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MODIFICACiÓN PUNTUAL DEL P.G.M. DE LOGROÑO EN EL P.E.R.1. N° 22
"ALAMO y CEBALLOS"

1. PROMOTOR

La iniciativa de esta modificación la promueve D. Enrique Casero, propietario de

la parcela n° 15 de la Calle Álamo y Cebollas. Está ocupada parcialmente por un

pabellón-exposición, con frente a la CI Álamo y Cebollas, haciendo esquina y

frente también a la el Lope de Vega.

2. OBJETO DE LA PROPUESTA DE MODIFICACiÓN

El objeto de esta modificación puntual es dar cumplimiento al articulo 3.8.5 del

P.G.M. de Logroño, cuyos objetivos se concretan en:

La "Conversión del uso industrial existente en un ámbito del PERI 22

"Álamo y Cebollas" al uso residencial genérico, a fin de integrarlos

adecuadamente en el tejido urbano residencial próximo".

Estudio de la ardenación pormenorizada adecuada y delimitación

de la unidad de ejecución preciso y sus parámetros en los términos

del arf. 123 de la LOTUR. Así mismo la modificación incluye la

redacción de una nueva ordenanza.

Los parámetros urbanísticos actuales se ceñirán a los recogidos en

el Plan General vigente, altura máxima 22 m. y aprovechamiento

del PERI 22.471.98 m't. y el resto de determinaciones del arto 3.8.5.

de PGM.

Dar cumplimiento al Convenio Urbanístico de Planeamiento

acordado entre el Ayuntamiento y Propiedad y aprobado en sesión

plenaria de techa 4-2-2016.

Por tanto, plantearemos la ordenación adecuada y detiniremos la unidad de

ejecución correspondiente, para proceder a la segregación, que permita

desarrollar esta iniciativa urbanística.

C/Arrúbal, n° 2
26006 Logroño - La Rioja (España)
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3. DESCRIPCiÓN DE LA PARCELA

CIRCUNSTANCIAS ESPECIALES.

AM8ITO DE LA MODIFICACiÓN Y

3.1. Descripción de la parcela y ámbito de modificación

La presente modificación afecta a la parcela n° 15 de la CIÁlamo y Cebollas y

referencia catastral 6906115WN4060NOOO¡Al. Tiene forma de poligono

pentagonal y cuenta con una superficie aprox. de 1.5 ¡4.53 m2 de los que

1.291,44 m2 están ocupados por el pabellón antedicho y 223.09 m2 por espacio

privado no edificado y de acceso al pabellón. Linda por el norte con

cerramiento ciego de pabellón industrial del n° 13 de la CI Álamo y Cebollas.

al sur con Avda. Lope de Vega. al este con zona verde y calle peatonal. y al

oeste con CIÁlamo y Cebollas.

Esta modificación también afecta a la superficie de Dominio Público aprox. de

83.86 m2• incluidos en la delimitación del PERI.

3.2. Circunstancias especiales de la parcela y ámbito de modificación

Es necesario resaltar la singular ubicación de la parcela con respecto al

conjunto del PERI. Se trata de una parcela exenta y que presenta

caracteristicas que le permiten una gestión autónoma sin condicionar

ni interferir en el resto del conjunto del PERI.

Tampoco interfiere en ninguno de los aspectos relacionados con la

vertebración urbanistica con el entorno. ni con aspectos de vialidad

presentes o fuluros. bien al contrario abre una vía peatonal. Tampoco

condiciona los derechos del resto de propietarios. cuyo coeficiente de

aprovechamiento medio asignado es de 1.2817.

Si bien la superficie actual del PERI es de 17.780.40 m2 y el

aprovechamiento asignado al PERI es de 22.471.98 m2/t. la superficie

aportada por parcelas privadas. de acuerdo con la cartografía

municipal muy aproximada a la realidad. es de 16.020.84 m2. La

diferencia se corresponde con el dominio público que. tras la

ordenación. sigue manteniéndose como tal. Son estas parcelas

privadas a las que corresponden la equidistribución con sus beneficios

y cargas. de acuerdo con el aprovechamiento medio del PERI I¡ .28217

m2t/m 2s.).

22.471.98 I 16.020.84 = 1,40267177 m2/t. > 1.2817
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Esta modificación permite la posibilidad singular de aportar una mayor

fluidez vial con la apertura al transito peatonal de la conexión entre las

calles Antonio Nebrija y la calle Arquitectos Álamo y Cebollas.

Circunstancias que llevaron a la firma del Convenio Urbanístico,

recogido en el apartado siguiente: Antecedentes.

4. ANTECEDENTES Y PARAMETROS URBANíSTICOS

Con fecha 4 de febrero del presente año en sesión plenaria se aprobó un

convenio urbanístico entre la Propiedad promotora de esta modificación y el

Ayuntamiento (BaR 19-2-2016). para llevar adelante la ordenación, segregación y

gestión del ámbito de la parcela n° 15 de Álamo y Ceballos (Expte. URB 14­

2015/0002).

Además de las determinaciones del arf. 3.8.5. del P.G.M.L., el P.E.R.1. N° 22 -Álamo y

Ceballos- cuenta con unas directrices de planeamiento que han permitido la

paulatina conversión pretendida, a través de diferentes segregaciones. Las

directrices de planeamiento ofrecen una visión de conjunto que permiten avanzar

una orientación sobre la ordenación y el equilibrio en el reparto de

aprovechamientos: esta ordenación ha de resolverse y gestionarse mediante las

correspondientes modificaciones y segregaciones, como en el caso que nos

ocupa. El plano n° 3 recoge las directrices del conjunto del PERI. Sin embargo, no

se recogen directrices de ordenación para la parcela pendiente de tal

ordenación situada en la C/ Piqueras, y fuera de nuestro ámbito de actuación, ya

que requiere un estudio más pormenorizado y también más allá de las directrices

generales existentes.

El 14 de Enero de 1999 obtuvo Aprobación Definitiva la primera

modificación puntual del P.G.O.U. de Logroño en el PERI n° 22 y su

conversión a uso residencial con la delimitación de la Unidad de

Ejecución (P.12.6).

El 25 de Marzo de 2004 obtuvo Aprobación Detinitiva en el PERI n° 22 la

moditicación puntual que delimitó la Unidad de Ejecución (P.12.7),

correspondiente con C/ Piqueras 42-48.
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El 31 de Julio de 2007 obtuvo Aprobación Definitiva en el mismo PERI n°

22 la modificación puntual que delimitó la Unidad de Ejecución

(P.12.9).

El aprovechamiento medio calculado en ambas segregaciones (2004­

2(07) es de 1,2817 m2t/m2s.

En la actualidad las limitaciones establecidas por el Plan General Municipal son:

Altura máxima 22 m.

Aprovechamiento PERI 22.471,98 m2t

Cesiones para espacios libres y dofaciones 20 m2 por cada 1DO m2t.

(art. 3.8.5 PGM).

De acuerdo con las dos últimas segregaciones aprobadas, el

aprovechamiento medio calculado es de 1,2817 m'tl m2s.

Parámetros fados ellos que esta modificación respefa íntegramente.

5. PROPUESTA DE ORDENACiÓN

La ordenación atiende tanto a las directrices establecidas, como a los parámetros

y limitaciones urbanísticas descritas. Así. el volumen edificable, sigue manteniendo

la profundidad de edificación de los colindantes de 11,99 mI., con una

calificación de libre privado en los 4 mI. adicionales, siguiendo lo establecido por

las directrices. Su longitud es de 42,50 mI. y el retranqueo aludida en CI Estambrera

también se destina a espacio libre privado.

La ordenación (plano n° 4), por tanto, concluye con:

Una parcela privada edificable con una superficie de 876,96 m2. de

los cuales 509,77 m2 se destinan a uso residencial y 367,19 m2 a

espacio libre privado.

y una parcela de uso y dominio público, viario, de 721,39 m2.
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El volumen edificable manfiene la alfura de PB+6 (22 m.) de acuerdo con las

directrices, ofreciendo diferentes posibilidades de acometer la promoción

residencial.

Esta ordenación se acompaña de un reajusfe de las direcfrices (plano n° 3) que,

manteniendo la ordenación prevista garantiza la adjudicación del

aprovechamiento correspondienfe al resfo de las propiedades que conforman el

actual P.E.R.1. n° 22 y especialmenfe a las parcelas colindan fes. Asi, se dota con la

misma profundidad de edificación de 12 m. a las parcelas de los números 5,7,9,

11 Y 13 de la C/Álamo y Ceballos. (Ver anexo 1 jusfificativo).

El plano n° 2, estado actual, recoge el perimetro del pabellón que se mantiene

compatible al uso residencial en un máximo de ocho años.

5.1. Aprovechamiento asignado a la parcela, Justificación

La parcela objeto de segregación por su configuración posibilita un desarrollo

mayor en cuanto a edificabilidad se refiere, que no conviene alterar.

Dado que todas las propiedades tienen garantizado el aprovechamiento

correspondiente y, comprobado que éste tiene amplia cabida en la volumetria

de las directrices propuestas, asignamos a esta parcela un aprovechamiento

superior al que le corresponde.

Aprov. Consolidado de la parcela

1.514,53 m2 x 1.2817 m2t/ m2s =
Aprovechamiento asignado .

Exceso de aprovechamiento .

1.941.17 m2t

2.569,79 m2 j

628,62 m2j

5.2, Descripción detallada de la nueva ordenación (plano nO 4)

As;' la ordenación se compone de una parcela para uso residencial que cuenta

con una superficie de 876,96 m2; de los cuales 509,77 m2 son edificables y 367,19

m2 están destinados a uso libre privado. Tiene forma rectangular con la esquina S­

O en chaflán, así como la S-E. El aprovechamiento asignado es de 2.569,79 m2t, de

los 91.80 m2t (367, 19 x 0,25) se destinan a espacio Libre Privado y el resto 2.477,99
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son edificables de uso residencial. Y de una superficie de 721.39 m' para uso y

dominio público. viario.

6. DELIMITACiÓN DE LA UNIDAD DE EJECUCiÓN (UE.PI2.12 ÁLAMO y CEBALLOS 15).

La unidad de ejecución linda al Norte con cerramiento de otra propiedad

ocupada por nave industrial. al Este con espacio libre. al Sur con CI Lope de Vega

y al Oeste con CIÁlamo y Cebollas. [UE.P 12.12 Álamo y Cebollas 15).

Superficie: 1.598.35 m'

Clasificación suelo: suelo urbano no consolidado

Aprovechamiento medio: 2.569,79 : t .598.35 = t .6078

Aprovechamiento medio del PERI: 1.2817 m'tlm's

Sistema de gestión: Compensación-propietario único o convenio (art.

114aIJ7LOTUR).

Aprovechamiento segregado a la U.E.P12.12.: 2.569,79 m't

Plazo: 8 añas. ( A partir de la publicación de la aprobación definitiva

de la presente modificación).

7. CUMPLIMIENTO DE P.G. CESIONES PARA ESPACIOS LIBRES

De acuerdo con el arto 3.8.5 del P.M.G. (... se deberán prever espacios libres de

uso y dominio públicos... no siendo su superficie inferior a 20 m' de suelo por cada

100 m't de edificación privada).

(2.569,79 m'-91.80: 100 m') x 20 m' = 495.60 m'. < 637.57 m'

8. ORDENANZAS ESPECIALES

8.1. Para la futura edificación:
La parcela posibilita que el hipotético diseño del editicio pueda

retranquearse mediante escalonamientos aterrazados.

tavoreciendo en mayor medida. la protección de las viviendas

ante el impacto de las ondas sonoras en el frente a Lope de Vega.
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Esta posibilidad queda regulada mediante la definición de un área

de movimiento establecida en el plano nO 5, dentro de la cual se ha

de mover el retranqueo de las plantas. (Ver plano n° 5).

8,2. Usos de las instalaciones existentes durante el plazo de actuación

Durante el periodo de actuación se aplicará la regulación de usos

que se corresponden con el Residencial (arl. 2.2.43 del Plan

General, excepto vivienda), tal y como se contempla en los

cuadros de coexistencia de usos. En ningún caso son de aplicación

los referidos al uso industrial.

La concesión de la licencia de obra y/o actividad para los usos

contemplados en el presente apartado estará condicionada a la

adopción de las medidas necesarias, por la propiedad de la

edificación existente, para la puesta en servicio al uso público del

paso peatonal contemplado en el convenio tramitado por el

Ayuntamiento de Logroño a su efecto en el expediente URB 14­

2015/0002.

De la misma manera, el resto de condiciones relativas al

mantenimiento. ornato y decoro, osi como volumétricas, estéticas y

de composición, se ajustarán a las condiciones aplicables al uso

residencial y no al industrial.

Terminado el plazo de actuación, el edificio quedará fuera de

ordenación.

9. EVALUCIÓN DE LAS OBRAS DE URBANIZACiÓN

La unidad de ejecución se encuentra lindante con un área de suelo urbano,

en un alto porcentaje consolidada como suelo residencial y urbanizado.
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De acuerdo con el convenio urbanístico, las obras de urbanización se llevarán

a cabo en una única etapa, tal y como se describe a continuación.

Su ejecución atenderá a la universal accesibilidad de acuerdo con el CTE SUA

y R.o. 505/2007 y Orden VIV./561/201O.

Las obras de urbanización se llevarán a cabo de acuerdo con los artículos 75 Y

95 de la LOTUR. Previamente a la aprobación de la presente modificación se

depositará la garantía del 3% de las obras de urbanización en la Tesorería

Municipal.

Las obras de urbanización definitivas se corresponden con la ejecución de la

UE y la correspondiente demolición del pabellón existente para dar

cumplimiento a la Ordenación propuesta y, por tanto, al Plan General

Municipal. Su plazo máximo es de 8 años incluido el proyecto de urbanización.

El inicio de las obras de urbanización coincidirá con las obras de edificación

del solar resultante.

OBRAS DE URBANIZACiÓN

Estas obras tendrán el alcance necesario para la incorporación del ámbito de

la UE al suelo urbano residencial. Por ello, se han de acometer aquellas obras,

que permitan la pavimentación de las zonas peatoñates siguiendo en

materiales, textura y color las existentes en la apertura de la conexión con

C/Antonio Nebrija. La continuidad del trazado de la zona verde se ceñirá al

propuesto en las directrices dejando paso peatonal entorno a ella y

enriqueciéndola con la plantación de arbolado simétrico al existente

siguiendo la alineación establecida por su línea paralela.

Se requiere también una revisión y ejecución del nuevo acerado en la C/

Álamo y Cebollas así como en la C/ Estambrera.

Se dotará de alumbrado público acorde y similar al medio urbano residencial.

así como la adaptación, revisión o renovación de aquellas redes de

instalaciones urbanas adecuadas a las nuevas necesidades. Todo ello, que

ahora lo contemplamos como una estimación deberá ser recogido y
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precisado en el correspondiente Proyecto de Urbanización imprescindible

para la ejecución de la U.E.

RESUMEN GENERAL DEL PRESUPUESTO
01
'02

'03

~4

'05

'06

'07

'08

'09

'10

MOVIMIENTO DE TIERRAS

PAVIMENTACiÓN

RED DE SANEAMIENTO

INSTALACION DE ABASTECIMIENTO

JARDINERIA Y RIEGO

ALUMBRADO PUBLICO-ELECTRICIDAD

MOBILIARIO URBANO

GESTION DE RESIDUOS

CONTROL DE CALIDAD

SEGURIDAD YSALUD

PRESUPUESTO DE EJECUCiÓN MATERIAL

Gastos generales

Beneficio industrial

IVA

8.082,61

24.388,22

2.711,59

1.752,87

4.279,95

9.267,12

1.732,85

844,05

391,57

653,61

54.104,44
• 13,00% 7.033,58,

6,00% 3.246,27

Suma 64.384,29

21,00% 13.520,70

PRESUPUESTO BASE DE LICITACiÓN 77.904,99

HONORARIOS PROYECTO

¡VA

10,00% 5.410,44

21,00% 1.136,19

6.546,63

HONORARIOS DE PROYECTO Y DIRECCiÓN 6.546,63

PRESUPUESTO LiQUIDO 84.451,62

(Ver Anexo 2)

De acuerdo con el art. 95-e de la LOTUR la garantía a prestar para las obras de

urbanización [3%) será:

3% sI 64.384,29 € = 1.931,53 €
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El Sc.:rclalio Getlcroi,

10. ESTUDIO DE VIABILIDAD Y SOSTENIBllIDAD ECONÓMICA

Hemos de considerar que la ejecución de la presente modificación se producirá

como consecuencia de la incorparación de la "UE P12.12 Álamos y Cebollas 15"

al P. General con un plazo de 8 años.

A la vista de la memoria de viabilidad económica y del informe de sostenibilidad.

podemos concluir que la viabilidad de la modificación propuesta está

sobradamente garantizada, así como la sostenibilidad en el tiempo de acuerdo

con las exigencias establecidas en el Texto Refundido de la Ley del Suelo y

Rehabilitación Urbana de12ü15.

(Ver Anexo 3),

DILIGENCIA:
Pare hacer constar que este documento fue
aprobado provisionalmente por lo JlJll~a de
G()bierno Locol, en ,asión celebrada el

diC·····:·········t1·5··.sn·,.·l{1í&-·····,··········
logr-ono, .. , ·.······ .

El Secretario Generol,

/

DILIGENCIA:
Para hacer constar que este documento
ha sido aprobado definitivame0te por. el
Pleno del Ayuntamiento de Logrono en sesión

celebradj elIdí: ENE. 2017 I
Secret ría General.
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