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TOMAS LOPEZ

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA REORDENACION DE VOLUMENES
EN LA PARCELA “N-1" DEL PLAN PARCIAL VALDEGASTEA. LOGRONO, LA RIOJA

1. PROMOTOR I\ .*{

\
Promueve la presente propuesta de Estudio de Detalle la entldfac? praf
CONSTRUCCIONES ZENON HERNAIZ, S.A. \

2. DESCRIPCION DE LA PARCELA Y PARAMETROS URBANISTICOS./\

Se trata de una parcela situada en el Plan Parcial Valdegastea y actualmente un suelo urbano
residencial con todos los servicios urbanisticos y en un entorno consolidado por la edificacion.
La referencia catastral de la parcela es 361710 1WN403TNCOO1YD.

La parcela N-1 que nos ocupa surge del desarrollo del Plan Parcial Valdegastea que se aprobo
definitivamente en el acuerdo plenario de fecha 31 de julio de 2001 y se publico en el Boletin
Oficial de La Rioja ne 110 de fecha 13 de septiembre de 2001.

La parcela tiene una forma geomeétrica rectangular. Limita por el Norte con C/ Alemania, por el
Sur con la parcela N-3 (edificada), al Este con la parcela N-2 (edificada) y al Oeste con C/
Luxemburgo.

El Plan Parcial Valdegastea ordena la parcela con dos volumenes iguales.

» Los volumenes son de tipologia torre, de planta 22
x 22 metros y calificado con uso residencial y PB+5
alturas. Los volumenes quedan separados del

limite de la parcela y envueltos por espacio libre y T
privado. 3+s .
- . 3

e FEstos dos edificios estan separados aprox. 19,04 St-4.506, 88 m*t
St=6.040,32m’ viv.
metros. 60viv.
e Los volumenes quedan retranqueados 5 m en la B+S
alineacién exterior, en las calles Alemania y
Luxemburgo, en continuidad con el resto de las
Si=5.873.59m%
parcelas que configuran el P.P. Valdegastea a lo S4viv,

largo de las calles Alemania y Luxemburgo.

B+S

e Por otro lado, los edificios que nos ocupan estan E————— - —
separados de las parcelas colindantes aprox.
10,11 metros de la parcela N2 y aprox. 5 metros de
la parcela N3.
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Se adjunta la ficha urbanistica extraida del P.P. Valdegastea, donde se recogen los parametros
urbanisticos principales de la parcela N1, con un Aprovechamiento maximo de 6.476,70 m?y
una Edificabilidad maxima de 6.205,35 m?.

—m 1
UNIDAD HOMOGENEA Nt PLANO N° 0-3
SUPERFICIE .............. L 2713851 m* | APROVECHAMIENTOMAX, ... .vvuunnn. 6.476,70 nv*
N*MAXIMO DEVIVIENDAS ........... 860 ! TIPOLOGIA....... W e TS+ ST e BLOQUE AISLADO
TITULARIDAD . .. oi et i i et ii e e L st e st o eiatelals BISIRLBLAsTs sLyistals [H0 e el T, S PRIVADA
SUP, OCUPADA EN PLANTA BAJA SEGUN ORDENACIONDELP.P. ..o cvvieniienneen. 968,00 m?
SUP. DE ESPACIO LIBRE PRIVADO SEGUN ORDENACION DEL PP, ...ovvvivrevnennss 1.745,51 m?
PARCELACION Y SITUACION DE LA EDIFICACION (a)
SUPERFICIEMIN. .. ............. 1)
LONG, FACHADAMIN. ........... M
RETRANQ. ALINEACION PARC. (1) Sm
RETRANQUEO MIN. LINDEROS ... 5m
Usos
DEREFERENCIA ............ ... ..., Resldencial
VARIANTES .............. Residencias colectivas (b)
COMPATIBLES .......... Seqln Art: 2.2.43 del P.G.{c)
COMPLEMENTARIOS . . ... Segun Art. 4.1.7 del P.G. (¢}
PROMIBIDOS .. .ohii it ivie i iine i rananns Ef regto
_CQNDICDNES DE VOLUMEN MAXIMO MINIMO
EDIFICABILIDAD SEGUN ORD, DELP.P.. ... 6.040,32 m? B85 % max.
EDIFICABILIDAD (3) .. .ovvvevveeennnn. 8,206,35 m’ 85 % max.
OCUPACION . . .o vieiie e iiiee e 60 % -
NeDEPLANTAS .. ooove i iieicinn e B8+3 B+5 (1)
ALTURADECORNIBA . ...iverrienrinans om 19m (1)
FONDO EDIFICABLE ....... LN .« 5 segain planos (2) s8gun pianos (2)
ORDENANZAS ESPECIFICAS
1) Se podra dividir Ia U.H. en dos parcslas que comprendan cada uno de los bloque definidos con su parte
propovcional de espacio libre privada, con un minimo de 1.100 m?, saivo resrdenacién mediante E, ., que definird
la posibliidad de parcelacion,
It) 8o mantendré una distancia entre bloques igual o mayor a su situra de comnisa,
REORDENACION DE VOLUMEN Y VARIACION DE PARAMETROS
1) No seré vinculanle si la acluecidn comprende la Unidad Homogénea completa o caso de reordenacién de
volurmen,
2) No seré vinculante caso de reordenacion de volumen mediante E.D.
3) Caso de reordenacién de volumen mediante £.D.
OBSERVACIONES
&) Se deberin tener on cuenta las condiclones establecidas en el Arl. 4.4.3 del P.C.
b) Con un méximo en el Sector de 22,000 m?t
¢) Con las timitaciones del Art. 4.3.2 dal P.G.

TOMAS LOPEZ ARQUITECTURA S.LP. B26557306  C/ Hermanos Moroy, n®1 Of 405 26001 - Logroiio * La Rioja - T. 941 045 105 - M. 616 466 764




TOMAS LOPEZ

3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente estudio de detalle tiene por objeto la reordenacion volumetrica de la parcela N1
del Plan Parcial Valdegastea, ampliando el fondo interior entre volumenes en 2,50 metros y
manteniendo el resto de las alineaciones.

4. PROPUESTA \

El Estudic de Detalle modifica las

alineaciones interiores de ambos

volumenes, para dotar de una dimension : B+5

edificable de 22 x 24,5 ml. en lugar de los 22

x22ml. | St=6.067,82mx  St=4.596,88m?
60viv. 42viv,

Se aumenta 2,5 ml en cada volumen a lo

largo de la alineacion de la ¢/ Luxemburgo,
manteniendo los retranqueos de 5 metros de B+5
las edificaciones al espacio publico.

La propuesta mantiene el resto de las

] ) ) St=5.873,59m?t
alineaciones de la parcela, la separacion a la 54viv.
cf Alemania y a los colindantes.
: . B+5
A si mismo, se mantiene la altura de B+5, el

aprovechamiento en 6.476,70 m?* y se
establece la edificabilidad en 6.067,82 m?t.

5. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Este Estudio de Detalle que aqui se presenta, surge de la necesidad de dar cabida a la
edificabilidad prevista en una composicion volumétrica donde se mezclan los cuerpos
abiertos y cerrados. Las mejoras y avances de la normativa del Plan General han conllevado el
posibilitar unas mejores condiciones de habitabilidad de los edificios y de la ciudad,
incentivando el uso de la bicicleta y las previsiones de espacios para ellas en los edificios, salas
de relacion y actos comunitarios, incentivos en el computo de la superficie de espacios
privados al aire libre (terrazas) dada su saludable incidencia en la vida de las personas, etc.

Todos estos aspectos que ahora no computan edificabilidad pero que amplian la superficie
construida de la edificacion se plantear aplicar en la parcela que nos ocupa, razon por la cual
se requiere reajustar la profundidad de la edificacion puesto que en la ordenacion actual nos
lleva a un cambio volumétrico.
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El presente estudio de detalle se realiza en conformidad con la Ordenanza Especial del Plan
Parcial Valdegastea, en su punto 5.

5 REORDENACION DE VOLUMEN. ESTUDIOS DE DETALLE.

La ordenacion interna definida en el Plan Parcial podra ser modificada mediante estudio de
detalle en el que quedara garantizados la coherencia con el resto de la ordenacion, la falta de
incidencia sobre predios colindantes y el cumplimiento de los limites a la ocupacion indicados
en las fichas de ordenacion.

No se consideran validas las indicaciones de las fichas de las unidades homogéneas que sean
contradictorias con esta determinacion.

Se analiza a continuacion las determinaciones del referido art. 5 de la Ordenanza especial del
P.P. Valdegastea:

5.1. LA COHERENCIA Y ARMONIZACION CON EL RESTO DE LA ORDENACION.

Da continuidad a la disposicién volumétrica en este edificio de tipologla torre junto a las calles
Alemania y resto de las trasversales (Luxemburgo, Finlandia...).

Desde el punto de visto formal lo propuesto no altera ninguna de los bases del Plan Parcial
Valdegastea: no se alteran alineaciones exteriores, alturas ni limites de alturas de cornisas,
manteniéndose inalterables.

Se sigue entendiendo en su conjunto como edificios de tipologia torre de B+5, no altera el
conjunto.

Solo se modifican las alineaciones interiores de los volumenes, la distancia entre ambos
volumenes es de aprox. 14,09 metros, una distancia suficiente gue este mismo desarrollo del
plan parcial ordena entre edificios tamblén de tipologia torre en la parcela O1.

Se puede concluir que el ajuste de las alineaciones interiores, no incide la visual urbana al
resultar unos volumenes que mantienen la separacion a los espacios publicos.

5.2, FALTADE INCEDENCIA SOBRE PREDIOS COLINDANTES.

No tiene afeccion en las parcelas colindantes, puesto que la distancia entre sus edificaciones
se mantiene.

Por tanto los tinicos afectados son los promotores de Estudio de Detalle que a su vez son los
propietarios de la parcela referenciada.
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5.3. CUMPLIMIENTO DE LOS LIMITES A LA OCUPACION INDICADO EN L AS FICHAS
DE ORDENACION.

¢ Laedificabilidad maxima prevista en la ficha de ordenacion es de 6.205,35 m2t.
« El aprovechamiento maximo previsto en la ficha de ordenacion es de 6.476,70 m2t.
e Laocupacion maxima prevista en la ficha de ordenacion es de 60%.
LA
La ordenacion grafica prevista en el plano de ordenacion no es vinculani% en Jas\condiciones
del apartado 5 de la Ordenanza Especial del Plan Parcial Valdegastea. "‘-kﬁ |

\

» Ocupacion propuesta en uso residencial: 2x 22x 24,6 =1.078m’ s 6

> Edificabilidad propuesta: 6.067,82 m?t < 6.205,35 m? X
Aprovechamiento

Uso residencial (6.067,82x 1) 6.067,82 m? (1)

Uso libre privado (1.635,51 x0.25) 408,88 m? (t)

Total aprovechamiento 6.476,70 m? (t)

6. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 80 ESTUDIO DE DETALLE
(LOTUR).

Los Estudios de Detalle se determinan como instrumentos de planeamiento de desarrollo en
Suelo Urbano (S.U.}, conforme a lo establecido en el articulo 74 de la L.O.T.U.R. (tipos de planes

de desarrollo).

Por otra parte, en el articulo 80 de la L.O.T.U.R. se indica:

“1, Los estudios de detalle podran formularse cuando fuese preciso completar o, en su
caso, adoptar determinaciones establecidas en el Plan General Municipal para ei suelo
urbano y en planes parciales y especiales.

2. Su contenido tendra por finalidadi:

a) Prever, modificar o reajustar las rasantes o las alineaciones que tengan cardcter interior

siempre que no afecten a los sistemas generales.
b) La ordenacion de volumenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento.

©) Las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion complementarias del

planeamiento.
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3. L.os estudios de detalle no podran:
a) Alterar el destino del suelo.
b) Madificar o reajustar las alineaciones exteriores.

¢} Incrementar la edificabilidad y altura maxima que corresponda a los terrenos comprendidos
ensu ambito.

d) Incumplir las normas especificas para su redaccion que haya previsto el planeamiento.
e) Ocasionar perjuicio o alterar las condiciones de la ordenacién de los predios colindantes.

(.).”

Por lo tanto, en aplicacion del articulo 80.1 de la L.O.T.U.R. se considera el instrumento
adecuado al adaptar determinaciones del Plan Parcial Valdegastea, siendo la finalidad del
presente Estudio de Detalle, la ordenacion de los volumenes de la parcela, conforme a las
propias determinaciones aprobadas por la ficha de ordenacion.

7. TRAMITACION

El tramite del presente Estudio de detalle se propone al amparo del articulo 92 de la
LOTUR.

Logrono, 2 de agosto de 2024

TOMAS LOPEZ RITUERTO
Arquitecto

Colegiado n2 794 en el Colegio Oficial de Arquitectos de La Rioja
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ANEXO |. AFECCIONES AL TERRITORIO EN MATERIA DE
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

TOMAS LOPEZ



TOMAS LOPEZ

NORMATIVA Y CRITERIOS DE REFERENCIA

Real Decreto 733/2015, de 24 de julio, por el que se establecen las servidumbres aeronauticas
del Aeropuerto de Logrono - Agoncillo.

El ambito del Estudio de Detalle para la reordenacion de volimenes en la parcela “N1” del
Plan Parcial Valdegastea de Logrono (La Rioja) se encuentra incluido en las zonas de
Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Logrono - Agoncillo.

En el plano de Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Logroro-Agoncillo (aportado
en el informe emitido por la Direccion General de Aviacion Civil de fecha 13/11/2024) se
representan: las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas
del Aeropuerto de Logrono - Agoncillo que afectan al ambito, las cuales determinan las alturas
(respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion o instalacion
(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carieles, remates decorativos, etc.), plantaciones,
modificaciones del terreno u objetos fijos o moviles (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.) asi como el galibo de las infraestructuras viarias.

Acontinuacion, se adjunta el plano de servidumbre aeronautica al que se ha hecho referencia.

Logrono, 25 de noviembre de 2024

TOMAS LOPEZ RITUERTO
Arquitecto

(\—-\

Colegiado n2 794 en el Colegio Oficial de Arquitectos de La Rioja

TOMAS LOPEZ ARQUITECTURA S.L.P B26557306  C/ Hermanos Moroy, n°1 Of 405 26001  Logrofio - La Rioja 941 045 105 M. 616 466 764
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