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1.- ANTECEDENTES.

El presente documento desarrolla un Estudio de Detalle para dos parcelas urbanas, una construida y la
otra, un solar. La parcela construida es una parcela dotacional plblica municipal que forma parte del
Patrimonio Municipal del Ayuntamiento de Logrofio con uso sanitario asistencial y cuya sociedad

concesionaria es Centro Socio Sanitario Logrofio, S.L.U.
Se aporta Escritura donde se encuentra recogida la siguiente documentacion:

« El concurso se aprobd por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Logrofio de fecha 6 de febrero
de 2003, y se publicé en el BOR n2 18 de 11 de febrero de 2003.

» La adjudicacién a favor de Centro Socio Sanitario Logrofio se acordé en Pleno del Ayuntamiento
de Logrofio de 3 de abril de 2003.

»  La escritura de adjudicacion se otorgé ante notario el 26 de junio de 2003.
«  Laconcesién se inscribié en el Registro de la Propiedad el 12 de junio de 2008.

Todo lo anterior estad documentado en la escritura que adjunto

Los promotores de la propuesta son:

Centro Socio Sanitario Logroﬁb, S.L.U.
Domicilio social: C/ Montesoria, 14 de Logrofio.
NIF B-26347344

A.R.l. 16, S.L.
Domicilio social: Avda. de La Rioja, 16 — 12 de Logrofio.
NIF B-26195008

y el técnico redactor del Estudio de Detalle es PILAR ESCOS QUILEZ, arquitecto colegiado en el Colegio de

Arquitectos de La Rioja con el n¢ 454,

El estudio de detalle pretende modificar las caracteristicas de alineaciones internas de la edificacion,

modificando los retranqueos laterales y eliminando el retranqueo del lindero sur de la parcela.
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2.- JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA.

El estudio de detalle se regula en la Ley 5/2006, 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de

La Rioja, en su Seccién de Planeamiento de Desarrollo:

Articulo 80. Estudios de detalle.
“1.- Los estudios de detalle podrén formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso,
adaptar determinaciones establecidas en el Plan General Municipal para el suelo urbano y en los

planes parciales y especiales.

2.- Su contenido tendrd por finalidad:
a) Prever, modificar o reajustar los rasantes o las alineaciones que tengan cardcter interior
siempre que no afecten a sistemas generales. :
b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento.
¢) Las condiciones estéticas y de composicién de la edificacion complementarias del

planeamiento.

3.-Los estudios de detalle no podrdn:
a) Alterar el destino del suelo.
b) Moadificar o reajustar las alineaciones exteriores.
¢) Incrementar la edificabilidad y altura mdxima que corresponda a los terrenos
comprendidos en su dmbito. ‘
d) Incumplir las normas especificas que para su redaccién haya previsto el planeamiento.,

e) Ocasionar perjuicio o alterar las condiciones de la ordenacién de los predios colindantes.”

Por tanto, para la pretension de alterar los actuales retranqueos o alineaciones interiores de una parcela,

es necesario presentar a tramitacion el presente estudio de detalle.

La conveniencia de esta actuacion radica en que se pretende utilizar la parcela de la calle Nocedillo s/n
para ampliar la actividad ya existente en la parcela Montesoria 14, destinada a una Residencia de la

Tercera Edad.
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3.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

3.1. - Descripcion de las parcelas:

PARCELA 1 .- Parcela 33.Nocedillo s/n
Parcela en Logrofio, calle Nocedillo s/n, por donde tiene su acceso, de forma practicamente rectangulary

una superficie de 900 m2, que linda: Norte, en linea recta de 35,90 ml con vial; Sur, en linea recta de
35,90 ml con parcela Montesoria 14;  Este, en linea recta de 25,98 ml con finca de parcela de Comunidad
de Propietarios Residencial Unifamiliar con RC 4894706WM4949S; y Oeste, en linea recta de 25,13 ml
con Sector Ramblasque, Referencia catastral 4894019WM4949N.

Su destino es residencial no vivienda. Su edificabilidad permitida es St= 2286 M2, de los cuales St= 1820

M2 son residencial otros usos, no vivienda y St= 426 M2 son de uso comercial. Con altura permitida de

13,00 m.

Actualmente se exigen los siguientes retranqueos para las edificaciones en el interior de la parcela:
* Norte (lindero vial): 3,00 metros
e Qeste (lindero lateral): 3,00 metros en el lindero Sector Ramblasque.
+ Este (lindero lateral): 3,00 metros, vial de servicio

* Sur (lindero posterior): 3,00 metros

PARCELA 2 .- Montesoria 14
Parcela en Logrofio, calle Montesoria 14, bor donde tiene su acceso, de forma practicamente rectangular

y una superficie de 3800 m2, que linda: Norte, en linea recta de 35,90 ml con Nocedillo s/n; Sur, en linea

mixta curva y recta irregular 35,90 ml en perpendicular y 38,33 ml en desarrollo; Este, en linea recta de

99,55 ml con finca de parcela de Comunidad de Propietarios Residencial Unifamiliar con RC

4894706WM4949S; y Oeste, en linea recta de 105,19 ml con Sector Ramblasque, Referencia catastral
4894019WM4949N0001IX.

Su destino es SANITARIO ASISTENCIAL PUBLICO. Su edificabilidad permitida es | = 1 M2T/M2S. Altura
permitida 7,00 m.

Actualmente se exigen los siguientes retranqueos para las edificaciones en el interior de la parcela:
* Norte (lindero POSTERIOR): 3,00 metros
e Qeste (lindero lateral): SIN RETRANQUEO

e Este (lindero lateral). 3,00 metros, vial de serwmoo_"“! GENGIA;
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3.2.- Justificacién técnica de la propuesta:

Como se ha indicado, el art. 80.2 de la LOTUR, especifica que Ios_ estudios de detalle tendran como
finalidad, entre otras, la modificacin o reajuste de las rasantes o alineaciones interiores, siem pre que
no afecten a sistemas generales, asi como ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones
del planeamiento o regular las condiciones estéticas y de composicién de la edificacién
complementarias del planeamiento.

En este caso se pretende modificar las alineaciones interiores por lo que se propone una modificacién
de los retranqueos minimos obligatorios.

=

PARCELA 1 .- Parcela 33.Nocedillo s/n RC4894708WM49495001PU

La justificacion del Estudio de detalle seria ya suficiente con el aumento del retranqueo del lindero
este, Parcela residencial unifamiliar con RC 4894706WM4949S, que incrementa en un metro la
distancia a las viviendas unifamiliares y a la parcela dotacional, y permite el acceso a todo el perimetro

de la fachada por parte de los Servicios de Extincidn de Incendios.

En esta modificacion se aumenta el retranqueo en el lindero Este de 3 ma4d men la parcela. Esto
significa que en el lindero Este los retranqueos acumulados mantienen una distancia minima entre
las edificaciones de 7 m, cuando la anterior distancia minima era de 6 m debido a que la parcela

colindante tiene un retranqueo obligatorio de 3m.

El retranqueo en el lindero Oeste pasa de 3 a 2 m en la parcela. La suma de los retranqueos entre las
edificaciones es de 7 m, cuando la anterior era de 8 m. Con la apreciacién que al no ser las

edificaciones paralelas, esta es la distancia en un solo punto, aumentando gradualmente.

Se suprime el retranqueo sur, y se mantiene el norte del acceso. El norte es continuidad del retra nqueo

de 3 m que tienen las parcelas de C/ Nocedillo en el entorno.

El retranqueo sur se suprime para permitir la prolongacién de la actividad existente, o cualquier otra

compatible con los usos admitidos, segun tabla adjunta.

El cardcter de Residencial no vivienda de la parcela 1 permite desarrollar actividades como la de
Residencia de Ancianos en ambas parcelas, se adjunta tabla de compatibilidad e incompatibilidad de

usos de la que se excluyen los usos de residencial aislada o colectiva.
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A)
B)
C)
D)
E)

En edificio exento

Con acceso directo desde la via pablica

En ordenacion abierta .

En manzana cerrada de suelo urbano original (Plan General de Ordenacién Urbana de 1985)
En manzana cerrada de zonas ejecutadas por planeamiento parcial o especial

Leyenda de la tabla de usos coexistentes con el de referencia (Anexa sl art.2.2.43. Usos
considerados conforme al ant. 2.2.3)

O PERMITIDO
® PROHIBIDO
AC SIMULTANEO
A/C ALTERNATIVO
A- En cuerpo constructivo independiente
B.- En soétanos 7
C.- En semisétanos
D.- En planta baja o entresuelo
E- Enentreplanta
En planta primera de piso
En planta de piso

F-
5
H
1

2

3

4

5
6.
7.
8

9
10
11
12
13
14

15.

186.

17.
18.

En edificio mixto, no vivienda

En las condiciones especificas establecidas en arts, 2.2.37 y 2.2.38
En las condiciones especificas establecidas en el articulo 2.2 43
Hasta un maximo de 50 plazas simultaneamente

Siempre que tenga acceso direclo a un espacio libre de patio de manzana o en el que pueda
inscribirse un circulo de 16m de diametro

Solo como uso complementario del principal

Solo vivienda de guarda anexo a uso principal permitido

Solo casa parroquial, con un méximo de cuatro viviendas

Solo para servicio propio

En funcion del uso especifico

De caréacter publico

No dominante, como parte de un complejo ‘

Con las condiciones especiales del art.2.2.27 que le sean de aplicacién

. En parcela especificamente calificada

Vinculado a uso dotacional: talleres ocupacionales, formacion laboral, etc.

La entreplanta debe tener su entrada a través de una planta baja, con la que estara

obligatoriamente unida, La superficie Gtil de la actividad no debera ser mayor en ia entreplanta
que en la planta baja.
En edificio aislado, a 15 m minimo de parcelas con calificacion *residencial®, residencial abierta”
o ‘residencial aislada” ‘
Hasta 10 camas méximo
En funcitn de su normativa especifica
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PARCELA 2 .- Montesoria 14 RC4894708WM4949S001RU

El edificio construido tiene un mayor retranqueo a los laterales que el minimo permitido en el PGOU

de Logrofio.

En esta modificacién se mejora el retranqueo en el lindero Este de 3 a 4 m en la parcela. Esto significa

que los retranqueos acumulados mantienen una distancia minima entre las edificaciones de 7 m,

cuando la anterior era de 6 m.

La justificacién del Estudio de detalle seria ya suficiente con el aumento del retranqueo del lindero
este, Nocedillo s/n, que incrementa en un metro la distancia a las viviendas unifamiliares y a la parcela

dotacional colindantes en la zona construida y permite el acceso a todo el perimetro de la fachada

por parte de los Servicios de Extincién de Incendios.

3.3.-RETRANQUEOS SEGUN LA NORMATIVA ACTUAL Y PROPUESTA POR PARCELAS. -

ESTADO ACTUAL
RETRANQUEOQS MINIMOS OBLIGATORIOS

sup EDIF USO | NORTE VIAL SUR FONDO ESTE VIVIENDAS OESTE RAMB.
300 | 3.00 3.00 3.00

PARCELA 1 ACTUAL 900 286 | * :
0.00 0.00 4,00 2.00

PROPUESTA 900 2286 | *
1860 M2T OTROS USOS

* ST = 2286 M2T, 426 M2 T USO COMERCIAL;

La altura maxima permitida es de 13.00 m.
RETRANQUEOS MINIMOS OBLIGATORIOS
INORTE SUR ESTE OESTE
SUP. st UsO [FONDO VIAL VIVIENDAS SUELO
3.00 0.00 3.00 0.00
faRGLAS ACTUAL 3800| 1m2t/m2s SA
SA 0.00 0.00 4,00 0.00
PROPUESTA 3800| 1m2t/m2s
AT NUTASL

La altura maxima permitida es de 7.00 m.
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En el caso del retranqueo Este se aumenta el retranqueo de 3m a 4m en ambas parcelas.
En el caso del retranqueo Oeste el retranqueo de 3m pasa a 2m en parcela 1, Nocedillo s/n

Se suprime el retranqueo entre parcelas y se mantiene en Norte de C/Nocedillo s/n.

Z M rerwrnuen
S 20
Ve U Crarasd)
| e Ciros usoed |
$=3800 = |
=1 m2Um2s $=900 m? \ 3
2
j=
}
A M st o -l-IJI«-.l ANFEO

- Con todo ello se cumple lo resefiado en el Art. 80.3 de la LOTUR, que sefiala que los Estudios de Detalle

no podran:

*  Alterarel des_tino del suelo; dado que se mantiene el uso en ambas pércelas

* Modificar o reajustar las alineaciones exteriores; dado que Unicamente se ajustan las interiores.

* ' Incrementar la edifiﬁabflidad y altura maxima que corresponda a los terrenos comprendidos en
su ambito; que no se ven alteradas. '

. Incumplir las normas especificas que para su redaccion haya previsto el planeamiento.

*  Ocasionar perjuicio o alterar las condiciones de la ordenacién de los predios colindantes.

3.5.- PROPIETARIOS COLINDANTES AFECTADOS.-

1.-Ademas de los promotores de este Estudio de Detalle, el tnico propietario de los terrenos y parcelas
colindantes que puede verse afectado por las modificaciones propuestas es el propio Ayuntamiento de
Logroiio, como propietario de la PARCELA 1, que se encuentra en régimen de concesién a favor de Centro

Socio Sanitario Logrofio, S.L.U.

2.-La parcela colindante con el lindero oeste, sector Ramblasque, tiene la Referencia catastral
4894019WM4949N00011X,

Su Unico propietario es:

RIOFISA, S.A.U.
NIF A-48070635
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3.- La Junta de Compensacién del Plan Parcial del Sector Ramblasque.

PRESIDENTE: Francisco Saenz Lopez de la Concepcion
SECRETARIO: Ricardo Diez de Corral

NIF V-26322628

AVDA DE LA RIOJA 16 12-26001 LOGRONO LA RIOJA
Tifn- 941 222605
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4:- CONCLUSION.

Los parametros urbanisticos, que han sido ya debidamente justificados, seran los siguientes:

RETRANQUEOS MINIMOS OBLIGATORIOS

Sup EDIF USO| NORTE SUR ESTE VIVIENDAS OESTE SUELO
CONIUNTO PARCELA 1 200 2286 .| 300} 0.00 4.00 2.00
PARCELA 2 3800 1m2t/m2s SA| 0.00 0.01_3 4.00 0.00

* 5T =2286 M2T, 426 M2 T USO COMERCIAL; 1860M2T OTROS USQS

Logrofio, En ro de LOIQ
EEarquaTcto
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l
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ANEXO DOCUMENTAL:

PLANO DE SITUACION E 1:2000

PLANO DE PLANEAMIENTO ESTADO ACTUAL E 1:1000

PLANO DE PLANEAMIENTO ESTADO FINAL E 1:1000
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Ordenanzas de Edificios de Interés
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