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[1.1  AGENTES

1.1.1 PROMOTOR

NOMBRE: MS INVERSIONES C.B. y 2 més.
1.1.2 REDACTOR

NOMBRE: JAD ARQUITECTOS D.A.S SLPu.
CIF: ) B31808355

DIRECCION: C/Ortega y Gasset, 14, Bajo

26007, Logrono, La Rioja

Dr. Arquitecto: D. Jesus Angel Dugue Chasco
Colegiado n° 783 en el Colegio Oficial de Arquitectos de La Rioja

[12 oBJETO I

El objeto del presente Plan Especial de Reforma Interior es el desarrollo de las determinaciones del
Plan General Municipal de Logrofioc en el dmbito delimitado como PERI N°8 (Calle Fueros).

1.3 LEGISLACION VIGENTE |

Le es de aplicacion:

. Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido
de la ley dei Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLS)

° Ley 5/2006 de Ordenacién del Teritorio y Urbanismo de La Ricja (LOTUR)

. Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del

Suelo y Ordenacién Urbana (RD 2159/1978)

Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacién Ambiental de planes y programas.
o Orden VIV/561/2010 de 1 de febrero
. RD 1056/2014 de 12 de diciembre.

1.4 PLANEAMIENTO VIGENTE ]

Las determinaciones mas pormenorizadas de aplicacion son las que se derivan de la Modificacion
puntual del Plan General Municipal en Avenida de Burgos n® 72 - 82, aprobada definitivamente
mediante resolucién de la Excma. Sr. Consejera de Turismo, medio ambiente y Politica Territorial el
5 de febrero de 2007, en virtud de la cual se modifican las Directrices de Ordenacién, redactada
por el arquitecto D. JesUs Lopez Araquistain.

Ademads, le son de aplicacién, las determinaciones confenidas en:

1. El Pian General de Ordenacion Urbana de Logrofio, aprobado en 1985, es el documento
de origen, con dos modificaciones de su programa de actuacion producidas en 1992y
1998, y las modificaciones puntudles efectuadas en diversos momentos de su existencia.

2. Adaptacion del Plan General a la ley 10/198 de ordenacion del teritorio y urbanismo de
La Rioja aprobado definitivamente por resolucién de Excma. Sr. Consejera de Obras
Publicas Transporte y Urbanismo y Vivienda de 15 de enero de 2002 y vigente desde su
publicacién en el BOR n° 25 de 25 de febrero de 2002

3. Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana en zonas de “San Lazaro”
y “San Antonio” de Logroio. (BOR 14 de diciembre de 2000)
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[1.5 AMmBiTO

Limitado por las calles General Yagie, Fueros de Logrofio y Avenida de Burgos.

Esta situacion y dmbito quedan grafiadas en ef Plano de Informacién .01, anexo a esta memoria.
. Superficie: 7.537,00 m2segUn datos catastrales
7.548,99 m?2 segun levantamiento topogrdfico.
7.554.94 m2 segUn cartografia de plan general!

. Aprovechamiento objetivo: 11.088 m2techo

Lo conforman parcelas de titularidad privada, concretamente las siguientes:

IDENTIFICACION
N.° direccién pol. parc. Ref Catastral
Al | Avd Burgos 84 3614234WN4031S0001RZ
A2 | Avd. Burgos 88 3614235WN403150001D2
A3 | C/General Yagle 77 3614236WN4031S0001XZ

[1.6 JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA

El presente Plan Especial de Reforma Interior se redacta al amparo del arficulo 77 de la LOTUR que
establece este tipo de planeamiento como instrumento para el desarrolio detallado de una parte
del dmbito teritorial del Plan General Municipal.

Su redaccién viene impuesta por el Plan General como planeamiento de desarrollo, fiidindose un
plazo para su elaboracién de 24 afos desde su delimitacion el 20 de junio del afo 1992.

La previsidn de uso residencial parte de la demanda existente de reconversion del drea industrial,
siendo este un dmbito ldgico para el desarrolio de este uso dada su posicién en la frama urbana.

ﬁ] TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL
Segun lo indicado en el articulo 90 de L.O.T.U.R.

DILIGENCIA

hacer constar gue_este documento
Iﬁgrgido aprobado d(gimtlvamegte por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrono en sesion

celebrada el dia

- 2 DIC. 2021 ;\

Secretari eral.

1 B documento se referird a esta superficie.
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| 2,1 DETERMINACIONES MINIMAS

El contenido de los planes especidles se define en el Articulo 77 v 95 de la ley 5/2006 de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja.

Concretamente se incluyen en el presente documento, al fratarse de un plan de reforma interior,
el contenido indicado en el apartado 77.3-a, las determinaciones previstas en los planes parciales,
{art. 75}, salvo las que sean innecesarias al no guardar relacion con la reforma.

[2.2 MEMORIA
1. Antecedentes.
2. Contenido
3. Informacion.
4. Ordenaciéon propuesta
5. Determinaciones del Plan Especial.
6. Contenido minimo de los planes de iniciativa particular.
7. Informe de sostenibilidad econdmica
8. Normativa
9. Ordenanzas.
| 23 PLANOS
INFORMACION 1. SITUACION Y ORDENACION VIGENTE,
(|) 2. LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO. USOS Y ALTURA, ESTADO
ACTUAL.
3. AMBITO Y PARCELAS AFECTADAS.
4. ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.
5.  SANEAMIENTO.
6.  SUMINISTRO ENERGIA ELECTRICA.
7. ALUMBRADO PUBLICO.
8. TELECOMUNICACIONES.
9. GAS NATURAL.
10. ZONIFICACION ACUSTICA
ORDENACION 1. ORDENACION DEL SUELO URBANO.
(O) 2. COIAS
3. COORDENADAS UTM
4.  UNIDADES DE EJECUCION
5. SUPERPOSICION ORDENACION CON ORTOFQTO
6. RECORRIDOS PEATONALES
INFRAESTRUCTURAS 1. ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE
(IN) 2. SANEAMIENTO
3. SUMINISTRO DE ENERGIA
4, ALUMBRADO PUBLICO
5.  TELECOMUNICACIONES
6. GAS NATURAL
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3.1 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE J

Las determinaciones contenidas en el planeamienfo vigente se sustancian en:

Clasificacion del suelo

suelo urbano no consolidado

Uso Residencial genérico
(reconversion de Uso industrial sin ordenaciéon pormencrizada)
Altura 19.00 mis?

Aprovechamiento (A)

11.088 m?t

Otras determinaciones

Bl plazo para la ejecucion del PERI finalizd el 20-06-2016

DILIGENCIA:

hacer constar que este documento
ﬁgrgdo robado dcgmmvamente por el
Pteno del yuntamlento de Logrono en sesion
celebrada el dia

-2 DIC. 2021

Secretarfa General

2 Correccién de error en la adaptacién del PGM a la ley 10/1998 de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de La Rioja. BOR n° 84 de 10 de julio de 2020
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[3.2 DESCRIPCION DEL AMBITO

3.2.1

Se trata de un dmbito urbano no consolidado actualmente destinado a uso industrial.
La superficie de éste segin medicidn topogrdfica es de 7.548,99 m2.

MEDIO FisiCO

- =

Limita:
Clasificacién del suelo
Norle c/ General Yagie Suelo Urbano no consolidado
Sur Avda. de Burgos 84, 86, 88 Suelo Urbano no consolidado
Este Suelo Urbano consolidado residencial
U.E. N-7.7. Avda. de Burgos 72-82 Pendiente de completar urbanizacién
Oeste C/ Fueros de Logrofio Suelo Urbano consolidado residencial

Se trata de un dmbito rectangular con topografia plana.

La maxima diferencia de altimetria entre sus cuatro vértices es de 2,81 m entre la esquina
Sureste, lindando con edificacion residencial y la esquina Noroeste, junto a la rotonda
provisional.

En Avda. de Burgos el desnivel es de 1.609 m y con una pendiente longitudinal media de
2.32%.

En la calle General YagUe el desnivel es de 10.7cm por lo que se considera de seccién
plana.

En la calle Fueros de Logrono la diferencia de altimetria es de 1.144m con una pendiente
longitudinal media de 1.1572%.

Geolégicamente, segin datos existentes del entorno, se trata de terrenos terciarios
compuestos fundamentalmente por arcilla con areniscas, gravas y limos
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La calle, idenfificada actualmente como calle Fueros de Logronio, es de un marcado cardacter
provisional abierta para garantizar la conexién desde Avenida Burgos, entrada principal de la
ciudad por el Oeste con los recientes desarrollos urbanisticos situados en el borde Norte de Ia

civdad, Valdegastea

Se prevé, enias propias determinaciones del Plan general, que la calle anterior, actual calle Fueros
de Logroho, se sustituya por una de nueva apertura, en prolongacién de actual C/Prado Viejo
(indicada mediante linea roja en la imagen) en sentidc Norte Sur a afravesando
perpendicularmente avenida de Burgos.

{LGENCIA: Lo este documento

Para hacer constar ﬁ o este dooutRn e
i pado definitivamen [
E‘?eggj 89? ;%ntamiento de Logrofno en sesion

celebrada el dia

- 2 DIC. 2021

Secretari ral.
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3.22 ESTRUCTURA DE PROPIEDAD DEL SUELO

El @mbito estd formado por las parcelas catastrales siguientes:

IDENTIFICACION
N° direccién pol. parc. Ref Catastral
A1l | Avd Burgos 84 3614234WN403150001RZ
A2 | Avd Burgos 88 3614235WN4031S0001D2
A3 | C/General Yague 77 3614236WN403150001X2

Descripcién grdfica:

\ A
2 -
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Los datos de uso y edificaciones segun datos catastrales son:
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construccidn

Parcela Edificaciones y usos

Al Edificio A1.1
Sup. construida | 1.471,00 m?
Sup. incluida 1.471,00 m?
Altura Baja
Destino Industrial
Uso Actualmente sin uso
AfRo de | 1987
construccién

A2 Edificio A2.1
Sup. Construida | 3.041,00 m2
Sup. incluida 3.041,00 m?
Altura Baja
Destino Industrial
Uso Actualmente sin uso
Afio de | 1978
construccion

A3 Edificio A3.1
Sup. construida | 420,00 m?
Sup. incluida 420,00 m2
Altura Baja
Destino Industrial
Uso Taller mecdanico
ARo de | 1982

DILIGENGIA:

ra hacer constar que este documento
ﬁg sido aprobado de(ilmtlvamepte por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesion

celebrada el dia
=2 DIC. 2021 l

Secreta neral.
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3.24 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Saneamiento Se dispone de red separativa en Calle de General Yagie

En a la actuadl calle Fueros de Logrofio y Avenida de Burgos se
dispone de red de saneamiento de fecales.

El trazado de las candlizaciones y sus dimensiones ha quedado
grafiado en planos.

Abastecimiento Se dispone de red de abastecimiento en Calle General Yagle, Calle
Fueros de Logrofio y Avenida de Burgos.

El material los didmetros de las canalizaciones se han indicado en
plano de informacién 104,

Suministro eléctrico Existen red de media tensidn enterrada en todo el perimetro del
ambito.

Se locdlizan en el lindero Este dos centros de fransformacion.

En la parte Norte existe una red aérea de Baja Tensidn para
suministro a los edificios existentes.

Alumbrado Existe red de alumbrado puUblico en el limite del dmbito actualmente
en servicio.
Telefonia Existe red de telefonia enterrada en Avenida Burgos y Actual Calle

Fueros de Logrofio.

El frazado de esta se describe en documentacién grdfica.

Gas Natural Existe suministro de gas natural al dmbito desde Calle General
Yagie, Calie Fueros de Logrono y Avenida Burgos.

Existen acometidas domiciliarias a los edificios existentes.

El trazado y caracteristicas de la red ha quedado descrita en la
documentacién grdfica.

3.2.5 AFECCIONES AL TERRITORIO

No se conocen.

| 3.3 TRAMITACION ADMINISTRATIVA DEL INSTRUMENTO

El documento se aprobd inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobiemo Local del Excm
Ayuntamiento de Logrofio en sesidn celebrada el 22 de mayo de 2019.

Dicho acuerdo se publicé en el BOR n° 66 de 31 de mayo de 2019, sometiéndose de acuerdo con
ia legislacidn vigente a exposicidon publica por plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a
su publicacién a efectos de cuantas alegaciones y observaciones que durante tal plazo se estime
oportuno presentar.

El documento se aprobd provisionalmente por acuerdo de la de la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Logrofio de fecha 02-09-2020

Se emite, con fecha 17 de noviembre de 2020 oficio de reparos del Ayuntamiento de Logrofio de
fecha 17-11-2020, asumiendo el acuerdo adoptado por el pleno de la Comisién de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo de La Rioja, en sesién de 30 -10 -2020, y requiriendo la subsanacién de
diferentes aspectos con cardcter previo a la aprobacion definitiva del documento. Se adjunta.

El presente texto recoge las correcciones anteriores y se enfrega para su aprobacién definitiva.

3.4 EVALUACION AMBIENTAL DEL INSTRUMENTO

La DG de Calidad Ambiental y Recursos Hidricos de la Consejeria de Sostenibilidad y Transicién
Ecolégica dictd resolucion n® 09/2019 por la que se formuld el Informe Ambiental Estratégico del
Pian Especial publicada en el BOR n° 125 de 16 de octubre de 2019.
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4.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA —|
Los objetivos de la ordenacién son:

. en primera medida la reconversién del use industrial al residencial

° apertura de un gran eje de comunicacion fransversal a Avenida Burgos que proporcione

entrada al barrio de Vaidegastea

La ordenacién propuesta parte de la recogida en la modificacién puntual del Plan General de
Logrofio en Avd. Burgos n° 72 a 82, que ha sido antes referenciada.

En dicha modificacion puntual, se revisa la ordenacién de cardcter no vinculante de las
directrices y se ordenan los volimenes edificados con una alfura méxima de B+5, pardmetro que
se mantiene en este documento, y se incluyen, en la citada modificacién, y aun estando fuera
de su dmbito, ciertos criterios para la ordenacién de los voIOme%@@éﬁ: del PERI 8,

manteniendo la estructura de viario contenida en las directrices. Para hacer constar ?}Je, este documento
ha sido aprobado_definitivamente por el

no del Ayuntarmiento de Logrofio en sesion
Se adjunta a continuacién plano de ordenacién contenido en la mod@lg?ggiga@gumt@rﬂ o Rogrne

JEdy \»/( ; \ |21 201
*" \‘3 = =

Seofbtaria General.
—~3 L e w

\95

Se ha constatado, segin se puede apreciar en el levantamiento topogréfico aportado, un desvio
del eje de comunicacién transversal perpendicular a Avenida de Burgos y paralelo a la actual
C/Fueros de Logrofio, de practicamente 2 metros hacia el Este, con respecto a lo previsto en la
ordenacion de la modificacién puntual en Avd. Burgos 72 a 82 v las directrices.

Lo anterior obliga a unareconsideracién de los voltmenes construidos, para hacerlos compatibles
con la hueva posicién del viario, manteniendo la continvidad y coherencia con Ia frama urbana
existente y los nuevos usos que se recogen en el presente desarrollo.

La ordenacion propuesta mantiene los invariantes siguientes:

1. Garantizar la continuidad formal del bloque residencial que presenta frente a Avenida de
Burgos y su homogeneidad formal, ya presente en la modificacién puntual en Avd. Burgos
72-82.

2. Garantizar la confinvidad de zona verde y su conexién con el espacio libre publico de

Plaza del Fuero de Logroiio, ya presente en la modificacion puntual en Avd, Burgos 72-82.
Ademds, se introducen los siguientes:
3. Conformar de manera adecuada el espacio, de marcado cardcter peatonal, que, tras

la aprobacién de este instrumento, resultard de la adicién de la actual Plaza de Logrofio
y Calle Fueros de Logrofio.



PERI 8 PGM LOGRONO., mem_AD_1707_PERIB.docx
DR. ARQUITECTO: J.A. DUQUE P&gina 14 de 41

4, Resolucién del encuentro de un dmbito de ciudad consolidado, como es el actual barrio
de YagUe, nuevas zonas de ordenacion, como son los PERI's de reconversién situados
entre Avenida de Burgos y General Yague,

5. Dinamizacion y dotacién de actividad ajena al residencial en la zona, de marcado
caracter residencial, con la infroduccién de usos flexibles que permitan la revitalizacién y
dinamizacidn de esta.

En consecuencia:

® Se mantiene la configuracién del bloque que enlaza con Avenida de Burgos en forma
de "L" ya contenida en la modificacién puntual, quedando conformando, de forma
adecuada, el frente a Avenida de Burgos.

. Constfruccién de un blogue lineal, en sustitucion de dos edificios cuadrados previstos,
para conformar adecuadamente el espacio peatonal resultante, al que antes se ha
referido, y generar un limite claro entre la ordenacién del barrio de Yague vy las nuevas
dreas de ordenacién que suponen los PERI's de reconversion. Ademds, este edificio, se
proyecta permeable, en planta baja, de manera que exista continuidad entre el espacio
peatonal de nueva creacién, como se ha dicho por adicién de actual plaza Fuero de
Logrofio y Calle Fueros de Logroiio, y las zonas verdes de nueva creacion.

La agrupacioén de la construccion en un bloque lineal, ademds de lo anterior, permite,
liberar espacio publico para viario, en la zona de Ia glorieta de nueva creacién en
C/General Yague, nudo al que llegan varias vias, con directrices no orfogonales, y
permitiendo ampliar la visibilidad y el tamafio de las aceras en este punto de forma
ostensible.

° Se proyecta la consfruccién de una manzana recayente a General YagUe, en
continuidad con los edificios en B+5, de usos e residencial no vivienda, debido a la
posicidn singular que ocupa en la frama propuesta, con frente a General Yagie, vial de
nueva apertura y espacio libre publico.

Se propone en esta parcela el uso “residencial no vivienda” debido a la flexibilidad vy alta
compatibilidad para el ejercicio de actividades encaminadas a la dinamizacién de la
zona (comercial, oficinas) ...

Ordenacién propuesta
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Para alcanzar los objetivos anteriores, se deben incluir ciertos condicionantes formdles en los
volumenes edificados.

1. En aras de garantizar la deseada continuidad de la nueva construccién con la existente
en Avenida Burgos, se introduciran preceptos en la ordenanza encaminados a garantizar
la homogeneidad formal de los edificios, como son el adoptar el mismo modelo para la
construccién del porche, y garantizar cierta continuidad en la composicién de fachadas
proponiéndose un esquema compositivo y el uso de materiales similares a los existentes.

2. En la ordenacién propuesta, y dada su posicidén como charnela enfre el bario ya
consolidado de Yagle y las nuevas zonas es importante garantizar una imagen
homogénea y serena del volumen construido, ademds de continuar con los invariantes
caracteristicos del entorno inmediato.

3. Se debe garantizar el caracter digfano de pianta baja, de manera que se permita la
conexion entre la actual plaza Fuero de Logrofo y los espacios libres de nueva creacion.
Es espacio deberd ser adecuado, tanto en posicidn como en dimensiones minimas de
manera que alcance el objetivo perseguido.

4, Por Ultimo, y en consecuencia con los planes especiales aprobados en el ambito de
Avenida de Burgos se prohibird la ubicacion de rampas de garaje en dmbitos destinados
a soportales o pasajes, para evitar conflictos entre el fréfico peatonaiy el rodado en estos
espacios.
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4.2 VIARIO ]

4.2.1 RED VIARIA

El dmbito se encuentra delimitado al Norte y Sur por viario publico. Avd. Burgos al Norte y
C/General YagUe al Sur,

Se proyecta la apertura de un nuevo vial ortogonal a los anteriores, con eje norte - sur, dividiendo
el dmbito en dos.

Avenida de Burgos es una arteria principal de entrada del trafico rodado a la ciudad desde el
Oeste, y para la integracion del vial de nueva construcciéon con la frama urbana.

La estructura del viario proyectada refleja fielmente las determinaciones consideradas en las
directrices, ademas de los condicionantes introducidos por el Ayuntamiento de Logrofo.

Se propone, como posible solucion y de cardcter no vinculante, la ejecucidon de dos glorietas,
ambas fuera del dmbito del presente documento, una en Avenida de Burgos y ofra en C/General
Yague.

En cualquier caso se llevardn a cabo las actuaciones necesarias para integrar la frama viaria
propuesta con la existente en el proyecto de urbanizacién y que serdn acordadas con el
Ayuntamiento de Logrofio.
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4.2.2 ACERAS

Las aceras cumplirdn con los minimos recogidos en la normativa urbanistica, del PG de Logrofio,
Art. 1.1.16:

. Avda. de Burgos. La acera recayente a esta via ya estd urbanizada en el tramo de
Avenida Burgos 72 — 82, por lo que se dard continuidad a la morfologia de esta.

. Nuevo Vial (prolongacién C/Prado Viejo):
La anchura total de aceras, siendo la calle 32,4m|, serd de al menos 10.80, con una
anchura minima de 5.0 metros.

° C/ General Yagije.
La acera proyectada continta ya ia ordenada, y pendiente de urbanizacidn en Ia
modificacién puntual avenida Burgos 72 -82. La anchura de esta es de .92 mis cuando
coincide ensanchdndose en el entronque con el vial de nueva capertura.

En los planos de ordenacion se recoge una posible solucién para la urbanizacién de aceras
cumpliendo las determinaciones del plan general de cardcter no vinculante. La definicién fisica
de la mismas se realizard en el proyecto de urbanizacién y cumplird en cuaiquier caso con lo
indicado en el punto 5 de la presente memoria.

En la ordenacién proyectada se supone la peatonalizacion del actugl vial existente en C/Fueros
de Logrohoe, en confinvidad con la actual Plaza del Fuero de Logrofio y que se unird el espacio
peatonal de la Unidad morfolégica UM-1 en continuidad con el espacio fibre privado al otro lado
de la calle de nueva apertura.

Este aspecto, la peatonalizacién de la actual Calle Fueros de Logrofio es claramente beneficioso
para la ordenacioén del conjunto.

La peatondlizacidn de ia actual C/Fueros de Logrofio, queda fuera del dmbito denominado
como PERI-8.

423 APARCAMIENTOS

Se han dispuesto 14 plazas de aparcamiento en superficie.
Su disposicién y dimensiones ha quedado grafiado en planos.
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[ 4.3 UNIDADES MORFOLOGICAS

La ordenacion propuesta obedece a los criterios anteriormente enunciados en la justificacion,
ddéndose aqui por reproducidos.

El aprovechamiento asociado se ordena en las unidades morfolégicas UM.1, UM.2 y UM.3, de
acuerdo con el cuadro siguiente:

iD Objetivo

UM

Uso residencial

Conforma borde con plaza Fuero de Logrofio y garantiza la conexién visual el
espacio libre publico generando un pasaje amplio en planta baja.

Uso residencial.

persiguiendo continuidad formal el volumen ya edificado.

UM.2 Dinamizacién de dmbito predominantemente residencial, en continuacién con
espacio libre publico.
Uso residencial no vivienda

UM.3 Sin solucién de continuidad con la edificacion residencial existente en B+4y

La asighacion de superficies, edificabilidad y aprovechamiento de las diferentes unidades
morfolégicas se ponen de manifiesto en el cuadro siguiente.

TOTAL AMBITO 7.554,94 s. PG
Sup edificablildad aprovechamiento
Parcela uso
Zona Ordenacién m? Ind m? c.hom m?tu.c.
UM-1 residencial 1.206,49
fo] 1.206,49 7.111,36| 1,00 7.111,36
UM-2 c resldencial nviv 393,04
393.04 1.108,80 1,00 1.108,80
UM-3 residencial 647,45
[ comp. Vivenda 194,15
841,60 2.867,84 1,00 2.867.84
LIBRE U. y D. PUBLICO. g recreo 609,90
Recreo y expansion 609,90 0,00
LBRE U. y D. PUBLICO. acera 2.376,95
Viario o espacio libre V.1 calkzada 2.126,98
publico 4.503,91 0,00
TOTAL AMBITO 7.554,94 11.088,00 11.088.00

aqprovechamiento medio ambito

1.467649

4.4

SUPERFICIES

Las superficies ordenadas desagregadas por usos se sustancian en la tabla siguiente:

usos sup. (m?)

residencial 1.853,94

complementario 194,15 Viario o Espacic
Recreo yexpansion i e pubiico

residencial n.viv 393,04

E.L. de uso y dom publcio 5.113.81 609,90 4.503,21

7.554,94
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|45 VOLUMENES B

Los volomenes edificados se definen convenientemente en la documentacién grdafica y
responden a las siguientes premisas:

. Garantizar el cumplimiento de las premisas de la ordenacién.
Garantizar una correcta continuidad con la edificacion existente en Avenida Burgos.
Generar los sélidos capaces necesarios para ia materializacion del aprovechamiento
urbanistico.

Para aicanzar el cumplimiento de los objetivos de la nueva ordenacion es indispensable garantizar
un resultado formal concreto de los volimenes edificados en las unidades morfolégicas UM-1 y
UM-3, cuestion por la cual se incorporan ordenanzas especificas que regularan los aspecios de
volumen y estéticos de los edificios que se construyan.

La unidad morfolégica UM-1, cobra especial importancia en la ordenacion propuesta, tal y como

se ha indicado antes.
Es por ello necesario, para la comecta configuracién del espacio pUblico, garantizar el cardcter
unitario y serenidad del volumen construido, aun cuando se materialice a partir de varios edificios.

Para ello la ordenanza fija:

. Obligacién de continuidad de forjiado de planta baja, cornisa y cubierta.

° Esquema de composicion en fachada en base a los invariantes proximos y en
consonancia con lo indicado para UM-3

o Materiales de fachada en base a fos predominantes en el dmbito préximo.

La unidad morfolégica UM-3 se plantea sin solucién de continuidad con el edificio sito en Avenida
Burgos 72 - 82, debiendo garantizarse la continuidad formal con el edificio existente.

Ademds, y dada la configuracién de la trama urbana se considera conveniente garantizar
coherencia formal y de materiales con la edificacion proyectada en UM-1.

Para elio en la ordenanza se han fijado:

° Esguema de composicién de fachada
° Materiales de fachada en base ajos predominantes en el dmbito proximo.
L4.6 ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO —l

La superficie destinada a dotaciones y espacio libre de uso y dominio publico en el dmbito,
incluido el viario, es de 5.111,93 m2, desagregados como se indica a continuacién:

Uso publico sup. (m2)
ELP recreo y expansién 409,90 aceras calzada
ELP viario y libre 4.503,91 2.376,95 2.126,96

En el art. 3.8.5 de la normativa urbanistica del Plan General de Logrofio se fija una previsién minima
de 20 m? de suelo destinado a espacio libre y dotaciones publicas, por cada 100m2 de
edificacion privada.

Siendo la edificabilidad de residencial 11.088 m2t, y en aplicacién del articulo anterior, la dotacién
minima en el dmbito es 2.217,60 m2 desagregados en:

® Superficie zona verde: 609,90 m?
o Superficie sobre ancho aceras: 1.254,20 m2
. Superficie de Pasgjes: 364,75 m2
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5.1 ALTURA

Remitir a lo indicado en el gpartado 3.1 de la presente memoria.

5.2 ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO

Serecoge en el art 3.8.5 de la normativa urbanistica respecto alas condiciones que deben cumplir
la ordenacién de los planes especiales, ésta debe prever espacios libres de uso y dominio pdblico
y dotaciones pUblicas necesarias a razén no inferior de 20 m2/100 m?t de edificacién privada.

Debida a a la propia formulacién de los “espacios libres de uso y dominio publica” en la normativa
urbanistica del plan general, es claro que no se trata de un estdndar urbanistico, de los recogidos
en ley de ordenacién del territorio y urbanismo de La Rioja, aunque el objetivo que se persiga sea
el mismo, conseguir unos minimos de calidad urbana.

La ordenacion prevista en el Plan especial no hace sino desarrollar la recogida en la modificacion
puntual del Plan General de Logrofio n® 72 a 82. Remitir en este punto al contenido del apartado
4.1 de la memoria que se da aqui por reproducido.

En ese punto se menciona que, tras el levantamiento topogrdfico, el vial fransversal de Avenida
de Burgos se desplaza con respecto a lo previsto en la modificacién puntual y en las directrices
2,00 metros hacia el Este, lo que obliga a reconsiderar en la redaccién del presente plan especial
la ordenacién para poder coordinar la materializacion del aprovechamiento del Gmbito con la
realidad fisica.

La ordenacién prevista en el plan especial mantiene los objetfivos para el dmbifo que se recogian
en las directrices y en la propia modificacién puntual, y matiza la ordenacién de ésta Glfima para
hacer compatible la redlidad fisica con la materializacién del aprovechamiento, manteniendo las
principales caracteristicas de la ordenacién ya aprobada.

No obstante, lo anterior, en base al esquema que se muestra a continuacién como una de las
posibles soluciones del viario, considerando como espacios libres de uso y dominio publico a los
efectos del cumplimiento de la condicién de la normativa del plan general las zonas verdes,
pasajes y sobreanchos de aceras?, tenemos:

. Superficie zona verde: 609,90 m?2
. Superficie sobre ancho aceras: 1.254,20 m2
. Superficie de Pasgje: 364,75 m?

El total es 2.228,85 m?, que siendo el total consfruido* del dmbito 11.088 m?t, suponen un 20,10%
(22,31%) de la superficie construida.

Para la obtencidn de los valores anteriores se ha tenido en cuenta lo siguiente:

La dimensién minima de zona sefialada como pasagje
Se ha considerado doble via de circulacién de 2 caniles con mediana de 2.00 metros de
anchura. La mediana no se ha consideradoe como recorrido peatonal y en consecuencia no
se ha tenido en cuenta en el sumatorio anterior.

¢ Se ha considerado una dotacidn de aparcamientos en linea en las aceras, que en su caso
podrian ser eliminados aumentando la superficie considerada en el sobreancho de aceras.

3 Articulo 1.1.16 de la normativa urbanistica., que para calles > 30 metros se establece como 1/3
de la anchura de la calle y con un minimo de 5.0m.

Siendo la anchura de calle de 32.40 el espacio minimo de acera que resulta es de 10.80 mts.
Estos espacios pueden entenderse como recomidos peatonales o alternativos al viario publico.
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Se hace referencia a continuacién al mencionado arficulo 77 y a por alusion a los articulos 60 vy
75 de LOTUR

Delimitacién  del | El Grea de planeamiento es la totalidad del sector PERI N° 8 “C/FUEROS".
drea de
planeamiento
Asignacioén y | Eluso caracteristico del sector es residencial, conforme se establece en el
ponderacion de | Plan General.

usos Y tipologias

En cuanto ala compatibilidad y ponderacién de los usos regird lo indicado
en la normativa urbanistica del plan general.

Delimitacién de | Se ha delimitado el tenitorio en las siguientes dreas de ordenacién

dreas de | homogénea:

ordenacién
Residencial
Residencial no vivienda

e Espacio libre pUblico {zonas de recreo y expansidn / viario o
espacio libre publico)

La regulacién de las diferentes dreas de ordenacion se remite al contenido
de la normativa urbanistica contenida en el plan general de Logroiio
Sefialamiento de | Le ley prevé para los planes destinados a reforma interior de suelo urbano
reservas se establezcan las reservas de los planes parciales “(...) salvo que alguna
de ellas fuera innecesaria por la naluraleza de la reforma”

Los objetivos de la ordenacién estan claros, y se han expuesto en los
apartados anteriores. Se sustancian en:

® reconversion del uso industrial al residencial
. apertura de un gran eje de comunicacién fransversal a Avenida
Burgos que proporcione entrada al barrio de Valdegastea.

Evidentemente, la consecucidén del segundo objetivo conllevard una
ocupacidn de suelo elevado, debido a la seccién necesaria del viario.

En este dmbito concreto, la dotacién de los estandares requeridos puede
fildarse, como innecesario ya que, en el dmbito del PERI -8 esta
flanqueado, por el Este por una que se inicia en el propio suelo del PERI y
que dispondra de continvidad a lo fargo de todo Avenida Burgos y por el
Oeste por espacio libre pUblico consolidado, como es la plaza de los
Fueros, e incluso como contraproducente, ya que el destinar suelo a
espacios libre publico es incompatible con los propios objetivos del plan
especial.

En consecuencia, no procede en el dmbito del PERI-8 la dotacidn del
estdndar de las zonas verdes de los planes de los parciales ya que son
innecesarias y no guardan relacién alguna con la reforma.

Delimitacién de | Se delimitan las siguientes unidades de ejecucién:

uvnidades de
ejecucién Id UE N7.8 “FUEROS”
Categoria Suelo urbano no consolidado
Superficie 7.554,945 m?
Ap. Medio 1.4676 m2t/m?2
Ap. Objetivo 11.088,00 m?2t
Sist. Actuacién | Compensacion
Plazo 6 meses.

Aprovechamiento | 1.467649 m2t/m?2
medio del ambito
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Trazado y
caracteristicas de la
red de
comunicacién y
plazas de
aparcamiento

Conexidn con el sistema general de comunicaciones:
Desde Avenida Burgos y C/General YagUe

Red propia del sector:

La red interior estd formada por una Unica que quedard integrado en un
futuro en el eje de acceso desde la circunvalacién de Logrofio
coincidente con las actuales C/Francia y C/Prado Viejo

Plazas de aparcamiento:

En virtud del arf. 45.f del Reglamento de Planeamiento es necesaria la
prevision una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacion.
Siendo la edificabilidad del sector 11.088,00 m2, la dotacién minima serd
de 111 plazas.

Se ha previsto la construccién de 125 plazas aparcamientos, en bateria en
los vidles publicos, debiendo preverse en parcela privada una dotacién
minima de 99¢ plazas, siendo esto conforme al art. 7d del anexo al
Reglamento de Planeamiento que indica que ol menos el 50% de Ias
plazas se situardn en el interior de la parcela privada.

Para dar cumplimiento a esta exigencia anterior se indican el nimero de
plazas y su localizacién en las unidades morfolégicas:

numero plazas plazas
5. prevista en previstas
Edif (mz') m"‘;::::e espacio en par.
P publico privada
UM-1 7.111,36 71 8 &3
UM-2 1.108,80 n 1 10
UM-3 2.847,84 29 3 26
11.088,00 m 12 ?9

Se reservan un 2% (2) de las plazas aparcamientos para personas con
movilidad reducida, se situardn en espacio publico. Quedan sefialadas en
la documentacién gréfica.

Lareserva de plazas para persona con movilidad reducida cumple con la
exigencia de la Orden VIV/561/2010 de 14 febrero y con la del RD
1056/2014, que cifran la reserva en una plaza por cada 40 o fraccién, Asf
existiendo 12 plazas en espacio publico le comesponderia un reserva para
PMR de al menos 1 plaza.

En aplicacién del cuadro anterior, queda sefialada la dotacién minima de
picza de aparcamiento a ubicar en parcela privada, sin perjuicio de lo
dispuesto en la normativa del plan general.

Servicios urbanos

Abastecimiento

Se propone la unién de la red existente en Avenida de Burgos y en Calle
General Yagle, tal y como se indica en plano IN_0! mediante ramal
enterrado.

Saneamiento Aguas fecales

Se mantiene el trazado existente.
Se proyecta la construccidn de dos colectores que se entroncarén en el
existente de Avenida Burgos. DILIGENCIAS
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Se proyecta la construccion de un nuevo colector enterado que
desaguard a la red existente en C/General YagUe.

Red de suministro de Energia
Se proyecta la instalaciéon de dos centros de transformacién de 250 KVA,
cuyo emplazamiento aproximado se indica en plano IN_0é.

A partir de estos CT, se procede a distribuir en baja tensién a los edificios.

Red de Alumbrado pUblico
Se proyecta la renovacién de alumbrado en Avenida Burgos y la
colocacién de nuevas farolas en la calle de nueva apertura.

Se conectardn mediante canalizacién enterrada la red existente.

Red de Telecomunicaciones

Se mantiene la canalizacién existente.

Se proyecta la unién entre la red existente en Calle General YagUe y
Avenida de Burgos mediante canalizacién enterrada por calle de nueva
apertura.

El trazado se detalla graficamente en la documentacion gréfica.

Red de Gas Natural

Se mantiene la canalizacion existente.

Se proyecta la ejecucién de nuevos ramales necesarios para acometidas
de edificios.

El trazado se detalla graficamente en la documentacion gréfica.

Accesibilidad En la redaccién del presente Plan Especial, se ha observado lo indicado
en la Orden VIV/561/2.010. BOE n°® 61 de 11 de marzo de 2010 y la Ley
5/1994 de supresion de barreras arquitecténicas y promocion de la
accesibilidad de la Comunidad Autdénoma de La Rioja.

Los recorridos peatonales Se han disefiado de tal forma que el nivel de
accesibilidad sea adaptado de acuerdo con el articulo 4 del mencionado
decreto.

Las plozas de aparcamiento se disefiardn en base a los requisitos
siguientes:

Superficie rectangular minima de 2,20 por 5,00 metros.

Se deberd reservar dos plazas para usuarios discapacitados

Esta plaza tendrd una superficie rectangular minima de 3,70 por 5
meftros.

Los itinerarios peatonales y los peatonales accesibles han quedado
detallados en ia documentacién gréfica.

Se han tenido en cuenta, en la ordenacion propuesta los siguienies
condicionantes:

1. Laanchura delositinerarios peatonales accesibles serd mayor o igual
a 1.80 mis.

2. La pendiente transversal mdxima serd del 2%

3. La pendiente longitudinal mdxima serd del 6%

4. Se cumplirdn las determinaciones de la orden 11/03/2010 en lo
referente a areas de estancia, parques, jardines...

5. Se cumpliran las determinaciones de la orden 11/03/2010 en lo
referente a cruces entre itinerarios peatonales y de vehiculos

6. Se cumpliran las determinaciones de la orden 11/03/2010 en lo
referente a pavimentos.
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Evaluacién
econdémica de la
implantacién de
servicios

Se aporta en el punto 8.2 "Coste de urbanizacién” calculo detallado del
coste de implantacién de los servicios

Plan de Etapas

En virtud del art. 75 de la LOTUR, se prevén los plazos siguientes para el
cumplimiento de los deberes urbanisticos, a partir de la aprobacién
definitiva del plan especial

Presentacion del proyecto de compensacién: 6 MESES

Presentacion del proyecto de urbanizacion: 6 MESES

Ejecucion de las obras de urbanizacién: 30 MESES

Solicitud de licencia de edificacién: segUn normativa urbanistica del
plan general

DILIGENCIA: o este documento

Para hacer constar cl 2 oste docor 6l

i ado detinitivamen
g?eﬁgdge?g;ﬂ?\tamiento de Logrono en sesion
celebrada el dia

-2 DIC. 2021

Secretari neral.
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Necesidad o
conveniencia

La necesidad del presente plan la encontramos en el cumplimiento de las
previsiones de desarmollo del Plan General.

de la

urbanizacién

Relacién de | En el expediente administrativo se ha dado cumplimiento ala exigencia de
propietarios la disposicidn adicional 9 articulo 2.3 del TRLS y se han identificado
afectados convenientemente los propietarios

Ejecucion de | La urbanizacidn se realizard mediante contrata en base a las unidades de
obras de | obra recogidas en el proyecto de urbanizacion y bajo las instrucciones de

urbanizacién vy
conservacion

la Direccién Facultativa.

Una vez recibidas las obras, la conservacién de éstas serd a cargo del
Ayuntamiento, asl como la prestacién de los servicios necesarios.

Hasta ese momento, la obligatoriedad de conservacién corerd a cargo de
la iniciativa privada.

Compromisos a
contraer entre el
promotor y el
ayuntamiento y
enfre aquel y
futuros
propietarios.

Compromisos enire promotor y ayuntamiento

Los derivados de la clasificacién del suelo y la aplicacion de la legislacion
vigente.

Compromisos entre promotor y futuros propietarios.

Los derivados de la aplicacion de la legislacion vigente.

Garantias Con cardcter previo a la aprobacién definitiva del plan se depositard
garantia del cumplimiento de los compromisos de los propietarios por
importe del 3% del coste de implantacion de los servicios y ejecucioén de las
obras de urbanizaciéon segin la evaluacién econdmica que contiene el
propio plan.

Se calcula en la tabla siguiente:
contrata urbanizacién 645.468,07 €
Honorarios 54.241,01 €
Indemnizaciones 180.000,00 €
total 879.709.09 €
garantia 3,00% | 26.391,27 €
Medios La propiedad del suelo, libre de cargas, acredita capacidad econdmica

econdmicos

suficiente para llevar a cabo la actuacion
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[ 8.1 PARAMETROS URBANISTICOS

[ 1 IPAR/\METROS URBANISTICOS BASICOS

dificabilidad . objeti . tiv
superficle (m2) edifical ad ap. objetivo  ap. Subjetive

Usos (m2§) {m2t. uc) {m2t. ue)
Residencial 2.048,09 9.979,20 ?.979,20 8.981,28
Residencial nv 393,04 1.108,80 1.108,80 997.92
ELP. Recreo y Expansién 409,90 0,00 0,00 0.00
ELP. Viario 4.503,91 0.00 0.00 0.00
7.554,94 11.088.00 11.088.00 9.979,20
Ap. Subjetivo (A] art. 3.9.5 PGM 90,00%

8.2 GASTOS NECESARIOS (VP)

El importe” de inversion serd la adicién de:

Coste para la
adquisicién del
svelo

Compra de larelacion de parcelas identificadas en el capitulo de la
presente memoria, en base a la obtencién del vaior de repercusion del
suelo sin urbanizar.

Se obtendrd de deducir al valor del suelo urbanizado patrimonializable los

costes necesarios para la urbanizacidn.
DILIGENGIA:

El valor del suelo patrimonializable se obtiene comoﬁesaglfmimd@@ﬁstﬁbliegﬁ?ﬂ

.. d
el vc(:jlor fel suelo (Vs) por el coeficiente de qprove%ﬁo%ﬁégﬁfﬁﬂgnm de
siendo Vs celebrada el dia

este documento
vamente por el
Logrofo en sesion

VS =>"Ei- VRS, L— 2 DIC, 221

Donde: Secretarf
VRSi: Valor de repercusién de cada uno de los usos considerados en euros pof
metro cuadrado edificable

& Edificabilidad comrespondiente a cada uno de los usos considerados en mi2
de suelo. Se ha considerado como hipétesis de mayor y mejor uso destinar el 95% g |
la edificabilidad a uso residencial y el resto complementario a vivienda (local).

El valor de repercusién del suelo urbanizado {VRS) se obtiene en amreglo a lo
indicado a lo indicado en el art. Art..22 del Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo, Valoracién en situacién de suelo urbanizado no edificado.

En consecuencia, el valor de repercusidn del suelo del uso residencial, se
determinaran por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente
expresion:

VRS = WY _vc
K

Donde:

VRS: Valor de repercusidn del suelo en euros por metro cuadrado edificable

Vy: valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado. Se

considera 1.500 €/m2 Util o 1.153,8462 €/m2construido

K: Coeficiente que pondera gastos generales y beneficio empresarial normal
de la actividad de promocién. En este caso y en virtud de art 22.2 se foma
como 1.20

Ve Valor de la construccidn en euros por metro cuadradoe edificable del uso

eral.

considerado.

7 Se indican las canfidades redondeadas al cuarto decimal.
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Concretando la anterior formulacidn para el Gmbito que nos ocupa
tenemos:

VALOR DEL SUELO URBANIZADO

vivienda local
VRSi 149,6185 € 68,0447 €
B 2.480,2400 498,9600 €
Vs 1.418.418,9238 € 33.952,5648 €
Vv 1.153,8462 € 650,0000 €
K 1,2 1.20
Ve 8119200 € 473,6200 €
Cem IC 600,00 € | 350,00 €|
G.G.+ Bl 19,00%
Licencias y tasas 3,07%
Impuestos y aranceles 1,00%
Seguros y av ales 4,00%
Otros estudios 0,25%
Honorarios Técnicos 8,00%

9.979,2000
1.452.371,4886 €

35,32%

En aplicacién de los valores anteriores y del coste de urbanizacion que se
calculard més adelante, el valor del suelo sin urbanizar puede expresarse

Ccomo:

total

Vs urbanizado
Vs pakimonializable (907%)

Coste de urb. (contrata + honorarios)

Valor suelo sin urbanizar

Vdlor suelo sin urbanizar/m?

1.452.371,4886 €

1.307.134,3398 €

578.271,9720 €

728.862,3678 €
96,4749 €
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Coste de Gastos necesarios para la urbanizacién del ambito de cc@erdo con el arficulo
urbanizacién | 144 de L.O.T.U.R., estimdndose el coste siguiente: )
Secretaria pral.
medicion preclo
CAP OO  Derribos y Actuaciones previas SZ.W €}
Demolicidn de edlficios e Instalaciones 19.728,00 4,0000 € 78.91 €
Desmontale infraestructuras actuales 1,00 3.500.0000 € 3.500.0000 €
CAPOT  Preparaclén del terreno 57.315,0700 €
Desbroce vy limpleza 2.264,48 0,7359 € 1.667.8535 €
Cajeado 1.829,80 4,0106 € 7.338.8554 €
Sub-base 1.829.80 13,3078 € 24.350,6611 €
1.800,00 13,3100 € 23.958,0000 €
CAPO02 Pavimentacién 178.449,6430 €
Aglomerado asfdltico 1.870.61 16,0490 € 30.021,3630 €
Solera 2.094,00 23,8947 € 50.035,6050 €
Baldosa 2.094.00 32,6562 € 48.381,9935 €
Bordillo 205,00 24,4076 € 5.003,5405 €
Rigola 205,00 32,5435€ 6.671,4140 €
Sefalizacién 1.00 3.335,7070 € 3.335,7070 €
Moblilario urbane 1,00 10.000,0000 € 10.000,0000 €
CAP 03 Saneamiento 26.485,4540 €
Canalz. PVC entemado SN-4 c. teja 250,00 68,3153 € 17.078,8198 €
Pozo 12,00 &67,1414 € 8.005,6968 €
Sumidero 10,00 160,1139 € 1.601.,1394 €
CAP 04 Abastecimiento 26.685,4560 €
Conexién a red exsistente 3.00 889.5219 € 2.668,5656 €
Canalizackbn y zanjc 399,00 60,1932 € 24.017,0904 €
CAP 0S5 infrestructura eléchrica 23.34%,9490 €
Conexién a red exitente 4.00 1.167,.4975 € 4.669,9898 €
Canalizacién y zanja 240,00 77.8332€ 18.679,9592 €
CAP 04 Infraestrucira telefonia 10.007,1210 €
Conexién a red existente 4,00 500,3541 € 2.001,4242 €
Canalizacién y zanja 240,00 33.3571 € 8.005,6968 €
CAP 07 Alumbrado Péblico 20.014,2420 €
Conexlén a red existente 2.00 500,3561 € 1.000,7121 €
Canalizacién y zanja 200,00 32,0228 € 6.404,5574 €
Farolas y luminanas 18,00 656,0224 € 11.808,4028 €
Amnario 1,00 800,5697 € 800,5697 €
CAP 08 Gas 10.007,1210 €
Conexién a red exkstente 2,00 400,2848 € 800,5597 €
Canalizackén y zanja 190,00 48,4555 € 9.206,5513 €
CAPO? Jordineria 6.671,4140 €
Tiemra vegetal 121,98 27,3463 € 3.335,7070 €
Cesped 609,90 5,4693 € 3.335,7070 €
4346.597,8720 €
Control de calidad 3.335,7070 €
SySaiud 5.003,5605 €
E.G.R. 3.335.7070 €
Elecucldn material  448.272,8445 €
Coste de Se ha estimado, dada la fipologia, residencial, un coste de ejecucién material
construccié | de 600,00 €/m?2 de techo.
n
El coste anterior deberd ampliarse un 19% en concepto de gastos generales y
beneficio industrial del constructor.




PERI 8 PGM LOGRORNO.
DR. ARQUITECTO: J.A. DUQUE

mem_AD_1707_PERI8.docx
Pagina 30 de 41

Honorarios técnicos necesarios para el desarrollo del dmbito y construccion de

Honorarios
técnicos las edificaciones.
Se ha tomado:
o Para el desarrolle urbanistico 10% del coste de ejecucién material del
importe de las obras de urbanizacion
o Para la construccion de las edificaciones el 8% del coste de ejecucion
material de las mismas.
Gastos Se considera, dada la naturaleza de la misma, el 10% de presupuesto por
necesarios confirata sin IVA de las obras de construccién.
para la
promocién

Se muestra a continuacién cuadro resumen de las determinaciones econdmicas bdsicas:
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[ 2.1 |Compra del suelo e indemnizaciones 908.862,37 €
sup. (m2)  indice (€/m? Tofal (€)

compra parc parcelas privadas 7.554,94 96,4749 728.862,3678 €
Indemnizaciones 180.000,0000 €
2.2|Coste de urbanizacién I 533.444,69 €|
Denibos y Actuaciones previas B,38% 82,412,0000 €

Preparacién del terreno 2,79% 57.315,0700 €

Pavimentacién 38,69% 173.449,6430 €

Saneamiento 5.95% 26.685,6560 €

Abastecimiento 595% 26.685,6560 €

Infrestructura eléctrica 52 23.349,9490 €

Infraestructra telefonia 223% 10.007,1210 €

Alumbrado Publico 446%  20.014,2420 €

Gas 2,23% 10.007,1210 €

Jardineria 149% 6.671,4140 €

Control de calidad 0,74% 3.335,7070 €

SySalud 112% 5.003,5605 €

E.G.R. 0,74% 3.335,7070 €

EJecucién material 448.272,8445 €

Gastos Generales 13,00% 58.275,4700 €

Beneficio Industrial 4,00% 26.896,3708 €

Pre. Contrata sin IVA 533.444.6873 €

IVA 21,00% 112.023,3843 €

Pre. Contrata 645.448,0717 €

| 23 ICosie de Conskuccién |6.976.7OB,2000 €'
sup. (m2)  indice (€/m?) Total (€)

Residencial 9.480,24 600,00 € 5.688.144,0000 €

Local 498,96 350,00 € 174.636,0000 €

Ejecucién material 5.862.780,0000 €

Gastos Generales 13,00% 762.161,4000 €

Beneficic Industrial 6,00% 351.766,8000 €

Pre. Conftrata sin IVA 8.974.708,2000 €

IVA 21,00% 1.465.108,7220 €

Presupesto Conirata 8.441.816,9220 €

l 24 IHonorarios técnicos 513.849,4847 €|
desarrollo dmbito 10,00% 44.827,2847 €

edificacién 8,00% 469.022,4000 €

513.849,4847 €

IVA 21,00% 107.908,4338 €

Total Honorarios 4621.758,1184 €

I 2.5 [Gasi‘os necesarios para la promocién

497.670,8200 €]

gastos de promocién

| 10,00%

TOTAL GASTOS PROMOCION (VP) (2. 1+2.242.3+2.442.5)

697.670,8200 €

9.430.641,7724 €
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[ 8.3 INGRESOS (VM)

Para proceder al andlisis primeramente procede calcular el valor en venta, impuestos incluidos.
se ha foma con valor de mercado el precio de 1.500,00 € + 1.V.A. por m2 Uil de uso caracteristico
(vivienda) lo que equivales a 1.153,85 €/m?2 construido y 650,00 €/m? construido de local

Para calcular los ingresos que se obtendran fras la promocién (VM), se toma la edificabilidad
patrimonializable y se multiplica por el valor de mercado anterior. La edificabilidad se ha
desagregado entre residencial vivienda y local comercial, a razén de 0.95/0.05

Asf tenemos.

sup. (M2} precio (€/m? Total (€)
Venta vivienda 9.480,24 1.153.8462 10.938.738,4615
Venta locales 498,98 650,0000 324.324,0000

8.4 VIABILIDAD ECONOMICA

A continuacion, se obtiene el saldo de los propietarios o promotores como sustraccién del valor
de los ingresos, el de los costes necesarios para la promocion y venta del producto inmobiliario.

Tal y como se observa la tfransformacién amroja un saldo positivo para los promotores suficiente.

[ 3 IMEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

I 3.1 llngresos. (VM) ] 11.263.062,4615 eI

sup. (m2)  precio (€/m?) Total (€)
Venta vivienda 2.480,24 1.153.,8462 10.938.738,4615
Venta jocales 498,926 450,0000 324.324,0000

| 3.2|Gusi'os necesarios (VP) I 9.430.661,7724 e]

I 3.3[5aldo para el promotor (VM-VP) | 1.832.400,6891 el
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9.1 HORIZONTE TEMPORAL |

Se considera un periodo de vida Util de los edificios de 50 afios {periodo de vida Gt minimo de las
edificaciones segUn las instrucciones de hormigédn y acero), que coincidird con el horizonte de
andlisis de impacto en la hacienda publica de la accién urbanizadora.

9.2 IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA

Se procede al cdlculo delincremento de costes anuales, mantenimiento y prestacion de servicios,
asi como los ingresos que recibird la administracién actuante derivados del desarrollo del dmbito.

A partir de lo anterior se deduce un saldo anual entre los ingresos que generard la accién
urbanizadora y el incremento de gastos en los que incurrird la administracion.

Para ello se estiman como aumento de los ingresos anuales:

Aprovechamiento Se tomard el valor de multiplicar el aprovechamiento urbanistico
urbanisfico comrespondiente a la administracion (10%) por la repercusién calculada.

Para evaluar su repercusion anual se dividird entre el horizonte temporai

indicado.
Impuesto de | Se foma el 3,07% del coste de ejecucion material de las obras.
construcciones y
obras Para evaluar su repercusion anual se dividird entre el horizonte temporal
indicado.
Impuesto de bienes | Se estima un incremente del valor catastral de las parcelas de
inmuebles equivalentes al coste por confrata de las obras de construccidn y de

urbanizacion. Se le aplica la tasa de 0,59%, para obtener el ingreso
adicional anual procedente de este concepto.

Impuesto de | No se considera.

vehiculos de

traccién mecdnica

Impuesto de | No se considera

Actividades

Econdémicas

Vados Se consideran 2 nuevos vados

Se estiman como aumento de los gastos anugles los derivados del mantenimiento del viario y las
zonas libres pUblicas.

Se estima, para los primeros un coste anual de mantenimiento de 1,00€/m2 para el viario y para el
espacio libre publico de 1,50 €/m?2

Para la Hacienda Estatal y autondmica se ha considerado ingresos procedentes de IVA de Actos
Juridicos Documentados,

En los cuadros siguientes se desarrollan los pardmetros anteriores se pone de manifiesto el impacto
positivo de la accién de urbanizacion en la hacienda publica.

NCIA:
DILIGE ue este documento

initivamente por _ €l
Pleno del Ayuntamiento de Logrono en sesion

hacer constar
Egrgido aprobado de‘i
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-2 DIC. 2021
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I 4 |INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Horizonte temporal. (aiios) . 50

I 4.2|lngresos Hacienda Local | 51.892,0689€|

mZtu.c. precio(€/m*u.c.) total rep. ARo
Ap. urbanistico 1.108,8000 149.6185 185.896,9502 € 3.317,9390 €
cantidad tasa
1ICyO 5.862.780,0000 0,0307 179.987,3460 € 3.599,74469 €
1.8 7.554.980,1720 0,0059 44.574,3830 € 44.574,3830 €
LV.T.M. 0,0000 € 0.,0000 €
LLAE. 0,0000 €
VADOS [ 20000 | 200,0000 | 400,0000 €
4.3|Gastos Hacienda Local | 5.418,7600 €|
sup.(m2)  indice (€/m’a) total rep. Ao
viaro 4.503,2100 1,0000 4.503,2100 € 4.503,2100 €
espacio libre 609,9000 1,5000 914,8500 € 914,8500 €
Residuos 0,0000 €
Abastecimiento 0,0000 €
Saneamiento 0,0000 €
Energia 0,0000 €
Telefonia 0,0000 €
] 4.4|lngresos Hacienda Supramunicipal | 313.223,8108 €|
canfidad tasa total anual
IVA 1.1569.317,7563 21.00% ) 243.456,7288 €
AIDS 6.976.708,2000 1,00% | 69.767.0820 €

4.5|Saldos Haciendas | 46.473,3089 €|

fotal anual
Hacienda General 313.223.8108 €
Hacienda Local 446.473,3089 €




PERI 8 PGM LOGRONO. mem_AD_1707_PERIB.docx
DR. ARQUIECTO: J.A. DUQUE Pagina 35 de 41

El objeto del Plan Especial de Reforma Interior es el desarrolio de las determinaciones del Plan
General Municipal de Logrofio en el aGmbito delimitado como PERI N°8 (Calle Fueros).

La enfrada en vigor de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de Evaluacién Ambiental, establece el
procedimiento administrativo a través del cual se analizan los posibles efectos significativos que la
adopcién o aprobacién de un plan o programa (incluyendo sus modificaciones o revisiones)
causardn sobre el medic ambiente,

Segun indica el articulo é de la citada ley serdn objeto de evaluacion estratégica simplificada los
planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extensién

En aplicacién de la mencionade Ley, se establece que el PERI n° 8 deberd ser sometido a
evaluacién ambiental estratégica simplificada, debiendo redactarse, como parte del
procedimiento, el Documento Ambiental Estratégico Simplificado, cuyo contenido queda
recogido en el articulo 29 de la Ley 2172013 de 9 de diciembre.

Dicho documento ha sido aportado al procedimiento administrativo para aprobacién definitiva
del instrumento.

DILIGENCIA: ue este docu
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11.1.1 APROXIMACION A LOS EDIFICIOS

. Respecto a los viales de aproximacién de los vehiculos de bomberos a los espacios de
maniobra, deben cumplir las siguientes:

Anchura minima libre 3.5m CUMPLE
Alturg minima libre 4.5m CUMPLE
Capacidad portante 20 kN/m? CUMPLE
. Tramos curvos la anchura libre es superior a 7.20 mts y estén limitado por una corona

circular cuyos radios minimos son superiores a 5,30 my 12,50 m.

11.1.2 ENTORNO DE LOS EDIFICIOS

Los edificios proyectados disponen de una dltura de evacuacion descendente superior a 9.00
mts, previsiblemente de 17 mts.

Los espacios libres en derredor de las fachadas de los edificios cumplen con los requisitos
siguientes:

a) anchura minima libre 5m
b) altura libre la del edificio
©) separacion maxima del vehiculo de bomberos a la fachada del edificio
- edificios de hasta 15 m de altura de evacuacién 23m
- edificios de mas de 15 m y hasta 20 m de altura de evacuacion 18m
- edificios de mas de 20 m de affura de evacuacion 10m
d) distancia maxima hasta los accesos al edificio necesarios para
poder llegar hasta todas sus zonas 30m
¢) pendiente maxima 10%
f} resistencia al punzonamiento del suelo 100 kN socbre 20 cm 4

Los edificios proyectados no son susceptibles de necesitar la instalacién de columna seca para
garantizar la seguridad contra el incendio.

Las vias de acceso a los edificios disponen de entrada y salida

Los edificios no se encuentran préximes o en el interior de areas forestales.
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Con la aprobacién definitiva del presente documento esta ordenanza quedard incorporada al
final del art 3.4.16 de la normativa del Plan General con el nombre “ORDENANZA ESPECIALUEN7 .8
FUERGS, con el dmbito “FUE” sefialado en los planos de ordenacion del suelo urbano pasando a
ser de interés publico.

Con el fin de comprobar el cumplimiento de las exigencias acusticas establecidas en la ley
37/2003 de 17 de noviembre, del ruido, establecidas en el Real Decreto 1513/2005 de 16 de
Diciembre, por el que se desarrolla la Ley del Ruido , en lo referente a Ia evaluacién y gestion del
ruido ambiental y en el Real Decreto 1367/2007 de 19 de Octubre, por el que se desanrolla ia Lel
del Ruido en lo referente a zonificacién acusticq, objetivos de calidad y emisiones acUsticas, sera
necesario realizar una evaluacién acustica v justificar el cumplimiento de los objetivos de calidad
acustica.

Para ello, se cumplira el Plan de Accién del Ayuntamiento de Logrofio que establece medidas de
aislamiento adicionales como la instalacion de doble ventana.

Sin perjuicio de lo anterior los edificios se construirdn de tal forma que se cumplan con los objetivos
de cdlidad acustica aplicables al espacio interior segun lo establecido en el articulo 17 del citado
Real Decreto 1347/2007.

El proyecto justificara el cumplimiento del Codigo Técnico de Ia Edificacion (CTE), determinando
en valor minimo de cislamiento acuUstico a rido agreo para un Ld enire 65 dB y 70dB, segin
documento bdsico “DB-HR Proteccién frente al ruido”.

Con cardcter previo a la obtencién de licencia de primera utilizacién, el promotor aportard al
ayuntamiento de Logrofio informe emitido por Entidad AcUstica que certifique se han alcanzado
los niveles de aislamiento acistico exigido a la envolvente del edificio.
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BLOQUE LINEAL

El objetivo de la presente ordenanza es garantizar la homogeneidad del edificio consiruido en
esta unidad morfolégica.

01. El pasaje sefalado podrd ampliarse, excepto en el dmbito seAalado como
PASAJE *planta baja obligatoria, no vivienda". El supuesto anterior, ampliacion del
pasqgje se condiciona al desarrollo en continuidad del pasaje.

En el caso de ampliarse el pasgje, se admite la aparicién de portales, en
posicién centrada y con un tratamiento digfano, con predominancia de
vidrio. En cudlguier caso, se deberd garantizar un paso libre minimo de 5.00
mefros.

En el pasgje podran disponerse Unicamente apoyos estructurales en
cuadricula homogéneaq, garantizando un paso minimo libre de 5.00 meiros.
La cuadrcula, se compondrd obligatoriomente, de 3 ejes en senfido
longitudinal.

Los pilares serdn circulares, de hormigdn armado y todos ellos de igual
dimension.

02 La composicién de fachadas serd homogénea en materiales huecos
COMPOSICION | garantizédndose el cardacter unitario del edificio.

DE FACHADAS

El esquema de composicidén de la manzana se basard en la alternancia de

bandas horizontales, que serdn continuas a lo larga de todo el edifficio. Se

aporta esquema explicativo del esquema de composicion indicado con
cardcter no vinculante,

Ademds, se deberd cumplir lo siguiente:

. El nivel del forjado de suelo de planta primera serd uniforme en toda
la unidad morfolégica vy serd marcado por el primer proyecto que
obtenga licencia.

® El nivel de cornisa serd uniforme y cumbrera serd uniforme

03 Se dispondrd la misma solucién constructiva en toda la unidad morfolégica.
CUBIERTA

04 Los materiales de acabado de la envolvente (fachadas, cubiertaj, seran
MATERIALES homogéneos en cuanto a color y textura en toda la unidad morfoldgica.
05 Se prohibe ubicar el acceso a gargje en las zonas sefialadas como “Pasaje”
ACCESO A y en su caso con la parte ampliada.

GARAJES




PERI 8 PGM LOGRONO,
DR. ARQUITECTO: J.A. DUQUE

mem_AD_1707_PERIB.docx
Pagina 39 de 41

12.2 AMBITO UM 3

BLOQUE EN “L”

o1. En lo referente a las condiciones estéticas (geometria, terminacion, forma

SOPORTALES de pilares...) se adopta el modelo descrito ordenanza especial “Avenida
de Burgos n°® 72 - 82, definido en Estudio de detdlle aprobado
definitivamente por el pleno del Ayuntamiento de Logrofio el 4 de marzo de
2010.

02 B esquema de composicién de la fachada que recae a Avenida de Burgos

COMPOSICION se basard en la alternancia de bandas horizontales, de forma andloga al

DE FACHADAS edificio sito en Avenida Burgos 72 - 82.

03 Se dispondrda ia misma solucién constructiva en toda la unidad morfoldgica.

MATERIALES

04 Los materiales de acabado de fachada seran homogéneos con los usados

MATERIALES en Avenida Burgos n® 72 - 82, en cuanto a tipo, color y textura.

05 Se prohibe ubicar el acceso a garaje en las zonas sefialadas como

ACCESO A “"Soportal”

GARAJES
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