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ARASTUR EN EL AMBITO DEL PERI 41 “RIO SAN MIGUEL" Y SU ENTORNO diciembre 2022

1 INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

La presente modificacion trata de dar cumplimiento a la prevision de reconversion
que prevé el PGM de Logrofio en su articulo 3.8.5., del uso industrial al residencial
genérico, para el dmbito del PERI 41 “Rio San Miguel”y su entorno.

El ambito remitido a Plan Especial de Reconversion Industrial a Residencial PERI 41
“Rio San Miguel”, se delimité en ia Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion
Urbana en zonas de "San Lazaro" y "San Antonio" de Logrofio, aprobada por Resolucién de
la Excma. Sra. Consejera de Obras Pdblicas, Transportes, Urbanismo y Vivienda el 28 de
noviembre de 2000, ((BOR n° 155 de 14 de diciembre de 2000).

Los actuales propietarios mayoritarios del &mbito del PERI 41 "RIO SAN MIGUEL",
en la voluntad de impulsar el desarrollo del mismo, se encontraron con que para llevar a
cabo una ordenacién urbanistica 6ptima a instancias del Ayuntamiento de Logrofio,
resultaba necesario la redaccién y tramitacion de la presente modificacién puntual que
ordena no sélo los terrenos que estan incluidos en el PERI 41 "Rio San Miguel” sino
también los terrenos correspondintes a la Unidad de Ejecucién N07.5 "Mercadal 2" y una
pequefia porcién de espacio libre de uso y dominio publico en ios ambitos UE N07.4
“Mercadal 1” y N07.6 “Pikolin”, que pasaria de viario a zona de recreo y expansion, en
continuidad con la prevista en ei ambito del PERI 41.
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La incorporacién de estos dos &mbitos dentro de la presente modificacién (Unidad de
Ejecucién NO7.5 “Mercadal 2" y Unidad de Ejecucion N07.10 “Rio San Miguel”) no supone,
sin embargo, ningun tipo de vinculacién en la gestion urbanistica futura de los mismos,
siendo voluntad, ya desde un inicio, que se clarifique que ambas unidades de Ejecucion, la
Unidad de Ejecucién N7.10 “Rio San Miguel” y la unidad de Ejecucion 7.05 “Mercadal 2"
(ordenada, pero pendiente de gestion y urbanizacion), mantienen su independencia de
gestion, y que la presente modificacion las recoge, como ya se ha anticipado, para que la
ordenacién de volimenes tenga coherencia desde un punto de vista de ciudad. En el caso
de la UE NO7.5 “Mercadal 2" simplemente se actualizan los plazos que se encontraban
caducados.

Con fecha 14 de septiembre de 2022 la Excelentisima Junta de Gobierno Local acordo
la aprobacion inicial de la Modificacion Puntual del Plan General Municipal en el ambito del
PERI n°® 41 “Rio San Miguel” y su entorno. Esta aprobacion quedoé publicada en el BOR n°
180 de 19/09/2022.

Tras la presentacién de la solicitud de inicio de procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica simplificada relativa a esta modificacion de PGM, con fecha
07/09/2022 el Servicio de Integracién Ambiental de la Direccién General de Calidad
Ambiental y Recursos Hidricos de la Consejeria de Sostenibilidad, Transicion Ecolégica y
Portavocia del Gobierno de La Rioja, emitié informe solicitando la subsanacion que
recogian los informes de la Direccién General de Salud Publica, Consumo y Cuidados y la
Direccién General de Calidad Ambiental y Recursos Hidricos, de fechas 10 y 26 de agosto.
Para dar respuesta a este requerimiento, se present¢ al Servicio de Integracion Ambiental
anexo al estudio acustico justificando el cumplimiento de los niveles de calidad actstica
marcados por la Ley 37/2003 en el espacio interior de los inmuebles. Se aporta, por tanto,
al presente documento, ademas del estudio aclstico inicial, que incorpora el plano de
zonificacion acustica, el anexo actstico de subsanacion de deficiencias.

2 OBJETO

El PGM de Logrofio delimita diversos sectores para la sustitucién del uso industrial
original por el residencial propuesto. Las condiciones especificas que regulan las
modificaciones del Plan General Municipal de Logrofio se hallan contenidas en el articulo
1.1.4 de las Normas Urbanisticas "Modificaciones del Plan" del PGM.
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La redaccién de la presente Modificacién Puntual del Plan General de Logrofio
propuesta se ajustaréa a lo previsto en la legislacién que le es de aplicacion (Ley 5/2006, de 2
de mayo, de Ordenacién del Territoric y Urbanismo de La Rioja), a las determinaciones del
PGM de Logrofio, a la normativa sectorial que le resulta de aplicacion y a las condiciones
especificas recogidas en el convenio firmado entre el Ayuntamiento de Logrofio y las
entidades con suelo en propiedad en el 4mbito, denominado Convenio Urbanistico entre el
Excelentisimo Ayuntamiento de Logrofio y las mercantiles Coral Homes, S.L, Harri
Hegoalde 2 S.A. y Saglel, S.L. para adelantar la ejecucién del PERI 41 "Rio San Miguel", Dicho
convenio fue aprobado en sesidn celebrada el 4 de noviembre de 2021 (BOR 10/1 1/2021).

El objetivo de la presente Modificacién Puntual del Plan General Municipal de
Logrofio es la reordenacion y cambio de uso del &mbito del PERI 41 “Rio San Miguel”, con
una superficie de 54.596,54 m2 segun planeamiento. El &mbito est4 situado en el poligono
de San Lazaro, en la zona localizada més al oeste, con fachada a la Avenida Burgos y
colindante al sector "El Arco”. El aprovechamiento asignado al mismo es de 53.011,00 m?t.
El suelo esta clasificado en el plan como Urbano No Consolidado.

A su vez, para garantizar la continuidad de la propuesta, se plantea |a reordenacion
de la Unidad de Ejecucién N07.5 “MERCADAL 2” (Unidad de Ejecucion segregada del PERI
36, mediante modificacion puntual de PGM, aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesién celebrada el 13/11/2003 y publicada en el BOR el
25/11/2003), manteniendo el uso residencial genérico de fa ordenacion vigente, asi como
su aprovechamiento, y modificando la ordenacion para hacerla coherente con la prevista
en el ambito del PERI 41 “Rio San Miguel”. Como ya sea comentado, su gestion se
mantendra independiente de la Unidad de Ejecucion N07.10 “RiO SAN MIGUEL".

Esta unidad de ejecucién N07.5, ubicada en suelo urbano no consolidado, tiene una
superficie de 837,85 m2 segun planeamiento y un aprovechamiento de 1.306,45 m?t.

Por otra parte, para dar continuidad a la trama urbana, se incorpora en la
ordenacién una pequefia porcién de suelo urbano consolidado que, por coherencia de
ordenacién y urbanizacién, se propone mantenga su uso de espacio libre de uso y dominio
publico pasando de viario a zona de recreo y expansion.

3 PROMOTORY REDACTOR DE LA MPGM

Los promotores de la presente modificacién de PGM de Logrofio son dos
propietarios de suelo de la UE N07.10 “Rio San Miguel™

CORAL HOMES, S.L.
CIF B88178694
Domicilio Avda. Burgos, 12. CP 28036 Madrid
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El redactor del documento de Modificacién de PGM es el arquitecto Juan Andrés
Siez Navarro, con nimero de colegiado 3.334 en el Colegio de Arquitectos de Aragon.

4 AMBITO

4.1 AMBITO GEOGRAFICO

Linderos:
Norte: Avenida de Burgos. Unidades de ejecuciéon N07.4 “MERCADAL 1"y NO07.6

“PIKOLIN"y el PERI 36 "AVENIDA DE BURGOS II”.
sur: Sector “El Arco”

Este: PERI 42 "PRADO VIEJO I”.

Oeste: Sector “EL ARCO”

'.\ — Aty NO7.4 PERI 36 “AVENIDA DE
A “MERCADAL I” BURGOSHI”
/ g
s _{. PERI 42 "PRADO
\ / VIEO I”
\
-‘ et ESAIE Sk s B
Ui { . b
- |
~oCEA \
b{gbﬂf \
PERI 41
o “RIO SAN
MIGUEL”
et B3 WAL
- % s
-T’ et}
wad ’!2“‘."\ _ll';
\ lwl‘—il -
} wmm S |
.- !.-'; ’ - s I-\ -3
PR \ i SHoh | — -
= e Seiatin o M
\ b |\ \ = : i S |
SECTOR “EL ARCO” ol N-8.5 UE “PRADO VIEJO 1.1

Imagen: Ordenacién actual. Delimitacion del dmbito y linderos. Sectores colindantes.
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La topografia del sector es sensiblemente plana, con suaves pendientes,
exceptuando su lindero sur que asciende bruscamente entre dos y ocho metros desde la
cota media del ambito delimitado hasta el limite con el Sector el Arco. El acceso a los
terrenos se efectia directamente desde la Avenida de Burgos y desde la calle Joaquin
Turina.
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._' \nggl'?-t '[-%::\ I
v, o o q- r :. - #. 3
e Rl
FAE Y S
[y e B
S Y N
<y [ 18 6: Bk g L=
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Imagen: Plano de Logrofio en relacién al dmbito; UF NO7.5 "MERCADAL 2"y NO7.10 “RIO SAN MIGUEL”

4.2 ESTADO ACTUAL

En la actualidad, la mitad del espacio estd ocupado por terrenos baldios, y el resto
son terrenos con edificaciones abandonadas de tipologfa industrial, en desuso desde hace
afios. La Unica construccién de caracteristicas diversas es un pequefio lavadero de
vehiculos denominado La Ballena Azul, situado en una parcela de unos 2.000 m? y con
acceso directo desde Avenida de Burgos. Este lugar se encuentra todavia en uso, al amparo
del articulo 3.8.5 de las NNUU del PGM.

El resto de actividades en el &mbito han ido desapareciendo. Las naves fueron
desalojadas y quedaron abiertas y sin uso. A raiz de la firma del convenio en el afio 2021,
para avanzar en el desarrollo de la unidad, el 10 de marzo de 2022 se solicita licencia de
derribo de los pabellones situados en el PERI41 “Rio San Miguel”, Avda. Burgos n° 151
(Expte. URB01-2022/0211); licencia que queda concedida por resolucion de Alcaldia de
fecha 28/04/2022.
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4.3 PARCELARIO

El parcelario se ha considerado a titulo informativo, segin la documentacion
grafica catastral, habiendo revisado las fichas catastrales, comprobado los titulos de
propiedad y las notas simples del registro. Se recogen los datos del parcelario actual,
siendo el proyecto de compensacién el que determine con total exactitud cualquier
aspecto que pueda variar lo ahora expresado.

A continuacién, se reflejan los datos de las fincas incluidas en las unidades de
ejecucion afectadas, sus superficies seglin catastroy la relacién actual de propietarios:

ié }'51107: rua;
AR =
%‘:ﬁﬂﬁio‘:'wmw!s

rw_.i,_,m J ..L

{ )

R Ve

lmagen Parcelas oportadas Modificocion Puntuel del PGM de Logrono para el entorno del amblto “Rio
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Superficie
Finca edificada SUpRLE
ID : Propiedad Referencia Catastral catastral
registral catastro 5
_ (m?) Siit
Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”
1 10.574 Coral Homes SL 3210701WN4021S0001R) 10.481 22.857
38.141
2 (trasladada | Coral Homes SL 3210714WN4030N00O5YM 493
de 53.220)
39.765
3 (trasladada | Coral Homes SL 3210714WN4030N0006UQ 429
de 53.222)
39.766
4 (trasladada | Coral Homes SL 3210714WN4030N00071W 317
de 53.224)
5 19.644 Coral Homes SL 3210714WN4030NOOOSOE 394
6 | 19.646 | Coral Homes SL 3210714WN4030N0CDIPR 393 IGSH0
7 19.648 Coral Homes SL 3210714WN4030N0010IW 514
8 57891 | Construcciones Aragon | 351474 4WN4030N000TWL 209
Izquierdo S.L.
9 7.620 Verinver S.L. 3210714WN4030N0O0C2EB 169
10 7.622 Verinver S.L. 3210714WN4030N0CO3RZ 169
Ayuntamiento de
11 6397 | Logrofio 0% | 3210714WN4030N000ATX 360
Construcciones Aragon
Izquierdo S.L. 50%
12 35.226 Harri Hegoalde 2 SA 3210726WN4031S0001FZ - 5.726
13 25.228 Harri Hegoalde 2 SA 3210727WN403150001MZ - 1.319
14 25.076 Saglei S.L. 3210723WN402150001P) 2.000 2.000
15 . Ayuntamiento de Viario piblico : .
Logrofio
16 | - Ayunt?mxento = Superficie de cesién - -
Logrofio
17 - Ayunt:i\mtento ge Superficie de cesién - -
Logrofio
Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"
18| 19454 | COmMunidadAutonoma i 5544705WN402150001D) 169 409
de la Rigja
19| sogas | Ayuntamientode 3210717WN403150001YZ . 255
Logrofio
20 - Ayuntajmlento de Viario publico - 158,75
Logrofic
SUC sobre la Unidad de Ejecucién N07.4 “Mercadal 1”
21 . G mErEeED g Viario publico : 44,30
Logrofio
SUC sobre Unidad de Ejecucién N07.6 “Pikolin”
22 - Ayunt?mlento EiE Viario pablico - 417,89
Logrofio
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5~ JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA El B

existente con instalaciones abandonadas y sin uso, y su reconversion gl\uso rgsidencial
genérico, a fin de integrar los terrenos adecuadamente en € téj'do urhan cohtiguo,
combinando objetivos relativos a la promocién de viviendas con'lobjetivos e contenido
socioecondmico, mediante el estudio y adaptacion de la ordenacion adecuada y
sefialamiento, en su caso de las unidades de ejecucion precisas.

5.1 CRITERIOS URBANISTICOS

La sustitucion de los usos industriales por residenciales es uno de los objetivos
urbanisticos para el suelo urbano que el PGM defiende de forma continuada desde 1992,
con el objetivo de consolidar el modelo de la ciudad.

El establecimiento de los plazos (24 afios desde la fecha de su delimitacion, segin
punto 2, del articulo 3.8.5. de las NNUU del PGM) para el desarrollo de los PERI de
reconversion constituye un proceso gradual y acompasado al ritmo temporal lento que
requiere la amortizacion de las instalaciones existentes, respondiendo con ello a la
necesidad de conciliar los objetivos urbanisticos con la imprescindible consideracién hacia
la situacion que presenten las actividades industriales, con el objetivo de evitar la puesta
en riesgo de las actividades empresariales existentes.

En el caso que nos ocupa, la actividad industrial ceso hace afios. Se trata de un
espacio sin actividad que precisa de actuacion. En el 4mbito objeto de la presente
modificacién puntual solo permanece con actividad un pequefio lavadero de vehiculos, al
amparo del régimen provisional del articulo 3.8.5 de las NNUU del PGM.

De este modo podemos afirmar que el desarrollo del ambito cumple con las
pretensiones del PGM, sin aspectos urbanisticos negativos que vayan unidos a su

desarrollo.

En concreto, la modificacion puntual propuesta responde a las lineas estratégicas
basadas en la consolidacién residencial de la periferia y evitar espacios intersticiales entre
los principales desarrollos urbanisticos ya ejecutados y reforzar el continuo urbanc que se
ha desarrollado entre la ciudad y los barrios anexos a ésta, consolidando una ciudad
concentrada, ya que la actuacién colmata un espacio intersticial, y mejora la conexidn y la
continuidad urbana del sector el Arco con el resto de la ciudad.

A su vez aporta nuevas parcelas de equipamiento dotacional, se apoya en el
principal eje viario de la ciudad, favoreciendo su renovacion, e incorporando nuevos viales
estructurantes que dan continuidad a la trama del barrio de Yagiey del Sector "El Arco".
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Si bien la altura méxima prevista en el PGM para el ambito es de 22m, la LOTUR
recoge que la determinacién dei pardmetro de la altura le corresponde al planeamiento de
desarrollo. Asf, se plantea un cambic a una altura que resuelva la ordenacién y permita
materializar la edificabilidad prevista.

5.2 CRITERIOS RELACIONADOS CON LA VIVIENDA

Uno de los objetivos mas importantes de los recogidos en el PGM es la renovacion
de las zonas industriales, ya que ha favorecido la implantacién del uso residencial en
espacios de la ciudad consolidada, desplazando las actividades industriales a otros
emplazamientos més adecuados.

En consonancia con los criterios del Ayuntamiento, la inclusién del uso "residencial”
hard posible la construccion de viviendas y otros usos que las completan (con una
edificabilidad total de 55.779,55m?t).

Se prevé, ademds, la reserva de un 10% de la edificabilidad residencial para
vivienda sujeta a un régimen de proteccién ptblica.

Cabe destacar, ademds, la conveniencia de desarrollar proyectos que tiendan a la
diversidad tipolégica, favoreciendo las estructuras sociales heterogéneas, evitar dindmicas
de desarrollo residencial que provoquen la formacién de zonas con grupos sociales
excesivamente homogéneos y asegurar una oferta suficiente de vivienda de nueva obra.

6 PLANEAMIENTO VIGENTE Y PROPUESTA DE ORDENACION

6.1 PLANEAMIENTO VIGENTE

El PGM vigente no propone una ordenacién pormenorizada, pero si plantea un
aprovechamiento (53.011m?2t u.c.) y altura méaxima (22m) para el ambito del PER! 41 "Rio
San Miguel”.

S que existe, sin embargo, ordenacién pormenorizada para el ambito de la Unidad
de Ejecucion NO7.5 “Mercadal 2”, con una edificacion residencial de altura B+4, en
continuidad con la prevista en el dmbito de la UE N07.4 “Mercadal 1", y con espacio libre
privado en la parte posterior de la edificacion.
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imagen: Extracto del plano de ordenacion de PGM

Ademas, el &mbito objeto de la presente modificacién de PGM se incluye dentro del
ambito de las “Directrices de urbanizacién de General Yagle y el Entorno de San Lazaro".

T

e AR

Imagen: Exiracto del plano de plonta general de directrices
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6.2 PROPUESTA DE ORDENACION

El ambito objeto de la presente modificacién puntual se halla dentro del poligono
de San Lazaro y su ordenacién se basa en dar continuidad a la estructura viaria general del
poligono con el Sector el Arco, con el que el mbito linda en sur y oeste.

En el sentido este-oeste se articula mediante la prolongacién de la calle Joaquin
Turina, que serd el elemento estructurante y que deberd ser continuado en el futuro
desarrollo del PERI 42 "Prado Viejo I".

Hasta el momento, los viales de direccién norte-sur, que suponen la prolongacion
de las calles Manresa y Toledo, estructuran adecuadamente el espacio y lo conectan con la
Avenida de Burgos y el barrio de Yague.

Cabe destacar que se toman como referencia las promociones colindantes, de
reciente construccién, como referencia para establecer las alineaciones en Avenida de
Burgos, la prolongacién de las calles Joaquin Turina y Toledo y los nuevos viales interiores,
todo ello en coherencia con las directrices de San Lazaro.

Imagen: Plano de emplazamiento de la propuesta
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de uso en zonas de caracter y uso residencial:

o Conversion del uso industrial existente al uso residencial genérico en el ambito de la
UE NO7.10 “Rio San Miguel”, a fin de integrarlo adecuadamente en el tejido urbano
residencial préximo.

. Estudio de la ordenacién adecuada, y seflalamiento, en su caso, de las unidades de
ejecucion precisas.

. Dar solucidn de continuidad en la Unidad de Ejecucién NO7.5 “Mercadal 27,
manteniendo la gestién independiente del dmbito en cuanto a la redaccion y
tramitacién de su proyecto de compensacion, proyecto de urbanizacién y
ejecucion de las obras de urbanizacion.

iy
e
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Imagen: Pleno de ordenacion de la propuesta
o Dar solucién de continuidad al corredor verde proveniente de la ordenacion del

Sector “El Arco”, no solo en la UE N07.10 “Rio San Miguel”, sino también en la zona de
la UE NO7.4 “Mercadal 1" y UE N07.6 “Pikolin” (dmbitos ya ejecutados) hasta en
encuentro con la calle Damian Forment. Si bien no es posible mantener el ancho en
toda la longitud del corredor al estar edificado el area “Mercadal 17, si que se plantea
mantener la continuidad del uso. Para dar continuidad a este corredor, la presente
Modificacién de PGM plantea que el vial paralelo a la Avenida Burgos situado sobre
los ambitos de las UE NO7.4 “Mercadal 1"y UE NO7.6 “Pikolin” cambie su uso de viario
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por el de Espacio Libre Zona de Recreo y Expansion. El cambio queda reflejado en el
plano de ordenacion.

o incorporacién del uso residencial de vivienda protegida.

J Adecuacion de las alturas de las construcciones previstas en la Avenida de Burgos a
las existentes en los ambitos colindantes.

7 JUSTIFICACION DIFERENCIAS RESPECTO LAS DIRECTRICES
DE SAN LAZARO (2009)

A continuacién, se presentan las diferencias principales entre la ordenacion
planteada en la presente modificacién puntual del Plan General Municipal de Logrofio y las
Directrices de urbanizacion de C/General Yagie y el entorno de San Lazaro, de 2009, para
poder considerarse posteriormente su justificacion:

-Ordenacién general de
los blogues construidos.

-Disposicién de fa nueva

Calle Arco como

3 continuacién de la Calle
) Manresa.

Imagen: émbito del PERI “Rio San Miguel” en fas Directrices de San Ldzaro
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7.1 ORDENACION GENERAL DE LOS BLOQUES CONSTRUIDOS

En el planteamiento presente en las “Directrices de Urbanizacién de C/ General
Yagie y el Entorno de San Lazaro” se plantean bloques lineales en una disposicién
perpendicular a la Avenida de Burgos, con dos blogues en forma de “ele” situados en el
encuentro entre la Avenida Burgos y la continuacién de la calle Manresa, y entre la
continuacién de la Calle Joaquin Turina y la de la calle Manresa. A su vez, los volimenes
edificados en el frente de la prolongacion de la calle Joaguin Turina se plantean en

tipologia de torre.
Las principales ventajas que consideramos que este planteamiento aporta son las
siguientes:

» La creacién de un frente construido contintio en, al menos, una de las dos
direcciones principales de las vias de la ordenacién, en este caso, la

direccién norte-sur. (1)

o La permeabilidad visual producida entre el paseo peatonal planteado como
continuacion del existente en el &mbito del Arco y el Parque San Miguel. (2)
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Imagen: dmbito del PER! “Rio San Miguel” en ias Directrices de Urbanizacién de C/ General Yagiie y el

Entorno de San Ldzaro

Sin embargo, consideramos que la propuesta planteada presenta diversas
ventajas, sin perder los valores ya presentes en la propuesta de las directrices:

arastur.es

El frente construido en la propuesta planteada en la modificaciéon puntual
se da en las vias que siguen una direccién este-oeste, las cuales tienen una
mayor importancia jerarquica dentro del dmbito al ser vias que aportan
una mayor conectividad y, por tanto, se encuentran mas integradas. A su
vez, de esta forma, se da también un frente construido al paseo peatonal
planteado, (extension de la Calle Enrique Granados, paralelo a la Avenida
Burgos), fomentando su uso de manera peatonal y ciclada, al facilitarse la
aparicién de usos en el mismo. Por Gltimo, la colocacién de los bloques
residenciales en una direccién este-oeste favorece un mejor asoleo en
viviendas pasantes. (1)

Se reduce la presencia directa en las vias publicas de las zonas libres
privadas, que no aportan actividad hacia el espacio publico, sino que se
vuelven redundantes frente a él y lo debilitan. (2)

Aunque se reduce parciaimente la permeabilidad visual entre el parque San
Miguel y el paso peatonal planteado al construirse mas volumenes en
direccion paralela a los mismos, también se aumenta la permeabilidad
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espacial, ensanchandose las conexiones entre ar
mayor conectividad real y un mayor uso de los ru
ciclados, al encontrarse estos mas interconectados eli

« Al oeste del ambito, en conexién con la ordenacién {jelj Sector “El Arco”, se
plantean dos piezas dotacionales (al norte: dotacional privado; al sur:
dotacional publico). Asi como una pieza exenta de dotacional privado
vinculada a la zona verde ubicada al sur del &mbito, buscando una mayor
intensidad de uso y vida de los espacios publicos en torno a los que se
sittan. (4)

« Se plantea en todos los bloques residenciales una crujia que dista de los
14m a 15,5m, lo que facilita su ejecucién como viviendas pasantes, con una
mejor ventilacién de la que suelen tener las viviendas dispuestas en
tipologia de torre, como las que se aprecian en la parte central de la
ordenacién propuesta en las directrices para este ambito. (5)

couesta

imegen: émbito del PERI “Rio Son Miguel” en lo Madification Puntual pr
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7.2 DISPOSICION DE UNA NUEVA CALLE COMO CONTINUACION DE LA
C/ MANRESA

La propuesta planteada en las Directrices de San Lazaro sitda la prolongacion de la
calle Manresa perpendicular a la Avenida de Burgos, aproximadamente en la situacion que
se encuentra ahora mismo el Camino Arco. Esta situacién conlleva dos factores:

o Para poder hacer efectiva la conexién entre la calle Manresa y la futura calle,
resultaria necesario modificar el final del tramo de dicha calle Manresa,
reduciendo la superficie del Parque de la Solana, y reurbanizando la totalidad

de dicho tramo. (1)

e La anchura que queda al este de la futura calie planteada es muy reducida
(unos 37m aproximadamente), lo que dificulta ofrecer un frente construido
hacia la avenida de Burgos y el paseo peatonal paralelo a la misma,
repercutiendo negativamente en el aspecto general de ambos. (2)

simc A it VT DT "~ AAlar 1 - iraririrae Mo i lrhernirmeidsy
s ambito del PERI “Rio Son :vﬂlg;da?/ en las Directrices de Urpanizocion

La ordenacién que se presenta en la Modificacién Puntual del Plan General
Municipal planteada propone una posicién de la futura calle mas hacia el este, y con un
planteamiento distinto, esta situacién produce lo siguiente:

arastur.es Zaragoza | Oviedo ‘ Bilbao ‘ Burgos ‘ Madrid 21740



DIIGENCIA:
Parg haser constar gue este ducumenio fue
aprobodo provisienchnenie por la juiia de

[ S1=]
(¥

Gobierno Local, en sesion celebrag ieicacioN PUNTUAL DEL PGM DE,\LOGf{"‘b"N()‘”’f"::“"'

' 1 RN 18 ﬁ S LogRoRo |

Logrofio,.. ...... %% KRR e EN'EL AMBITO DEL PERI 41 “RIO SAN MIGUEL” ¥/SUENTOI +
El Secretario General, ot

E’ .; ‘

=Tt il

puede dar sin una gran modificacion de las vias. (1)

\

e Se permite rematar el limite oeste de la propuesta conjun fr’er‘»&l
mayor longitud de la que se da en el resto de la p\ropuesta marcando la
separaci6n entre intervenciones urbanas de una manera sutil que favorezca la
continuidad de la trama urbana. (2)

¢ Se resuelve el encuentro entre la futura calle perpendicular a la Avenida
Burgos y la prolongacion de la calle joaquin Turina de una forma que favorezca
la conectividad peatonal en el &mbito, asi como la conectividad del conjunto de
la intervencién con el parque San Miguel. (3)

NG STN AT 457 o RS R W B

Imugen: Gmbitc del PERI "Rio San Miguel” en la Modificacién Puntual propuesta

7.3 ELIMINACION DE LA C/ DISPUESTA AL SUR DEL AMBITO SOBRE EL
ACTUAL CAMINO ARCO

La ultima diferencia de importancia en cuanto a la ordenacion se refiere entre las
Directrices de San Lazaro y la Modificacién Puntual del Plan General Municipal propuesta
es la ausencia de la via rodada que marca el limite al sur del &mbito entre el entorno
construido y el Parque San Miguel.

En particular esta eliminacién es posible en el planteamiento original de las
Directrices de San Lazaro, ya que dicha via se articula mediante dos rétulas viarias en la
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forma de dos rotondas. A su vez, dadec que, de los volimenes planteados en las directrices
apenas hay fachada alguna de los mismos que abra hacia esa via rodada, no parece ser
una via muy necesaria desde el punto de vista de la accesibilidad de los volimenes
construidos.

Imogen: émbito del PERI "Rio San Miguel” en los Directrices de Urbanizacidn

La eliminacion de esta via se debe a dos factores en particular:

e La situacién de la via reduce la presencia del Parque San Miguel dentro del
ambito. A su vez, dificulta la conexidon peatonal y ciclada entre el ambito y
dicho parque, reduciendo la capacidad de la intervenciéon de potenciar Ia
actividad a su escala local. (1)

e La posicién de la via provoca un conflicto con el talud situado al sur del ambito.
En este momento existe un acusado talud que afectaria enormemente a esta
via en concreto. Para evitarlo, deberfa realizarse el movimiento de un
importante volumen de tierras que, a su vez, dificultaria mas atn la conexién
entre el ambito y el conjunto de la ciudad que queda al sur. (2)

arastur.es Zaragoza I Oviedo l Bilbao ‘ Burgos l Madrid 2349
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tmagen: Gmbito del PERI “Rio San Miguel” en las Directrices de Urbanizacion

Con la eliminacién de la via, se obtienen la mejora sustancidl de la conectividad
peatonal y ciclada en direccién norte-sur entre la intervencion propuesta y el Parque San

Miguel (1)y (2).
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Imagen: émbito del PER! “Rio San Miguel” en fo Modificacion Puntuol propuesta

8 PARAMETROS Y CONDICIONES URBANISTICAS

Revisado el documento aprobadc inicialmente por la Excelentisima Junta de
Gobierno Local de fecha 14 de septiembre de 2022, se han observado pequefios
desajustes entre el 4mbito de la Unidad de Ejecucién UE NO7.10 “Rio San Miguel” y el
levantamiento topografico realizado. Para ordenar este dmbito se propone ajustar el
perfmetro de la citada unidad de ejecucién a la realidad fisica que recoge el levantamiento
topogréafico, por lo que la superficie de la unidad de ejecucién que sc propone en el
presente Documento Tramitable (54.596,54 m?) tiene una pequefia variacion de 11,13m?2
respecto a la superficie aprobada iniciaimente (54.607,67 m?).

El nuevo &mbito que recoge el documento tramitable de la Modificacién Puntual de
PGM introduce pequefios ajustes en los espacios plblicos y privados ordenados.

En los espacios publicos:

- VIARIO, pasaria de 14.213,60 m? a 14.195,91 m?
- ZONAS DE RECREO Y EXPANSION, pasarian de 18.597,21 m? a 18.603,79 m?
- DOTACIONAL PUBLICO, pasaria de 1.355,87 m? a 1.355,86 m?

En los espacios privados:

- DOTACIONAL PRIVADO, pasaria de 3.560, 34 m? a 3.560,35 m?
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LIBRE PRIVADA, no se ve modificada su superfjtie to
reduce 0,01m?2 la Zona Libre Privada de la Manzana | (pa f
885,70 m?) y se incrementa en 0,01 m? la de la
1.331,94m?2 a 1.331,95 m32). Asi, la superficie de la ZLna Libre Privada mas la
residencial de estas manzanas pasarfa de 2.081,96m? a 2.081,95 m? en la
Manzana 1y de 2.366,94 m? a 2.366,95 m? en la manzana 2.

Los ajustes propuestos que incorporan el plano de ordenacién “0.02
ORDENACION. PLANO DE EMPLAZAMIENTO. ESTADO MODIFICADO. ORDENACION
PROPUESTA DEL AMBITO" y los apartados 8.1 y 8.3 de la presente memoria no afectan al
cumplimiento de las reservas de terreno y cesiones como se analiza a continuacion.

Asimismo, el apartado 10.1 “Delimitacion del drea y definicion de unidades de
ejecucién” aplica la nueva superficie en la unidad de ejecucion N07.10, y en base a lo
dispuesto en el articulo 3.7.2 del PGM calcula el aprovechamiento medio estimado (bruto y
neto), correspondiendo el cdlculo exacto de dicho aprovechamiento medio al momento de
desarrollo de la gestion urbanistica.

El articulo 3.7.2 de las normas del PGM recoge la definicion de unidades de
ejecucién y aprovechamiento medio estimado. Este aprovechamiento medio estimado
tiene en cuenta la incidencia de superficies publicas que, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 133 de la LOTUR, no generan aprovechamiento. En este caso, las areas de estas
superficies publicas se extraen deduciendo de la superficie total de la unidad las
superficies catastrales de las parcelas lucrativas incluidas en la unidad.

En cuando a los dmbitos N07.4 "MERCADAL 1"y N07.6 "PIKOLIN", se ha detectado
un error en la superficie fijada en los textos para las zonas de recreo y expansion con
respecto a las medidas en plano, por lo que se procede a su correccion,

NO07.4 "MERCADAL 1",

- ZONAS DE RECREO Y EXPANSION, pasarian de 43,86 m? a 44,30 m?

NO7.6 "PIKOLIN™

- ZONAS DE RECREO Y EXPANSION, pasarian de 417,28 m? a 417,89 m?

La correccién de todas estas superficies supone la alteracién de la superficie total
del &mbito de Modificacién de PGM, pasando de 55. 906,65 m? a 55.896,57 m2.

8.1 RESERVAS DE TERRENOS Y CESIONES

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - UE N07.10 “Rio San Miguel”

La ley prevé que para los planes destinados a reforma interior de suelo urbano se
establezcan las reservas de los planes parciales "(..) salvo que alguna de ellas fuera
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innecesaria por la naturaleza de la reforma”. En este caso el propio articulo 3.8.5 del PGM de
Logrofio plantea la obligacion de reserva de suelo para espacios libres de uso y dominio
publico y dotaciones ptblicas de, al menos, 20 m2 por cada 100 m?t de edificacion privada.

Edif. privada = Edif VPO + Edif VL + Edif Dot priv. + Edif Usos compl/libre asociado
Edif. privada = 4.822,53 + 43.402,74 + 4.182,09 + 2.065,75 = 54.473,11 m?t

Reserva = 54.473,11 x 0,2 = 10.894,62 m?

Se cumple que la superficie de reserva prevista en este ambito, 18.603,79 m? para
zonas de recreo y expansion, 1.355,86 m? para uso dotacional publico, y 14.195,91 m? para
viario, superan la cesion obligatoria.

En los &mbitos delimitados con posterioridad a la revisién del Programa realizada
en 1998, deberd justificarse, ademas, la prevision de espacios libres de dominio y uso
publico en proporcién de 5m? por habitante. A efectos de la reserva de ZV se aplica lo
dispuesto en la Disposicion final Segunda de la LOTUR, relativa a la determinacién del
estandar de zonas verdes, especifica que, para la determinacién de estos estandares, debe
computarse un habitante por cada 35 m? construidos edificables de uso residencial.

Edif uso residencial = 48.225,27 m2t
Reserva de 5m2 /35 m2t = 5 x 48.225,27/35 = 6.889,32m?

Se cumple que la superficie de reserva prevista en este ambito, 18.603,79 m? para
zonas de recreo y expansion y 14.195,91 m? de viario, superan la cesion obligatoria.

UE N07.5 “Mercadal 2

Conviene indicar que se trata de una unidad ya ordenada por el planeamiento
vigente en el uso residencial genén.o, conforme queda recogido en el “Proyecto de
Modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Logrofio. PERI 36 - Avda. de Burgos’,
aprobado definitivamente el 13/11/2003. La presente modificacion de PGM, ademas de la
actualizacién de los plazos previstos por el planeamiento, propone la reordenacion de sus
volimenes, manteniendo el uso, eliminando el espacio libre privado previsto e
incorporando el uso complementario al residencial en planta baja, lo que supone un
incremento de edificabilidad de 2,95 m2 con respecto a la ordenacion vigente, pasando de
1.303,50 m2t a 1.306,45m?zt.

El ambito del PERI 41, conforme al articulo 3.8.5 del PGM, estd sujeto a la
reconversion y cambio de use industrial a residencial genérico. Mas alla de las obligaciones
de cesidn, tanto de los suelos necesarios para los sistemas generales como de viales,
espacios libres, zonas verdes y dotaciones ptblicas de caracter local al servicio del ambito
de desarrollo en el que sus terrenos resulten incluidos, también sera necesario tener en
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Por otro lado, el cambio de uso previsto, de Viario a Espa {o Ltbfe Zona de Recreo y
Expansion, en los dmbitos de las UE N07.4 “Mercadal 1" y UE NO07.6 “Pikolin” (ya
ejecutados), en continuidad con esta misma calificacion de suelo en el ambito de la UE
NO7.10 “Rio San Miguel”, se ajusta a lo dispuesto en el articulo 104 de la LOTUR, al no
afectar a zonas verdes ya ordenadas.

El ambito de la UE NO07.5 “Mercadal 2" ya fue objeto de cesiones conforme al
articulo 3.8.5 de las NNUU de PGM. En aplicacién del articulo 104.2 de la LOTUR. El cambio
que se propone en la ordenacién conlleva un incremento de la edificabilidad destinada al
uso residencial. Conforme a la Disposicion Final 2* de la LOTUR, este incremento supone
un incremento de 1 habitante, que se traduce en la necesidad de reservar 5m? mas de
superficie destinada a zonas verdes. Esta dotacion se compensa con el exceso de zonas
verdes de la UE NO7.10 “Rio San Miguel”.

8.2 DETERMINACION DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION
RELATIVA

Para la determinacion de los coeficientes de ponderacion relativa es necesario
recurrir al articulo 3.9.2. de la NNUU del PGM. Los coeficientes de los usos previstos en la
presente modificacion de PGM se ajustaran a los recogidos en el citado articulo:

uso COEFICIENTE uso - COEFICIENTE
Resi ial 1,00 céne icion 0,85

idenci iert 1,15 Bodegas 0,80

idencial Ai a 1,35 Dotacional privado 0,80
Complementario a vivienda 1,00 Pri ert. 0,60
Comercial 1,00 Dotacional residencial 1,15
Comercial grandes superficies 1,50 Zona li uso privado 0,25
Industrial 0,80

El uso caracteristico del ambito es el uso residencial, conforme lo establecido en el
Plan General Municipal. En relaciéon a la compatibilidad y ponderacion de los usos se
aplicar4 lo indicado en la normativa urbanistica del Plan General (enumerados en el cuadro
de afinidad e incompatibilidad del art.1.2.23).

El Gnico coeficiente, de los usos previstos en la presente Modificacion de PGM, que
no figura recogido en el propio PGM es el de uso “residencial protegido”. A continuacion se
procede a justificar su valor:
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El Decreto 33/2013, de 11 de octubre, por el que se regula la vivienda de proteccion
oficial en la Comunidad Auténoma de La Rioja contempla una Unica tipoiogia de vivienda
de proteccién oficial, sin distincion de regimenes, cuya regulacion se equipara a la libre,
excepto en las limitaciones expresamente contempladas en el mismo.

En este decreto 33/2013 se regulan los precios de las viviendas de proteccion
oficial, distinguiendo dos Unicos dmbitos territoriales: Logrofio y provincia.

Segun el anexo I. punto 2 del mencionado decreto, para viviendas de promocion
privada el precio méximo de venta por m? de superficie (til es de 1.193 €/m? en la ciudad
de Logrofio. El precio maximo total de venta incluird como maximo los anejos de trastero
(8m2 de superficie Gtil) y garaje (25m2 Utiles). El precio maximo del m? de superficie util
computable de dichos anejos sera el 60% correspondiente al m? de superficie Gtil de la
vivienda.

Vivienda = 90 m2 Gtiles x 1.193 €/m2t = 107.370,00 €
Garaje = 25 m2 Gtiles x 0,60 x 1.193 €/m?2t = 17.895 €
Trastero = 8 m?2 (tiles x 0,60 x 1.193 €/m2t = 5.726 €

El precio total por vivienda ascenderia a 130.991 €.

Considerando que, conforme al decreto 33/2013 mencionado, el valor de
repercusién del suelo estd limitado al 20% del precio de venta para las viviendas de
promoci6n privada, obtendriamos una repercusion de 26.198 €/viv.

Suponiendo una ratio entre superficie (til y construida de 0,8, obtendriamos para
una vivienda de 90 m2t de superficie atil, una superficie construida de 112,50 m?t.

La repercusion de suelo por m2t construido seria, por tanto, de 232,87 €/m?t.

Si aplicamos un coeficiente de homogeneizacién de 0,5, obtendriamos un valor de
repercusion de suelo para vivienda libre de 46575€/m? sup. construida, valor
perfectamente ajustado a los valores actuales de mercado.

Por tanto, se establece un coeficiente de homogeneizacién de 0,5 para el uso
residencial protegido.

8.3 PARAMETROS URBANISTICOS

Como ya se ha comentado, la presente propuesta busca conformar una fachada
hacia las calles mas relevantes del entorno: la avenida de Burgos, la continuacién de la
calle Joaquin Turina v el paseo peatonal de la calle Enrigue Granados. Asi, se proponen
bloques lineales en sentido longitudinal este-oeste, con frente a estas calles.
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en los planos de ordenacion y plantea la ubicacion del uso car. cter stico, gl resigencial, en
la totalidad de las manzanas del ambito, con excepcion de la nz)én prewé uso
Ginicamente Dotacional Privado.

Ademas del residencial, se ha propuesto la implantacién de otros usos lucrativos,
como pueden ser el uso complementario al residencial, el uso residencial no vivienday el
dotacional privado.

El uso complementario de la vivienda se sitGa en colindancia con el bulevar,
ocupando una sola planta. La condicién de “construccion obligatoria en planta baja: no
vivienda”, que se grafia en los planos, destinada a usos asociados a la vivienda y ubicada en
las plantas bajas de las manzanas con frente a la Avenida Burgos (manzanas 1y 3)y enla
continuacién de la calle Joaquin Turina (solamente en la manzana 4), ambas de tréfico
rodado, permitira fomentar la vida urbana, dando continuidad al frente comercial que se
produce en estos ejes y generar actividades que complementan el uso residencial.

El uso dotacional privado se emplaza en el bloque sur de la manzana 1y en la
manzana 8. El primero en continuidad con el existente en el sector “El Arco”.

Ademas de este uso dotacional privado, se prevé una parcela para uso dotacional
publico, en la manzana 2, también en continuidad con el equipamiento colindante en el

Sector “El Arco”.

La presente modificacion de PGM divide el aprovechamiento residencial en
vivienda libre (90% de la edificabilidad residencial) y vivienda sujeta a un régimen de
proteccién publica (reserva del 10% de la edificabilidad residencial). La totalidad de la
vivienda protegida se implanta en la manzana 3 de la UE N07.10 “Rio San Miguel”. La
vivienda libre se plantea en las manzanas 1 a 7. La incorporacion de vivienda protegida en
la UE NO7.10 “Rio San Miguel”, con un coeficiente de ponderaciéon de 0,5, supone un
incremento de edificabilidad residencial.

La UE NO07.5 “Mercadal 2" ya contaba con ordenacién pormenoriza en uso
residencial genérico. La presente modificacion simplemente propone una reordenacion de
volimenes para este ambito, en los mismos usos que contempla el PGM: residencial y
complementario de la vivienda, por lo que no se realiza reserva de vivienda protegida en
esta unidad.

Ademas de la “construccién obligatoria no vivienda” en la planta baja de algunos
bloques, se propone “construccién obligatoria en planta baja: vivienda”, es el caso de los
bloques norte de las manzanas 4 y 5, vinculados al corredor verde que se plantea en
continuidad con la calle Enrique Granados. En cumplimiento del articulo 3.2.6.
Retranqueos y Variaciones de la alineacién de las normas urbanisticas del PGM de Logrofio
(apartado 2.B.c), de cara a incrementar la privacidad, respecto al espacio publico, de las
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piezas residenciales ubicadas en la planta baja de estos bloques norte, se plantea un
retranqueo de la edificacion de un fondo de 2 m, que deberd tener continuidad en toda la
longitud del bloque y podré incorporarse al espacio privado de la vivienda.

Para dar solucién a la necesidad de cierta holgura en el volumen edificatoric, a la
vez que se garantice una liberacion de espacio de suelo que permita el cumplimiento de un
estandar de espacios libres (zonas de recreo y expansién) muy superior a la normativa, se
proponen fondos edificatorios en torno a 15m e incremento de las alturas que pasarian de
22m a B+6 At en la UE N07.10 “Rio San Miguel” y de B+4 a B+5 en la UE N07.5 “Mercadal 2.

Este incremento de alturas se traduce en una gradacion y adecuacion de las
mismas al entorno circundante, acentuando la altura hacia los espacios libres pablicos de
mayor relevancia, como son el bulevar (continuacién de la calle Enrique Granados) y Ia
zona verde que se sitGa al sur de la ordenacién. De esta manera, los espacios de recreo
culminan en nuestra propuesta de espacio verde que busca la continuidad con el gran
pargue urbano San Miguel.

La materializacion de esta gradacion de alturas se realiza adecuando las aituras de
las nuevas construcciones previstas sobre la Avenida de Burgos a las existentes en los
ambitos colindantes, resolviendo el encuentro con estos mediante el escalonamiento de
plantas. Se plantea asi una altura B+5, en los bloques hacia Avenida de Burgos, en
colindancia con el Sector El Arco (también de B+5) y con “Mercadal 1" (de altura B+4),
buscando la uniformidad en alzado sobre esta via. Esta altura va creciendo conforme se
adentra en el ambito hasta B+6At en los bloques vinculados al corredor verde intermedio.
En el entorno del parque San Miguel la altura prevista de todos los bloques residenciales
es de B+6.

En general, se ha previsto un reparto proporcional del aprovechamiento recogido
por el PGM, con una distribucién de edificabilidades por bloque equilibrada con relacién a
los pardmetros urbanisticos que propone a ordenacion, contemplando los usos
propuestos para cada manzana. Al mismo tiempo, en consonancia con los nuevos
planteamientos que han surgido tras la crisis sanitaria de la covid, que buscan
construcciones méas habitables y més vinculadas al espacio libre exterior, el Ayuntamiento
ha aprobado cambios en las normas urbanisticas (art. 1.1.8) tendentes a mejorar la
habitabilidad de las viviendas. En ese sentido, la presente modificacion de PGM plantea un
solido capaz superior a la edificabilidad prevista, permitiendo la construccion de mayor
superficie de espacios abiertos al exterior.

Las alineaciones, alturas, edificabilidades y usos de las manzanas se grafian en los
planos de ordenacion.
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SUPERFICIE EDIFICABll}IDA[P

(m?) (m2t) (m2t u.c.)
UE N07.5 "MERCADAL 2"
USOS LUCRATIVOS
RESIDENCIAL Vi 1.035,71 1.035,71
USO COMPLEMENTARIO VIVIENDA / USO L 270,74 270,74
RESIDENCIAL NO VIVIENDA
USOS NO LUCRATIVOS
ESPACIO LIBRE PUBLICO O VIARIO 476,81 - -
TOTALES 837,84 1.306,45 1.306,45
PERI 41 "RIO SAN MIGUEL" - UE N07.10
USOS LUCRATIVOS
RESIDENCIAL VL 813343 | 43.402,74 43.402,74
RESIDENCIAL VPO 749,54 4.822,53 2.411,27
ZONA LIBRE PRIVADA 7.142,26 - 1.785,57
USO COMPLEMENTARIO VIVIENDA / USO 855,40 2.065,75 2.065.75
RESIDENCIAL NO VIVIENDA (*)
DOTACIONAL PRIVADO 3.560,35 4.182,09 3.345,67
USOS NO LUCRATIVOS
ZONAS DE RECREO Y EXPANSION 18.603,79 - .
ESPACIO LIBRE PUBLICO O VIARIO 14.195,91 - -
DOTACIONAL PUBLICO 1.335,86 5 :
TOTALES 54.596,54 |  54.473,11 53.011,00
UE #'97.4 "MERCADAL 1"
USOS NO LUCRATIVOS
ZONAS DE RECREO Y EXPANSION 44,30 - -
TOTALES 44,30 - -
UE NO7.6 "PIKOLIN"
USOS NO LUCRATIVOS
ZONAS DE RECREO Y EXPANSION 417,89 - :
TOTALES 417,89 g .
TOTALES AMBITO MPGM LOGRONO 55.896,57 |  55.779,56 5431745 |

(*) Se ha considerado solamente la superficie del Uso Complementario de la vivienda
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En la siguiente tabla se desglosan las edificabilidades y aprovechamientos por
manzana:

I
- =1 =
e 3 2 < S _
c 7 o .y
[+ H [} (] et - v
b= N b L . o 3 E
£ N 8 = a5 w ¥ & & 3
b
< b e 2 E 8 E g £ <
- Uso complementario vivienda / Uso
) S
58 .| 3 |residencialnovivienda 61,03 27074 20741 g
Z 5N Vivienda libre 1.035,71| 1.035,71
5=
- Total 361,03| 1.306,45| 1.306,45
Vivienda libre 5.558,01| 5.558,01 B45
; Uso residencial no vivienda 2.081,95 717,75 717,75| B+5At
Zona libre privada 0,00 221,43
= Dotacional privado 1.302,85| 1.907,09| 1.525,67| H<9m
S Dotacional ptblico 1.355,86 0,00 0,00| H<om
E | 2 |Viviendalibre 548732 5.48732| B+6
€ 2.366,95
v Zona libre privada 0,00 332,99
2
[ Vivienda libre 283,55 283,55 B+5
romso| 1omso|
S 3 1.985,59 i
u ] 1 "
=!, Vivienda VPO 482253 | 2.411,27 B+6AL
s Zona libre privada 0,00 79,11
B Vivienda libre 891137 8o1137| B*6
= I I Gl B+6AL
[ =4
b 4 | Uso residencial no vivienda 2.703,75 346,50 346,50
2 -
& Zona libre privada 0,00| 28219
=
T Vivienda libre 8911,37| so137| B'e
= 5 2.703,75 B+6At
= Zona libre privada 0,00 282,19
[}
= Vivienda libre 7.12556| 7.12556| B+6
2 6 2.519,63
-g Zona libre privada 0,00 293,91
< Vivienda libre 712556 7.12556| B+6
7 2.519,01
Zona libre privada 0,00 293,75
8 éDotacionalprivado 2.257,50| 2.275,00| 1.820,00| H<i3m
Total 21.796,84 | 54.473,11| 53.011,00

La delimitacion del &mbito de la presente modificacion de PGM en el entorno de la
manzana 6 obliga a retranquear el blogue norte edificable 5m con respecto a la alineacion
al espacio libre publico contiguo {continuacién de la calle Enrique Granados) para permitir
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acceso para su mantenimiento. Este acceso se producird a tfave
privado delante del bloque retranqueado, sobre el que |deb
correspondiente servidumbre de paso. Esta solucion de retranqueo del
manzana 6 con respecto a la alineaciéon al espacio libre publico, debe considerarse
provisional, en tanto en cuanto no se desarrolle alguno de los PERIs colindantes (PERI 36
“Avenida de Burgos |I" o PERI 42 “Prado Viejo I") que permitan garantizar el acceso a esta
zona desde suelo de titularidad publica.

Una vez resuelta la continuidad del espacio libre publico mediante el desarrollo de
alguno de los PERIs citados, podra ajustarse el bloque norte a la alineacion del espacio
libre publico mediante el correspondiente estudio de detalle, que debera tramitar el
propietario de la manzana 6.

La presente modificacién de PGM se realiza al amparo del articulo 104 de la LOTUR,
sefialdandose que:

2. La reserva de espacios libres de uso y dominio plblico cumple con la prevision
minima de 5m2/habitante de sistema general de espacios libres publicos
destinados a parques y zonas verdes;

3. No supone clasificacién de nuevo suelo urbano.

4. No se afecta a zonas verdes publicas ya planificadas.

5. No se afecta al uso residencial pléniﬁcado. Si bien el PGM no realiza ninguna
determinacion para VPO en estos ambitos, en la UE N07.10 “Rio San Miguel” se
hace una reserva del 10% de la edificabilidad para este uso.

6. No se delimita sectores de suelo urbanizable, ni se clasifica suelo no urbanizable
como urbanizable delimitado.

A continuacién, se recogen las determinaciones que obligan a incorporar una
ordenanza especial para este ambito:

Garajes

Siempre que sea posible, en aras de un desarrollo coherente de la ordenacién con
los espacios libres privados, se propone que los garajes sean mancomunados para toda la
manzana. No obstante, en aquellas parcelas que, cumpliendo con la condicién de parcela
minima fijada por el planeamiento, no sea posible técnicamente dar continuidad al garaje
en el momento de solicitud de licencia de edificacion, se permite la excepcién de la

mancomunidad.
Construccion obligatoria en PB no vivienda

Como ya se ha comentado, se propone la obligacion de construccién de la planta
baja de los bloques que abren a vias de trafico mas intenso, como son la avenida de
Burgos y la continuacién de la calle Joaquin Turina, concretamente en las manzanas 1y 3y
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en el bloque sur de la manzana 4, buscando el fomento de la vida urbana y la implantacion
de actividades que complementen al uso residencial, dando una continuidad a la fachada
comercial sobre estas vias, por lo que se prohibe expresamente la ubicacion del uso
vivienda propiamente dicha, los garajes, trasteros, merenderos o similares en las plantas
bajas de estos blogues.

Construccién obligatoria en PB vivienda

Teniendo en cuenta que las plantas bajas didfanas impiden el asentamiento de
vida urbana a nivel de calle, se propone también la obligacién de construccion de vivienda
en los bloques norte de las manzanas 4 y 5, préximas a dotaciones, generando una
fachada urbana hacia el bulevar que facilite la implantacién de actividad urbana en este
espacio.

Fachadas y cubiertas

Si bien el propio PGM regula las condiciones estéticas en el articulo 2.5.1 y
siguientes de las NNUU, se plantea la necesidad de un tratamiento homogéneo en
fachadas y cubiertas que pertenezcan a un mismo bloque.

Asi, se propone que las parcelas resultantes traten todos sus paramentos
exteriores con calidad y acabados de fachada. Tanto los elementos estructurales de planta
baja, como los soportales si los hubiera, se revestirdn con la misma calidad y tratamiento
que las fachadas que formen parte.

La formulacion de la propuesta estética en fachadas y cubiertas se realizara
conforme a lo dispuesto en el articulo 2.5.1 y siguientes de las NNUU del PGM.

Retranqueos en planta baja

Se plantea un retranqueo de 2m de la fachada de la planta baja de los bloques
norte de las manzanas 4y 5.

La propuesta de este retranqueo se define exclusivamente para viviendas y
portales y permite garantizar la privacidad, respecto a la via pablica, de las viviendas
ubicadas en esta planta.

Este retranqueo, que debera ser continuo en toda la longitud del blogue, supone
una composicién limpia y cuidada. El caracter aislado de estos bioques no obliga a la
continuidad del retranqueo en el resto de fachadas de planta baja.

Se entiende, por tanto, que concurren las circunstancias del articulo 3.2.6 de las
NNUU del PGM.
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normativa de aplicacion.

En cuanto a la actividad del lavadero en uso, existente en la UE N07.10 “Rio San
Miguel”, dados los plazos previstos en el plan de etapas definido en este documento, no se
prevé disponer un régimen provisional mas alla del definido por el articulo 3.8.5 de las
NNUU del PGM, pues la actividad puede perdurar hasta que se ejecuten las
indemnizaciones.

9 ORDENANZA ESPECIAL PERI 41 “RIO SAN MIGUEL"” Y SU
ENTORNO

Con la aprobacién definitiva de la presente modificacion de PGM esta ordenanza
quedaré incorporada al final del articulo 3.4.16 de las Normas Urbanisticas del Plan
General Municipal de Logrofio con el nombre "Ordenanza Especial “RIO SAN MIGUEL"
en los &mbitos residenciales con usos libres privados asociados”. En planos de
ordenacion de suelo urbano se identifica el &mbito de ordenacién de la ordenanza como

IIRSM"
“Ordenanza Especial RIO SAN MIGUEL, en los dmbitos residenciales con usos
libres asociados”
Planos de ordenacion de suelo urbano “RSM”
Garajes

Siempre que resulte posible los garajes seran mancomunados para toda la
manzana evitando asi multiplicidad de salidas y entradas innecesarias.

Construccién obligatoria en planta baja no vivienda

Se permiten la gama de usos concretos del art. 2.2.43 de las NNUU, excepto la
vivienda propiamente dicha y los garajes, trasteros, merenderos o similares.

Composicién arquitecténica

La solucién de cubierta y los materiales de acabado (fachadas, cubierta) seran
homogéneos en cada bloque.

En este sentido, las fachadas a espacio publico de un mismo blogue, deberan tener
un tratamiento homogéneo en cuanto al material predominante (aguel que ocupa mas del
50% de la superficie de fachada): en relacion al tipo de material, su color, tono y textura.
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La cubierta de un mismo bloque deberd tener, igualmente, un tratamiento
homogéneo en cuanto al material, la pendiente, la situacion de cumbreray el alero.

La aplicacién de la ordenanza de composicion arquitectonica se formalizara
conforme a lo dispuesto en las NNUU del PGM.

Vallado y cierres de parcela

Los limites de parcela se formalizaran preferentemente de forma diafana, con
setos, césped, arbolado, encintados diferenciados de aceras, etc., permitiéndose cierres
con cerrajeria transparente, de altura méxima 2,00 m., admitiéndose un basamento
maximo de zécalo de 0,20 m. de alto, y soportes verticales.

Si el limite de la parcela coincide con la terraza de la vivienda, se permiten cierres
opacos de altura maxima 1,20 m. desde el suelo de la vivienda, que pueden completarse
con cerrajeria transparente hasta 2,00 m. de alto para el conjunto.

Retranqueos y variaciones de la alineacién

Es posible disponer entrantes en planta baja coincidentes con la vivienda o acceso
a portales, en una dimension inferior a 2,00 m. de fondo, que se mantendra uniforme en
todo el frente del bloque.

El cerramiento de estos portales tendrd tratamiento acristalado transparente
minimo del 75%.

10 EJECUCION

10.1 DELIMITACION DEL AREA Y DEFINICION DE UNIDADES DE
EJECUCION

El 4rea de planeamiento a modificar (perteneciente al Plan General Municipal de
Logrofio) se compone por los ambitos que en el planeamiento vigente conforman el
ambito det PERI 41 “Rio San Miguel” y la unidad de ejecucién N07.5 “Mercadal 2". Ademas
se incluyen dentro del &mbito de la presente modificacion de PGM parte de la unidad de
ejecucion N07.4 “Mercadal 1" y la unidad de ejecucion NO7.6 “Pikolin”, ambas ya
ejecutadas.
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A su vez, el ambito queda definido en la presente modificacidn por dos unidades
de ejecuci6n distintas, la UE N07.10 “Rio San Miguel”y la UE NO7.5 “Mercadal 2" (ademas de
las porciones de suelo en las UE N07.4 “Mercadal 1"y UE N07.6 “pikolin”, que actualmente

constituyen suelo urbano consolidado por encontrarse ya ejecutadas).

De cara a su inclusién en el articulo 3.7.2 de las NNUU de PGM, se incorpora la
regulacion detallada de las unidades de ejecucion que, en el caso de la UE N07.5 "Mercadal
7 as solamente a efectos de actualizacién. Para ambas uriidades se propone el sistema de
actuacién por compensacién. Para la UE N07.5 se mantiene el sistema previsto por el PGM
y para la UE N07.10, dada la iniciativa y voluntad mostrada por la mayoria de la propiedad
del mismo hasta la fecha, se plantea, igualmente, el sistema de actuacion por
compensacion.

UE N07.5 “MERCADAL 2" (*)

Sistema de actuacion: Compensacién

Aprovechamiento: 1.306,45 m#t

Superficie: 837,84 m?

Aprovechamiento medio 1,5593 mt/m?s

Aprovechamiento medio del PERI: 1,242183 m2t/m?s

Plazo 4 afios desde la aprobacion
definitiva de la MPGM
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UE N07.10 “RiC SAN MIGUEL" (*)

Sistema de actuacién: Compensacion

Aprovechamiento: 53.011 m2t

Superficie: 54.596,54 m?

Superficie neta 41.912 m?

“Aprovechamiento medio superficie bruta” 0,9710 mt/mas

Aprovechamiento medio superficie neta 1,2648 m2t/m?s

Plazo 4 afios desde la aprobacion
definitiva de Ila MPGM

(*) Suelo Urbano No Consolidado

Los datos de aprovechamiento medio que constan en los cuadros son estimados y
el valor definitivo corresponde al momento de la gestién urbanistica.

11 PLAN DE ETAPAS

En cumplimiento del articulo 1.1.15 de las NNUU del PGM, en Plan de etapas de los
planes de reforma interior fijara los plazos para la ejecucion de la urbanizacion en cada
unidad de ejecucién, dentro de la prevision temporal del propio Plan General (24 afios
contados a partir de su fecha de delimitacion, segun indica el art.3.8.5.).

El PGM estima en el articulo 1.3.4 de las NNUU unos plazos generales para la
licencia de edificacion (8 afios para parcelas calificadas como dotacién privada; y 3 afios
para el resto de los casos de usos privados). Sin embargo, los P.E.R.l, y unidades de
ejecucion, podran proponer justificadamente plazos distintos a los establecidos de manera
general en este punto. De esta manera, y debido a la pronta caducidad de los plazos para
su ejecucién (24 afios desde su delimitacion, segun fija el articulo 3.8.5 de las NNUU de
PGM, es decir, noviembre de 2024), fijamos un plazo de 4 afios desde la aprobacion
definitiva de la presente modificacién de PGM.

La ejecucion de la urbanizacion de cada una de las unidades de ejecucion que
recoge la presente modificacion serd independiente, estableciéndose para cada una de
ellas una Unica etapa. Aungue la Unidad de Ejecucién N07.5 "MERCADAL 2"se trata de un
ambito de reducidas dimensiones, teniendo en cuenta la continuidad de la trama urbana,
se han planteado los mismos plazos que para el ambito del PERI 41 “Rio San Miguel”, a
partir de ia publicacion de la aprobacion definitiva de la presente modificacion puntual:

Ambito del PERI 41 “Ri0 SAN MIGUEL” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Ri0O SAN
MIGUEL"

Plazo para la presentacién del Provecto de Compensacion:
2 aftos

Plazo para la presentacién del Provecto de Urbanizacion:
2 afos
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El Secretorio General,

Plazo para solicitar licencia: Ayunta
Conforme al Plan General daeidi _-/ \—3 m %

"Illu_-.. Joo— N

Unidad de Ejecucién N07.5 "MERCADAL 2"

Plazo para la presentacién del Proyecto de Compensacion:
2 afios

Plazo para la presentacion del Proyecto de Urbanizacion:
2 afios

Plazo para la ejecucion:

4 afhos

Plazo para solicitar licencia:
Conforme al Plan General

12 RED DE INFRAESTRUCTURAS

En el anexo de urbanizacién se realiza un analisis de las infraestructuras existentes
y una propuesta esquematica de las mismas (a nivel informativo, para mayor garantia de la
ordenacion, pero no vinculante), y que deberan ser desarrolladas con mayor precisién en
el proyecto de urbanizacion.

A la vista del informe favorable de la Direccion General de Telecomunicaciones al
documento de modificacién de PGM aprobado inicialmente, emitido con fecha 16/09/2022,
se introducen en el presente documento tramitable para aprobacion provisional los
aspectos que indica el mencionado informe para adecuarse a la normativa sectorial de
telecomunicaciones, al considerar que la referencia exclusiva a la telefonia (que recogia el
documento de aprohacién inicial) no es correcta, debiendo referirse a redes de
comunicaciones electronicas. En relacion a lo sefialado se rectifica:

. MEMORIA DE LA MODIFICACION AISLADA DE PGM. Apartado 14.3, se rectifica el
nombre del capitulo 10 en ambos presupuestos.

- ANEXO 2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. Apartado 2.24, se
rectifica el nombre del capitulo 10 de ambos presupuestos. Apartado 2.5.2.5, se
rectifica la denominacién de redes de telefonia a redes de comunicaciones
electronicas.

- ANEXO 4. URBANIZACION. Apartado 4.4, en coherencia con el resto del
documento, se modifica la denominacion del apartado a comunicaciones
electrénicas. Apartado 5, se rectifica el nombre del capitulo 10 en ambos
presupuestos.
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13 RED DE COMUNICACIONES PROPIAS DEL AMBITO OBJETO
DE MODIFICACION

En cumplimiento del articulo 3.8.5 de las NNU del PGM, se respeta el viario
principal sefialado por el Plan y se completa con el secundario preciso, reconectando con
la trama urbana existente. Se establece una red de conectividad viaria que cohesione la
trama viaria ya presente en el entorno, dando conexién al trazado colindante, y que, a su
vez, garantice el acceso a todas las viviendas y dotaciones del dmbito, favoreciendo la
accesibilidad del sector sin recaer en una sobredimension de la red de comunicacion.

Como preexistencias cabe destacar que actualmente el sector presenta un eje
principal representado por el Camino del Arco, que conecta la Avenida de Burgos con la
calle Prado Viejo, que atraviesa el ambito de actuacién del PERI y que es perimetral a las
construcciones existentes. Asimismo, cabe destacar la existencia de la calle Joaquin Turina,
heredada del Sector "El Arco" y cuya pavimentacion finaliza en el limite con el ambito del
PERI 41 "Rio San Miguel”.

La propuesta de viario prevista para la ordenacién de este ambito se basa en la
proyeccién de tres viales de trafico rodado:

- Prolongacién de la calle Joaquin Turina hasta conectar con el PERI 42 "Prado
Viejo I" como vial estructurante de la propuesta juntc a la paralela existente Avenida
Burgos.

- Nuevo vial en prolongacion con el trazado de la calle Manresa al otro lado de la
Avenida de Burgos.

- Continuacion de la Calle Dami&n Forment, perpendicular a la Avenida Burgos,
que concluye contra la zona verde prevista al sur de la UE N07.10 “Rio San Miguel.

Como puede comprobarse en la siguiente imagen, el trazado de la red de
comunicaciones del dmbito objeto de la presente Modificacion Puntual del Plan General
Municipal de Logrofio quedaria definido y caracterizado de la siguiente forma:
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En cumplimiento de las determinaciones de la LOTUR, PGM y Reglamento de
Planeamiento del Real Decreto 2159/1978, cuando se redacte el proyecto de urbanizacion
se debera disponer suficiente niimero de plazas de aparcamiento en espacio publico.

Asimismo, en cumplimiento de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que
se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados, en
espacio publico deberan disponerse plazas de aparcamiento reservadas a personas con
movilidad reducida.

13.1 IDENTIFICACION DE ITINERARIOS PEATONALES

Segun el articulo 1.1.16 de las NNUU de PGM, a los efectos de prever espacio
suficiente para albergar las redes de servicios urbanos, garantizar una dimension
suficiente para el trénsito peatonal, asi como posibilitar la plantacién de arbolado, se
exigira para las calles de nueva urbanizacion, de entre 20m y 30m de ancho total entre
alineaciones, que se reserve un ancho de aceras no inferior a 2/5 de la anchura total de la
calle con una anchura minima de 3,75m.

Puesto que en el dmbito, o en las inmediaciones del mismo, no se encuentran los
accesos de equipamientos edificados, correspondera a los proyectos edificatorios de los
nuevos edificios dotacionales publicos que se construyan el asegurarse de que los mismos
tienen un acceso que cumple con la normativa de accesibilidad.
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De acuerdo con la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarralla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y la utilizacisn de los espacios publicos urbanizados, respecto a los itinerarios
accesibles, se aflade & continuacién el plano de los recorridos practicables previstos, los
cuales permiten el accesc de personas que presentan diversidad funcionalidad a la
totalidad de los uscs previstos dentro del dmbito.

n™ “-é'f: = k:‘ = ;__r-""" —
- w5

Imugen: Plono de accesibilidad

Los itinerarios peatonales del &mbito, en cumplimiento de la Orden TMA/851/2021,
de 23 de julio, poseeran en todo su desarrollo una anchura libre de paso no inferior a
1,80m.

La pendiente transversal maxima serd del 2% y del 6% la longitudinal maxima.

Debera garantizarse la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los
desniveles y puntos de cruce con itinerarios vehiculares.

Las areas de estancia, como plazas, parques y jardines, deberan cumplir los
mismos requisitos de los itinerarios accesibles.

La pavimentacion de estos espacios peatonales cumplira con las determinaciones
dei articulo 11 de la Orden TMA/851/2021 y del Documento Basico DB SUA del CTE.

Aunque las escaleras no forman parte de los itinerarios peatonales accesibles, se
consideran complementarios a los mismos, y cumpliran lo definido en el articulo 15 de la
Orden TMA/851/2021.
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CONDICIONES DE APROXIMACION Y ENTORNO El S

Aproximacioén a los edificios

Los viales previstos para la aproximacién de los vehiculos c&e bomberos deben
cumplir las siguientes condiciones:

1. Poseer una anchura minima libre de 3,5m. Para lo cual, todos los trazados
de calles dentro del &mbito se disefiaran con un ancho libre de minimo de
6,4m para el paso libre de vehiculos.

2. Poseer una altura libre o galibo superior a 4,5m. Ninguna de las calles se

encuentra limitada en altura.

Una capacidad portante de vial igual o superior a 20kN/m2.

4. No se prevén tramos curvos. No obstante, en caso de disponerse, en el
caso mas desfavorable deberan permitir un radio de rodadura de entre
6,40y 14,64m.

W

Entorno de los edificios

Adicionalmente a ello, dadas las alturas de evacuacion previstas para los edificios
(h>9m), se ha previsto un espacio de maniobra para los bomberos. Para ello, se disefian:

1. espacios de anchura minima libre de 6,4m (la disposicién de aparcamientos
lineales a ambos lados de la calzada garantiza esa anchura)

2. La altura libre de la calle es la misma que la altura propuesta para los
edificios

3. La separacion maxima del vehiculo de bomberos a la fachada del edificio es
menor de 10m para edificios de mas de 20m de atura de evacuacion, de
18m para edificios entre 15y 20m de altura de evacuaciony de 23 m para
edificios hasta " 5m de altura de evacuacion

4. Pendiente maxima en estos viales serd inferior a 10%

5. Y la resistencia a punzonamiento del suelo, incluyendo las tapas de registro
de canalizaciones de servicios publicos mayores de 0,15x0,15m sera
superior a T00kN/20cm@

6. Se mantendra libre de mobiliario urbano, arbolado, jardines, mojones y
otros obstaculos que pudieran obstaculizar la maniobra de los vehiculos de
bomberos, incluyendo elementos tales como cables eléctricos aéreos, o
ramas de arboles que puedan interferir con escaleras y otros elementos
propios de rescates y evacuaciones.

14 EVALUACION ECONOMICA

Los cambios propuestos que se analizan en el apartado 8 de esta memoria
suponen pequefias variaciones en la evaluacion econdmica de la presente modificacidon de
PGM, por lo que se afecta también a la garantia y a la memoria de sostenibilidad
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econdmica. No obstante, estos cambios no inciden en la conclusién favorable de la
viabilidad de la actuacién ni en la sostenibilidad para las haciendas publicas.

A continuacién se recoge una estimacion de los costes que supone el desarrollo de
estos ambitos de gestion:

14.1 GASTOS DE GESTION Y PLANEAMIENTO

Se estiman los siguientes gastos de planeamiento y gestion:

UE NO7.5 “Mercadal 2” UE N07.10 “Rio San Miguel”
Costes de Planeamiento 100.000€
Costes de Gestion 6.000€ 150.000€
6.000€ 250.000€

14.2 INDEMNIZACIONES POR TRASLADO DE ACTIVIDAD

UE N07.5 “Mercadal 2" UE N07.10 "Rio San Miguel”

Costes de Traslado 30.000€

Si bien la procedencia y valoracion de la indemnizacién por traslado de actividad
deberd determinarse en el momento de gestion urbanistica, a continuacidén se recoge una
estimacion del coste que puede suponer el traslado de la actividad existente como mayor
garantia de la viabilidad, al tratarse de un coste en el balance de la actuacion.

14.3 PRESUPUESTO ESTIMADO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Tal y como se recoge en el anexo 4. Urbanizacién de la presente modificacion de
PGM, la estimacidn cuantitativa de los costes de urbanizacion, asi como la prevision de
partidas a considerar es la siguiente:

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Resumen de capitulos % €

Cap 1 Movimiento de tierras 12,0% 402.329,29
Cap 2 Calzadas aparcamientos y aceras 20,0% 670.548,82
Cap 3 Zonas ajardinadas 5,0% 167.637,21
Cap 4 Red de saneamiento pluvial y residual 12,5% 419.093,02
Cap 5 Abastecimiento de agua 8,0% 268.219,53
Cap 6 Riego 3,0% 100.582,32
Cap 7 Mobiliario urbano 7,0% 234.692,09
Cap 8 Alumbrado publico 8,0% 268.219,53
Cap 9 Red eléctrica 15,0% 502.911,62
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- Red de comunicaciones electrénicas 1 100&2,32
Cap 11 Red de gas natural u 1\ 67}.0_%;4,88
Cap 12 Seguridad y Salud / L_ﬂé.81l3,,60
Cap 13 Gestion de Residuos 50.291,17
Cap 14 Control deCalidad 16.763,72
Presupuesto de Ejecucion Material 3.352.744,12
Gastos generales 13% 435.856,74
Beneficio industrial 6% 201.164,65
Presupuesto contrata 3.989.765,50
IVA 21% 837.850,76
Total presupuesto general 4.827.616,26

Ademas de estos costes de urbanizacion hay que considerar los costes de
demolicién de las construcciones existentes en el ambito. Aunque seré en el proyecto de
urbanizacion donde se cuantifique este importe, a efectos de este documento se estima en
65.000€ de presupuesto de ejecucién por contrata.

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

Resumen de capitulos % €

Cap 1 Movimiento de tierras 15% 8.987,14
Cap 2 Calzadas aparcamientos y aceras 27% 16.176,86
Cap 3 Zonas ajardinadas 2% 1.198,29
Cap 4 Red de saneamiento pluvial y residual 15% 8.987,14
Cap 5 Abastecimiento de agua 10% 5.991,43
Cap 6 Riego 1% 599,14
Cap 7 Mobiliario urbano 1,0% 599,14
Cap 8 Alumbrado publico 8% 4.793,14
Cap 9 Red eléctrica 12% 7.189,71
Cap 10 Red de comunicaciones electrdnicas 3% 1.797,43
Cap 11 Red de gas natural 2% 1.198,29
Cap 12 Seguridad y Salud 2% 1.198,29
Cap 13 Gestién de Residuos 1,5% 898,71
Cap 14 Control de Calidad 0,5% 299,57
Presupuesto de Ejecucién Material 59.914,28
Gastos generales 13% 7.788,86
Beneficio industrial 6% 3.594,86
Presupuesto contrata 71.298,00
IVA | 21% 14.972,58
Total presupuesto general 86.270,58

En este caso se estima en 8.000€ el importe que puede suponer la demolicion de
las construcciones existentes en ef dmbito.
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14.4 GARANTIA

Segin lo explicitado en la clausula TERCERA del Convenio Urbanistico de
Planeamiento y Gestién firmado entre el Excelentisimo Ayuntamiento de Logrofio y las
mercantiles Coral Homes, S.L., Harri Hegoalde 2 S.A. y Saglei, S.L. para adelantar la
ejecucion del PERI 41 "Rio San Miguel” (aprobado el 4 de noviembre de 2021), de forma
previa a la aprobacién definitiva de la Modificacién Puntual del Plan General Municipal de
Logrofio se constituird la garantfa del cumplimiento de los compromisos expresada el
articulo 95.e) de la LOTUR:

e) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos por importe del 3% del
coste que resulta para la implantacién de los servicios y ejecucién de las obras de
urbanizacién, segin la evaluacion econémica del propio plan parcial. Las garantias
podrdn prestarse en metdlico, en valores publicos o mediante aval bancario.

Asi, el importe de la garantia que debera constituirse para la unidad UE N07.10 “Rio
San Miguel” sera del 3% de los costes derivados de la urbanizacion, que deberan incluir los
costes de planeamiento y gestion, el trasiado de la actividad existente, los costes de
urbanizacion y los de demolicion de las construcciones no compatibles con el
planeamiento, aplicando el IVA correspondiente. Sin perjuicio de lo dispuesto al respecto
en el PGM, a continuacién se determinan todos estos costes.

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

IMPORTES SIN IMPORTE

IVA IVA (21%) TOTAL

Costes de planeamiento y gestién 250.000,00 € 52.500,00 € 302.500,00 €
Indemnizaciones trastado actividad 30.000,00 € | 0,00 € (no aplica) 30.000,00 €
Costes de urbanizacién 3.989.765,50 € 837.850,76 €| 4.827.616,26 €
Costes demolicion 65.000,00 € 13.650,00 € 78.650,00 €
Totai 4.334.765,50 € 904.000,76 € 5.238.763,26 €

El valor de la garantfa que deberd constituirse sera:
Garantfa = 5.238.766,26€ x 3% = 157.162,99¢€

14.5 VALOR DE REPERCUSION

A efectos de analizar la viabilidad de la urbanizacién de los ambitos anteriormente
descritos, tendremos en consideracion lo siguiente:

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Coste de Urbanizacién (PEC) 3.989.765,50 €
Aprovechamiento total 53.011 m#t
Aprovechamiento lucrativo total 47.709,90 m2t
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Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2”

Coste de Urbanizacién (PEC) 71.298,00 €
Aprovechamiento total 1.306,45 ma2t
Aprovechamiento lucrativo total 1.175,80 m2t

Coste por m2t uc = 71.298,00€ / 1.175,81 m?t
Coste por m?t uc: 60.64 €/ m2t

15 COMPROMISOS QUE SE HUBIEREN DE CONTRAER ENTRE EL
PROMOTOR Y EL AYUNTAMIENTO, Y ENTRE AQUEL Y LOS
FUTUROS PROPIETARIOS DE SOLARES

Compromisos entre promotor y ayuntamiento:

Seran los derivados de la clasificacion del suelo y la aplicacién de la legislacion
vigente, asf como los estipulados en el actual convenio firmado entre Ayuntamiento y las
mercantiles Coral Homes, SLU, Harri Hegoalde 2, SA y Saglei, SL, para adelantar la
ejecucién del PERI 41 “Rio San Miguel”, aprobado por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en
sesion celebrada el 4 de noviembre de 2021. '

Compromisos entre promotor y futuros propietarios:

Los derivados de la aplicacién de la legislacién vigente. En cualquier caso la
urbanizacién incluird la conexion con la trama urbana del entorno y con los servicios e
instalaciones que sean necesarios para la edificacion prevista.

16 MEDIOS ECONOMICOS DE TODA iNDOLE CON QUE CUENTE
EL PROMOTOR O PROMOTORES PARA LLEVAR A CABO LA

ACTUACION

La propiedad del suelo, libre de cargas, acredita capacidad y solvencia econémica
suficiente para llevar a cabo la actuacion.

17 EINAL
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~

La documentacién que compone el presente expediente, formada por Memoria,
Anexos, y Documentacién Gréfica se adapta a las exigencias de la comunidad en materia
de modificaciones puntuales del Plan General Municipal de Logrofio y se estima apropiada
y suficiente para la tramitacion la presente modificacion puntual.

En Logrofio, diciembre de 2022

Fdo: Juan Andrés Saez Navarro
Arquitecto, Col. n°3.334
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¥ GOBIERWO  MINISTERIO
W DEESPANA DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA

A

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

tocalizacién:

AV BURGOS 147
26007 LOGRONO [LA RIOJA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 10.481 m2
Afio construccion: 1989

Construccion

SECRETARIA DE ESTADO

DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Destino Escalera / Planta / Puerta

ALMACEN 1/00/01

OFICINA 1/01/01

ALMACEN 2/00/01
DILGENCIA:

Para hacer constar que este documento fue
aprobado provisionalmente por la Juntade
Gobierno Local, en sesién celgbradu el

R 1.8.ENE.. 2023

Logrofio,

El Secretario General,

i~

Superficie m?
5.000
616
4.865

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 3210701WN4021S0001RJ

PARCELA

Superficle grafica: 22.857 m2
Participacién del inmueble; 100,00 %

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Mizrografia
Limite zona vetce

— Lirmite 52 parcels
i/ obiliario y azeras

«oo Lirnite oe manzana

543 100 Coordenadas 1. T.M. Huso 30 ETRS89  ~— Limita d& sonstruccionss

110
_4;j00 800

Escala:

1/3000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC™

Lunes , 17 de Enero de 2022



secheTani e 57A00 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE HACIENDA
GOBIERNG MINISTERIO

-% DEESPANA  DE HACENDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

¥ FUNCION PUBLICA, DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 3210714WN4030N0005SYM

DEL CATASTRC
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INWUEBLE

Superficie grafica: 10.010 m2
Participacién def inmueble: 15,085000 %

Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]

Localizacién:

AV BURGOS 147 Es:1 PI:00 Pt:05
26007 LOGRORO [LA RIOJA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 493 m2
Afio construccién: 1978

=2
Hizrografis
timite zona veroe

Construccién
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
INDUSTRIAL 1/00/05 493

e Lirnite cu parcels
W aobiliario y aceras

_4.780.800

Lirnite sz construztines

“oo Limite wa manzans

543,100 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

543,100 Escala:
Lt 1/2000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de a SEC”

Lunes , 17 de Enero de 2022



| i CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
3 emN EEEe. DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
-

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral: 3210714WN4030N0006UQ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficle gréafica: 10.010m2
Participacion del inmueble: 13,116000 %

Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]

Localizacién:
AV BURGOS 147 Es:1 P1:00 Pt:06
26007 LOGRONO [L.A RIOJA]

4.1 Uy

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 429 m2
Afio construccion: 1978

Limite 2ona varze

Kigrografia

Construccién 1%
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m? i 3 N
INDUSTRIAL 1/00/06 429 i3
13
Sz

) |

DILIGENCIA: M ELGE0 :
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aprobado provisionalmente por la Junta de o5 it 5

0 .y S Lihitye 2

Gobierno Local, en sesién celebrada el S . £

wlo FPleno en sesids

543 100 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89 - Limite de constructionss

5473 10r| Escala:
.+ | 1/2000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de {a SEC”

Lunes , 17 de Enero de 2022



sechcTatia o€ 57400 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

5 SPERNR  Deriaiuos DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
-

¥ FUNCLION PUBLICA DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 3210714WN4030N0007IW

DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 10.010m2

Localizacién:

Participacién del inmueble: 9,686000 %
AVIELREEOS 1‘_17 Esl GHOY PEO Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]
26007 LOGRONO [LA RIOJA]

G UL OB,

Clase: URBANO

3
Uso principal: Industrial 2 é
superficie construida: 317 m2 Z"%
Afio construccién: 1978 - i
Construccidn 2
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m? iz
INDUSTRIAL 1100107 317 i 3

_4.700.800

Limits g8 ronstrortiongs

© Limite ¢e manzana

543.100 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/2000

548'.1Dt

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes, 17 de Enero de 2022
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e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 3210714WN4030NO00SOE

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEDLE

Localizacién:

AV BURGOS 147 Es:1 PI:00 Pt:08
26007 LOGRONO [LA RIOJA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 394 m2
Afio construccion: 1978

Construccién 5
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
INDUSTRIAL 1/00/08 394 i
4,700 800
DILIGENCIA: i

Para hacer constar que este documento fue
aprobado provisionalmente por lo Junta de
Gebierno Local, en sesion celebrada el

e [1= TRUURRTRTReo 18ENE.2023 .........

LOGIONO, . wovserssermssrasscirasessmsssassssmmssesses
El Secretaric General,

i~

Superficie grafica: 10.010 m2
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA 947/17

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGM EN EL AMBITO
ARASTUR DEL PERI 41 “RIO SAN MIGUEL” Y SU ENTORNO

diciembre 2022

1 OBJETO Y CONTENIDO

El presente documento, en base a las actuaciones de transformacion urbanistica
que se contemplan en la MPPGM de Logrofio al amparo del PERI 41 “RIO SAN MIGUEL",
tiene por finalidad analizar el impacto de las mismas en las haciendas publicas, afectadas
por el desarrollo, implantacién y mantenimiento de las infraestructuras urbanas a ejecutar,
y su puesta en marcha, asi como la prestacién de los servicios resultantes, la suficiencia de
recursos y adecuacion de espacios para su reconversién en uso residencial, y sobre todo:
ponderar a nivel econémico, un modelo de desarrollo de ocupacion. eficiente y racional de
manera que éste redunde en el beneficio de la ciudanfa, del municipio y del promotor,
asegurando a nivel econémico su sostenibilidad global a corto y largo plazo.

La obligatoriedad de este andlisis, y su incorporacién al conjunto de
documentacion de desarrollo que se presenta, queda establecida legislativamente desde
2007, al amparo del apartado 4 del articulo 15 de la derogada Ley de Suelo 8/2007, del 28
de mayo; y actualmente a través del Real Decreto Legislativo 7/2015, del 30 de octubre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLS y
RU), en sus articulos:

Articulo 22.4.- La documentacién de los instrumentos de ordenacién de las
actuaciones de transformacion urbanistica deberéd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion
en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes, asf como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Articulo 22.5.- La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracién de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites
de! deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion.

Los cambios propuestos que se analizan en el apartado 8 de la memoria del
documento tramitable para aprobacion provisional suponen pequefias variaciones en la
evaluacion econdmica de la presente modificacién de PGM. Estas variaciones afectan a la
garantfa y a la memoria de sostenibilidad econémica. Estos cambios introducidos no
inciden, sin embargo, en la conclusién favorable de la viabilidad de la actuacion ni en la
sostenibilidad para las haciendas publicas.
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2 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA  E' St

2.1 PLANTEAMIENTO DE LOS PARAMETROS
PROPUESTOS

En base a las actuaciones de transformacion urbanistica que se contemplan en el
ambito del PERI 41 “RiO0 SAN MIGUEL", para la MPPGM de Logrofio que se presenta, se
establecen las actuaciones a acometer para la reconversion de este espacio industrial en
desuso y abandono, en un espacio residencial que integre espacios de calidad (publicos y
privados), y genere una trama urbana en continuidad con sus colindantes.

imagen: Plano de emplazamiento de |la propuesta

El &mbito del PERI 41 “RiO SAN MIGUEL”", con una superficie de 54.596,54 m? segin
planeamiento y adecuacién a la realidad fisica existente, esta situado al suroeste de la
ciudad de Logrofio, en el poligono de San Lazaro, apoyado sobre la arteria principal de la
Avenida Burgos, y colindante al sector "El Arco". Su aprovechamiento asignado es de
53.011,00 m2t u.c., y mantiene una clasificacion segin PGM de suelo urbano no
consolidado. Su ejecucion se desarrollara a través de la Unidad de Ejecucion N07.10 “RiO

SAN MIGUEL".

Para garantizar la continuidad de la ordenacion propuesta para este ambito con el
espacio que lo circunda, en conjunto con la ordenacion del PERI anterior, se plantea la
reordenacion de la Unidad de Ejecucién N07.5 “MERCADAL 2". Un espacio colindante
situado al noreste del mismo, con una superficie de 837,84 m? segun planeamiento, y un
aprovechamiento de 1.306,45 m2t u.c. El suelo esta clasificado en el Plan General Municipal
de Logrofio como suelo urbano no consolidado.

Ademas, para la transformacién efectiva del entorno, y continuidad de los espacios,
se incluyen dos superficies de suelo urbano consolidado (sin urbanizar todavia), de
44,30m2 y 417,89m2 de los ambitos NO07.4 “MERCADAL 1" y NO07.6 “PIKOLIN 2"
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respectivamente, para su transformacion de viario a zona de recreo y expansion, en
continuidad con la calificacion colindante.
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tmagen: Ordenacidn actual. Delimitacion del dmbito y linderos. Sectores colindantes.

Una reordenacién coordinada entre unidades de ejecucidn que no altere ni
modifique los aprovechamientos establecidos para cada una de ellas, y mantenga a su vez
la independencia de las mismas y sus futuras gestiones urbanisticas pendientes (proyecto
de compensacién, proyecto de urbanizacion y ejecucién de obras de urbanizacién).

En aras del ulterior desarroilo del ambito, y la materializacién coherente del
aprovechamiento y reparto tanto lucrativo como de cesién, establecidos para cada una de
las Unidades de Ejecucién, dentro de la ordenacion, se considera:

- 1.- Materializar el aprovechamiento de cesién municipal de ambas unidades, en
una Gnica manzana, que tenga suelo en ambas UE: Como el Ayuntamiento ya
es propietario junto con la Comunidad Auténoma de La Rioja de los terrenos
existentes en la UE NO7.5 “MERCADAL 2", se prevé que parte de la cesion
municipal del 10% del aprovechamiento sobre la UE N07.10 “Rio San Miguel” se
materialice en la manzana 3 del mismo, a través de usos residenciales y
complementarios a vivienda (en planta baja).

- 2.- Completar el resto de aprovechamiento restante hasta el 10% de cesion, a
través de la parcela de uso Dotacional Privado de la manzana 1; una manzana
colindante con la manzana 3 de cesidon municipal, y proxima a dotaciones
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No se afectan las redes publicas existentes y, en caso de progucirse la afe
implementaran como obras complementarias de urbanizacion. Las cesiones se ajustan en
superficie a las exigidas en el plan vigente, por lo que no se superan las minimas
actuaciones en usos publicos que impliquen deberes y gastos de conservacion.

Los parametros y condiciones urbanisticas a cumplir, para cada unidad de
ejecucion, son los establecidos en el PGM de Logrofio y la Ley de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo de Logrofio (LOTUR), y quedan recogidos en la siguiente tabla:

SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | APROVECHAMIENTO
(m?) (m?2t) (m2t u.c.)
UE N07.5 "MERCADAL 2"
USOS LUCRATIVOS
RESIDENCIAL VL 1.035,71 1.035,71
USO COMPLEMENTARIO VIVIENDA / USO 361,03 270,74 270,74
RESIDENCIAL NO VIVIENDA
USOS NO LUCRATIVOS
ESPACIO LIBRE PUBLICO O VIARIO 476,81 ) -
TOTALES| 837,84 1.306,45 1.306,45
PERI 41 "RIO SAN MIGUEL" - UE N07.10
USOS LUCRATIVOS
RESIDENCIAL VL 8.133,43 43.402,74 43.402,74
RESIDENCIAL VPO 749,54 4.822,53 2.411,27
ZONA LIBRE PRIVADA 7.142,26 - 1.785,57
USO COMPLEMENTARIO VIVIENDA / USO 855,40 2.065.75 2.065.75
RESIDENCIAL NO VIVIENDA (*¥)
DOTACIONAL PRIVADO 3.560,35 4.182,09 3.345,67
USOS NO LUCRATIVOS
ZONAS DE RECREO Y EXPANSION Y PARQUE | 18.603,79 . -
ESPACIO LIBRE PUBLICO O VIARIO 14.195,91 . -
DOTACIONAL PUBLICO 1.355,86 . -
TOTALES | 54.596,54 54.473,11 53.011,00
UE N07.4 "MERCADAL 1"
USOS NO LUCRATIVOS
ZONAS DE RECREO Y EXPANSION Y PARQUE 43,30 - -
TOTALES| 43,30 - .
UE N07.6 "PIKOLIN"
USOS NO LUCRATIVOS
ZONAS DE RECREO Y EXPANSION Y PARQUE 417,89 - -
TOTALES| 417,89 - -
| TOTALES AMBITO MPGM LOGRONO | 55.896,57 55.779,56 54.317,45

(*) Unicamente se ha considera la superficie de Uso Complementario de la vivienda
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En conclusién, la ordenacién propuesta se ajusta al aprovechamiento fijado por el
PGM.

2.2 DETERMINACIONES ECONOMICAS BASICAS

2.2.1 ESTADO ACTUAL

En la actualidad, este ambito, estd ocupado por terrenos baldios, y edificios
aislados de tipo industrial en desuso desde hace afios, cuyo estado de deterioro y
abandono supone la imposibilidad de recuperacion de los mismos para su reconversion,
aprovechamiento, y/o el desarrolio de los mismos para cualquier actividad de motivacion
econémica o social compatible con el planeamiento. Por lo que se debera contemplar una
prevision en la partida econémica de gasto para la demolicion de estas estructuras.

En la actualidad, la Gnica construccidn que genera actividad econdmica y que se
encuentra todavia en uso y con licencia, aun presentando un estado de conservacion
moderado, es un pequefio lavadero de vehiculos denominado “La Ballena Azul”, situado en
Avenida de Burgos n°129, con Finca Registral 25076 (referencia catastral:
3210723WN402150001PJ), y con una superficie de 2.000 m?, segln catastro.

La presente MPPGM plantea la permanencia de la actividad del lavadero en la
parcela de referencia hasta que no culmine la gestion, con la aprobacién del proyecto de
compensacion y el abono de las indemnizaciones.

En cuanto a la financiacién, se trata de una promocién inmobiliaria privada
realizada a riesgo y ventura del promotor, sin ningun tipo de ayuda publica directa, a
ejecutar integramente con fondos privados del promotor y propietario del suelo,
financiados con la venta del producto resultante.

2.2.2. VALOR DE REPERCUSION DE SUELO
Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Se ha considerado una repercusion de suelo por m? de uso caracteristico, de
465,75€/m?t u.c., resultando un valor total de repercusiéon por el aprovechamiento
lucrativo correspondiente a los propietarios (53.011 x 0,9 de lucrativo):

VS = 47.709,90 m2t x 465,75 €/ m2t u.c. = 22.220.885,93 €

Unidad de Ejecucién N07.5 "Mercadal 2"

Considerando la misma repercusiéon de suelo por m2t de uso caracteristico, de,
465,75€/mt u.c., el valor total de repercusién para el aprovechamiento correspondiente al
90% (1.175,80 x 0,9) seria:
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documentos de planeamiento (y sus modificaciones), la gestion correspondiente hasta la
inscripcién de la reparcelacién y los honorarios técnicos por la redaccién del proyecto de
urbanizacion y la direccién de obra, obteniendo un importe para cada uno de los ambitos:

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Costes de planeamiento, gestién y Honorarios técnicos 250.000 €.
Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"
Costes de gestién y Honorarios técnicos 6.000 €.

2.2.4 COSTE TOTAL DE URBANIZACION

Para la transformacion efectiva del &mbito, y para mayor garantia en la ejecucion
del desarrollo del mismo, ademdas de los correspondientes costes por las obras de

urbanizacién, se recogen en este apartado las cuantias en concepto de demolicién de las
construcciones existentes, y la cuantia adicional correspondiente a la indemnizacion por

traslado de actividad del lavadero de coches,

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”
Coste demoliciones 65.000 £.
Indemnizacién por traslado de actividad 30.000 £

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2*

Coste demoliciones 8.000€.

Para valorar los costes de las obras de urbanizacién, se ha tenido en cuenta el
correspondiente estimado del traslado de redes generales presentes en el dmbito, que
interfieren con el replanteo de las nuevas manzanas y parcelas privadas.

Quedan fuera de esta estimacion, los gastos derivados de la actuacién sobre los
ambitos de la UE NO7.4 “Mercadal 1"y UE N07.6 “Pikolin” para la ejecucion y conversion de
su espacio en zonas de recreo y expansion (en continuidad con C/Granados)

A continuacion, se incorpora el resumen de capitulos:
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Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”:

Resumen de capitulos % €
402.329,29 | Movimiento de tierras 12,0% 402.329,29
670.548,82 | Calzadas aparcamientos y aceras 20,0% 670.548,82
167.637,21 | Zonas ajardinadas 5,0% 167.637,21
419.093,02 | Red de saneamiento pluvial y residual 12,5% 419.093,02
268.219,53 | Abastecimiento de agua 8,0% 268.219,53
100.582,32 | Riego 3,0% 100.582,32
234.692,09 | Mobiliario urbano 7,0% 234.692,09
268.219,53 | Alumbrado publico 8,0% 268.219,53
502.911,62 | Red eléctrica 15,0% 502.911,62
100.582,32 | Red de comunicaciones electrénicas 3,0% 100.582,32
67.054,88 | Red de gas natural 2,0% 67.054,88
83.818,60 | Seguridad y Salud 2,5% 83.818,60
50.291,17 | Gestién de Residuos 1,5% 50.291,17
16.763,72 | Control de Calidad 0,5% 16.763,72
Presupuesto de Ejecucién Material 3.352.744,12
Gastos generales 13% 435.856,74
Beneficio industrial 6% 201.164,65
Presupuesto contrata 3.989.765,50
IVA 21% 837.850,76
Total presupuesto general 4.827.616,26
Unidad de Ejecucion N07.5 “Mercadat 2"

Resumen de capitulos % €

Cap 1 Movimiento de tierras 15% 8.987,14
Cap 2 Calzadas aparcamientos y aceras 27% 16.176,86
Cap 3 Zonas ajardinadas 2% 1.198,29
Cap 4 Red de saneamiento pluvial y residual 15% 8.987.14
Cap 5 Abastecimiento de agua 10% 5.991,43
Cap 6 Riego 1% 599,14
Cap7 Mobiliario urbano 1,0% 599,14
Cap 8 Alumbrado publico 8% 4.793,14
Cap 9 Red eléctrica 12% 7.189,71
Cap 10 Red de comunicaciones electrénicas 3% 1.797.43
Cap 11 Red de gas natural 2% 1.198,29
Cap 12 Seguridad y Salud 2% 1.198,29
Cap 13 Gestién de Residuos 1,5% 898,71
Cap 14 Control de Calidad 0,5% 299,57
Presupuesto de Ejecucién Material 59.914,28
Gastos generales 13% 7.788,86
Beneficio industrial 6% 3.594,86
Presupuesto contrata 71.298,00
VA 21% 14.972,58
Total presupuesto general 86.270,58
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La estimacion cuantitativa de los costes de urbanizacién aqui e
la ejecucién de las partidas anteriormente descritas, queda recog da
“Urbanizacién” incluido como documentacion adjunta de la presente MPPG

La ejecucion de las mismas garantiza la conversién efectiva del ambito delimitado
para ordenacion.

2.2.5 COSTES DE EDIFICACION

Se considera un coste de construccion de viviendas de 700 €/m?, un coste de
construccién de locales en PB (y uso complementario) de 250 €/m? un coste de
construccion bajo rasante de 400€/m? y un coste de construccion para uso dotacional
privado de 1.000€/m2, y un coste de 50€/m? para ejecucion de Zonas Libres Privadas.

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel":

Como ya se ha comentado, se estima que la vivienda protegida quede incluida
dentro de la cesién municipal del 10% del aprovechamiento.

Se ha considerado que la superficie construida bajo rasante supondra el 80% de la
superficie en planta de la parcela.

Segun la anterior estimacion, el coste de construccion de la edificacién, o Precio de
Ejecucion Material, para este ambito seria:

PEM totat = (Edifuiv ibre X 700€/m?) + (Edifusos compl X 250€/m?) + (SUp. CONStrBajo rasante X 400€/m?) +
(Edifdotacional privado) X 1.000€/m?) + (SUpZLP X SO€/m2)

PEM total = (43.119,20m?2 x 700€/m?) + (1.064,25m?2 x 250€/m?) + (15.310,50m? x 400€/m?) +
+(2.275,00 x 1000€/m?) + (6.825,80 x 50€/m?)

PEM total = 30.183.440€ + 266.062,50€ + 6.124.200€ + 2.275.000€ + 341.292€
PEM total = 39.189.994,50 €

Incluyendo los Gastos Generales (13%) + Beneficio Industrial (6%)

GG + BI =39.189.994,50 x 0,19 = 7.446.098,96€
Presupuesto Total edificacién (PEM+GG+B!): 46.636.093,46€
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Al igual gue en el ambito de la UE N07.5 “Mercadal 2", se considera que la
superficie construida bajo rasante supone un 80% de ia superficie de parcela.

El coste de construccidn de la edificacion para este dmbito se contabiliza en:

PEM totat = (Edifviv libre X 700€/m?2) + (Edifusos compi X 250€/m?) + (SUP CONStiaajo rasante X 400€/m3?)

PEM total = (925,06m2 x 700 €/m2) + (250,74 m? x 250 €/m?) + (288,82 m? x 400 €/m?)

PEM tota = 647.542€ + 62.685€ + 115.528€
PEM (otat = 825.755 €

Incluyendo los Gastos Generales (13%) + Beneficio Industrial (6%)

GG + Bl =825.755x 0,19 = 156.893,45€

Total edificacion: 982.648,45€

2.2.6 IMPORTE TOTAL DE LA INVERSION PRIVADA. TOTAL GASTOS

El importe total de la inversién seré por cuenta de los propietarios del ambito, no

previéndose la aportacién de ayudas pubilicas en ia actuacion.

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”:

Valor de repercusion del suelo 22.220.885,93 €
Costes de planeamiento y gestion 250.000,00 €
Costes demolicion 65.000,00 €
Indemnizacion por traslado de actividad 30.000,00 €
Costes de urbanizaciéon 3.989.765,50 €
Costes de edificacion 46.636.093,46 €

Total Costes

73.191.744,89 €

Unidad de Ejecucion N07.5 "Mercadati 2"

Valor de repercusion del suelo 547.628,85 €
Costes de planeamiento y gestion 6.000,00 €
Costes demolicién 8.000 €
Costes de urbanizacion 71.298,00 €
Costes de edificacién 982.648,45 €
Total Costes 1.615.575,30 €

arastur.es Zaragoza ‘ Oviedo | Bilbao I Burgos i Madrid 11/24




DILIGENCIA:
Para hacer constar que este documento fue

aprobado provisiopaiments por la Juniu de
Gebisrno Local sesion celebroHMFORME DE SOSTENIBILIDAD ECON

-3 ANALISIS DE LA INVERSION

2.3.1 ANALISIS DE INGRESOS Y GASTOS

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién NO7.

Se estiman unos ingresos de venta del producto inmobiliario de aproximado de
1.689€/m2t para residencial, 550€/m2t de usos complementarios y de 3.000.000€ por el
edificio de uso dotacional privado de la manzana 8.

TOTAL INGRESOS 76.413.666,30 €

Tal como se expone en la memoria de la presente modificacion puntual del PGM, y
a efectos de analizar la viabilidad de la urbanizacién proyectada, tendremos en
consideracién el importe total de los gastos que devienen de la actuacion.

TOTAL COSTES 73.191.744,89 €

La ordenaci6n propuesta busca la promocion del producto inmobiliario mas
atractivo en base a la demanda de suelo para la implantacién de viviendas de tamafio
medio. De este andlisis de la inversién se deduce la viabilidad econémica de la mismay la
consecucidn de una rentabilidad adecuada.

EFICI TIM 3.221.921,41 €

A estos beneficios sera necesario aplicarles los gastos derivados de la financiacion
de las obras, comercializacion y tasas administrativas.

No se prevé la participacion, integrandose en su gestion, ni la financiacion de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de ser vicios energéticos, abastecimiento de agua
o comunicaciones electrénicas.

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

Se estiman unos ingresos de venta del producto inmobiliario de aproximadamente
1.689€/m2t para residencial y 550 €/m2t de usos complementarios.

TOTAL INGRESOS 1.700.333,34€
Tal como se expone en la memoria de la presente modificacion puntual del PGM, y

a efectos de analizar la viabilidad de la urbanizacion proyectada, tendremos en
consideracién el importe total de los gastos que devienen de la actuacion.

TOTAL GASTOS 1.615.575,30€
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La ordenacion propuesta busca la promocion del producto inmobiliario mas
atractivo en base a la demanda de suelo para la implantaciéon de viviendas de tamafio
medio. De este andlisis de la inversion se deduce la viabilidad econémica de la misma y la
consecucién de una rentabilidad adecuada.

BENEFICIOS ESTIMADOS 84.758,04€

A estos beneficios serad necesario aplicarles los gastos derivados de la financiacion
de las obras, comercializacion y tasas administrativas.

No se prevé la participacion, integrandose en su gestion, ni la financiacién de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, abastecimiento de agua
o comunicaciones electrénicas.

2.4 HORIZONTE TEMPORAL PARA GARANTIZAR LA AMORTIZACION DE
LAS INVERSIONES Y LA FINANCIACION DE LA OPERACION

A efectos de garantizar la amortizacién de las inversiones y la financiacion de la
operacion, se considera un horizonte temporal para la operacion de 10 afios.

25 EVALUACION DE LA CAPACIDAD PUBLICA NECESARIA PARA
ASEGURAR LA FINANCIACION Y MANTENIMIENTO DE LAS REDES
PUBLICAS

Se analizan los gastos que va a suponer para la administracion local la ejecucion y
el mantenimiento de la actuacion y la prestacién de servicios, y se comparan con los
ingresos que se van a obtener para deducir si es una actuacién sostenible a lo largo del
tiempo o si hay que introducir factores de correccion.

Se procede a realizar un calculo de los costes atribuidos al sustento de las
infraestructuras o elementos urbanos implantados, como el mantenimientc de la red
viaria, servicios de abastecimiento de agua y saneamiento, alumbrado publico, recogida de
basura y limpieza viaria y, en su caso, de los servicios resultantes de las zonas de
equipamiento publico.

2.5.1 IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS

Como se ha explicado anteriormente en esta memoria, la implantacion y ejecucion
de las infraestructuras necesarias para el desarrollo del dmbito, no supone gasto para la
administracion, al costearse por los particulares.
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2.5.2.1 [INFRAESTRUCTURAS VIARIAS

En las redes viarias, las actividades de conservacion
destinadas a retrasar los procesos de degradacién que, por el uso
producen en las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el entorno produce
sobre la calzada que, sin llegar a provocar su degradacion, impiden que cumpla
correctamente sus funciones.

of paso del tiempo, se

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccién y
mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la red de evacuacion de
aguas pluviales (cunetas, bordillos, desagues, arquetas, etc.), y el mantenimiento de la
sefializacion, el mobiliario urbano y las instalaciones de alumbrado.

Se considera un valor de 1,00 €/m? anuales de mantenimiento del viario y 1,5 €/m?
de mantenimiento de espacios libres publicos.

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Por tanto el coste anual de este mantenimiento aplicando el valor anterior al dato
de la superficie de red viaria (14.195,91m?) y espacios libres y zonas verdes (18.603,79m?)
asciende a 42.101,60 €/aiio.

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

Para este ambito, el coste anual del mantenimiento del viario para la superficie de
475,32 m? ascenderia a 475,32 €/afio.

2522 INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

Mediante la imposicién de tasas de abastecimiento, se sufraga el coste de puesta
en marcha y mantenimiento del servicio, por lo que no supone carga para el
Ayuntamiento.

2523 EDAR (ESTACION DEPURADORA DE AGUAS  RESIDUALES) E
INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO
El coste de mantenimiento de la red de saneamiento y el coste del tratado de las

aguas negras a depurar lo paga el usuario a traves de las tasas de servicio (mantenimiento)
y consumo de uso de la depuradora, por esta razén no le supone carga alguna al

Ayuntamiento.
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2.5.2.4 INFRAESTRUCTURAS SUMINISTRO ELECTRICO

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas, se entregaran y
serén gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras eléctricas se les carga
directamente a los usuarios.

2525 INFRAESTRUCTURAS DE REDES DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS

Las infraestructuras de las redes de comunicaciones electrénicas, una vez
realizadas, se entregaran y serdn gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada
en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se le carga directamente a los
usuarios.

2.5.2.6 ALUMBRADO PUBLICO

Ambito de! PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Coste Estimado de mantenim. alumbrado: (0,10 €/m2 viales y EL)= 3.279,97 €/afio.

Coste Estimado de consumo de alumbradao:

Descripcion P (W) Horas Consumo (kWh)
Consumo alumbrado (8-12h) 10.750 1.500 16.125,00
Consume alumbrado (12-7h) 10.750 2.500x0.50 13.437.50

Total consumo 29.562,50 kWh

Dada la fluctuacién de precios del consumo eléctrico, no podemos aportar un dato
preciso y estimamos iin coste de 0,25€/Kwh.

29.562,50 x 0,25= 7.390,63 €/aito

Unidad de Ejecucién N07.5 "Mercadal 2"
Coste Estimado de mantenim. alumbrado: (0,10 €/ m2 viales) = 47,53 €/afio.

Coste Estimado de consumo de alumbrado:

Descripcién P (W) Horas Consumo (kWh)
Cons(jmo alumbrado (8-12h) 750 1.500 1.125,00
Consumo alumbrado (12-7h) 750 2.500x0,50 937.50

Total consumo 2.062,50 kWh
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preciso y estimamos un coste de 0,25€/Kwh.

2.062,50 x 0,25=

2.5.3 PRESTACION DE SERVICIOS
Recogida de residuos sélidos urbanos
Mediante la imposicion de la tasa de recogida de basuras correspondiente, se

sufraga el coste de la prestacion del servicio de recogida de residuos sélidos urbanos y por
tanto no supone carga para el Ayuntamiento.

2.5.4 RESUMEN DE GASTOS
Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

TOTAL = Mantenimiento infraestructuras 52.772,20 €/aiio.

TABLA CUANTIAS PARA EVALUACION CAPAQIDAD PUBLICA PARA ASEGURAR FINANCIACION Y

MANTENIMIENTO DE REDES: UE N07.10 “RIO SAN MIGUEL”

MANTENIMIENTO INFRAESTRUCTURAS: £/m? Supetf,

- MANT. VIARIO 1,00 14.195,91 14.195,91 €/ANO

- MANT. ZONAS VERDES 1,50 18.603,79 | 27.905,69 €/ANO

- MANT. ALUMBR PUB. 0,10 32.799,70 3.279,97 €/ANO

CONSUMO ALUMBRADO: P (W) Horas Consumo

- consumo 8-12h 10.750,00 1.500 16.125,00 kWh

- consumo 12-7h 10.750,00 1.250 13.437,50 kwh
precio kWh 0,25 | €/KWh 29.562,50 7.390,63 €/ANO

TOTAL MANTENIMIENTO INFRAESTRUCTURAS: 52.772,20 €/ANO

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

L = Mantenimie 1.038,48 €/aiio.

TABLA CUANTIAS PARA EVALUACION CAPACIDAD PUBLICA PARA ASEGURAR FINANCIACION Y
MANTENIMIENTO DE REDES: UE N07.5 “MERCADAL 2"
MANTENIMIENTO INFRAESTRUCTURAS: £/m? Superf,
- MANT. VIARIO 1,00 475,32 475,32 €/ANO
- MANT. ALUMBR PUB. 0,10 475,32 47,53 €/ANO
CONSUMO ALUMBRADO: P (W) Horas Consumao
. consumo 8-12h [ 750 1500  1.125,00 KWh
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- consumo 12-7h 750 1.250 937,50 kWh
precio kWh 0,25 | €/KWh 2.062,50 515,63 €/ANO
TOTAL MANTENIMIENTO INFRAESTRUCTURAS: 1.038,48 €/ANO

2.5.5 INGRESOS DE LA ACTUACION PARA LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

2.5.5.1 IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBl)

Se estima considerando unos valores de suelo y edificacién, segin valoracion
catastral estimada través del servicio de valoracién del Gobierno de La Rioja, de
157.404,76€ por vivienda. Aplicando un tipo del 0,59 %, segin la Ordenanza Fiscal
Reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles para el ejercicio 2022, resulta:

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”
Considerando los 43.119,19 m2t edificable lucrativo de uso residencial en el ambito:

1Bl = 64.063.737,32 x 0,52 % = 377.976,05 €/afio

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

En este 4mbito se consideran los 925,06 mat edificable lucrativo residencial

1.416.642,84 x 0,59 % = 8.358,19 €/afio

2.55.2 IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS (IAE)

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Se estima un ingreso en las arcas municipales por este impuesto de unos
5.000€/afo.

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

Se estima un ingreso en las arcas municipales por este impuesto de unos
500€/afio.

2.5.5.3 IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO)

Este ingreso supone una cantidad importante al estar regulado en el 3,07% del PEM
seglin las Ordenanzas Municipales y Precios Publicos de 2022.
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Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rfo San Miguel”
- PEM Edificacién = 39.189.994,50 €
ICIO = 39.189.994,50 € x 3,07 % = 1.203.132,83 €
Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"
- PEM Edificacion = 825.755,00 €
= 825.755,00 €x3,07 % = 25.350,68 €

2554 IMPUESTO DE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA (IVTM)

No se considera debido al desconocimiento, a priori, de la posible existencia de
vehiculos ligados a la actividad y al CIF en este domicilio.

2.5.5.5 IMPUESTO DE VADOS

Se considera la necesidad de al menos un vado para acceso de once a veinticinco
vehiculos a los aparcamientos de cada manzana.

Teniendo en cuenta Ja Ordenanza fiscal n°19, Reguladora del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles parz el ejercicio 2022 sobre la cuota tributaria por entrada de vehiculos
en la acera y el indice fiscal de calle, se estiman los metros lineales a ocupar, planteando 4
metros por acceso, siendo el minimo que establece la Ordenanza, y el indice que pueda
serle asignado a las calles de nueva apertura.

anu tro
Vial Grad 82,23 €/m
Vial Grado 4 63,27 €/m

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Ti e vial e indice fiscal d mismo
Aveni 0s (Grado 4) 4 metros de acceso.
Prolongacién C/ Joaquin Turina (Grado 3) 0 metros de acceso.
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Prolongacién C/ Damian Forment (Grado 4) 12 metros de acceso.
Nuevo Vial (Grado 3) 16 metros de acceso
Total cuota anual Vados: = 16 x 63,27 + 16 x 82,23 = 2.328 €/aiio

Unidad de Ejecucién N7.5 “Mercadal 2”

Tipos de vial e indice fiscal de los mismos

Avenida Burgos (Grado 4} 4 metros de acceso.
Total cuota anual Vados: = 4 x 63,27 = 253,08 €/afio

2.5.6 RESUMEN DE INGRESOS

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

- 1Bl suelo y edificacién 377.976,05€/afo
- IAE actividad 5.000,00 €/afio
-1CI0 1.203.132,83 €
-Vados 2.328,00 €/aio
TOTAL ANUAL 385.304,05€/afio
TOTAL PUNTUAL 1.203.132,83 €

Unidad de Ejecucién N07.5 "Mercadal 2"

- IBl suelo y edificacion 8.358,19€/afo
- IAE actividad 500,00 €/afo
-1Cio 25.350,68 €
-Vados 253,08 €/afo
TOTAL ANUAL 9.111,27€/aiio
TOTAL PUNTUAL 25.350,68 €

257 BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION

Como resultado 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.
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S (anuales) 52.772,20 €/afio
INGRESOS (anuales) 385.304,05 €/afio
INGRESOS (extraordinarios) 1.203.132,83 €

El balance es de 332.531,86 €/afio, mas un ingreso Unico extraordinario ie 175@92{3&
POSITIVO PARA LA HACIENDA PUBLICA. )

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

GASTOS (anuales) 1.038,48 €£/afio
INGRESOS (anuales) 9.111,27 €/afio
INGRESOS (extraordinarios) 25.350,68 €

El balance es de 8.072,79€/afio, mas un ingreso Gnico extraordinario de 25.350,68 €,
| POSITIVO PARA LA HACIENDA PUBLICA.

3 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

3.1 IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS

Como se ha desarrollado en la Memoria de Viabilidad Econémica, se trata de una
actuacién en el &mbito privado cuyo objetivo es la reordenacion y cambio de uso asignado

al &mbito, de industrial a residencial.

Todos los gastos de ejecucion y puesta en funcionamiento de las infraestructuras
son costeadas por los propietarios del suelo afectado, no suponiendo mads gasto a las
administraciones que el mantenimiento de las mismas.

En consecuencia, el analisis del impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
resulta de la comparacion entre los ingresos que genera en impuestos directos y tasas, y
los gastos de mantenimiento de las nuevas infraestructurasy redes.

INGRESOS POR IMPUESTQS DIRECTOS - HACIENDAS GENERALES

IVA, Sociedades, IRPF (de la actividad constructiva y los agentes relacionados).
AJDS (obra nueva y divisién horizontal).

INGRESOS POR IMPUESTOQS Y TASAS - HACIENDA LOCAL

IB! - sobre bienes inmuebles resultantes.
IAE - sobre la actividad econémica si su volumen supera 1.000.000 € anuales

ICIO - de la actividad constructiva (demolicion y nueva construccion).
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Vados - sobre vados de aparcamiento y carga y descarga.

GASTOS DE MANTENIMIENTO

Mantenimiento de infraestructuras viarias.
Mantenimiento de luminarias.

BALANCE DE INGRESOS Y GASTOS

En la Memoria de Viabilidad Econdmica se analizan y estiman los ingresos y gastos
que se produciran debido a la nueva actividad urbanizadoray de edificacion.

Se incluye a continuacién la estimacién 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).

3.1.1 INGRESOS (I) PUNTUALES Y ANUALES

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”
Ingreso estimado para edificacion 76.413.666,30 €

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"
ingreso estimado para edificacion 1.700.333,34 €

3.1.1.1 HACIENDA GENERAL

Ambito del PERI 41 "Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

IVA 10% viv. libre s/ 76.413.666,30€ 7.641.366,63 €
AJDS obra nueva 1% s/ 76.413.666,30€ 764.125,66 €
AJDS division htal. 0,5% s/ 76.413.666,30€ 382.068,33 €
T ACIEND ERAL 8.787.571,62 €

Unidad de Ejecucion N07.5 "Mercadal 2"

IVA 10% viv. libre s/ 1.700.333,34 € 170.033,33 €
AIDS obra nueva 1% s/ 1.700.333,34 € 17.003,33 €
AIDS division htal. 0,5% s/ 1.700.333,34 € 8.501,67 €
TOTAL HACIENDA GENERAL 195.538,33 €
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Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.‘/0 "“Rig §

IBI 377
IAE \ /5.000 ,00 €/ano
ICIO 1.203.132,83€
Vados 2.328,00 €/afio
TOTAL HACIENDA PUNTUAL 1.203.132,83 €
TOTAL HACIENDA ANUAL 385.304,05 €/afio

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"
8.358,19 €/afio

iB!

IAE 500,00 €/afio

ICIO 25.350,68 €

Vados 253,08 €/afio

TOTAL HACIENDA PUNTUAL 25.350,68 €
9.111,27 €/aiio

TOTAL HACIENDA ANUAL

3.1.2 GASTOS - (G) PUNTUALES Y ANUALES
3.1.2.1 HACIENDA LOCAL

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Mantenimiento Infraestructuras 52.772,20 €/afio
L DA 52,772,20 €/aiio
TO TO 52.772,20 €/afio

Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

Mantenimiento Infraestructuras 1.038,48 €/afio

1.038,48 €/afio
1.038,48 €/afio

HACI LO
TOTAL GASTOS

3.1.3 BALANCE - (I-G) PUNTUAL Y ANUAL

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”

Hacienda General (Puntual) 8.787.571,62 €
Haci Loc ntual 1.203.132,83 €

Hacienda Local (Anual) 332.531,86 €/aito
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Unidad de Ejecucién N07.5 “Mercadal 2"

Hacienda General (Puntuat) 195.538,33 €
Hacienda Local (Puntual) 25.350,68 €
Hacienda Local (Anual) 8.072,79 €/afio

4 SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A
USOS PRODUCTIVOS

En cumplimiento de! articulo 22.4 dei RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, en relacién a la
suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos, comentar que el articulo
3.8.5 de las Normas Urbanisticas del PGM ya prevé el desplazamiento de los usos
productivos existentes en este dmbito a otros espacios de la ciudad mas convenientes para
este uso.

5 CONCLUSION

El Informe sobre sostenibilidad econdmica de la presente Modificacién Puntual del
Plan General Municipal de Logrofio, para la conversién del ambito de uso industrial a uso
residencial es FAVORABLE, tanto para las haciendas generales (Estado y Comunidad

P

Auténoma de La Rioja) como para la hacienda local (Ayuntamiento de Logrofio).

En el caso de las haciendas generales se estiman unos ingresos puntuales para
ambos dmbitos a través de impuestos de 8.983.109,96 €.

En el caso de la hacienda local del Ayuntamiento de Logrofio, para ambos ambitos
se estima un ingreso puntual extraordinario del impuesto ICIO de 1.228.483,51 €, y un
balance positivo anual, entre los ingresos a obtener via impuestos y tasas, y los gastos, de
340.604,65 €/afio.

Por lo tanto, se estima que la actuacién generard unos ingresos extraordinarios
puntuales via impuestos de 1.228.483,51 € para la hacienda local, y de 394.415,32€/afio de
ingresos netos anuales para la hacienda local, correspondientes a la diferencia entre los
nuevos ingresos por impuestos y tasas y los gastos de conservacion y mantenimiento de la
urbanizacion.

Este ahorro bruto podrad destinarse, en el caso de Logrofio, a otros gastos de
inversion real para la mejora del conjunto de la ciudad y bienestar de la ciudadania.

arastur.es Zaragoza l Oviedo | Bilbao ’ Burgos ‘ Madrid 2324
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Con todo ello, en las hipétesis y estimaciones econémicas consideradas al amparo

de lo recogido en esta memoria, la actuacién urbana planteada se considera

econémicamente sostenible, viable, y conveniente para la ciudad sus arcas publicas y

para los propietarios de suelo.

En Logrofio, diciembre de 2022
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Las empresas CORAL HOMES SL, con CIF: B881786 n Av.\Burgos, 12,
28036, Madrid y la empresa HARRI HEGOALDE 2 SA, con C F ARBNO05626, u
Gran Capitan, 11-13, 3Dcha, 14008, Cérdoba. Han decidido re izai/\unamodififaci
al Plan General Municipal, para urbanizar una Zona que actualnﬁen
Plan de Especial de Reforma Interior.

Para desarrollar esta modificacién puntual del Plan General Municipal es necesario,
presentar un estudio actstico, para lo cual, la propiedad ha designado a D. SERGIO JIMENEZ
TIRADO, colegiado n° 1652 del Colegio Oficial de Peritos e Ingenieros Técnicos Industriales de
La Rioja, para efectuar los correspondientes trabajos.

2 NORMATIVA APLICABLE

Para la realizacién del presente Estudio Actstico se han tenido presentes las siguientes
Normativas:

e Legislacién Comunitaria

- DIRECTIVA 2002/49/CE del parlamento europeo y del consejo de 25 de junio de
2002 sobre evaluaciéon y gestion del ruido ambiental.

e Legislacion Nacional

- Ley 37/2003, de 7 de noviembre, del ruido.

- Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion
del ruido ambiental.

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

- Orden PCI/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica el Anexo II del
Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del ruido, en lo referente ala evaluacién del ruido
ambiental.

- Cédigo Técnico de la Edificacion

e Legislaciéon Autondémica

- Normas Urbanisticas Regionales de La Rioja
- Plan Especial de Proteccién del Medio Ambiente Natural de La Rioja.

» Legislacion local

- Ordenanza municipal para la proteccion del medio ambiente contra la emision
de ruidos y vibraciones del Ayuntamiento de Logrofio (La Rioja)
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3 OBJETO

El presente Estudic Actstice incorpora al expediente de Modificaciéon Puntual del Plan
general Municipal, el contenido necesaric para la adaptacion del documento a la normativa
vigente en materia de ruido.

Segun los Criterios de Calidad Ambiental, es necesario justificar los siguientes puntos:

31  ANALISIS DE ZONIFICACION ACUSTICA ARTICULO 7.1 DE LA LEY 37/2003:

Las dreas acusticas se clasificardn, en atencion al usc predominante del suelo, en los
tipos que determinen las comunidades auténomas, las cuales habran de prever, al menos, los
siguientes:

a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.
b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.
¢} Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectdculos.

d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado
en el parrafo anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera de especial proteccién contra la contaminacién acustica.

/) Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte,
u otros equipamientos ptiblicos gue los reclamen.

g} Espacios naturales que requieran una especial proteccién contra la contaminacién
actstica.

32 NIVELES DE RUIDO QUE SE DEBEN CUMPLIR SEGUN EL TIPO DE AREA ACUSTICA

3.2.1 Seeuin el REAL DECRETO 1367/2007. de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. en lo referente a zonificacion acistica,
obietivos de calidad v emisiones acusticas. ‘

Emisores acusticos. Valores limite de inmisioén

Tabla A1l. Valores limite de inmisiéon de ruidos aplicables a nuevas infraestructuras
viarias, ferroviarias y aeroportuarias.
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3.2.2 Segun la Ordenanza de protecciéon del medio ambiente contra la emision de ruidos v
vibraciones en la ciudad de Logrofio

Articulo 10. Objetivos de calidad acustica.

10.1.- Los objetivos de calidad acustica para ruido, aplicables a las areas acusticas,
seran los establecidos en el articulo 14 y en las tablas del anexo II del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, que desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido,
en lo referente a zonificacién actstica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

10.2.- Se considerara que se respetan los objetivos de calidad actstica, aplicables a las
areas acusticas, cuando, para cada uno de los indices de inmisién de ruido, L d,LeoLn,los
correspondientes valores evaluados, cumplen, en el periodo de un afo, lo establecido en el
articulo 15 del Real Decreto indicado en el punto anterior..

33 |SOFONADELN =50DB O LD = 60 DB.

En vista de lo expuesto, la evaluacion de la exposicion al ruido de la poblacién pasara
por determinar cada uno de los indicadores Ld, Le y Ln y compararlos con los niveles limite
establecidos en los objetivos de calidad acustica para cada tipo de area acustica.

Para delimitar las nuevas zonas residenciales, las edificaciones destinadas a viviendas,
usos hospitalarios, educativos o culturales, deben disponerse de tal forma que queden fuera
del limite que marca la iséfona de Ln = 50 dB o Ld = 60 dB.

4  METODOLOGIA

Con la modificacién del anexo II del Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, se
sustituyeron los métodos de calculo de los indices de ruido Lden y Ln, por una metodologia
comun de calculo desarrollada por la Comisién Europea a través del proyecto «Métodos
comunes de evaluacion del ruido en Europa (CNOSSOS-EU)». La utilizacion de esta
metodologia es vinculante para los Estados miembros a partir del 31 de diciembre de 2018.

STULG D INGE A
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4.1 METODOS COMUNES PARA LA EVALUACION DEL RUIDO. RUIDO DEL TRAFICO VIARIO, DEL
TRAFICO FERROVIARIO Y RUIDO INDUSTRIAL

Los calculos de ruido se definiran en la gama de frecuencias de las bandas de octava
comprendidas entre 63 Hz y 8 kHz. Los resultados de la banda de frecuencias se facilitaran en
el intervalo de frecuencias correspondiente.

Los calculos se realizan por bandas de octava para el ruido del trafico viario, del trafico
ferroviario e industrial, salvo para la potencia sonora de la fuente de ruido ferroviario, que usa
bandas de tercic de octava. En el caso del ruido del trafico viario, del trafico ferroviario e
industrial, conforme a estos resultados de banda de octava, el nivel sonoro medio a largo plazo
con ponderacién A para el dia, la tarde y la noche, tal y como se establece en el anexo 1y en el
articulo 5 de la Directiva 2002/49/CE, se calcula mediante la suma de todas las frecuencias.

Lagr = 10 x ﬁgz 10Weqrit41/10

=1

Donde:
Ai indica la correccién con ponderacién A segin la norma CEI1 61672-1
i = indice de la banda de frecuencias
y T es el periodo de tiempo correspondiente al dia, la tarde o la noche.

Para cada tipo de ruido, como: el rido del trafico viario, del trafico ferroviario, ruido
industrial o el ruido de aerenaves, la Orden PCI-1319-2018 estipula los tipos de calculo que se
han de realizar y como realizarios.

42  ASIGNACION DE NIVELES DE RUIDO Y POBLACION A LOS EDIFICIOS

A efectos de evaluar la exposicién de la poblacién al ruido, solo se deben tener en
cuenta los edificios residenciales. Per tanto, no se debe asignar ninguna persona a edificios que
nio sean para uso residencial, tales como colegios, hospitales, edificios para oficinas o fabricas.
La asignacién de la poblacion a edificios residenciales debe basarse en los ultimos datos
oficiales.

421 Determinacién del namero de habitantes de un edificio.

El ntamero de habitantes de un edificio residencial es un parametro intermedio
importante para calcular la exposicién al ruido.

Lamentablemente, estos datos no siempre se encuentran disponibles. A continuacion,
se especifica cémo puede hallarse este parametro a partir de datcs que se encuentran
disponibles con mayor frecuencia.

Los simbolocs utilizados a continuacién son:
BA = superficie en planta del edificio
DFS = superficie residencial util
DUFS = superficie residencial util de cada vivienda
H = altura del edificio
FSI = superficie de vivienda por habitante
Inh = ntmero de habitantes
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1A: Se conoce el nimero de habitantes o se ha calculado en funcién del numero de
viviendas. En este caso, el nimero de habitantes de un edificio es la suma del niimero de
habitantes de todas las viviendas del edificio:

W
Inh"‘wuvv: - E : h]hj*f”fﬂ.tu.-sﬁ:e

i=1

1B: El numero de habitantes se conoce solo para entidades mas grandes que un
edificio; por ejemplo, lados de las manzanas, manzanas, secciones censales y distritos o
incluso un municipio entero. En este caso, el nimero de habitantes de un edificio se calcula en
funcién del volumen del edificio:

v building

}nhbw'wmg =S Twm X Inhia&;:?
fotal

El indice aqui hace referencia a la entidad correspondiente considerada. El volumen del
edificio es el producto de su superficie construida y de su altura:

v

buding = B puitding ™ Hiiting

Si no se conoce la altura del edificio, debe calcularse en funcion del ntmero de plantas
NF building, suponiendo una altura media por planta de 3 m:

Hy o0 = NF,

aldie Sy dasg

x4

Si tampoco se conoce el numero de plantas, debe usarse un valor por defecto para el
ntimero de plantas representativo del distrito o del municipio.

£l volumen total de edificios residenciales de la entidad considerada V total se calcula
como la suma de los volumenes de todos los edificios residenciales de la entidad:

i
7 — v/
Vi = E V builiing;
f=1
CASO 2: no se encuentran disponibles los datos sobre el numero de habitantes.

En este caso, el nimero de habitantes se calcula en funcién de la superficie de vivienda
por habitante FSI. Si no se conoce este parametro, debe usarse un valor predeterminado

naciocnal.

2A: La superficie residencial util se conoce en funcion del numero de viviendas. En este
caso, el numero de habitantes por vivienda se calcula como sigue:
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DUEFS,;
FSi

Iﬂh‘m 2 ““"ﬁimézi =

El nimero de habitantes del edificio ahora puede calcularse como en el CASO 1A
anterior.

2B: La superficie residencial til se conoce para todo el edificio, es decir, se conoce la
suma de las superficies de todas las viviendas del edificio. En este caso, el namero de
habitantes se calcula como sigue:

DFSpyitiing
Esl

In;ziﬁu!.iin\g =

2C: La superficie residencial util se conoce solo para las entidades mas grandes que un
edificio; por ejemplo, manzanas, secciones censales y distritos o incluso un municipic entero.

En este caso, el namero de habitantes de un edificio se calcula en funcién del volumen
del edificio, tal y como se ha descrito en el CASO 1B anterior, donde el nilmerc total de
habitantes se calcula como sigue:

DFS,
Inhmm! = Fis}l

2D: Se desconoce la superficie residencial util. En este caso, el nimero de habitantes de
un edificio se calcula segun se ha descrito en el CASO 2B anterior, donde la superficie
residencial util se calcula como sigue:

DFSyme = BApiing 0.8 * NFy i

El factor 0,8 es el factor de conversién superficie construida -> superficie atil. Si se
concce un factor diferente como representativo de la superficie, deberd utilizarse y
documentarse con claridad.

Si 10 se conoce el numero de plantas del edificio, debera calcularse en funcin de la
altura del edificio, Hbuilding, cuyo resultade suele ser un nimero no enterc de plantas:

I. .‘E‘rui[.iiu‘u

I .

Si no se conocen la altura del edificic ni el namero de plantas, debe usarse un valor por
defecto para el numero de plantas representativo del distrito o dei municipio.

4.2.2 Asisnacién de puntos receptores en las fachadas de edificios.

La evaluacion de la exposicion de la poblacién al ruido se basa en los niveles de ruido
en los puntos receptores situados a 4 m por encima del nivel del terreno en las fachadas de los
edificios residenciales.

Para calcular el nuamero de habitantes, debe usarse el procedimiento del caso 1
siguiente o el del caso 2 para fuentes de ruido terrestres. En el caso de que el ruido de las
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a) Los segmentos con una longitud de mas de 5 m se dividen en intervalos regulares de
la méaxima longitud posible, pero inferior o igual a 5 m. Los puntos receptores se colocan en el
medio de cada intervaio regular.

b) Los demas segmentos por encima de una longitud de 2,5 m se representan mediante
un punto del receptor en el medio de cada segmento.

¢) Los deméas segmentos adyacentes con una longitud total de mas de 5 m se tratan de
manera similar a como se describe en los apartados a) y b).

d) El numero de habitantes asignados a un punto receptor debe ponderarseenfunci
6 n d e la longitud de la fachada representada, de tal manera que la suma de todos los puntos
del receptor represente el nimero total de habitantes.

e) Solo para los edificios con superficies que indiquen una Unica vivienda por planta, el
nivel de ruido de la fachada mas expuesto se usa directamente a efectos estadisticos y esta
relacionado con el nimero de habitantes.

CASO 2
Ejemplo de ubicacion de receptores en las fachadas de un edificio, segin el procedimiento del

N
TP 600 Petirax 11 SE 18 O
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a) Las fachadas se consideran por separadc y se dividen cada 5 m desde el punto de
partida considerado, con una posicién del receptor ubicada a la distancia media de la fachada
o del segmento de 5 m.

b) En el ultimo segmento restante, se colocara un punto receptor en su punto medio.

¢) El nimero de habitantes asignados a un punto receptor debe ponderarse en funcion
de la longitud de la fachada representada, de tal manera que la suma de todos los puntos del
receptor represente el nimero total de habitantes.

d) En el caso de edificios con sblo una vivienda por planta, se asigna, a efectos
estadisticos, el nlimero de habitantes a la fachada mas expuesta.

43 MARCO DE CALIDAD.

4.3.1 Precisién de los valores de entrada.

Todos los valores de entrada que afecten al nivel de emisiones de una fuente se
determinaran al menos con una precisién correspondiente a una incertidumbre de + 2dB(A) en
el nivel de emisiones de la fuente (dejando invariables todos los deméas parametros).

4.3.2 Uso de los valores por defecto.

Al aplicar el método, los datos de entrada reflejaran el uso real. En general, no se
utilizaran valores de entrada por defecto ni estimados. Los valores de entrada por defecto y los
estimados se aceptan si la recopilacién de datos reales supone costes muy altos.

4.3.3 Calidad del software usado para los calculos

1 software utilizado para realizar los calculos debera acreditar la conformidad con los
métodos aqui descritos mediante una certificacién de resultados derivados de los ensayos
realizados.

El software utilizado para el calculo de los niveles de ruido en el ambiente exterior
debera cumplir con los requerimientos establecides en la norma ISO 17534 en lo referente a
calidad y garantia de calidad acGstica y a las recomendaciones generales para los ensayos
{test) e interface de control de calidad, asi como las recomendaciones para la aplicacién del
control de calidad en la ejecucion de los métodos descritos en este anexo por el software de
acuerdo con la norma ISO 17534-1.

44  METODOS DE MEDICION.

En los casos en que, por algin motive, se realicen mediciones, estas deberan llevarse a
cabo de acuerdo con los principios que rigen las mediciones promedio a largo plazo estipuladas
en las normas ISO 1996-1:2003 e ISO 1996-2:2007 o, en el caso del ruido de aercnaves, la 1SO
20906:2009.

45 METODOS DE EVALUACION PARA LOS INDICES DE RUIDO

4.5.1 Leq

Uno de los parametros mas empleados a la hora de medir el ruide ambiental es el
denominado Nivel Sonoro Continuo Equivalente (Leq), que se define como el nivel de un ruido
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Donde:
- p(t) es la presién sonora instantanea

- t1 y t2 son el inicio y el fin del intervalo de tiempo T
- pO es la presion de referencia (20 pPa).

Asi, en funcion del periodo de tiempo seleccionado, se podra medir el ruido diurno {en el
intervalo especificado como dia), el ruido nocturno (en el intervalo especificado como noche},
durante 24 horas (penalizando o no determinados intervalos de tiempo)j, etc.

El Leq esta indicado para la medicion de sucesos sonoros variables, como el ruido del
trafico rodado, o que, debido a su larga duraciéon, deben medir un rango importante de niveles
de presién sonora, como pueden ser las mediciones medioambientales.

452 Lden

Con la entrada en vigor de la Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, sobre evaluacion y gestion del ruido ambiental, y su correspondiente transposicién en
la Ley 37/2003, de 17 de Noviembre, del Ruido, se establece un nuevo parametro de medida, el
LDEN que no es mas que un Leq ponderado segin el periodo del dia de que se trate, y que se
define como: '

- &3 Lm0y

< A =10‘1cg-§:£ 12460 + 410 ¥ =810 ¥

donde:

. Ldia es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma ISO 1996-
2:1987, determinado a lo largo de todos los periodos diurnos de un afio,

. Ltarde es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma
1SO1996-2: 1987, determinado a lo largo de todos los periodos vespertinos de un aio,

- Lnoche es el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado A definido en la norma
1SO1996-2: 1987, determinado a lo largo de todos los periodos nocturnos de un afo,

donde:

- al dia le corresponden 12 horas, a la tarde 4 horas y a la noche 8 horas. Los Estados
miembros pueden optar por reducir el periodo vespertino en una o dos horas y alargar los
periodos diurno y/o nocturno en consecuencia, siempre que dicha decisién se aplique a todas
las fuentes, y que faciliten a la Comisién informacién sobre la diferencia sistematica con
respecto a la opcién por defecto, el Estado miembro decidira cuando empieza el dia (y, por
consiguiente, cuando empiezan la tarde y la noche) y esa decision debera aplicarse a todas las

fuentes de ruido
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- los valores por defecto son 7.00-19.00, 19.00-23.00 y 23.00-7.00 (hora local),
- un afo corresponde al ano considerado para la emision de sonido y a un afio medio por
lo que se refiere a las circunstancias meteorologicas.

4.5.3 Lnight

El indicador de ruido en periodo nocturno Luight es el nivel sonoro medio a largo plaze
ponderado A definido en la norma ISO 1996-2: 1987, determinado a lo largo de todos los
periodos nocturnos de un afio. Donde:

- la noche dura 8 horas.

- un afio corresponde al afio considerado para la emisién de sonido y a un afio medio por
lo que se refiere a las circunstancias meteorologicas,

- el sonido que se tiene en cuenta es el sonido incidente,

- el punto de evaluacién es el mismo que en el caso de Lden.

5 CARACTERISTICAS SINGULARES

51 MODELO INFORMATICO DE PREDICCION UTILIZADO

El software utilizado para la realizacién de los calculos matematicos de propagacion de
ruido en ambiente exterior para la ejecucion de los mapas de ruidos, incluidos en el presente
estudio, es CADNA A Versién 2021 MR1 (DATAKUSTIK GMBH). CadnaA es un software de
prediccion y evaluacion de ruido ambiental, potente y sencillo de utilizar, permite la gestion de
la inmision de ruido de acuerdo con las normativas nacionales e internacionales, incluyendo
los paises que emplean los métodos recomendados por la Directiva 2002/49/CE (En Espafa
transpuesta en la Ley de Ruido 37/2003).

El procedimiento de trabajo comienza con la elaboracién del modelo 3D del area a
estudiar y su incorporacién al software de simulacion, definiendo las fuentes acUsticas
presentes y caracterizandolas conforme a los datos necesarios para la aplicacion de los
distintos modelos de célculo.

52  CLASIFICACION DEL SUELO:

La clasificac’sn actuistica del suelo, en la ciudad de Logrofic esta realizada durante Iz
elaboracién del mapa de ruidos y el plan municipal de accién contra el ruido en Logrofio y su
término municipal. Adjuntamos plano de la zona en evaluacion.

El proyecto a implantar serd una nueva area residencial, en proceso de proyecto de
urbanizacion.



Para hacer constar gue este documento fue
LS
El Secretario Gensral,

aprobodo provisionalmente por la junte de
Gobierno Locol, en sesidn celebrada el

. :

LY Pi
= e
Q i e
= o 9
o 5 3

RO VLYY

Thh Nu L LO0GE o

VLN

ITEANSDIN NVYS 01" OL4-N 30N»
FIVAHIOINAW TTVEENISO NVid 13d 1vnLNad
NOIOvVIaIl41a0W 3d aDilsnNoy oianis3

| S S I N Y S U SR I W VL THN S VN S

b

1\. ft\. o

oy

s(.f/q. e TAAL

Ll

S5 n..

1.\\/ \.

uun

.ﬂl




e 08T o _— &> ESTUDIO ACUSTICO DE MODIFICAGION
Studivon bee UR.gEPTE e PUNTUAL DEL PLAN GENERAL MUNIGCIPAL,

“HUE N-7,10 RIO SAN MIGUEL”

Por lo tanto el sector de planeamiento en cuestiéon se puede clasificar, como: sector del
territorio con predominio de suelo de uso residencial

53  ANALISIS DE EMISORES ACUSTICOS FIJOS EN EL SECTOR "UE N-7,10 RIO SAN MIGUEL”

Parza el analisis de los emisores acuistico fijos partiremos de los datos existentes en los
mapas estratégicos de ruido LO-20 de la red de carreteras del estado, el Mapa estratégice de
ruido de la ciudad de Logrono.
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5.3.1 Infraestructuras viarias LO-20- Mapa de ruido de la red de carreteras del estado
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5.3.2
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Infraestructuras Ferrcviarias, mapa de ruido estratégico de la ciudad de Logrofio
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5.3.4 Infraestructuras Aeroportuarias:

No existe aeropuerto en la ciudad de Logrofio, este estd ubicado en Recajo a 10km de
Logrofio. Por lo que no hay afeccion.

54  ZONAS DE SERVIDUMBRE ACUSTICA:

Los sectores del territorio afectados al funcionamiento o desarrollo de las
infraestructuras de transporte viario, ferroviario, aéreo, portuario o de otros equipamientos
publicos que se determinen reglamentariamente, ast como los sectores de territorio situados en
el entorno de tales infraestructuras, existentes o proyectadas, podrdn quedar gravados por
servidumbres actsticas.

Las zonas de servidumbre aciistica se delimitardan en los mapas de ruido medido o
caleulado por la Administracion competente para la aprobacion de éstos, mediante la
aplicacién de los criterios técnicos que al efecto establezca el Gobierno.

En el sector de planeamiento en cuestion, no existen zonas de servidumbre actstica,
ni planes de accién para mejoras de las condiciones acusticas.

55 DATOS DE PARTIDA.

5.5.1 Habitantes estimados en el nuevo area residencial

Segun el INE, cada hogar en Espafia cuenta de media con 42,75 metros cuadrados
para cada habitante, con 2,51 personas en cada domicilio.

Para el calculo de los habitantes del area residencial no encontramos en ¢l caso 2, no

se encuentran disponibles los datos sobre el nimero de habitantes, y méas concretamente en

el caso 2B, en el que se conoce la suma de las superficies de todas las viviendas del edificio.
La superficie til es: 34.428,8 m?

El namero de habitantes son: 805

5.5.2 Aforo de vehiculos para las nuevas calles

La tomas de datos de aforos de vehiculos no se han podido realizar puesto gue el
nueve area residencial no estad todavia construida, y ademas tampeco se pueden tomar
datos representativos para realizar una extrapelacién, en calies aledafias equiparables, por
la situacién de pandemia durante la realizacion de este estudic. Por lo cual debemos estimar
la intensidad de trafico diaria. Para estimar este dato partiremos de las directrices de toma
de datos del procedimiento simplificade en municipios sin contaminacion actstica,
referenciado en el “Documento de recomendaciones técnicas sobre la interpretacion y
aplicacién de la ley 5/2006, de 2 de mayo, de ordenacién del territorio y urbanismo de la rioja
y otras nermativas sectoriales con incidencia en la materia, para coordinar y agilizar el
procedimiento de redaccién y aprobacién del planeamiento urbanistico”
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Mo Velocidad D’“;f::’";’;;{::’;’;f’ E
2000-3000 | 90 Km./h 45m
50 Km./h 20m
7000-2000 | 90 Km./h 30m
50 Km./h 15m
<7000 90 Km./h 15 m
50 Km./h 7m

< /A0 indice Medic Diario de Trafica en un sje wario, medido en vehicuics/dia

Tomaremos como valor de IMD el valor de 1000 vehiculos diarios a una velocidad de
50km /h, para las nuevas calles, dato conservador al ser la poblacién estimada para todo el

nuevo area residencial de 800 personas.

56  EVALUACION ACUSTICA:

No se puede realizar una evaluacion acustica, para comprobar el modelo, puesto que
el area residencial se encuentra en todavia en fase de proyecto.
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6  CONCLUSION

A continuacién se muestran los datos de poblacién total expuesta a distintos rangos
de niveles sonoros considerando el total de las fuentes de ruido que han sido cbjeto de
estudio, expresado en unidades.

La evaluacion se realizara atendiendo a los objetivos de calidad actistica para ruide
aplicables a areas urbanizadas existentes del RD 1367/2007, tomandoc los valores fimite
establecido para los sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. Estos
valores limite se establecen come Ldia = 60 dB(A), Ltarde = 60 dB{A) y Lnoche = 50 dB(A).

POBLACION AFECTADA

Rango Ldia Lnoche Ltarde Lden

<50 dBA 498 730 633 478

50-55 dBA 195 88 139

55-60 dBA 44 30 51

60-65 dBA
65-70 dBA
| 70-75 dBA
> 75 dBA

TOTAL 805 805 805 805

% 8,6% 9,4% 6,8% 9,6%

Como podemos observar existe un porcentaje de personas que viviran con una
exposicién al ruido mayor a ios objetivos de calidad acustica.

Esto es debido a la alineacién de los bloques de viviendas existentes paralélelos a
Avd de Burgos. Esta calle es muy ruidosa, tal como se puede observar en los mapas de
ruidos existentes, de la Ciudad de Logrofio. Por lo que si se ha de respetar dicha alineacion
ne se puede evitar esta exposicién al ruido.

En las fachadas afectadas se ha de tener especial cuidado durante la censtruccién
de dichas viviendas en los aislamientcs de fachada que den a dicha Avenida.
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Con todo lo anteriormente expuesto creemos haber descrito suficientemente tanto los
trabajos realizados para elaboracion del estudio acustico y los resultados obtenidos tras el
proceso de calculo de la evaluacion de la poblacion al ruido existente.

No obstante, si quedamos a entera disposicién de las autoridades por si fuera
necesaria cualquier tipo de aclaracién o consulta.
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ANEXO A:

estudio de ingenieria 6 ESTUDIO ACUSTICO DE MODIFICACION
PUNTUAL DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL,

“LUE N-7,10 RIO SAN MIGUEL”

Sirva la presente a fin de subsanar las deficiencias encontradas por el
departamento de SOSTENIBILIDAD, TRANSICION ECCLOGICA Y PORTAVOCIA DEL
GOBIERNOQO DE LA RIOJA, sobre el:

ASUNTO: INFORME SECTORIAL SOBRE LA FASE DE CONSULTAS DEL
PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA DE
LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO EN EL
AMBITO DEL PERI N° 41 "RIO SAN MIGUEL" Y SU ENTORNO

1 Oficio de Reparos.
Deficiencias observadas:

“En lo referente al cumplimiento de la normativa vigente en materia de ruido, y
aungue la actuacion prevista no varia de una manera sustancial con respecto a la que
podria esperarse del Plan General Municipal vigente, segun el estudio actstico
presentado la alineacién de los bloques de viviendas proyectados frente a la Avenida de
Burgos se situarian en un espacio por encima de los objetivos de calidad actstica
aplicables a dreas urbanizadas nuevas.

Este hecho conlleva que las concesiones de nuevas licencias de construcciéon de
las edificaciones frente a la Avenida de Burgos queden comprometidas por lo
establecido en el articulo 20 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del ruido, salvo
que los niveles de ruido de esta avenida disminuyan o bien el Ayuntamiento de Logrorio
recurra a lo previsto en el apartado segundo del citado articulo: “Los ayuntamientos, por
razones excepcionales de interés publico debidamente motivadas, podran conceder
licencias de construccion de las edificaciones aludidas en el apartado anterior aun
cuando se incumplan los objetivos de calidad actistica en él mencionados, siempre que
se satisfagan los objetivos establecidos para el espacio interior”.

En cuanto a la satisfaccion en el espacio interior, de los niveles marcados por
la Ley 37/2003. Se hace saber, que existe legislacién de obligado cumplimiento en la
elaboracion de los proyectos de construccién en las cuales se define el aislamiento de
fachada y sus ventanas. Mas concretamente en el Cédigo Técnico de la edificacién en
su documento basico, de proteccién contra el ruido, en su articulo 2.1.1 Aislamiento
acustico a ruido aéreo.

Tabla 2.1 Valores de aisfamiento aciistico a ruido aéreo, DamntaAr, en dBA, entre un recinto protegido y el
exterior, en funcion del indice de ruido dia, La.

Uso del edicio
di;q Residencial y hospitalario Cuitural, sa;?g;ﬁiggwnte y ad-
Dormitorios Estancias Estancias Aulas
La<60 30 30 30 30
60 <Lda=85 32 30 32 30
6b<lygs70 37 32 37 32
To<lgsT5 42 37 42 37
Le>75 47 42 a7 42

) En edificios d= uso no hospitalano, es dedir, edificios de asistencia sanitaria de cardcter ambulatorio. como despachos médi-
cos, consulias, dreas desiinadas ai diagndstico y tratamianto, etc.
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Por lo que, se debe adaptar el aislamiento de las ventanas y fachadas a los
ruidos existentes en el exterior. De tal manera que se cumplan los limites interiores de
ruido, gracias al aislamiento de fachada.

En este caso al estar la curva de ruido de ruido (65<Ld<70), frente a la
fachada, el aislamiento D2m,nt,Atr, debe ser superior a 37dB, para dormitorios y
32dB para Estancias. Si su uso es residencial.

Por lo que es técnicamente posible mantener los niveles de ruido interiores,
dentro de la legalidad, en las futuras viviendas.

Por lo que se hace necesario que el ayuntamiento, por razén excepcional por el
interés publico, debido a que la alineacién de fachada esta marcada en el plan general
municipal y el ruido de la via es el marcado en los mapas de ruido. De licencia de
construccioén a los edificios planteados.

Con todo lo anteriormente expuesto creemos haber descrito suficientemente la
subsanacién del presente reparo, no obstante, quedamos a entera disposicién de las
autoridades por si fuera necesaria cualquier tipo de aclaracion o consulta.

Logrofio, 21 de septiembre de 2022

o

El Ingeniero Técnico Industrial
SERGIO JIMENEZ TIRADO
Colegiado n°® 1652
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diciembre 2022

1 INTEGRACION URBANA

En cumplimiento del articulo 1.1.16 de las NNUU del PGM, los proyectos de
urbanizacién habran de ajustarse a lo dispuesto en el Art® 79 de la LOTUR 98 (122 de la
LOTUR 06), y 67, 68, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento (0 normativa que los
sustituya), asi como a la normativa respecto a condiciones técnicas que estuviera en vigor.

En vista al desarrollo urbano previsto en el &mbito del PERI 41 “Rio San Miguel”y su
entorno, y la correcta integracion urbana del mismo, se establece la necesidad de
incorporar la adecuada previsién de elementos urbanos, dotando al ambito del
pertinente mobiliario urbano, zonas de esparcimiento, juegos, elementos de jardineria,
arbolado etc. La ubicacién y caracteristicas y disefio, se detallaran en el proyecto de
urbanizacion, en el que se tendra en cuenta (ademads de los detalles técnicos de las obrasy
servicios) el adecuado estudio de circulaciones, y espacios de encuentro y relacion de los
espacios libres publicos.

Debemos hacer mencién también a la adecuada conexién de nuestro ambito y los
sectores anexos ya urbanizados, procurando los mismos tratamientos en pavimentos y
elementos urbanos. Asi pues, para la correcta fluidez peatonal entre sectores, sera
también de exigir, el oportunc tratamiento del talud que encontramos en la zona
suroeste de nuestro ambito, proporcionando la adecuada permeabilidad con el Sector “El
Arco”, dotando a este elemento intersticial de la conveniente integracion urbana y
paisajistica.

Ademas, el proyecto de urbanizacién debera detallar, estipular y considerar:

- Correcto dimensionado y ejecucion de instalaciones, ajustandose al Pliego de
Prescripciones Técnicas Generales, y a las Normas Técnicas del Ayuntamiento
de Logrofio.

- Adecuada integracion del arbolado propuesto, siguiendo ias directrices
planteadas por el Plan Director de Gestién de Arbolado y Zonas Verdes de
Logrofio, vigente.

- Cumplimiento con la orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados.

- Conveniente adecuacion de la ejecucion de las instalaciones, adjuntando al
proyecto de urbanizacion las cartas o comunicaciones mantenidas con las
operadoras de redes de comunicaciones electronicas, o un plano firmado por
las operadoras adscritas al Plan de Despliegue de la Red de
Telecomunicaciones de la ciudad de Logrofio.

- Adecuacion a la demanda eléctrica estimada, aportando adjuntamente la carta
de condiciones de suministro de Iberdrola actualizada.

- Correcta instalacion de alumbrado, segin lo estipulado en el “Real Decreto
1890/2008 de 14 de noviembre, Reglamento de eficiencia energética en

arastur.es Zaragoza | Oviedo | Bilbao | Burgos ‘ Madrid 3/13
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o instalaciones de alumbrado exterior’, asi como lo esti

ambito incluyendo las zonas de las aceras perimetrales, teniendo en cuenta y
especificando, que las obras de urbanizacion se deberan ejecutar manteniendo
en servicio las vias existentes.

- Adecuacién del disefio de los espacios libres de recreo y expansion, para un
6ptimo acceso a las mismas en caso de emergencia (teniendo en cuenta que
deberia llevar instalacion de alumbrado y mobiliario urbano, quedando libre un
ancho de 5m).

- Y el conveniente disefio de vias, manteniendo las necesarias reuniones con la
seccién de Vias Urbanas y Proyectos de la Direccion General de Espacio Publico
y Actividades para la coordinacién de las necesidades de los diferentes

servicios municipales.

2 MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y
PREVISION SOBRE LA FUTURA CONSERVACION DE LAS

MISMAS.

La urbanizacién se realizard mediante una contrata a partir del presupuesto y las
mediciones elaboradas para el proyecto de urbanizacién y bajo las instrucciones de la

Direccién Facultativa.

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

Hasta ese momento, la obligatoriedad de conservacién correrd a cargo de la

iniciativa privada.

3 TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Los espacios libres publicos, se trataran de forma homogenea en todo el ambito,
de acuerdo con lo previsto en el ulterior proyecto de urbanizacion. Aunque a grandes
rasgos, dentro de estos espacios, podemos distinguir tres zonas:

- El bulevar peatonal, continuacién C/ Enrique Granados.

- Zona verde al suroeste del ambito.
- El resto de espacios libres publicos, aceras y viales.

arastur.es Zaragoza I Oviedo ‘ Bilbao | Burgos ‘ Madrid 413
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En cuanto al bulevar, se tendrad en cuenta su fuerte caracter urbano, prestando
especial atencién a la pavimentacion y jardineria del mismo. Ademas, de cara a aumentar
la privacidad de las viviendas que se prevén en las plantas bajas y que vuelcan a este
espacio, se plantea una zona ajardinada de amortiguacion mediante plantas arbustivas de
tipo aromatico en la zona mas préxima a las fachadas, cuya plantacién se concretard en el
proyecto de urbanizacién. Se propone que el corredor verde cuente con una zona de juego
de nifios, y bancos.

Al mismo tiempo, el dmbito cuenta con una importante zona verde (grafiada como
tal en los planos) en la zona suroeste del dmbito. A pesar de esta simplificacion en su
representacion, esta zona verde deberd contener e integrar una importante superficie
"dura” en su disefio, incorporando caminos, zonas de estar y encuentro y zonas de juegos,
para los cuales se debera contemplar en el proyecto de urbanizacion la ejecucion de estos
espacios y la incorporacién de sus respectivos elementos de mobiliario.

Como propuesta, se plantea la incorporacién de zonas de juegos infantiles, espacio
de skatepark o parkour, o aparatos biosaludables (teniendo en cuenta los diferentes
rangos de edad de los usuarios: nifios, adolescentes y mayores), o incluso espacios y zonas
pensadas para personas con discapacidades motoras, cognitivas o sensitivas;
pretendiendo un disefio integrativo. No obstante, en el momento de redaccion del
proyecto de urbanizacién se concretara con los servicios municipales el equipamiento a
instalar.

4 INFRAESTRUCTURAS PROPUESTAS. SERVICIOS

A continuacién, se presenta la propuesta de infraestructuras para el ambito
delimitado, tomando como ejemplo el proyecto de urbanizacién de Avenida de Burgos,
sirviendo de punto de partida a los disefios proyectados en la Modificacion Puntual de Plan
General Municipal.

Cabe destacar que la descripcion que se hace de estos servicios se realiza de forma
orientativa (no vinculante) y de modo esquemaético, indicando que, sera posteriormente en
el correspondiente proyecto de urbanizacién dénde se desarrollara la ejecucion de estos
servicios e infraestructuras previstos, con la precision necesaria.

arastur.es Zaragoza ‘ Oviedo l Bilbao I Burgos ‘ Madrid 5/13
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Se considera necesaria la demolicion de los dos colector s
ambito, ambos de hormigén y de didmetros 800 y 400 mm, que recogen las aguas
residuales provenientes del Sector "El Arco", y que circulan por la calle Arco hacia la calle
Prado Viejo.

Tal consideracion se determina como consecuencia de que estos colectores, segun
el trazado propuesto para los viales, quedan ocultos en tramos de via pablica, tramos de
acera y zonas muy préximas a la fachada de los edificios, y zonas verdes, flegando incluso a
encontrarse en algiin momento dentro de la superficie proyectada como parcela.

Asf pues, se prevé su demolicion y futura reposicion bajo la parte central de la
calzada, en los mismos materiales y secciones que los existentes. La rectificacion del
trazado afectara al tramo comprendido entre Avenida Burgos y el limite de la urbanizacion
en la calle Arco.

Ambos colectores recogeran el agua del sector que ocupa al presente ambito hasta
desembocar en el colector municipal existente en la calle Prado Viejo. Unicamente el tramo
de vial definido en prolongacién de la calle Damidn Forment evacuara sus aguas hacia
Avenida de Burgos mediante el colector que se encuentra en la calle mencionada.

imagen: Propuesta trazado instalaciones. Esquema red de saneamiento.
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4.2 RED DE ABASTECIMIENTO

El suministro de agua se propone desde la instalacién proyectada en Avenida de
Burgos, cuyo didmetro es 200mm. En caso de que, llegado el momento, no estuviese
ejecutada, se propone su conexién con la red existente. La distribucidn de tuberias en la
urbanizacion estara conectada a las redes municipales existentes en la calle Joaquin Turina
y Damian Forment.

-
- - --s “.r'
h-.—--—-l-.._‘___ =

i,

imagen: Propuesta trozade instalaciones. Esquema red de abastecimiento.

4.3 INSTALACION DE ELECTRICIDAD

Para la instalacién de electricidad se solicitaron condiciones de suministro eléctrico
a la compafifa suministradora Iberdrola. Estaria pendiente la actualizacion de las mismas
{que deber4 solicitarse cuando vaya a redactarse el proyecto de urbanizacién) por haber
transcurrido varios afios desde su emisién, pero se adopta la solucién definida en las
mismas por considerarla la més adecuada.

La propuesta consta de dos trabajos diferenciados, por un lado, Trabajos de
refuerzo y adaptacion o reforma de las instalaciones de la red de distribucién existente en
servicio, a realizar por iberdrola Distribucién Eléctrica, S.AU.; y Trabajos para la nueva
extension de red desde la red de distribucion existente hasta el primer elemento
propiedad del solicitante, a realizar bien por Iberdrola Distribucion Eléctrica, S.A.U. o por el

arastur.es Zaragoza l Oviedo I Bilbao I Burgos ’ Madrid 7713
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~Se—gporta el documento remitido por la compafifa suministcador
“quedan recogidas las condiciones y la potencia solicitada en aquel momanRo.

N

Se prevé que desde la CM Colegio Arco salga una linea en MT hasta los nuevos CT \
del &mbito, desde donde se distribuiré en BT a las edificaciones.

A continuacion, se recoge una estimacion de cargas para ambos ambitos:

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” -

UE - N07.10 “Rio San Miguel”

Potencia viviendas (grado electrificaciéon
elevada; 9.200W/m?2):

394 viv. > coeficiente simultaneidad: 200,3
200,3 x 9.200W = 1.856,56 kW

Potencia vehiculos eléctricos:
1 plaza aparcamiento/100m?t const.

10% plazas aparcamientos para electric.
54.473,12m2t/100 x 10% x 3.680W=
200,46kwW

Potencia uso complementario a vivienda
(correspondiente a locales comerciales):.
2.065,75 m2 x 100W/m2= 206,57 kW

Potencia asc r TA-1):
(1ascensor por cada 20m de fachada)
30ascensores x 4,5kW/ascensor = 135 kW

Potencia para Zonas Libres Privadas:
7.142,26m? x 1farola/225m2 = 31 farolas

31 farolas x 70W/farola = 2,17 kW

Potencia iluminacién escaleras:
30 escaleras x 7kW/escalera = 210 kW

ote rajes.
391viv. x 1,2 pza. garaje/viv. = 470 plazas
470plazas x 25m?/plaza=11.750m?sup.garaje
11.750m? garaje x 20W/m? = 236,5 kW

Potencia equipamientos:;

50 kw
Potencia alumbrado publico:
25 kW

Total potencia a solicitar: 2.922,27 kW

UE - N07.5 “"Mercadal 2"

Potencia viviendas (grado electrificacion
elevada: 9.200W/m?2):

9 viv. > coeficiente simultaneidad: 7,8
7.8 x 9.200W= 71,76 kW

Potencia vehiculos eléctricos:

1 plaza aparcamiento/100m?t const.

10% plazas aparcamientos para electric.
1.306,45m>2t/100 x 10% x 3.680W= 4,81kW

tencia u mpi rio a vivienda:
(correspondiente a locales comerciales):

270,32 m2 x 100W/m?2= 27,03 kW

tenci ns ino iTA-1
(1ascensor por cada 20m de fachada)
1ascensor x 4500kW/ascensor = 4,5 kW

Potencia garajes:

9viv. x 1,2 pza. garaje/viv. = 11 plazas
11plazas x 25m?/plaza=275 m2sup.garaje
275m? garaje X 20W/m? = 5,5 kW

Potencia iluminacion escaleras:
1 escalera x 7kW/escalera = 7 kW

Potencia alumbrado publico:
0,5 kW

Total ncia a

ar: 121,10 kW
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Imagen: Propuesta trazado instalaciones. Esquema instalacion eféctrica,

4.4 COMUNICACIONES ELECTRONICAS

Se prevén dos puntos de suministro en Avenida de Burgos y la calle Joaquin Turina.
Desde ahi se establece un sistema mallado por todas las calles de la urbanizacién, formado
por arquetas y canalizaciones. Estas quedaran temporalmente cortadas en los limites del
Sector a la espera de que se desarrollen los PERIs limitrofes para darles continuidad.

4.5 GAS

El Sector se alimentara de una linea de gas en PE 160 que proviene de Avenida de
Burgos y se dirige por las calles Arco y Joaquin Turina para dar suministro a las
instalaciones.

Superponiendo el trazado actual y el disefio del &mbito se observa que el trazado
de la instalacion existente circula a través de parcelas privadas. Por ello, al igual que ocurre
con la red de saneamiento, se prevé la retirada de los 150 metros de red actual y la
instalacion del nuevo trazado que abastezca al ambito.
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imagen: Propuesta trazedo instalaciones. Esquema instalacion comunicaciones electrénicas y gas.

5 VALORACION COSTES DE URBANIZACION

Se presenta un presupuesto aproximado, dejando constancia de que se trata de un
presupuesto de caracter orientativo, con arreglo a las previsiones de ejecucién de las
distintas redes, servicios y acondicionamiento de espacios publicos reflejados en la
presente memoria y en los planos que se adjuntan a la misma.

Sera en los proyectos de urbanizacién donde se elabore un presupuesto detallado
y definitivo de la implantacion de servicios y urbanizacion del ambito completo.

Teniendo en cuenta los precios globales unitarios que podemos aplicar a los dos
grandes conceptos que agrupa la obra urbanizadora: el viario de dominio puablico y las
zonas verdes y espacios libres, podemos deducir el importe que supondra, de forma
aproximada, el coste de ejecucién de contrata de la urbanizacién tanto de la Unidad de
Ejecucion NO7.10 “Rio San Miguel” como de la Unidad de Ejecucion N07.5 “Mercadal 2"

Precio global de ejecucién de zona verde y espacio libre = 100 €/ m? (PEC)

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - UE N07.10 “Rio San Miguel”:
(100€/m2 x 18.603,79m?) = 1.860.379€

Precio global de ejecucion de viario y dominio puablico = 150 €/m? (PEC)
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Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - UE N07.10 “Rio San Miguel”:
(150€/m? x 14.195,91m?2 = 2.129.386,50€

UE N07.5 “Mercadal 2":
(150€/m2 x 475,32m?) = 71.298€

Planteamos a continuacién una aproximacion del desglose de los costes por

capitulos:

Ambito del PERI 41 “Rio San Miguel” - Unidad de Ejecucién N07.10 “Rio San Miguel”:

Resumen de capitulos % €

402.329,29 | Movimiento de tierras 12,0% 402.329,29
670.548,82 | Calzadas aparcamientos y aceras 20,0% 670.548,82
167.637,21 | Zonas ajardinadas 5,0% 167.637,21
419.093,02 | Red de saneamiento pluvial y residual 12,5% 419.093,02
268.219,53 | Abastecimiento de agua 8,0% 268.219,53
100.582,32 | Riego 3,0% 100.582,32
234.692,09 | Mobiliario urbano 7,0% 234.692,09
268.219,53 | Alumbrado publico 8,0% 268.219,53
502.911,62 | Red eléctrica 15,0% 502.911,62
100.582,32 | Red de comunicaciones electrénicas 3,0% 100.582,32
67.054,88 | Red de gas natural 2,0% 67.054,88
83.818,60 |Seguridad y Salud 2,5% 83.818,60
50.291,17 | Gestién de Residuos 1,5% 50.291,17
16.763,72 | Control de Calidad 0,5% 16.763,72
Presupuesto de Ejecucién Material 3.352.744,12
Gastos generales 5% 435.856,74
Beneficio industrial o 201.164,65
Presupuesto contrata 3.989.765,50
IVA 21% 837.850,76
Total presupuesto general 4.827.616,26
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_Unidad de Ejécucién N07.5 “Mercadal 2”

Resumen de capitulos % IGACEE
Cap 1 Movimiento de tierras 15}}6 \ / : 87,‘]4
Cap 2 Calzadas aparcamientos y aceras 279\’0 i 16.1 76,§6
Cap 3 Zonas ajardinadas 2% 1.198,29
Cap 4 Red de saneamiento pluvial y residual 15% 8.987,14
Cap 5 Abastecimiento de agua 10% 5.991,43
Cap 6 Riego 1% 599,14
Cap7 Mobiliario urbano 1,0% 599,14
Cap 8 Alumbrado publico 8% 4.793,14
Cap 9 Red eléctrica 12% 7.189,71
Cap 10 Red de comunicaciones electrénicas 3% 1.797,43
Cap 11 Red de gas natural 2% 1.198,29
Cap 12 Seguridad y Salud 2% 1.198,29
Cap 13 Gestion de Residuos 1,5% 898,71
Cap 14 Control de Calidad 0,5% 299,57
Presupuesto de Ejecucién Material 59.914,28
Gastos generales 13% 7.788,86
Beneficio industrial 6% 3.594,86
Presupuesto contrata 71.298,00
VA 21% 14.972,58

86.270,58

Total presupuesto general

Ambos presupuestos incluyen el traslado de redes generales que en la actualidad
discurren por espacins que en el futuro seran parcelas privadas.

La ejecucién de las partidas anteriormente descritas garantiza la conversion
efectiva del &mbito ordenado en suelo urbano.

En Logrofio, diciembre 2022

Fdo: Juan Andrés Saez Navarro
Arquitecto, Col. n°3.334
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