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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELAS 1Y 2 DE UE M 14.4 “VAREIA”

1. AGENTES

1.1. IDENTIFICACION DEL AUTOR DEL ESTUDIO

Estudio de Detalle desarrollado por Ismael Martin Estébanez arquitecto colegiado en el Colegio

de Arquitectos de La Rioja con nimero de colegiado 873.

1.2. DATOS DEL SOLICITANTE

Se detallan a continuacidn los datos del solicitante del presente Estudio de Detalle.

Nombre o Racién social: TEIGOS S.L.

1.3. PROPIETARIOS DIRECTOS Y AFECTADOS

El promotor es el propietario de la Parcela 1 de la UE siendo este, TEIGOS S.L., mientras que la

Parcela 2 es propiedad de CAMINO DE LA LENGUAS.L.
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2. AMBITO Y LOCALIZACION DE LAS PARCELAS

Las parcelas a las que se refiere el presente Estudio de Detalle corresponden a las identificadas

como Parcela 1y Parcela 2 de U.E. M 14.4 “Vareia”, sitas en Calle Cadena (Varea), ubicadas en

el término municipal de Logrofio.

o documento
nente por el

referencias y superficies catastrales:
Parcela 1_8414701WN4081S0001RK _ 1.488 m2
Parcela 2_ 8514301WN4081S0001EK _ 1.459 m2

Gkneral,

EL presente informe hace referencia a dos parcelas con caracteristicas diferenciadas:
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La Parcela 1 de la UE M14.4 “Vareia” cuenta en la actualidad con dos edificaciones en fase de
estructura, resultado de una licencia de obra concedida con anterioridad. No obstante, las
obras quedaron interrumpidas, manteniéndose Gnicamente la estructura ejecutada.

En esta parcela se prevé la ejecucidon de dos nuevas edificaciones, aprovechando la estructura
existente como base, lo cual implicard la redaccién de un nuevo proyecto técnico y la

obtencién de la correspondiente licencia urbanistica.

Por su parte, la Parcela 2 de la UE M14.4 “Vareia”, se encuentra en estado de solar, sin ningn

tipo de edificaciéon sobre la misma en la actualidad.

El ambito donde se sittan las parcelas sefialadas se encuentra parcialmente urbanizado, con

edificaciones cercanas ya construidas y cerca del entorno del parque del Rio Iregua.

Las parcelas se encuentran al Este del municipio de Logrofio en Varea.

documento
ente'por el
sion celebra

Plano catastral parcelas.
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3. OBJETO ,ANTECEDENTESY MOTIVACION

3.1. OBJETO

El objeto del presente Estudio de Detalle es introducir ajustes en las alineaciones interiores de
las edificaciones planificadas, en las parcelas 1y 2 de UE M14.4 “Vareia” de forma que se
eliminen los retranqueos existentes en el actual planteamiento, pudiendo dejar una alineacion

continua y quedando una fachada mas limpia.

Se plantea el estudio de detalle para retomar las alineaciones interiores originales de las
parcelas 1y 2 de la UE M14.4 “Vareia”, adoptando un enfoque coherente con la propuesta
contemplada originalmente en el Plan General Municipal para las parcelas objeto de este

estudio.

La decision de modificar las alineaciones interiores sefialadas obedece a la finalidad de dar
continuidad y generar una imagen unificada y coherente del conjunto edificatorio, en atencion
a las caracteristicas urbanisticas del entorno inmediato, en el que se integran las parcelas
pertenecientes al Plan Parcial Rio Batan (Publicado en el BOR n2 98 de 11/08/2010) aprobado
posteriormente, asi como facilitar un encaje de un nuevo proyecto acorde al Plan General

Municipal.

Cabe destacar que en el estudio de detalle se mantienen todos los parametros urbanisticos
bésicos de las parcelas y el carécter residencial de estas, asi como la edificabilidad, altura y
alineaciones exteriores. El planteamiento se limita Unicamente a dar continuidad a la

alineacion interior del dmbito residencial adecudndose a lo sefialado anteriormente y acorde

1le planteado en el Plan Parcial que afecta al resto deiéyi,gn
aGla by

. , @
enioue

planteada.
En el afio 2004 se ordena este ambito y se recogen unas alineaciones conti

planteadas en el resto del entorno.
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Posteriormente, en el afio 2007, se aprobé un Estudio de Detalle en las parcelas 1y 2 de la
Unidad de Ejecucién M 14.4 “VAREIA” publicado en el BOR n2 140 de 20/10/2007 que
introdujo los retranqueos actualmente vigentes, los cuales se propone suprimir en el marco de
la presente intervencion.

En el planteamiento que nos ocupa tiene especial relevancia el Plan Parcial Rio Batan
Publicado en el BOR n2 98 de 11/08/2010 donde no se recogen estos retranqueos, siendo

posterior y resultando mds coherente con las necesidades actuales.

3.3. MOTIVACION

Los volimenes planteados para el entorno se centran en formas limpias sin quiebros ni
entrantes, queriendo mantener esa imagen coherente de conjunto.

El tipo de edificacion que se pretende desarrollar intenta acercarse a esas formas creando dos
volumenes sin quiebros en sus alineaciones interiores.

Debido a las modificaciones que se han ido implantando con el paso de los afios en el Plan
General Municipal se pretende crear edificaciones més acordes con las necesidades actuales y
los requisitos establecidos, resultando para ello mds coherente la utilizacién de formas limpias
que permitan aprovechar mejor los espacios y ampliar los nicleos establecidos.

Se plantea también como motivacién, el impacto de género que provoca el nuevo
planteamiento consiguiendo evitar espacios oscuros y retranqueados que puedan crear zonas

de peligro, asi como evitar la suciedad de esos puntos creando espacios mas abiertos.

3.4. LEGISLACION

e Plan General Municipal de Logrofio

e Maodificaciéon puntual Marzo 2007

e Ley 5/2006 de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de La Rioja (LOTUR)

e RD 733/2015 de 24 de Julio por el que se establecen las servidumbres aeronauticas del
aeropuerto de Logrofio-Agoncillo

e Ley 1/2023, de 31 de enero, de accesibilidad universal de La Rioja.

e Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y %plicacién de la Ley sobre Régimen
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residencial y libre privado)
o Se mantienen las alineaciones exteriores de las parcelas. J
o Se mantiene la edificabilidad existente en las parcelas
o Se introducen ajustes en las alineaciones interiores eliminando los retranqueos
existentes.
El Estudio de Detalle ajusta el aprovechamiento a la propuesta de ordenacién, sin

incrementarlo.

Los parametros estipulados para las parcelas objeto de este Estudio de Detalle son los

siguientes.
ACTUAL:
PARCELA uso ALTURA OCUPACION EDIFICABILIDAD Z.LIBRE Z.LIBRE PRIVADA
PRIVADA COORDENADAS
ETRS89
PARCELA 1 Residencial B+4 763,08 m2 4.510,61 679,69 673,57
PARCELA 2 Residencial | B+4 763,08 m2 4.499,42 695,14 689,83
PROPUESTO:
PARCELA uso ALTURA OCUPACION EDIFICABILIDAD Z.LIBRE Z.LIBRE PRIVADA
PRIVADA COORDENADAS
ETRS89
PARCELA 1 | Residencial | B+4 800 m2 4.510,61 642,77 641,44
PARCELA 2 | Residencial | B+4 800 m2 4.499,42 658,22 657,69

En los cuadros se recogen las superficies originales que resultan del estudio de detalle asi

como la medicidn actual en coordenadas etrs89.




Estudio de Detalle p——

| o1 8 O el ot o W K A

LA NI TN,

o acto dacumento

Qi ritreT

' S
‘Tivamente por et

Sl

fue apr-
5. AFECCIONES A}_.,‘\IERRITORIO

daeci .. S
] \-(\ gt Logrofio, A
5.1. RD 733/2015 DE 24 DE JULIO POR: BLECEN LAS SERVIDUMBRI
i saoenerd

AERONAUTICAS DEL AEROPUERTO DE LOGR( .

Se deberd cumplir con el RD 733/2015 de
servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Logrofio-Agoncillo.

Se establecen las servidumbres aeronduticas para el Aeropuerto de Logrofio-Agoncillo y sus
instalaciones radioeléctricas de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 51 de la Ley 48/1960,
de 21 de julio, sobre Navegacidn Aérea, y de conformidad con lo estipulado en el articulo 27
del Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronauticas.

Se tendrd en cuenta el plano adjunto a esta memoria donde se sefialan las servidumbres
aeronauticas.

A la hora de definir las servidumbres aeronauticas correspondientes a las instalaciones
radioeléctricas asociadas al sistema de aterrizaje instrumental se tendrdn en cuenta las
coordenadas y elevaciones de los umbrales utilizados para tal finalidad.

En el plano sefialado se indican las lineas de nivel correspondientes a las superficies
limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Logrofio-Agoncillo que
afectan a las parcelas analizadas.

Las lineas sefialadas en el plano marcan las alturas que no pueden ser superadas por ninguna
construccion o instalacién como pueden ser chimeneas, antenas, pararrayos, etc, asi como por

alteraciones del terreno u objetos otros objetos como postes o carteles.

5.2. LEY 1/2023, DE 31 DE ENERO, DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL DE LA RIOJA.

Conforme a lo dispuesto en la LEY 1/2023, DE 31 DE ENERO, DE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL DE
LA RIOJA., el ambito de la unidad de ejecucidn se encuentra entre los recogidos por la citada
ley.

Este Estudio de Detalle no modifica las condiciones de accesibilidad actuales. El desarrollo
posterior de esta actuacidn garantizara el cumplimiento de la Ley1/2023, de 31 de Enero, de
accesibilidad universal de La Rioja, cumpliendo los diferentes parametros establecidos en la

misma, asi como el resto de exigencias contenidas en las normas de obligado cumplimiento.
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/ /
b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del

planeamiento.
¢) Las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion complementarias del

planeamiento.

Se realiza el estudio de detalle con la finalidad de ajustar las alineaciones interiores y

eliminando retranqueos.

Los estudios de detalle no podrdn:

a) Alterar el destino del suelo.

b) Modificar 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 redaccion haya previsto el
planeamiento.

e) Ocasionar perjuicio o alterar las condiciones de la ordenacion de los predios

colindantes.

La propuesta planteada mantiene el cardcter residencial de las parcelas (residencial y libre
privado).

No se incrementara ni la edificabilidad ni la altura maxima ordenada.

No se incumplen las normas especificas para su redaccion.

No se alteraran las condiciones de ordenacidn de los predios colindantes.
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Segun el articulo 1.1.12 de las NNUU del PGM se prevé que serd necesaria la aportacion de una
lista de propietarios y otros interesados directamente afectados a los efectos de su

consideracion en la tramitacion del expediente.
Se declara a continuacion el propietario afectado CAMINO DE LA LENGUA S.L. al que se dard

traslado.

No existen otros afectados exteriores al ambito.

Se cumplira lo establecido en los articulos 1.1.12, 1.1.13 y 3.9.1 pertenecientes a las Normas

Urbanisticas del Plan General Municipal.

Logroiio a 01 de Septiembre de 2025
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VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
DE ESPANA
MINISTERIO

DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
CL CADENA VAREA Suelo UEM 144 PARCELA 1
26006 LOGRONO [LA RIOJA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

PARCELA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 8414701WN4081S0001RK

Superficie grafica: 1.488 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
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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 , 14 de Julio de 2025
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GOBIERNO
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VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO

MINISTERIO

DE HACIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
TN SECTOR BATAN 1 Suelo UEM 14 .4 PARCELA 2
26006 LOGRONO [LA RIOJA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afo construccién:
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DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 8514301WN4081S0001EK

Superficie grafica: 1459 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
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Lunes , 14 de Julio de 2025
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