovechamlento: 367313m% | 7 (x543663.28, v:4701101.58)
Altura edificacidn: B48, Hs22 m 8 (x:643652.33, y:4701134.81)
Planta baja comercial
bonsiruedonas Francia S.A.
Promaciones Sadaba & Hijos S.A.
Promociones Valle del lroca S.L.U. o
i Vicente Pefia Monja 11500 FmEnem 2008
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Parcelas resultantes PARCELA 4 |
Datos de iy parceia: ~ o LTV
PARCELA 4 - Uso residencial 4 (x:543710.33, y:4701769.69)
Superficie de parcalu: 1.642,5 m* 2 [x:543724.67, v:4701174,38)
Superficie zona lbre privada; 892,50 m?* 3 (x:543720.26, y:4701160.15)
Edificabllidad planta bala: 210 m*t 4 (x:543740.22, v:4701126.20)
Edificablilidad plantas elevadas: 3,240 m® 5 (x:543726.97, y:4701122.20)
Edificabllidad total: 3.450m% | 6 (:643701.75, :4701114.23)
Aprovechamiento: 367313 m 7 (:543690.79, y:4701147.46)
Altura edificacion; B46, He22m | B (x:B437156.01, y:4701156.48)
Planta baja comerclal
Promotores:
Consbruccionses Francia §.A.
Promociones Sadaba e Hijos S.A.
Promociones Valle del iroca S.L.U.

Vicante Pefia Monja

Eseals: Fecha:
1/600 Enero 2008
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Parcelas resultantes PARCELA 5
| Datos de fa parceta: [ ns LT
i PARCELA 6 - Uso residencial 1 (x:543739.10, y:4701213.03)
Superficie de parcela; 810 nv 2 (x:543774.24, y:4701224.80)
Superficie zana libre privada; a6 m? | 3 (x:543781.84, y:4701227.10)
Edlificablidad plants baje: BEmd | 4 (xB43787.47, y:4701210.01)
Edificabliidad plantas elevadas: 2,590 m% 5 (x:543768.83, y:4701202.81)
Edificabllidad total: 2,655 m% | 6 (:543744.73, y:4701186.93)
Aprovechamiento: 2.746,5 m% 7 (x:643778.00, y:4701213.20)
Altura edificacién: B+8, Hs22m | 8 (x543784.38, y:4701206.61)
8 (x:543743.48, y:4701189.73)
10(x:543742.88, y:4701201.63)
Promeatores:
Constructiones Francla S.A.
Promociones Sadaba e Hijos S.A.
Promociones Veile del iroca S.L.U. )
Vicente Pefia Monja . 1/500_ J____Enem—zﬂos___
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Parcelas resultantes PARCELA 6
Dm—m de js peroets; Coandanades UTM:
PARCELA 6 - Uso resldendial 1 (x543781.84, y:4701227.10)
Superficla de parcsla: 810 m? 2 (x:543789.44, y:47012206.80)
Superficle zona libre privada; 386 m* 3 (x:5643824.58, y:4701241.18)
Edificablidad plamta baja: 250 m™ 4 (u542828.34, y:4701228.78)
Edificablidad piantas elevadas: 2,500 m% | B (xB43828.96, y:4701227.58)
Edificabilidad total: 2.840 m% 6 (:643830.22, y:4701224.08)
Apravachamiento: 293150 m1 7 (x:843800.32, y:4701217.20)
Alura edificacién: B46, Hs22 m 8 (x:543787.47, y:4701210.01)
Planta baja comercial 9 (:543808.07, v:4701221,00)
10{x:543793.20, y:4701218.21)
Promotoses:
Construcciones Francia SA.
Promociones Sadaba e Hijos S.A.
Promoclonas Valle def Iroca 8.L.U.
Arquitec: Escela: Fecha:
Vicenta Pafia Monja o _L 1/600 l Enaro 2009
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Parcelas resultantes ~~PARCELA 7
Datoe ds |2 parcels: o Coordpnadas UTM:
PARCELA 7 - Uso residencial 1 (x:543749.18, y:4701182.48)
Superfide de parcela: 1.800 m? 2 (x:643763.41, y:4701187.18)
Superficle zona libre privada: 1.050m* | 3 (x:543768.10, y:4701172.93)
Edificabliidad planta baja: 210 mx 4 {x:543796.59, y:4701182.31)
{ Edificablidad plantas elevadeas: 3.240m% | 5{x:543807.54, y:4701149,07)
Edificabiiidad total: 3450 m% | 6(x643779.05, y:4701130.68) |
Aprovechamianto: A.712,50 m% 7 {x:643764.80, y:4701134.99)
Aftura edificacion: B+8, Hs22 m B (:543763.85, y:4701168.24)
Planta haja comercial
:Construcdoms Francia S.A.
Promaciones Sadaba e Hijos S.A,
Promaciones Valte del Iroca S.L.U.
Armguitecio: Escain; Fache:
Vicente Pefia Monja 1600 |  Enern2000 |
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Parcelas resultantes ‘| PARCELA S8 f
Oatos de ba p ¢ das UTM
PARCELA 8 - Uso residanciaf 1 (x:543820,40, y:47071206.94)
Superficie de parcels: 1.800m?2 | 2 (x:543834.84, y:4701210.84)
Superficie zona Ithre privada: 1.050m* | 3 (x543830.84, y:4701196.39)
EdificabiRdad planta baja: 210t | 4 {x543850.29, y:4701163.15)
Edificabllidad plantas elevadas: az240mt | 6 0c543835.04,y:4701158.45)
Edificabllidad total; 3.450 m*t 6 (x:643807.64, y:4701149.07)
Aprovechamiento: AT1250m% | 7 (x:643760.59, y:4701182.81)
Alura edificacion: B46,H:22m | £ (x:543826.09, y:4701191.70)
Planta baja comercial
Promotonss:
Construcciones Francla S.A.
Promociones Sadaba e Hilos S.A.
Promacionas Valle del [roca S.L.U.,
Escala; Fecha:
Vicente Pefia Monja 1/500 Enero 2009
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Parcelas resultantes PARCELA 9
Datos de ls parcels: Coordenadas UTM:
PARCELA 9 - Uso residencial 1 (x:543849.28, y:4701248.31)
Superficle de parcela: 990 m* | 2 (x:543893.82, y:4701264.02)
Superficie zona libre privada: 426 m* 3 (x:543001.52, y:4701286.52)
Edificabifidad planta baja: 65 m2 4 (x:643907.16, y:4701249,42)
Edificabilidad plantas elevadas: 3200 m% § (x:543875.81, y:4701289.10)
Edificabiiidad total: 3.355 m™ 6 (:543854.91, y:4701232.22)
Aprovechamienty: 3,461,50 m% 7 (x:643897.68, :4701252.82)
Altura edificacitn: B+§, Hs22m | & (x:543874.66, y:4701242.80) I
9 (x:643653.66, y:4701238.02)
10 (%:643853.04, y:4701237.92) ]
:cons!mcdones Francla S.A.
Promociones Sadabs e Hijos S.A.
Promocionas Valle del lroca S.1.U.
Arqustecia: Escala; :
Vicents Pefia Monja | 00| ™ "Enero 2009 _J
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Parcelas resultantes PARCELA 10
Datos do ks parcalg: Coordenadas UTM:
PARCELA 10 -~ Uso residenciat 1 (x:543901.52, y:4701266.52)
Suparficle de parcala: 990 m* 2 (x:643809.12, y:4701268.02)
Superficie zona fibre privada: 426 m* 3 (x:543053.76, v:4701283,72)
Edificabilidad planta baja: 2300 mt 4 (x:543957.52, y:4701272.33)
Edificabllidad plantas elevadas: 3,200 m%t 5 (x:543858,14, y:4701270.43)
Edtficabildad total: 3500m | 6 (x:543958.39, y:4701266.63)
Aprovechamiento: 3.696,50 m?t 7 (x:543938.50, y:4701259.74)
Altura edificacitn: B+8, H:22m | 8 (x:543907.15, y:4701249.42)
Planta baja comercial g (x:543937.25, y:4701283.54)
10 {xx543912.87, y:4701257.62)
Construcclones Frandla S.A,
Promociones Sadaba & Hljos S.A.
Promodones Valle dei lmoca S.LU.
Arquitecto: Esoala: Focha:
Vicente Pefia Monja 11500 Enero 2008
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Parcelas resultantes ~__|| PARCELA 11
Datos do b2 parcela; Coordenadss UTM:
PARCELA 11 - Uso residencial 1 (x:543859.34, y:4701218.77)
Superficie de parcela; 1.590 m?2 2 (x:643873.59, v:4701223.46)
Superficie zona fibre privada: 84Dm* | 3(x:543878.28, v:4701208.23)
Edificabilidad planta baja: 210m% | 4({x543801.07, y:4701216.74)
Edificabilidad plantas elevadas: 3,240 m?t 5 {x:543012,03, y:4701183.48)
Edificabllidad total: 3450m%t | 6 (x:543889,23, :4701175.97)
Aprovechamiento: 3,660 m 7 {x:643874.98, y:4701171.26)
Altura edificacion; B+6, H«:22 m 8 (:543864.03, y:4701204.54)
Pianta baja comerclal
:Ccmsu'ucdones Francia S.A.
Promodiones Sadaba e Hijos S.A.
Promotiones Valle del froca S.L.U.
Escale: 5
Vicente Pefia Manja 41500 Enem 2008
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Parcelas resultantes ~ PARCELA 12
Datos da la percela: \ . Coordenadas UTM:
PARCELA 12 - Usa residencial 1 (x:543918.18, y:4701238.48)
Superfide da parcela: 1580 m® | 2 (x:543033.43, y:4701243.17)
Superiicie zona (fbre privada: 840 m* 3 (x:643938.12, y:47012268.84)
Edificablfidad planta baja: 210m% | 4(x543949,07, y:4701195.68)
Edfficablidad plantas elevadas: 3.240 m% § (x:543634.62, y:4701190.99)
Edificablildad total; 3,450 mét 6 {x:543812.03, y:4701183.48)
Apravechamiento: 3680 | 7 (54390107, v:4701216.74)
Altura adificacién: B+6,Hs22m 8 (x:643023.87, y:4701224.24)
Pianta baja comercial
Promotooss:
Caonstrucclones Francia S.A,
Promociones Sadaba o Hijos S.A.
Promociones Velle del lraca S.L.U.
: Escoln: Facha:
Ao \icente Pefia Morja "}1500 Enero 2008 J
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Parcelas resultantes Sy 7 PARCELA 13
Detos des parceia: | Coonlensdss UT™:
PARCELA 13 -Uso comerdial I 1 (c543933.43, y:4701243.17) l
Superficle de parcela: 1.600 m? 2 (x:5439838.18, y:4701244.73)
Supsrficia zona Hibrs privada: Om® | 3(x543962.82, y:4701253.18)
Edificabilidad planta baja: 1.600 mi 4 (x:543970.46, y:4701205.69)
Edificabilidad plartas elevadaes: 0 nt 5 (x:543953,82, y:4701197.24)
Edificabfidad total: 1.600 m% 6 (:543940.07, y:4701105.68)
Apravechamiento; 1.600 mt
Altura edificacin: B, Hs7m
bonstmcdones Francla S.A.
Promaciones Sadaba e Hijos S.A,
Promociones Vaile del roca S.L.U. - __ ) ]
" Vicente Pefia Monja BB | Enero 2009
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