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1 ANTECEDENTES

1.1 AGENTES

1.1.1 Promotor

NOMBRE: José Antonio Solozdbal Benito | 16546939A ), quien actia en cumplimiento de
encargo profesional de la JC en constitucion de la UE M?.8 PAULA MONTALT.

CIF: 16546939A
DOMICILIO:  Calle Gran Via 12 Bajo, 26001, Logrofo, La Rioja

1.1.2 Redactores
NOMBRE: PLAY ARQUITECTURA S.L.
CiF: B26499517
DOMICILIO:  Calle Barmiocepo 13 2° IDA, 26001, Logrofio, La Rioja
ARQUITECTO: Esteban Pardo Calderdn
Colegiado 826 del Colegio Oficial de Arquitectos de La Rioja

NOMBRE: Gerardo Losada Vazquez

CIF: 10073020D

DOMICILIO:  Calle Victor Pradera 6, 26001, Logrofio, La Rioja
ABOGADQ: Abogado adscrito al ICAR n° 1598

1.2 OBIJETO

Ei objeto de la presente Modificacion Puntual del P.G.M. de Logrono es establecer una
ordenacién conjunta en el dmbito del PERI n° 12 "Paula Montalt” y espacios situados en la
misma manzana, ordenados con uso espacic libre viario que pasardn a planificarse como
espacios libres de recreo y expansion, para dar continuidad al frdnsito peatonal en la misma

manzana.

1.3 LEGISLACION VIGENTE

Es de aplicacién la siguiente legislacion:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
- Ley21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

- Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja

PlayArquitectura
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- Ley 6/2017, de 8 de mayo, de Proteccidn del Medio Ambiente de la Comunidad

Autdnoma de La Rioja. DILIGENCIA:
- Decreto 29/2018, de 20 de septiembre, por el quear aproebenwd’
, p . ® ) ha Sidogggro ddo ng rafio en sesion
desamollo del Titulo | "Intervenciéon Adminisirativa” deﬂ@ng?lc&?@ig’“ﬁ’@t?’%]"eogmon de
celebrada el d .

Medio Ambiente de La Rioja
- 6 MAYQ 2021

1.4 PLANEAMIENTO VIGENTE Secretart
El planeamiento de aplicacion en la ciudad de Logrofio es el Plan General dz
Urbana de Logrono, aprobado en 1985, con dos modificaciones de su progrcmoggge’fu’cfc;ién
producidas en 1992 y 1998, y las modificaciones puntuales efectuadas en divé;sos momentos

de su existencia.

Este documenfo se adaptd a los cambios de legislacién tanto estatal (Ley 6/1998 sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones) como autonémica (Ley 10/1988 de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo de la Rioja). dando lugar al Plan General Municipal, aprobado por resolucién de
la Excma. Sra. Consejera de Obras Poblicas, Transportes, Urbanismo y Vivienda del Gobierno de
la Rioja de fecha 15 de enero de 2002 y publicado en el Boletin Oficial de La Rioja el 26 de
febrero de 2002,

1.5 AMBITO
El dmbito del planeamiento es el delimitado por las Calles Acequia, Calle Eibar, Calle

Guipuzcoa y Calle Madre Paula Montalt.
Esta situacion y ambito se recogen en el Plano de Informacién 1.01 anexo a la memoria.
PERI 12 "Paula Montalt” en el PGM de Logrofio.

- Superficie 5.862,90 m? segun el PGM de Logrofio

- Aprovechamiento  6.814,43 m*

El citado dmbito estd compuesto por las siguientes parcelas de titularidad privada y las nuevas

cymento

porciones:
DATOS CATASTRALES
CODIGO DIRECCION — 7z
MANZANA REF. CATASTRAL PARTICIP
URBANA PERI *
CL MADRE PAULA MONTALT 7, 26007
A1 LOGRORO (LA RIOJA 40167 12 4016712WN4031NO0OIBD | 15.91%
CL MADRE PAULA MONTALT 9,26007 T
A02 | SGRORO (LA RIOJA) 40167 n 4016711WNA4031NOOOTAD | 25,18%
PlayArquitectura
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AO3 EESE?R 3. 26007 LOGRONO (LA 40167 10 | 4016710WN403INCCOIWD | 7,49%
AO4 RCILOEIE\?R 5, 26007 LOGRONO (LA 40167 9 401 6709WN4042S0001BL | 7.77%
R oo N2dup-D, 26007 LOGRONO | 45747 33 | 4016733WN4031NCOOIID |  475%
A6 (R:KLDE'/E?R 51, 26007 LOGRONO (LA 40167 34 | 4016734WN40AINOOOTES | 4,68%
" AT _

I ... 7 26007 LOGRORO (LA 8 | 4016708WN404250005GM | 15,58%

A7 | Son 40167
8 401 670BWNAO42S0004FX | 18,64%

*Porcentaje de participacion segin superficie catastral

En el caso de la finca sefialada con el cédigo A07, la afeccidn es parcial como consecuencia
de las previas segregaciones redlizadas en el marco de la delimitacion y desarrollo de las
Unidades de Ejecucion M8.5 ( Elemento 5 de la division vertical ), M9.5 ( Elemento 1 de la division

verfical ) y M.9.6 { Elementos 2 y 3 de la division verticat ).

PORCION A: Calificada como Espacio Libre de Uso PUblico Viario, con una superficie de 592,98
m2incluida en la unidad de ejecucidon U.E. M9.5 “Almacenes y Servicios Riojanos" ya gestionada

y urbanizada.

PORCION B: Calificada como Espacio Libre de Uso PUblico Viario, con una superficie de 1.026,11

m? situada en la esquina sureste de la manzana junto a las calles Madre Paula Montalt y
Guipuzcoa.

PORCION C: Caiificada como Espacio Libre de Uso Piblico Viario, con una superficie de 805,93

m? situada en la zona sur de la manzana coincidente con la Calle Cuchilleria.

PORCION D: Calificada como Espacio Libre de Uso Pblico Viario, con una superficie de 93,57
m? incluida en la unidad de ejecucién U.E. M9.6 “Lapuente Hermanos” pendiente de gestion y

urbanizacién.

1.6 JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA
El &mbito del PERI 12 “Paula Montalt”" se encuenira pendiente de desarrollo y mediante la
presente Modificacién Puntual del P.G.M. se ordena de forma directa abordando los gjustes

de dmbitos de la misma manzana.

En este sentido, analizada la manzana se comprueba el interés en dar continvidad al trdnsito
peatonal, creando espacios propios y en continuidad a lo ya planificado (mejorando la masa
vegetal, las zonas ajardinadas y la biodiversidad) proponiendo la planificacion de zonas verdes

publicas de recreo. A su vez se ha detectado la necesidad de gjustar algunos dmbitos a su
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redlidad fisica urbanizada cambiando algunas superficies ordenadas como viales a zonas de

recreo y expansion.

La prevision de uso residencial parte de la demanda existente de reconversién del drea
industrial, siendo este un dmbito predestinado al desarrolio de este uso dada su posicién en la
trama urbana. Se contempla por tanto lo dispuesto en el PERI para este dmbito de reconversién
de uso industrial a residencial. {Arf. 3.8.5. del PGM)

1.7 TRAMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGM
La Modificacion Puntual del Plan General Municipal se framitard conforme lo establecido en los

articulos 104 y 105 de la Ley 5/2006 de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Rioja.

ILIGENGCIA;
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2 CONTENIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

2.1 MEMORIA

1. Antecedentes

2. Contenido de la Modificacién Puntual

3. Informacién

4. Ordenaciéon propuesta

5. Determinaciones de la Modificacién Puntual

6. Contenido minimo de los planes de iniciativa particular

7. Justificacion del CTE DB-SI 5 Intervencion de los Bomberos
8. Tramitacién

9. Informe de Sostenibilidad Econdmica

10. Memoria de Viabilidad Econbdmica

22 PLANOS

La documentacién gréfica relativa a la urbanizacion tiene cardcter informative no tratdndose
de planos vinculantes.

INFORMACION
0

_SITUACION Y ORDENACION VIGENTE

_ LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO. USOS Y ALTURA. ESTADO ACTUAL.
. AMBITO Y PARCELAS AFECTADAS

. ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

. SANEAMIENTO

. SUMINISTRO ENERGIA ELECTRICA

. ALUMBRADO PUBLICO

. TELECOMUNICACIONES

. GAS NATURAL

NN WN

. ORDENACION DEL SUELO URBANO
. SUPERFICIES SUELO

. COORDENADAS UTM

. UNIDADES DE EJECUCION

ORDENACION
(0)

A WN =

. VIALES

. ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE
. SANEAMIENTO

. SUMINISTRO ENERGIA ELECTRICA

. ALUMBRADO PUBLICO

. TELECOMUNICACIONES

7. GAS NATURAL

URBANIZACION
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INFORMACION

DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

3.1
Las determinaciones contenidas en el planeamiento vigente para el dmbito del PERI 12 son las

siguientes:

Clasificacion del suelo Suelo urbano no consolidado

genérico (reconversion de uso industrial sin

Uso Residencial
ordenacién pormenorizada)
Altura <1é6m

6.814,43 m?t

Aprovechamiento
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e
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En la documentacién del plan general municipal de Logrofio, no se incorporan otfras determinaciones
para el dmbito del PERI que las sefaladas anteriormente. También cabe sefialar que si bien en la
documentacién del PGM de Logrofio se grafia la unidad de ejecucion M9.5. Aim. y Serv. Riojanos, la

misma se encuentra gestionada y urbanizada, con el conjunto residencial edificado.
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Por otra parte, este dmbito estd incluido en el documento “Directrices de Planeamiento en el drea de
San Lézaro” (BOR N° 110, 07-09-1999) y en el documento de la Modificacién Puntual del PGM para la
segregacion del PERI 12 y delimitacion de la unidad de ejecucion M 9.6 “Lapuente Hermanos™ (BOR N°

145, 20-11-2009), disponiendo por tanto de directrices para su ordenacion Pormenorizada que se

reproducen a continuacion.

En el documento “Directrices de Planeamiento en el drea de San Lazaro”, se establece una ordenacion

de bloque semiabierfo con una configuracién en L hacia las calles Acequia y Eibar y otro blogue

semiabierto también con una configuracién en L hacia las calles Eibar y Paula Montatt.

PlayArquitectura
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El documento de la Modificacién Puntual del PGM para la segregacion del PERI 12 y delimitacién de la
unidad de ejecucién M 9.6 “Lapuente Hermanos” incluye unas directrices de ordenacién que eliminan
el uso complementario de vivienda incrementado el fondo. Esta unidad estd pendiente de su gestion

y urbanizacién,

3.2 DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL
3.2.1. MEDIO FiSICO

Se frata de un dmbito urbano no consolidado destinado actualmente a un uso indusirial
enconfrandose la mayor parte de las edificaciones industriales sin actividad. Asi mismo, la
manzana incluye itinerarios exteriores al PERI, ya urbanizados, con fratamientos blandos,

resultando procedente dar continuidad a los mismos (trdnsito peatonal).

La superficie del dmbito del PERI segUn la delimitacién establecida por el Plan General

Municipal de Logrofio es de 5.862,90 m?, la superficie extgfior:ahmismo es de 2.518,59m>
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En el caso del PERI 12 que nos ocupa es un dmbito discontinuo, formado por un primer dmbito
de 1.833,19 m? que linda con la calle Acequia y la calle Eibar y ofro dmbito de 4.029,71 m? que
linda con las calles Eibar y Madre Paula Montalt, requiiendo en su planificacion y urbanizacién
la continuidad con lo existente. Ambos dmbitos son relativamente planos y disponen de las

siguientes caracteristicas:

- La calle Acequia presenta un desnivel en sentido norte-sur de 16 cm en una longitud de
40,62 metros lo que supone una pendiente del 0,4%.

- La calle Eibar dispone de un desnivel en sentido oeste-este de 2,99 m en una longitud
de 142,93 metros lo que supone una pendiente del 2,1%

- La calle Madre Paula Montalt presenta un desnivel en sentido sur-norte de 32cm en una

longitud de 57,87 m lo que supone una pendiente del 0,6%

PlayArquitectura
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El PERI incluye un dmbito de suelo urbano no consolidado destinado a resolver las
discontinvidades existentes entre los usos globales de vivienda por la presencia de un tejido
industrial en desuso. El dmbito del PERI se encuentra en una manzana ya urbanizadas gue en
la presente modificacion se consideran en su conjunto, dando una ordenacion que fraslada la
circulacién rodada al perimetro y la circulacién peatonal por elinterior a fravés de espacios de

recreo y expansion.
3.2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

El dmbito esté formado por las propiedades catastrales siguientes en la superficie del PERI n° 12;

DATOS CATASTRALES
CODIGO DIRECCION PARGELA 7,
MANZANA REF. CATASTRAL | PARTICIP
URBANA .
| CL MADRE PAULA MONTALT 7, 26007
AOL | [ SCRONO (LA RIOIA) 40167 12| 4016712WN4031NO001BD | 15.91%
TCL MADRE PAULA MONTALT 9,26007
A2 |{5GRONG (LARIOIAL - 40167 11 | 4016711WN4031NOOOTAD | 25,18%
A3 EBE'E\?R 3. 26007 LOGRONO (LA 40167 10 | 4016710WN4031NOCOIWD | 7.49%
PlayArquitectura
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AG4 gg‘j‘/ﬁf’q 5. 26007 LOGRONO (LA 40167 9 4016709WN4042S0001BL |  7.77%
A05 ﬁﬂ?gm N2dup-D, 26007 LOGRONO | 44,47 33 | 4016733WNA03INCOOTID |  4,75%
AO6 EEE';B\;AR 51, 26007 LOGRONO (LA 40167 34 4016734WN404INOOOTES |  4,68%
o |cLesar7, 26007 LoroRo (8 o 8 4016708WN404250005GM | 15,58%

RICJA) 8 401 6708BWN4042S0004FX | 18,64%

A su vez la Modificacién Puntual comprende las siguientes porciones:

PORCION A: Calificada como Espacio Libre de Uso Piblico Viario, con una superficie de 592,8
mz2incluida en la unidad de ejecucidn U.E. M9.5 “Aimacenes y Servicios Riojanos" ya gestionada
y urbanizada.

PORCION B: Calificada como Espacio Libre de Uso PUblico Viario, conuna superficie de 1.026,11
m2 situada en la esquina sureste de la manzana junto a las calles Madre Paula Montalt y
Guipuzcoa.

PORCION C: Cdlificada como Espacio Libre de Uso PUblico Viario, con una superficie de 865,93

m?2 situada en la zona sur de la manzana coincidente con la Calle Cuchilleria.

PORCION D: Calificada como Espacio Libre de Uso PUblico Viario, con una superficie de 93,57
m?2 incluida en la unidad de ejecucién U.E. M9.6 “Lapuente Hermanos” pendiente de gestion y

urbanizacion.

3.2.3. USO Y EDIFICACIONES EN EL AMBITO DEL PERI N° 12

Blarade -
r?afm.ana sl
e

A

PlayArquitectura
15



MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.M. DE lOGR(nge
P.E.R.I. 12 - ENTORNO, DELIMITACION U.E. M 9.8 PAULA MONTA

PLAY ARQUITECTURA S.L.- GERARDO LOSADA

DILIGENCIA:
Para hacer constar

cetebrada el dia

DICIEM

LT
6 AT 2o

ue este documento
aprobado de?initivamepte por el
| Ayuntamiento de Logrono en sesion

RE 2020
A RIOJA

Secretarfaf '?ﬁl\

Los datos de uso y edificaciones segun los datos catastrales son:
Parcela Edificaciones y usos B
A01 Edificio A01.1.

Sup. Ocupada 810 m?

Sup. Total 810 m?

Ano de la construccion 1960

Altura Planta Baja

Uso Industrial

Actividad Actualimente con actividad

Edificio A01.2.

Sup. Ocupada 175 m?

Sup. Total 175 m?

Ano de la construccion 1960

Altura Planta Primera

Uso Vivienda

Actividad Actualmente con actividad
AQ2 Edificio A02.1.

Sup. Ocupada 1.050 m?

Sup. Total 2.100m?

Ano de la construccion 1972

Altura Planta Sétano v Baja

Uso Industrial -Almacén

Actividad Actudlmente con actividad

Edificio A02.2.

Sup. Ocupada 251 m?

Sup. Total 502 m?

Ano de la construccion 1972

Altura Planta Primera y Segund

Uso Resindencial

Actividad Actualmente con actividad
A03 Edificio A03.1.

Sup. Ocupada 226 m?

Sup. Total 226 m?

Ano de la construccion 1962

Altura Planta Baija

Uso Almacén

Actividad Actualmente sin actividad
A04 Edificio A04.1.

Sup. Ocupada 323 m?

Sup. Total 323 m?
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| Afo de la construccion 1962

Aliura Planta Baja

Uso Almacén

Actividad Actuaimente sin actividad
ADS5 Edificio A05.1.

Sup. Ocupada 255 m?

Sup. Total 255 m?

Afo de la construccion 1988

Altura Planta Baja

Uso Industrial

Actividad Actualmente sin actividad
AQ6 Edificio A04.1.

Sup. Ocupada 251m?

Sup. Total 251 m?

ARo de la consfruccion 1960

Altura Planta Baja

Uso Almacén

Actividad Actualmente sin actividad
AD7 Edificio A07.1.

Sup. Ocupadd 652 m?

Sup. Total 652 m?

Afo de la construccion 1976

Aliura Planta Baja

Uso Industrial

Actividad Actualmente con actividad

Edificio A07.2.

Sup. Ocupada 782 m?

Sup. Total 782 m?

Afo de la construccion 1976

Altura Planta Baja

Uso Industrial

Actividad Actualmente sin actividad

Edificio A07.3.

Sup. Ocupada 135 m?

Sup. Total 135 m?

ARc de la construccion 1976

Altura Planta Primera

Uso Oficina

Actividad Actualmente sin actividad

PlayArquitectura

17




MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.M. DE LOGRONO

P.E.R.l. 12 - ENTORNO, DELIMITACION U.E. M 9.8 PAULA MONTALT DICIEMBRE 2020
PLAY ARQUITECTURA S.L.- GERARDO LOSADA LOGRONO LA RIOJA

3.2.4. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Saneamiento

Las calles Acequia, Eibar y Madre Paula Montalt disponen de red

separativa.

El frazado de las canalizaciones se ha grafiado en planos.

Abastecimiento

Se dispone de red de abastecimiento en las calles Acequia, Eibar y
Madre Paula Montalt . En la calle Madre Paula Montalt Ia red es de

fiborocemento.

El trazado de las canalizaciones se ha grafiado en planos.

Suministro Eléctrico

Existe red aérea de baja tensidn en todo el dmbito, salvo en la calle
Madre Paula Montalt donde existe una red enterada en la acera

colindante a la edificacién.

No se ha localizado ningdn centro de transformacion en el dmbito.

Alumbrado

Existe red aérea de alumbrado pdblico en todo el dmbito, salvo en ios
frentes urbanizados del dmbito en las calies Acequia y Madre Paula

Montalt que dispone de red de alumbrado enterrada en la acera,

Telefonia

Existe una red de telecomunicaciones aérea en todo el dmbito salvo en
los frentes urbanizados del dmbito en las calles Acequia y Madre Paula
Montalt gque dispone de red de telecomunicaciones enterrada en la

qacerqa.

Gas Natural

Existe una red de gas enterrada en la calle Madre Paula Montalt a partir

de donde termina el dmbito del PERI.

3.2.5. AFECCIONES AL TERRITORIO para. hacer constar 9

No se aprecia ningun tipo de afecciones.

PlayArquitectura
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4 ORDENACION PROPUESTA

4.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

El dmbito del P.E.R.I. 12 como ya se ha comentado dispone de Directrices de Ordenacion que

han determinado la ordenaciéon propuesta que a su vez se ha basado en los siguientes
objetivos:

Completar la manzana de edificacién residencial delimitada por las calles Cuchilteria,
calle Eibar y calle Madre Paula Montalf con una ordenacion simétrica a la existente en
la UEM 9.5.

Se propone completar esta manzana con un blogue residencial en L y mediante un
espacio libre privado que complete el interior del patio de manzana.

Completar la manzana de menor tamano entre las calles Acequia, Eibar y Cuchilleria

siguiendo la ordenacién de las directrices y completando la edificacién de la UE M 9.6.

Ordenacion Propuesta

: St=7.905.83m't ., (

- - - -
] T T me—
==

; —UEM98 "7 7° i -
-1 PPAULAMONTALT] ~7sse— _ UEM98
s [ TTPAULAMONTALT'

$t=2.204,16mt

A su vez se infroducen los siguientes determinaciones:
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- Dar confinvidad a la calzada de la calle Eibar permitiendo la @C\

—

—

iic/’)ﬁuododd con la
calle Madre Paula Montalt.

- Dar continvidad a los recorridos peatonales en toda la manzana y especialmente en
senfido norte-sur desde la Avda. de Burgos creando un anillo verde mediante una
urbanizacién mds blanda y ajardinada en las zonas libres de expansion y de recreo.

- Las dlineaciones de las nuevas edificaciones propuestas en la calle Eibar vienen
determinadas por I adlineacion de la edificacién de la UE M 9.5 y supone un
ensanchamiento de la calle Eibar en este tramo de 18,57 metros.

- Ladlineacién de la nueva edificacion propuesta en la calle Acequia viene determinada
por la alineacién establecida en la ordenacion del P.G.M. de Logrofio para la UE M 9.6
“La Puente Hermanos" que sigue a su vez la dlineacién de la edificacion construida en
la calle Acequia 2.

- La dlineacién de la nueva edificacidén propuesta en la calle Madre Paula Montalt viene
determinada por la alineacién de la edificacidn situada en la calle Madre Paula Montalt
numeros 3 y 5.

- Crear un apantallaomiento acustico mediante arbolado en el espacio libre de zona de
expansion y de recreo previsto en la Calle Madre Paula Montalt que mitigue la afeccién

del ferrocarril,

Las nuevas edificaciones propuestas disponen de un uso de referencia residencial y se han
previsto con una altura méxima de B+4 y con un fondo méximo edificable de 14 metros. Para
adaptarse a la alineacién interior de las edificaciones colindantes en los Gltimos tres metros de
la alineacién interior se reduce el fondo mdaximo edificable a 12 metros, tomando como

referencia el art. Art® 2.3.5. Tribunas, balcones y voladizos del PGM de Logrofio.

Se ha determinado una altura maxima similar ¢ la de las edificaciones del entorno con objeto
de procurar ia mayor integracién volumétrica posible. A su vez se ha marcado un fondo mdéximo
edificable de 14 metros para permitir cierta holgura a la edificacién en las alineaciones
interiores especialmente en relacién a la apertura de terrazas, siendo la orientacién

predominante la sur.

En el fimite sureste del espacio libre privado colindante con la calle Madre Paula Montalt se ha
previsto una franja de espacio libre pUblico con una anchura total de 10,5 metros, jUnfo al
espacio libre publico existente de manera que se amplie alcanzando los 14 metros y disponga

de mayor entidad mejorando su integracién en el espacio libre pUblico.

La manzana resultante con frente a las calles Paula Montailt v Eibar, dispone de una franja de

Espacio Libre PUblico de Zona de Recreo y Expansion que en virtud de lo establecido en el art.
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3.3.18. del PGM de Logrofio permite la coexistencia como es el caso con un sistema viario
peatonal, rodado de emergencia e incluso viario rodado convencional o aparcamientos,
garantizando el acceso rodado a las futuras edificaciones en cumplimiento del arficulo 41 de
la LOT.UR.

La ordenacién propuesta para este dmbito de la ciudad de Logrofio sugiere ubicar en planta
baja locales o soportales de uso comunitario junto a las adlineaciones exteriores con las calles
Acequia, Eibar o Madre Paula Montalt, y viviendas vinculadas al espacio libre privado junto a
las alineaciones interiores. Por ello se ha sehalado en el plano de Ordenacion la obligatoriedad
de construir como minimo el 50% de la planta baja, como medida para fomentar la actividad

y la interaccién entre las nuevas edificaciones propuestas y el espacio publico.
4.2 VIARIO

4.2.1. RED VIARIA

La manzana se encuentra delimitado al Sur, al Este, al Norte y al Oeste por viario publico, con
calle Guipuzcoa al sur, calle Madre Paula Montalt al este, calle Eibar al norte y calle Acequia

al oeste. A su vez el Peri se encuentra dividido en dos Gmbitos por la calle Cuchilleria.

Tal y como se ha sefidlado en el apartado anterior de la memoria, las principales
determinaciones del P.E.R.I. 12 son dar continuidad a la calzada de la calle Eibar permitiendo
la conexién rodada con la calle Madre Paula Montalt, asi como dar continuidad al transito

peatonal creando un anillo verde a fravés de zonas de expansidon y de recreo.

La nueva ordenacion prevé mantener las alineaciones de las edificaciones existentes
establecidas en el PGM de Logrofio ampliando considerablemente las anchuras de las calles

Eibar y Madre Paula Montalt respecto al estado actual.
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El ambito del P.E.R.I. 12 “Paula Montait” se ubica en el distrito Oeste de la ciudad de Logroho.
En este distrito destaca la calle Portillejo como una de las arterias principales del tréfico rodado
ya que conecta con la ciudad de Logrofio a través de Avda. de Burgos. A este vial principal se
conecta en sentido perpendicular la calle Eibar, que a pesar de ser un vial secundario de doble
sentido estructura longitudinaimente el distrito Oeste conectando con la calle Alemania. El
tramo final este de la calle Eibar frente al dmbito del P.ER.L. 12 se encuentra actualmente
interrumpido por un acceso elevado a una de las naves existentes que impide la continvidad

de la circulacién rodada por la calle y la conexidn con la calle Madre Paula Montalt.

Este vial junto con la calle Madre Paula Montalt y la calle Acequia sirven de acceso rodado ai
dmbito del P.E.R.I. 12 “Paula Montalt”.

La calle Madre Paula Montalt discurre paralela a la via del tren y conecta en el extremo sur con
Avda. de Burgos y en el extremo norte con la calle Fuenmayor. Este vial dispone de doble
senfido de circulacion y permite junto con la calle Portillejo conector el barrio del distrito oeste
junto a la via del tren con Avda. de Burgos, calle Eibar y calle General YaguUe distribuyendo el

trafico rodado.

La calle Acequia tiene un frazado paralelo o la calle Madre Paula Montalt Yy conecta en el
exfremo sur con calle General YagUe y en el exiremo norte con la calle Fuenmayor. Esta calle
también dispone de doble sentido de circulacién pero se trata de un vial de distribucién interior

del trdfico rodado del bamio.
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La apertura de la calzada de la calle Eibar permitird la conexién rodada con las calles Madre
Paula Montalt y Acequia y prevé continuar con la seccion de calzada existente compuesta por
una calzada de 8 metros de doble sentido de circulacién, y aparcamiento en bateria a ambos
lados, asi como la seccién del dmbito peatonal, con un tratamiento mdas blando mediante
jardineria y arbolado gue prolongue la zona de expansiéon y de recreo . En la calle Acequia se

prevé modificar la pavimentacion actuaimente de hormigdn lavado por baldosa hidrdulica.

La caile Cuchilleria es una calle peatonal que sirve de eje vertical de conexion de espacios
libres publicos y zonas verdes. En la calle Cuchilleria se prevé contfinuar con el fratamiento

peatonal y ajardinado existente al sur de la calle, ampliando la zona de expansidn y de recreo.

En la calle Madre Paula Montalt, se prevé ampliar el espacio publico siguiendo la alineacion de
las edificaciones existentes al sur del dmbito, creando un eje verde de tratamiento blando
mediante gjardinamiento y arbolado que asu vez actue de apantallamiento acustico respecto

a la via del ferrocarril,

Todos los espacios libres de expansion y recreo previstos en las calles Eibar, Madre Paula
Montalt, Guipzcoa y Cuchillerias quedan enlazados, permitiendo la continvidad de los
recorridos peatonales en la manzana y la generacion de una anillo verde como consecucién

de la secuencia de espacios con una urbanizacién mds blanda con predominio de arbolado

y gjardinamiento.

En todo caso la urbanizacién incluird las conexiones con la frama urbana del enfomo y con los

servicios e instalaciones que sean necesarios para la edificacion prevista.

4.2.2. ACERAS

Las aceras se proyectan de acuerdo con la normativa urbanistica del PGM de Logrono, Art
1.1.16, segin las indicaciones de los técnicos municipales y considerando los siguientes

condicionantes:

- €/ Eibar: La anchura de acera proyectada en el lado sur varia desde los 12,06 metros a
los 9,00 metros manteniendo los trazados de bordillo existentes frente a la unidad de
ejecucién M 9.5., cumpliendo el sumatorio de la anchura menor de 9,00 metros con la
anchura de la acera norte de 13,2 metros (total 22,20 metros) la anchura minima total
de calles de anchura mayor de 30 metros establecida en 43,58m/3=14,53m.

- C/Acequia, se proyecta una acera de 5,49 metros siguiendo los frazados de bordillos
existentes. Se cumple la anchura minima de 3,75 metros y la anchura minima total para

calles de anchura entre 20 y 30 metros establecida en 25,95mx2/5=10,38m.
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- C/Madre Paula Montalt, se proyecta una acera de 23,86 Mgtros sigyiendo los trazados
de bordillos existentes. Se cumple la anchura minir:ym{b anchura minima
total para calles de de anchura mayor de 30 mefresestablecida en 54,31m/3=18,10m.

Los aspectos de la urbanizacidn determinados en este punto tienen en cualquier caso cardcter

informativo no tratdndose de informacidn vinculante.

4.2.3. APARCAMIENTOS

Se han previsto 53 plazas de aparcamiento en superficie, 40 en la calle Eibar, 5 en la calle

Acequia y 8 en la calle Madre Paula Montalt,

Su disposicion y dimensiones han quedado grafiadas en los planos.

4.3 MANIANAS

La ordenacién propuesta se ajusta a los objetivos y criterios anteriormente enunciados en la
justificacion.
Los usos del dmbito del P.ER.. n° 12 se distibuyen entre las diferentes manzanas segun el

siguiente cuadro:

Manzana Objetivo

MO1 Completar la manzana de edificacion residencial delimitada por las calles

Acequiq, calle Eibar y calle Cuchilleria.

Uso Residencial

Mo02 Completar la manzana de edificacién residencial delimitada por las calles

Cuchilieria, calle Eibar y calle Madre Paula Montalt.

Uso Residencial

La asignacién de superficies, edificabilidad y aprovechamiento de las diferentes manzanas se

concreta en la siguiente tabla:

Parcela Uso Superficie Edificabilidad Aprovechamiento
Zona de 2
Ordenacién m? m2 c. pond m?t u.c.
MO1 RV1 Residencial 646,65 2.813,06 1,00 2.813,06
ELP1 Zona Libre Privada 270,67 0,25 67,67
917,32 2.880,73
PlayArquitectura
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Mmo02 RV2 Residencial 859,12 3.711,02 1,00 3.711,02
ELP2 Zona Libre Privada 890,72 0,25 222,68
1.749.,84 3.933,70
LIBRE uUsoYD.
PUBLICO
Viario o i
espacio lbre AR viario 341,05 0,00
V.2 viario 902,69 0,00
Zonas de 7RE.1 zona regreo y 574,82
Recreo expansion
s zona recreo y
y Expansion ZRE.2 expansion 1.377,18 0,00
I__ TOTAL P.E.R.I. 12 "PAULA MONTALT" ] 5.862,90 6.524,08 6.814,43
. . . Uso .
Parcela Uso Original | Superficie propuesto Superficie | Aprovecha.
Zona de 2
Ordenacién m m? m?2 metu.c.
LIBRE USO Y D.
PUBLICO
_ zZoNna recreo
Zonas de Recreoc | PORCION A Viario 592,98 ¥ expansion 592,98 0,00
2 - ZoNda recreo
y Expansion PORCIONB Viario 1026,11 ¥ expansion 1026,11 0,00
- ZONd recreo
PORCION C Viario 805,93 ¥ expansion 805,93 0.00
- zZona recreo
PORCION D Viario 93,57 y expansién 93,57 0,00
[ TOTAL PORCIONES EXTERIORES | 251859 | 2.518,59] 0,00

44 MANIANAS

Las superficies de los diferentes usos se describen enla siguiente tabla:

USOS AMBITO PERI 12

Superficie m?

USOS PORCIONES EXTERIORES

Residencial 1.505,77
Zona Libre Privada 1.161,39
Espacio libre de uso publico 3.195,74

5.862,90

Supetficie m?

[Espacio libre de uso publico

2.518,59 |

PlayArquitectura
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4.5 VOLUMENES |
Los volOmenes edificatorios definidos en la propuesta de ordenacion r s %BJ\OS siguientes
/s

premisas: /

- Garantizar el cumplimiento de los objetivos de la ordenaciér.

- Garantizar la continuidad del frente edificado con las futuras edificaciones previstas en
la UE M 9.5,y cemrar la manzana residencial con la calle Eibar.

- Garantizar la continuidad con las edificaciones de la calle Eibar y cerrar la manzana
residencial con la calle Madre Paula Montalt.

- Generar sélidos capaces que permitan la materializacién del aprovechamiento

urbanistico.

4.6 ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO

La superficie destinada a espacio libre de uso y dominio publico en el dmbito del PERI 12 es de

3.195,74 m?, desglosados segin figura en la siguiente tabla:

Espacio libre de uso pdblico viario 3.195,74m?

3.195,74m?

El dmbito de las porciones exteriores no se alteran en relacién al destino como espacios libres

de uso y dominio publicos.
En el art. 3.8.5. de la normativa urbanistica del PGM de Logrofio se establece:

“Se deberdn prever, ademds de los sefialados en el Plan, espacios libres de uso y dominio
publicos y dotaciones piblicas necesarios, no siendo su superficie inferior a20 m2. de suelo por

cada 100 m*. de edificacién privada.”

“En los delimitados con posterioridad a la revision del Programa realizada en 1998 deberd
justificarse la prevision de espacios libres de dominio y uso pUblico en proporcién de cinco

metros cuadrados por habitante.”

El PERI de referencia fue delimitado con anterioridad a Ia revisidn del programa, no siendo por

tanto de aplicacién esta segunda condicién.
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Siendo la edificabilidad residencial 6524,08 m#, en aplicacién del citado articulo, la dotacién

minima en el dmbito es de 1.304,82 m?t.

4.7 DESARROLLO Y GESTION

Se prevé el desarrollo del planeamiento en una Unica fase delimitdndose a efectos de gestion
una unidad de ejecucién denominada UEM 9.8 "PAULA MONTALT".
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Secre[aria

5 DETERMINACIONES LOTUR

Se ordena un dmbito de suelo sujeto en el PGM de Logrofio al desarro 'rKdion’re un P.ER.L,
pendiente de una nueva urbanizacion integrada en la frama urb(o(Su:UC) por lo que si bien
al afectar a dmbitos fuera del PERI se framita como una Modificacion Puntual de Plan General
se ha considerado conveniente ampliar la informacién en el documento de Modificacién
Puntual con aquellas determinaciones que guardan relaciéon con la actuaciéon contenidas en
el arficulo 77 de la LOTUR.

Delimitacién
del drea de
planeamient

o

El drea de planeamiento es la totalidad del P.ER.. 12 “Paula Montalt", asi como las porciones
exteriores A, B, Cy D.

Asignacion y
ponderacién
de wusos y
tipologias

B uso caracteristico del dmbito es el residencial, conforme lo establecido en el Plan General. En
relacién a la compatibilidad y ponderacién de los usos se aplicard lo indicado en la normativa

urbanistica del Plan General.

Deiimitacion
de zonas por
razon de vsos
y fipologias

Se ha delimitado el dmbito en las siguientes dreas de ordenacién:

- Residencial
- Zona libre Privada

- Espacio Libre de Uso y Dominio PUblico Viario y Zonas de Recreo y Expansion

Delimitacion
de unidades
de ejecucién

Se delimita la siguiente unidad de ejecucién:

UE M 9.8 “PAULA MONTALT"

Clasificacién Suelo urbano no consolidado

Superficie 5.862,90 m?

Ap. Medio de PERI 1,277301 m?t/m3s

Ap. Objetivo 6.814,43 m?t

Sist. Actuacidn Compensaciéon*

Plazo 6 meses desde la A. Definitiva de la M. P.

*sin perjuicio de la posibilidad de definir la ejecucién de la Unidad en todos los detalles, mediante
un Convenio de Gestidn, en los términos y con los requisitos previstos en el articulo 116.3 LOTUR 5/2006

del titular de
un temenos.
art. 3.9.5.
PGM

Ap. medio | 1,277301 m?/m?s, que se corresponde con el sefialado en el PGM para el PERI "original" antes de
del PERI las segregaciones operadas.

Ap. A= S x0,9x 1,277301m?/m3

urbanistico

Aprovechamientc medio estimado segun art. 3.7.2. PGM=6.814,43/5.360,79=1,271160 m2t/m?s
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Trazado y
caracteristic
as de la red
de
comunicacié
n y plazas de
aparcamient

)

Red propia del PERI

Se ha previsto dar continuidad a la calzada de la calle Eibar permitiendo la conexidn rodada con
las calles Madre Paula Montalt y calle Acequia. A su vez se completard la urbanizacion de la Calle

Madre Paula Monfalt segdn las nuevas alineaciones hasta la edificacion existente al sur det dmbito.
Plazas de Aparcamiento:

En virfud del art. 45.f. del Reglamento de Planeamiento es necesaria la previsidbn de una plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de edificacién. Siendo la edificabilidad prevista en el PERI de

6.524,08 m2t, la dotacién minima serd de 65 plazas.

Se han previsto un total de 40 nuevas plazas de aparcamiento en bateria en la ampliacion de la
calle Eibar en el frente sur. En la calle Acequia se prevén 5 plazas y en la calle Madre Paula Montalt
8. En total el P.ERJ. contempla la creacién de 53 nuevas plazas de aparcamiento las 12 plazas
restantes deberdn preverse en las parcelas privadas, siendo esto conforme al art. 7d del anexo al
Reglamento de Planeamiento que indica que al menos el 50% de las plazas se situardn en el interior

de la parcela privada.

Para dar cumplimiento a esta exigencia se indican el nUmero de plazas y su localizacion:

Edificabilidad Plazas en
parc.

m privada
2.813,06 28 20 8
3.711,02 37 32 5

NUmero
minimo
plazas

Plazas previstas

en espacio piblico

mo1
Mmo2

6.524,08 65 52 13

Se reservan 2 de las plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida, situada en el
espacio pUblico cumpliendo con la reserva establecida en el art. 35 de la Orden ViV/541/2010 BOE
n° 41 de 11 de marzo de 2010 de una cada 40 plazas o fraccién (1.625). Quedan sefialadas en fa

documentacion gréfica.

En aplicacién del cuadro anterior, queda sefalada la dotaciéon minima de plazas de aparcamiento

a ubicar en parcela privada, sin perjuicio de lo establecido en el Plan General.

Servicios
Urbanisticos

Abastecimiento

Se conectard la red existente en calie Eibar, con la red de la Calle Acequia v la red de la calle
Madre Paula Montalt mediante dos ramales enterrados tal y como se indica en el plano U02. A su
vez se sustituird la red de fibrocemento por fundicién en el frente de la calle Madre Paula Montalt

incluvido en el P.ER.I.

Saneamiento Residual

Se conectard la red existente en calle Eibar con la red de la Calle Madre Paula Montalt mediante

un ramal enterrado tal y como se indica en el plano U03

Saneamiento Pluvial
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En principio no se prevé ninguna actuacion en relacién at scnecrk. ﬂpluwol quue todas las
har

_

calies disponen de una red de saneamiento pluvial que se puede aprov i
Red de suministro de Energia

Se conectard la red existente en la calle Acequia, calle Eibar y calle Madre Paula Montalt mediante

un ramal enterrado tal y como se indica en el piano U04.

Red de Aiumbrado

Se proyecta una nueva red de alumbrado que conectard con la red existente en Calle Eibar . con
la red de la Calle Madre Paula Montalt y con la calle Cuchilleria mediante tres ramales enterrados

tal y como se indica en el plano U05

Red de Telecomunicaciones

Se proyecta una nhueva red de telecomunicaciones que conectard con la red existente en calle
Eibar, calle Acequia y calle Madre Paula Montalt mediante un ramal enferrado tal y como se indica

en el plano U0é

Red de Gas Natural

Se proyecta una nueva red de gas que conectard con la red existente en calle Eibar, calle Acequia
y cadlle Madre Paula Montalt mediante un ramal enterrado tal y como se indica en el plano UO7.

Accesibilidad

En la redaccién del presente PERI se ha observado lo indicado en la Orden VIV/561/2010 BOE n° 61
de 11 de marzo de 2010y la Ley 5/1994 de supresién de barreras arquitectdnicas y promocién de la

accesibilidad de la Comunidad Auténoma de la Rioja.

Los recorridos peatonales se han disefiado de tal forma que el nivel de accesibilidad sea adaptado

de acuerdo con la normativa de referencia.
Las plazas de aparcamiento se disefiardn en base a los siguientes requisitos:

- Superficie rectangular minima de 2,20x 5,00 metros.
- Se deberd reservar una plaza para usuarios discapacitados, esta plaza dispondrd de una

superficie rectangular minima de 2,20x6,50 metros.

Los itinerarios peatonales accesibles han quedado detallados en la documentacién grafica. Se han

tenido en cuenta para ello los siguientes condicionantes:

- Anchura de los itinerarios peatonales accesibles serd mayor o igual a 1,80 m.

- La pendiente transversal méxima sera del 2%

- La pendiente longitudinal méxima serd del 6%

- Se cumpliran las determinaciones de la Orden VIV/561/2010 en lo referente a dreas de

estancia, parques, jardines..
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- Se cumplirdn las determinaciones de la Orden VIV/561/2010 en lo referente a cruces entre
itinerarios peatonales y de vehiculos

- Se cumplirdn las determinaciones de la Orden VIV/561/2010 en lo referente a Pavimentos.

Evaluacidn De acuerdo al art. 22.4 del RDL 7/2015 de 30 de Octubre por el que se aprueba el texto refundido
Econémica de la ley del suelo y rehabilitacidon urbana, las operaciones de transformacién urbanistica
incorporardn un informe de sostenibilidad econdmica, cuyo contenido minimo se ajustard a lo

establecido en el articulo 22.5.

El citado informe se incorpora en et capitulo 8.

Cumplimient | La presenfe modificacion se redliza al amparo del art. 104 de la LOTUR, sefialdndose que:

. 1 .
S o4 s NO se incrementa la densidad de poblacién. {art. 104.2).

LOTUR i
v e NO plantea la clasificacion de nuevo suelo urbano. {art. 104.3).
. NO se afecta a zonas verdes puUblicas ya planificadas. (art. 104.4).
o NO se altera el uso residencial planificado(art. 104.5).
+ NO delimita sectores de suelo urbanizable. ni reclasifica suele no urbanizable. {art. 104.6).
PlayArquitectura
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Necesidad o conveniencia
de la urbanizacién

La necesidad del presente plan la encontramos en el cumplimienfo de las

previsiones de desarrollo del Plan General

Relacién de propietarios

afectados

Se adjunta al final de la memoria un documento Anexo con la relacién de fodos los

propietarios afectados.

Ejecucién de obras de

urbanizacion y conservacién

La urbanizacidn se realizard mediante una contrata a partir del presupuesto y las
mediciones recogidas en el proyecto de urbanizacién y bajo las instrucciones de la

Direccién Facultativa.

Una vez recibidas las obras, la conservacion de estas serd a cargo del
Ayuntamiento de Logrofio, asi como la prestacién de los servicios necesarios

algunos de los cudles se realizardn por parte de empresas suministradoras.

Hasta ese momento, la obligatoriedad de conservacién comerd a cargo de la

iniciativa privada.

Compromisos por confraer

enire el promotor y el
ayuntamiento y entre aquel y

los futuros propietarios

Compromisos entre el promotor y el ayuntamiento
Los derivados de la clasificacion del suelo y la aplicacién de Ia legislacion vigente
Compromisos entre el promotor y los futuros propietarios

Los derivados de la aplicacién de la legislacién vigente. En cualquier caso la
urbanizacion incluird la conexion con la frama urbana del entormo y con los servicios

e instalaciones que sean necesarios para la edificacién prevista.

Garantias

Con caracter 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 implantacién de los servicios y ejecucién de las obras de urbanizacion segun la

evaluacién econdmica que contiene el propio plan.

La cantidad se tasa en 42.256,74€ (3% x 1.408.558,01 €) calculando la base a partir

del siguiente desglose:

Costes de Indemnizaciones 398.690,69 €
Costes de la Urbanizacion 758.728,26 €
Costes Honorarios Urbanizacién 75.872,83 €
Total 834.601,09 €
21% IVA 175.266,23 €
Total 1.408.558,01 €

Medios econdmicos

La propiedad del suelo, libre de cargas, acredita capacidad econdmica suficiente

para llevar a cabo la actuacién.
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JUSTIFICACION DEL CTE DB-S1 5 INTERVENCION DE LOS BOMBEROS

1.- CONDICIONES DE APROXIMACION Y ENTORNO

1.1. Aproximacion a los edificios
Los viales previstos para la aproximacién de los vehiculos de bomberos cumplen las siguientes
condiciones, dispuestas en el punto 1.1 (CTE DB §I 5):

- Posee una anchura minima libre de 3.5 m. La calle Eibar dispone de una anchura de
calzada de 8 metros, la calle Acequia de 11,26 metros y la calle Madre Paula Montalt de

7.86 mefros.

- Su altura minima libre o gdlibo es superior a 4.5 m. Ninguna de las dos entradas se
encuentran limitadas en altura.

- Su capacidad portante es igual o superior a 20 kN/m?, Ambas entradas se realizan sobre
solera de hormigén armada vertida sobre el terreno.

- No hay tramos.

1.2. Entforno de los edificios

Dada las alfuras de evacuacion previstas para los edificios (>9,00 m), se ha previsto un espacio
de maniobra para los bomberos que cumple las siguientes condiciones en las fachadas del

edificio donde se sitGan los accesos:
- Posee una anchura minima libre de 5 m (todas las calles disponen de aparcamiento lineal
o en bateria y calzada].

- Queda libre en una altura igual a la del edificio.

- La separacién mdxima del vehiculo de bomberos a la fachada del edificio es menor que
18 m, como comesponde a la altura de evacuacion del edificio (entre 15y 20 m).

_ La distancia méxima hasta los accesos al edificio no es mayor que 30 m.

- La pendiente maxima es inferior al 10%.

-La resistencia al punzonamiento del suelo, incluyendo las tapas de registro de
candlizaciones de servicios publicos mayores de 0.15 m x 0.15 m, es superior a 100 kN / 20

cm @.

- Se mantendrd libre de mobiliario urbano, arbolado, jardines, mojones u otros obstdculos
gue pudieran obstaculizar la maniobra de los vehiculos de bomberos, incluyendo
elementos tales como cables eléctricos aéreos o ramas de drboles que puedan inferferir

con las escaleras.
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8 TRAMITACION

]

\/

La propuesta no supone la adepcién de nuevos criterios respecto de | »esT{Turc general y
orgdnica del ferritorio o de la clasificacién del suelo, manteniendo el modelo teritorial y las
circunstancias que concurrieron en la redaccion del Plan General vigente. Por tanto segun los
apartados 1 y 2 del art. 103 de la LOTUR, estamos frente a una MODIFICACION DEL PLAN
GENERAL MUNICIPAL.
La presente modificacidn se recliza al amparo del art. 104 de la LOTUR, sefialéndose que:

e NOseincrementa la densidad de poblacion. (art. 104.2).

* NO plantea la clasificacion de nuevo suelo urbano. (art. 104.3).

¢ NO se afecta a zonas verdes pUblicas ya planificadas. (art. 104.4).

e NO se dltera el uso residencial planificado(art. 104.5).

» NOdelimita sectores de suelo urbanizable, nireclasifica suelo no urbanizable. {art. 104.6).

De acuerdo con el art. 105.1 de la LOTUR esta modificacion se tramitard segin fo dispuesto en
los articulos 87 y 88 de la misma. Corresponde al Ayuntamiento de Logrofio las Aprobaciones
Inicial y Provisional, asi como la Definitiva, previo informe de la Comisidon de Ordenacion del

Territorio y Urbanismo de La Rioja.

En Logrofo a diciembre de 2020

El arquitecto: El abogado

/

Esteban Pardo Calderdn Gerardo Losada Vazquez
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9 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Se redacta el presente Informe de Sostenibilidad Econémica (ISE) para dar cumplimiento al
apartado 4 del articulo 22 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de Octubre (BOE 31-10-2015).

En el presente informe se han excluido los suelos urbanos consolidados al encontfrarse ya

urbanizados y en servicio, no requiriendo de ningdn tipo de actuacion.

9.1 HORIZONTE TEMPORAL

Se considera un periodo de vida 0til de los edificios de 50 afios que coincidird con el horizonte

de andlisis de impacto en la hacienda pUblica de ha accién urbanizadora.

9.2 PARAMETROS URBANISTICOS

El dmbito de la actuacién es el P.ER.I. n° 12 “Paulka Montali” que dispone de los siguientes

pardmetros urbanisticos:

USOS PGM superficie m? ediﬂcgblllda ap. objetivo  ap. subjetivo
VIGENTE (™) (m?t uc) (m? uc)
Residencial pendiente de 5.862,90 0,00 6.814,43 6.132,98
ordenacién
pormenorizada
5.862,90 0,00 6.814,43 6.132,98

usos . ., edificabilidad ap. objetivo  ap. subjetivo
PROPUESTOS Superiicie i (m?t) (m? uc) (m? uc)
Residencial 1.505,77 6.524,08 6.524,08 5.871,67
Zona Libre
Privada 1.161,39 0.00 290,35 261,31
Espacio libre de uso
publico. 3.195,74 0,00 0,00 0,00

5.862,90 6.524,08 6.814,43 6.132,98
suelo neto
aportado 5.360,79
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9.3 IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS " Secretaria Gansral.

9.3.1. COSTES DE IMPLANTACION PARA LAS HACIENDAS PUBLICAS

Las actuaciones que dimanan de esta modificacion serdn sufragadas en su totalidad por los

particulares, por lo gue no conllevan ningln coste futuro para ninguna Hacienda Pdblica.

9.3.2. INGRESOS PARA LAS HACIENDAS PUBLICAS DERIVADOS DE LA ACTUACION
Los impuestos e ingresos generados directamente dependen de cada administracion:

Administracién Local:

Impuestos de Construcciones y obras, se toma el 3,07% del coste de ejecucién material de Ias

obras. Para evaluar su repercusién anual se dividird entre el horizonte temporal indicado.

Impuesto de Bienes Inmuebles: Se estima un incremento del valor catastral de las parcelas

equivalentes al coste por contrata de las obras de construccién y de urbanizacién.

Las tasas municipales {agua y basuras) para un nimero de 62 viviendas resultante de dividir Ia

edificabilidad destinada a viviendas entre 100 m2 construidos.
viviendas previstas con una tasa media estimada en 135,00 €
impuesto de vehiculos de traccidén mecdnica: No se considera.
Impuestos de actividades econdmicas: no se considera

Vados: se consideran dos vados nuevos.

Administracién Autondmica y Estatal:

impuesto sobre el valor afiadido (IVA): Se estima un IVA de un 10% sobre todas las ventas de

vivienda de nueva construccién.

Impuesto por Actos Juridicos Documentados (AJD): Se estima un 1% sobre el 80% de Ias ventas

comespondiente con las posibles hipotecas sobre las viviendas de nueva construccion.

Ingresos Hacienda

9.3.2. | Local 46.919,88 €
Prec.
m2t u.c. (€/m2tu.c.) total rep. ARo
ICyO 4,452.684,60 € 3,07% 136.697,42 € 2.733,95€
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1.B.1. 6.057.422,94 € 0,59% 35.738,80€  35.738,80€
TASAS (agua vy residuos) 62 13500¢€ 8.367,13 € 8.367,13 €
LV.T.M. - €
I.A.E. - €
VADOS 2 40 80,00 €
Ingresos Hacienda Estatal y CAR 24.062,11 €
cantidad tasa total rep. Aho
VA 11.139.866,60 10,00%| 1.113.986,66€ 22.279,73€
AJDS 8.911.893,28 1,00% 89.118,93€ 1.782,38€

9.3.3. COSTES DE MANTENIMIENTO PARA LAS HACIENDAS PUBLICAS

Una vez ejecutadas las obras de urbanizacion y recibidas las mismas por el Ayuntamiento de
Logrofio, que serd la Unica hacienda publica obligada a su mantenimiento, habrd de afrontar
los gastos anuales de conservacion y reposicidon que se evalian en el caso del viario en 1,00
€/m?y afio, y para las zonas verdes se estima un gasto anual de 1,50 €/m2 si las hubiere. Para

evaluar su repercusién anual se dividird entre el horizonte temporal indicado.

8.3.3. | Gastos Hacienda Local 4.171,74 €
indice
sup. {(M2) [€/m24a) total rep. Aho

viario 1.243,74|1,00€ 1.243,74 € 1.243,74 €

espacio libre zona verde 1.952,00|1.50 € 2.928,00 € 2.928,00 € -
Residuos € —
Abastecimiento € _
Saneamiento € -
Energia 3 _
Telefonia € )
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9.3.4. SALDO RESULTANTE

/

El saldo a favor de las Haciendas Publicas en el horizonte tempor I)r dicado asgiende o
66.810,25€ anuales, de los que 42.748,14 € comresponden al Ayuntamien e Logrono vy

24.062,11 £ a otras administraciones.

Con ello se considera asegurado el mantenimiento de las infraestructuras y servicios publicos.
[9.3.4.] saldo Ingresos - Gastos 66.810,25 €

9.4 SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

El &mbito de fa Modificacion Puntual no prevé suelo destinado a usos productivos. Siguiendo
las determinaciones del PGM de Logrofo los suelos productivos existentes en este dmbito se

destinan a usos residenciales, habiendo previsto el PGM otras localizaciones para los suelos de

uso productivo.

9.5. CONCLUSION

Puede concluirse que la actuacion prevista es sostenible econdmicamente resultando
claramente favorable a la Hacienda PUblica y quedando asegurado el mantenimiento de las

infraestructruas y servicios publicos

En Logrofio a diciembre 2020

El arquitecto: E!l abogado

//;_7_,// ,—""-.
o
/

/

Esteban Pardo Calderdn Gerardo Losada Vazquez
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10 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Se redacta la presente Memoria de Viabilidad Econémica (MVE} para dar cumplimiento al
apartado 5 del articulo 22 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana
aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de Octubre (BOE 31-10-2015).

En la presente memoria se han excluido los suelos urbanos consolidados al enconfrarse ya

urbanizados y en servicio, no requiriendo de ningun tipo de actuacién.

10.1 PARAMETROS URBANISTICOS

Fl dmbito de la actuacion del P.E.R.L. n° 12 "Paula Montalt” dispone de los siguientes pardmetros

urbanisticos:
USOS PGM superficie m? edlflC:bllidCl ap. objetivo  ap. subjetivo
VIGENTE (ma) (m?t uc) (m?t uc)
Residencial pendiente de 5.862,90 0,00 6.814,43 6.132,98
ordenacién
pormenorizada
5.862,90 0,00 6.814,43 6.132,98
.., edificabilidad ap.objefivo  ap. subjetivo
Usos Supeificie m (m*) (m? uc) (m uc)
Residencial 1.505,77 6.524,08 6.524,08 5.871,67
Zona Libre
Privada 1.161,39 0,00 290,35 261,31
Espacio libre de uso
publico 3.195,74 0.00 0.00 0,00
5.862,90 6.524,08 6.814,43 6.132,98
suelo neto
aportado 5.360,79

Se reitera aqui que no hay modificacién del aprovechamiento otorgado por el planeamiento

vigente.

Tampoco se modifican redes publicas ni se incrementa la densidad de poblacién.
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10.2 DETERMINACIONES ECONOMICAS BASICAS

10.2.1. COSTES DE ADQUISICION DEL SUELO

En este concepto se incluye la compra de la relaciéon de parcelas iderl‘rijjr;adn's"éfri_ el capitulo

de la presente memoria, en base a la obtencidn del valor de repercusidn del suelo sin urbanizar.

Este valor se obtendrd de deducir dl valor del suelo urbanizado patrimonidlizable los costes

necesarios para la urbanizacion.

El valor del suelo patrimonializable se obtiene como resultado de multiplicar el valor del suelo

(Vs) por el coeficiente de aprovechamiento subjetivo, siendo Vs:
VS =S E- VRS

Y§ = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por metro
cuadrado de suelo. Se ha considerado como hipdtesis destinar el 95% de la edificabilidad en la manzanga MCY a uso

residencial y el resto a complementario de vivienda. {local)
VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado edificable.
El valor de repercusion del suelo urbanizado (VRS) se obtiene en arreglo a lo indicado en el art.

22 del Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el que se aprueba el reglamento de

valoraciones de la Ley del Suelo, valoracién en situacion de suelo urbanizado.

En consecuencia, el valor de repercusién del suelo del uso residencial, se determinardn por el

método residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = E!—Vc
K

Siendo:
VRS = Vdlor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Vdlor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario acabado,

calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por meiro cuadrado

edificable.
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K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestidon y promocion,
asi como el beneficio empresarial normat de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializaciéon

de la edificabitidad, en este caso se toma como 1,20.

Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el resultado de sumar
los costes de ejecucidn material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de
los tributos que gravan la construccidn, los honerarios profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos

necesarios para la construccion def inmueble.

Segun los citados criterios para el dmbito de referencia el valor del suelo urbanizado seria el
siguiente:

| 1| VALOR DEL SUELO URBANIZADO

vivienda locat

VRSI 309,76 € 17274 €

Ei 6197,88 326,20

Vs 1.919.854,07 € 56.347,55€ 1.976.201,62 €

Vv 1.750,00 € 900,00 €

K r 1,40 ‘ 1,40 ‘

\'Ze: 940,24 € 470,12 €

Cem [ 700,00 € ‘ 350,00 € |

G.G. +B.l. 19,00%

Licencias y tasas 3.07%

Impuestos y aranceles 1,.00%

Seguros y avales 3.00%

Oftros estudios 0.25%

Honorarios técnicos | 8,00% 34,32%
total

Vs urbanizado 1.976.201,62 €

Vs. Patrimonializable (90%) 1.778.581,46 €

Coste de urb. (CURB) 758.728,26 €

Valor svuelo sin urbanizar 1.019.853,19 €

Valor suelo sin urbanizar/m? 190,24 €
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10.2.2. COSTES DE INDEMNIZACIONES DE CONSTRUCCIONE ADOS DE
ACTIVIDADES

-~
Para la transformacion urbanistica del P.E.RI. es necesario procw previa a la

demolicion de las construcciones existentes sobre la misma, en dlguncs de las cuales como ya
se ha comentado sigue desarrolldndose alguna actividad econémica. Por ello se ha procedido
a redlizar una valoracion estimativa de los costes de indemnizacion de las construcciones y de

traslado de las actividades, cuyo importe asciende a:

2. I Indemnizaciones construcciones y traslados 404.966,21 €
total
Indemnizaciones construcciones y fraslados 404.966,21 €

10.2.3. COSTES DE DEMOLICIONES Y URBANIZACION

Para la fransformacién urbanistica es necesario proceder de forma previa a la demolicidén de
las construcciones existentes sobre la misma, que en su mayoria son naves industriales en desuso
O con escasa actividad, con mdés de 50 afios de antigiedad. La superficie construida se estima
en 6.211 m2 y por otra parte también se estima demoler la urbanizacién existente en Ia calle
Eibar, y las aceras de las calles Acequia y Madre Paula Montalt Ccuya superficie asciende g

1.993,63 m2. Se estima que el importe de la demolicién asciende a:

CAP 01 Demoliciones 259.132,50 €
Demolicidn y GR de edificios existentes 6.211,00 37.78 € 234.651,58 €
Demolicién y GR de urbanizacién existente 1.993.56 1228€  24.480,92¢€

La ejecucidn del Planeamiento en el dmbito del PERI n° 12 “Paula Montalt”, requiere de la
aperfura de la calle Eibar y de la reurbanizacion de las aceras de las calles Acequia, Cuchilleria
y Madre Paula Montalt y de los entronques con las respectivas calzadas. Se estima que el

importe de la urbanizacién asciende a:

CAP 02 Acondicionamiento del terreno 62.351,87 €
Desmonte 3.363,10 1,86€  6.255,37 €
Cajeado 3.363,10 4,63€ 15.571,15¢
Sub-base 3.363,10 12,05€ 40.525,36 €
CAP 03 Saneamiento 11.760,35 €
Conexiones a redes existentes 2,00 180,02 € 360,05 €
Canalizaciones y zanjas 144,67 42,00 € 6.076,14 €
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Pozos 5,00 430,01 € 2.150,04 €

Sumideros 15,00 108,98 € 1.634,76 €

Acometidas 5,00 307.87 € 1.539.36 €

CAP 04 Abastecimiento 24.437,44 €
Conexiones a redes existentes 5,00 300,90 € 1.504,50 €
Canalizaciones y zanjas 296,00 4436 € 13.131,74 €

Nudos 7.00 927,20 € 6.490,40 €

Accesorios 10,00 331,08 € 3.310,80 €

CAP 05 Red de Electricidad 12.943,24 €
Conexiones a redes existentes 7.00 162,06 € 1.134,42 €
Canalizaciones y zanjas 218,00 38,84€  B.46799¢€

Arquetas 8,00 273,29 € 2.186,30 €

Acometidas 5.00 230,90 € 1.154,52 €

CAP 06 Red de telecomunicaciones 13.652,98 €
Conexiones a redes existentes 5.00 162,06 € 810,30 €
Canalizaciones y zanjas 272,00 30,74 € 8.362,37 €

Arguetas 9.00 412,87 € 3.71585€

Acometidas 5,00 152,89 € 764,46 €

CAP 07 Red de alumbrado 43.836,82€
Conexiones a redes existentes 10,00 517,98 € 5.179.80 €
Canalizaciones, zanjas y cableado 408,00 29.69€ 12.113,52¢€

Luminaria 34,00 709,35€ 24.11790€

Armario 160,00 1516 €  2.425,60€

Eliminacién lineas aéreas

CAP 08 Red de gas 10.110,78 €
Conexiones d redes existentes 3.00 300,90 € 902,70 €
Canalizaciones y zanjas 203,00 45,36 € 9.208,08 €

CAP 09 Urbanizacion 153.216,72 €
Solera 2.994,84 20,98€ 6281976 €
Baldosa hidrdulica 2.178,57 19,41 € 4229149 €
Bordillo 229,86 20,56 €  4.72592¢€
Rigola 215,70 28,95€  6.244,52 €
Aglomerado 1.452,89 18,87 € 27.416,03¢€
Senalizacién vertical 8.00 158,00 € 1.264,00 €
Sefalizacidn horizontal 350,00 1.30 € 455,00 €
Mobilidario urbano 25,00 320,00 €  8.000,00 €

CAP 10 Jardineria 30.550,79 €
Alcorque 465,00 39,48€ 18.358,20¢
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Arbolado 78, 1.004,64 €

Red de Riego 9.075,00 €

Trasplante de drboles 422,59€  211295¢€

Control de Calidad 1.569.33 €

Seguridad y Salud 4.677,99 €

Estudio de Gestidn de residuos 9.355,97 €

PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL

URBANIZACION 378.454,28 €
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL
URBANIZACION Y DEMOLICIONES 637.586,77 €
Gastos Generales 13,00% 82.886,28 €
Beneficio Industrial 6,00% 38.255,21 €
Presupuesto Contrata sin IVA 758.728,26 €
IVA 21,00% 159.332,93 €
Presupuesto Contrata 918.061,20 €

10.2.4. COSTES DE EDIFICACION

Para estimar el coste de la construccién en el PERI n° 12 “Paula Montalt” se estima destinar Ia
mayoria del aprovechamiento al uso residencial, excluyendo un 5% del aprovechamiento
residencial que se destinard a locales comerciales. Ello supone un aprovechamiento total de

uso residencial de 6.197,88 m2.

A su vez el aprovechamiento comrespondiente a usos complementarios de vivienda ascenderia

a 326,20m2 equivalentes a sumar el 5% del aprovechamiento de uso residencial.
Se estiman los siguientes costes de la construccién:
Viviendas: 700,00 €/m2

Locales: 350,00 €/m2

Se estima que el coste de la construccién en el PERI n° 12 asciende a:

4 | Coste de construccién 5.298.694,67 €
indice
sup. (M2} (€/m2) total
Residencial 6197.88 700,00 € 4.338.513,20 €
Locales 326,20 350,00 € 114.171,40 €
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Ejecucién Material 4.452.684,60 €
Gastos Generales 13,00% 578.849.00 €
Beneficio Industrial 6,00% 267.161,08 €
Presupuesto Contrata sin IVA 5.298.694,67 €
IVA 21,00% 1.112.725,88 €
Presupuesto Contrata 6.411.420,56 €

10.2.5. OTROS COSTES Y TOTALES

Por Ultimo, otros gastos que deben considerarse son los honorarios de Planeamiento, Gestion y
Urbanizacién, asi como los honorarios de proyecto y direccién de obra, que pueden estimarse
en el 10% del presupuesto de ejecucion material de la demolicién y urbanizacion y en el 8%

para la edificacion, los gastos de promocién, gque se estiman en un 10% del coste de las obras.

Los sujetos responsables del deber de costear las redes pUblicas y el resto de gastos son los

propietarios de los ferrencs, no constando la existencia de ayudas puUblicas, directas o

indirectas.

5 I Honorarios técnicos 456.879,10 €
Desarrolio, gestién y urbanizacion de! PERI 75.872,83 €
Proyectos de edificacion 8,00% 381.006,27 €

4546.879,10 €

IVA 21.00% 80.011,32 €

Total Honorarios 536.890,42 €

l é Gastos necesarios para la promocion 566.746,83 €
gostos de promocion 10.00% 566.746,83 €
© 8s33.44s44€

10.2.4. ANALISIS DE LA INVERSION INGRESOS

Los ingresos previstos en el PERI n° 12 “Paula Montali™ son los siguientes:

"7 Ingresos (VM) 11.139.866,60 €
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Residencial 619788 1.7
Locales 326,20

10.2.7. ANALISIS ECONOMICO RESULTADO

El resultado del andlisis econdémico en el PERI n° 12 “Paula Montalt” es el siguiente:

9.2.7 [Saldo (VM-VP)

Puede concluirse, por lo tanto, que la actuacién urbanizadora en su conjunto arroja un saldo
positivo para los promotores, por lo que no existe impacto negativo en su patrimonio,
considerando suficientes y adecuados desde el punto de vista econémico los suelos destinados

a usos productivos.

10.3 ANALISIS DE LA INVERSION
Como se ha expuesto a inversidon estimada asciende o 8.533.446,44 €

En el apartado 9.2.4 se ha previsto que esta inversién genere unos ingresos de 11.139.866,40 €,

por lo que no existe impacto negativo en el patrimonio de los particulares.

En este caso no cabe hablar del deber legal de conservacién, puesto que las edificaciones
existentes deben ser obligatoriamente demolidas en base a las determinaciones el
planeamiento vigente, sin que esta circunstancia pueda modificarse en el documento que

ahora se tramita.

No se prevé la participacién de empresas de rehabilitacién o prestadoras de servicios
energeticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, que asuman el
compromiso de integrarse en la gestién, mediante la financiacion de parte de la misma, o de
la red de infraestructuras que les competa. Tampoco se prevé la financiacion de la operacioén

por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

10.4 HORIZONTE TEMPORAL

Se estiman unos plazos de 5 afios en el PERI n° 12 “Paula Montalt” para la ejecucién de la

inversién y su retorno.
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10.5 IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA

Las haciendas pUblicas no se veran obligadas a realizar inversidn alguna en la ejecucién de
esta actuacion. Si comrerd, el Ayuntamiento de Logrofio, con el mantenimiento de las obras de

urbanizacion una vez recepcionadas.

En el apartado 3 del ISE, de este documento se han estimado los ingresos que se obtendrdn por
las distintas administraciones, asi como los gastos de mantenimiento, obteniendo un saldo anual
a favor de las Haciendas Publicas, y con ello se considera asegurado el mantenimiento de las

infraestructuras y servicios publicos.

10.6. CONCLUSION

Puede concluirse que la actuacién prevista guarda un adecuado equilibrio de cargas y

beneficios para los propietarios y resulta claramente favorable a la Hacienda Publica.

En Logrofio a diciembre de 2020

El arquitecto: B abogado
/a’
Esteban Pardo Calderén Gerardo Losada Vézquez
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11 ANEXO 1 LISTADO DE PROPIETARIOS

DICIEMBRE 2020
LOGRONO LA RIOJA

[ DATOS CATASTRALES
CODIGO | DIRECCION TITULAR NIF MANZA | PARCELA . CATASTRAL
NA | URBANA '
MARTA TERESA PALACIOS LOPEZ,
MARIA TERESA TABERNEROC
CL MADRE PALACIOS, ALBERTO TABERNERO
PAULA MONTALT PALACIOS , EDUARDO
A1 |7,26007 B TAes | 826211268 | 40167 12 | 4016712WN4031NCO0TBD
LOGRONO (LA ADOLFO TABERNERO GONZALEZ,
RIOJA) MARIA ROSALBINA TABERNERO
GONZALEZ,
RUBEN TABERNERO GONZALEZ
CL MADRE
PAULA MONTALT
A02 |9.26007 A A O PF | A26016956 | 40167 | 11 | 401671 1WNAO3INODDTAD
LOGRORNO (LA i
RICJA]
CLEIBAR 3,
26007 AYUNTAMIENTO
A0S | 'OGRONO (LA LOGRONO P2608900C | 40167 10 | 4016710WN4031NOOOTWD
RIOJA)
CLEIBAR 5,
26007
A4 |/ OGRONO (LA REDIFINCAS S.L. B26041994 | 40167 9 4016709WN4042500018BL
RIOJA]
CLEBAR 3
N2dup-D. 26007 AYUNTAMIENTO DE
A0S || SGRONO (LA LOGRONG P2608900C | 40167 33 | 4016733WN4031N0001JD
RIOJA)
CLEIBAR 3,
26007 AYUNTAMIENTO DE
A6 | TOGRORO (LA LOGRORNG P2608900C | 40167 34 4016734WN4041NO001E
RIOJA)
CLEBAR?7. PRODUCTOS DOR S.L. | B26345926 8 4016708WN404250005GM
4187 fg(g;oﬂo LA 40167
ROl ( MUEBLES J. VICENTE S.A. | A26115295 8 4016708WN404250004FX
PORCION | CLACEQUIA 4
5 LOGRORO (LA PROROBUR 2109 S.L. | B26566699 | 40167 7 4016707 WN4041NOOOTW.
RIOJA]

Las porciones exteriores A, B, C y D, no disponen de referencia catastral fratdndose en todos los

casos de espacios libres de uso y dominio publico propieﬁa&&g&ﬁyun’romien’ro de Logrono.
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