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MEMORIA-

1. ENCARGO--

Le ha sido encomendado el presente documento a David D. Elices Kolmerschlag
con NIF 16.604.840 ), colegiado con el nimero 00954 en el COAR (Colegio Oficial
de Arquitectos de La Rioja) con domicilio fiscal en Miguel Villanueva n° 5, 62 p|,
oficina 2, CP 26001 Logrofio (La Rioja), por medio de URBANIZADORA GLIM S.L,
con CIF: B-20756722, y domicilio a efectos de notificacién en Fincas El Ternero.
Apartado de correos 09200. Miranda de Ebro. (Burgos).
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2. OBJETO.--

El presente documento tiene como objeto definir la Modificacién Puntual que se
propone al Plan General Municipal de Logrofio, justificando el cumplimiento de
los aspectos urbanisticos que le son de aplicacién.

El dmbito de la propuesta comprende la parcela con referencia catastral
5403408WN4050S, ubicado en Avenida Madrid n°39-45. Logrofio , La Rioja.
Modificando su calificaciéon actual de “DOTACIONAL PRIVADO SANITARIO-
ASISTENCIAL (SA) a uso “COMPLEMENTARIO DE LAVIVIENDA”.

Todo ello manteniendo el aprovechamiento mdaximo permitido en la parcela por
el Plan General Municipal de Logrofio, lo que supone lareduccién de lasuperficie
maxima edificable por aplicacidn de los coeficientes de ponderacién relativa del
P.G.M. de Logrofio (art. 3.9.2.)que pasaria de 2,00 a 1,6 m2t/m?s.

La propuesta mantiene la altura maxima de 9,00 metros, dominante en el
entorno y plantea eliminar la tolerancia “se tolera la altura del edificio
existente” que permite mantener la edificacidon existente con mayor altura
(aprox. 12 metros).

~ Se propone completar el retranqueo actual (9,00 metros con Av. Madrid), con
nuevos retranqueos en relacion al entorno residencial préximo.

3. ANTECEDENTESY ESTADO ACTUAL.-

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

Posteriormente se produce la adaptacién del Plan General a la Ley 10/1998 de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, aprobada definitivamente
por resolucion de la Excma. Sra. Consejera de Obras Publicas, Transporte,
Urbanismo y Vivienda de 15 de enero de 2002 y vigente desde su publicacién en
el BOR n°25.

En los datos obtenidos de consulta realizada a la Sede Electrénica del Catastro,
la parcela con la referencia catastral 5403408WN4050S, tiene una superficie
total de 2.378 m2y un edificio con una superficie construida total de 2.382 m?, sin
divisién horizontal.

La parcela se encuentra ocupado por una edificacion construida con licencia del
17 de julio de 1970, concedida para el proyecto de obras de la Policlinica Riojana
Ntra. Sra. De Valvanera.

En este edificio se desarrolld, hasta el afio 2013, la actividad correspondiente al
uso Dotacional Privado (SA), con cardcter de clinica complementaria a la
hospitalizacion general . Posteriormente se produce el traslado de la actividad
ala calle Ramény Cajal n°1; de Logrofio.

En la aprobacién del primer Plan General Municipal de Logrofio, en 1985,
quedaba recogida dicha actividad en la parcela bajo el uso Dotacional Privado

AN
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(SA) como preexistente cuando todavia el entorno estaba por desars Hﬁd@@}y@m’
apenas existian unas pocas viviendas en los alrededores. (
7

Con el paso del tiempo, la zona en la que se ubica la parcela se he ido
colmatando de edificaciones, dentro del uso que establecia el Plan General
Municipal de Logrofio para estazong, transformdndose poco a pocoenunazona
residencial de baja densidad, con viviendas unifamiliares agrupadas en
urbanizaciones privadas.

El traslado de la actividad anteriormente descrito, ha permitido la ampliacién
de las instalaciones y los servicios ofrecidos por la ‘linica Valvanera respectoa
su anterior ubicacién, en Av. Madrid, en la que el edificio existente, sus
instalaciones y zonas exteriores, eran msufluentes para cubrir la demanda del
servicio que venia prestando, de apoyo como clinica asistencial.

Desde entonces, no ha registrado actividad algunay actualmente es un edificio
cerrado, creando un entorno urbano degradado, que no aporta ningun beneficio

ala comunldad R
‘—"’"’MM
ento
o este docum
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’ b
e Ley5/2006,de Ordenac}o da\\l\ errjt WS Pe‘ anismo de La Rioja (LOTUR).
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rollo y aplicacién de la Ley sobre

e Reglamento de Planeami
D 2159/1978).

Régimen del Suelo y Ordenacion

e Ley 21/2013, de 9 de diciémbre, de Evaluaciéon Ambiental de planes y
programas.

e Ley1/2023 de 31de enero de Accesibilidad Universal en La Rioja.
e OrdenTMA/851/2021.

e RD 733/2015 de 24 de julio, por el que se establecen las servidumbres
aeronduticas del aeropuerto de Logrofio-Agoncillo.

5. MOTIVACION DE LA MODIFICACION -

La modificacién puntual que se propone estd motivada por una serie de
argumentos que se describen a continuacion:

Evolucidny revitalizacién del entorno.
Como se ha analizado anteriormente, cuando se construyé el edificio existente,

en 1971, para albergar la Clinica Valvanera, el entorno estaba prdcticamente
deshabitado, y era una zona periférica de la ciudad, tal y como se ha analizado

en el punto anterior.
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Con la primera aprobacién del Plan General Municipal de Logrofio, en 1985, se
establecen las directrices que marcardn el desarrollo del entorno préximo a la
entonces Clinica Valvanera, optando por un desarrollo puramente residencial,
de baja densidad con viviendas unifamiliares agrupadas en urbanizaciones
privadas.

Desde entonces y hasta la actualidad, la zona ha experimentado un notable
crecimiento, registrando un alto nivel de colmatacién en vivienda unifamiliar y
adosada y escasa oferta de parcelas con equipamientos complementarios
propios de las viviendas (deportivos, comercio, oficinas, etc.). El drea se
encuentra prdcticamente desarrollada, dentro de los limites urbanos del
planeamiento.

Tanto la superficie de la parcela objeto, como su zona libre privada y
edificabilidad disponibles actualmente, son insuficientes para el desarrollo de
algunas de las actividades previstas dentro del uso Dotacional Privado (SA), que
recoge el Plan General Municipal, como es el caso de los hospitales, limitando la
implantacion de nuevas actividades. Asi mismo, la relacién entre superficie de
parcela y edificabilidad mdxima, dificultan el desarrollo de otras actividades,
propias del uso Dotacional Privado (SA), tales como las residencias, que
requieren espacios comunitarios y abiertos en planta baja. Teniendo en cuenta
ademds, que el Plan establece una superficie minima de techo edificable del 85%
de la mdxima permitida, es necesario recurrir a desarrollos “en altura”,
inadecuados a las caracteristicas del entorno.

Mediante el cambio de uso propuesto se pretende dotar a la parcela de la
capacidad necesaria para que se pueda reactivar y dar servicio al entorno, de
acuerdo a sus caracteristicas (superficie, edificabilidad, altura, etc.) facilitando
la puesta en funcionamiento de una actividad que pueda optimizar las
excelentes condiciones de ubicacién y acceso, contribuyendo a mitigar las
demandas reales existentes. El cambio y adecuacidn a las caracteristicas fisicas
de la parcela del uso Dotacional Privado (SA) a un uso adecuado, pretende
ampliar las actividades como complemento al uso dominante de la zong,
Vivienda Residencial baja densidad, cubriendo las necesidades de la comunidad
en el entorno de Av. Madrid.

El uso propuesto “Complementario de la Vivienda” es un uso que recoge el Plan
General (articulo 2.2.43). Se propone ordenar en una de las situaciones que
contempla el mismo, “en edificio exento”.

El uso Complementario de la Vivienda permite los usos posibles en el actual
Dotacional Privado (SA), (ambulatorios, residencias de estudiantes, etc) y
excluye aquellos no adecuados a la superficie y configuracién fisica de la
parcela (hospitales, etc.).

Si analizamos en el entorno proximo los equipamientos, encontramos que
existen varios solares destinados a uso Dotacional (SA), de cardcter publico y
privado. En la siguiente imagen se muestran las distintas dotaciones existentes.

-
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Como puede apreciarse existen numerosas parcelas /c R qdion
Dotacional (SA) en un entorno préximo a la parcela id ofertal de
centros publicos y privados para atender la demanda enfes¢ yso, fle\nodo que

es beneficioso ampliar a otros usos el entorno de Av. Madyid!
Adecuacién del uso Complementario de la Vivienda propuesto.

Teniendo en cuenta que en el entorno considerado predomina el uso Residencial
Aislada, con sus tipologias de vivienda aislada, adosada o en hilera, es muy
complicado encontrar cualquier otro tipo de uso en el mismo dmbito, al no
permitir edificios exclusivos en Av. Madrid.

La propuesta de modificaciéon de la parcela a uso Complementario de la
Vivienda, mejorard la variedad de usos y oferta de servicios en la zona. Siendo
especialmente dtil en un entorno con carencia de espacios polivalentes, sin
renunciar ala posibilidad de implantarotras actividades de cardcter dotacional,
que siguen siendo compatibles con el principal.

Segun la tabla de coexistencia de usos del articulo 2.2.43. de las NN.UU del Plan
General Municipal, este uso es compatible con muchos otros, incluido el
Sanitario Asistencial que actualmente tiene asignado, exceptuando las clinicas,
hospitales y otros centros sanitarios.

AN
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MEMORIA 7

El uso propuesto Complementario de la Vivienda, es un uso contemplado en el
Plan General Municipal. Esun uso que actualmente se encuentraimplantado en
la Ciudad, acogiendo diversas actividades que complementan la vivienda, como
los siguientes casos:

- Av. Madrid n°2. Centro asistencial (mutua) y almacén de productos de uso
médico.

- Calle Siete infantes de Lara 39. Que alberga unas salas de cine en
combinacién con la actividad comercial y de cafeteria en planta baja.

- Av. Solidaridad entre los numeros 66-72 y 51-55. Con diversos usos
comerciales, oficinas y otros, agrupados en planta baja.

Todos ellos, acogen diversas actividades y dan servicio a la comunidad,
permitiendo variedad de usos.

Teniendo en cuenta las caracteristicas de la parcela (dimensiones, superficie,
edificabilidad, etc.) y las carencias en el entorno de servicios complementarios
al uso Residencial, el uso Complementario de la Vivienda puede ser el adecuado
pararesponder alas necesidades del entorno, porsu versatilidad y posibilidades
de desarrollo.

Segun lo anteriormente expuesto, el uso que se propone va a permitir un
desarrollo urbano sostenible, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 3 del RD
7/2015. Del texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, en el que
se describe que los poderes publicos desarrollardan en el medio urbano las
politicas de su respectiva competencia, de acuerdo a los principios de
competitividad y sostenibilidad econémica, social y medioambiental, cohesién
territorial, eficiencia energética y complejidad funcional, combinando los usos
de forma funcional, y mds concretamente, integrardn en el tejido urbano
cuantos usos resulten compatibles con la funcién residencial, para contribuir al
equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales, favoreciendo la
diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y los
equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesién e integracion
social.

En este caso, la modificacion de uso propone una mejora en la variedad de usos
y funcionalidad del dmbito, con el objeto de que el entorno de Av. Madrid se
ocupe de una manera eficiente, mejorando la movilidad en coste y tiempo
razonable e integrando el uso propuesto en el tejido urbano del entorno.

La modificacién de las caracteristicas urbanisticas de la parcela, tales como la
edificabilidad, retranqueosy altura mdxima edificable, atienden ala motivacion
de adecuar la parcela volumétricamente al entorno. Para ello se mantienen la
altura mdxima permitida en 9,00 metros, dominante en lazonaq, elimindndose la
tolerancia existente, “se tolera la altura del edificio existente” Ademds se
mantiene el retranqueo existente hacia Av. Madrid, estableciendo nuevos
retranqueos actualmente inexistentes, con la parcela de uso Residencial
Aislada, todo ello para mejorar su integracién en el entorno.

Junto con la modificacién de uso, se propone una Ordenanza Especial para la
parcela, que regule, ademds de la relacién con la parcela colindante de Uso
Residencial Aislada, la relacién con el trdfico de la via principal de acceso, Av.
Madrid. Estableciendo condiciones de circulacién de vehiculos y de cierres de la
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propia parcela, asi como condiciones estéticas en un dmbito de uso Residencial
baja densidad.

Andlisis de la modificacién desde la perspectiva de género.

La modificacién puntual propuesta es acorde a los principios descritosenla Ley
Orgdnica 3/2007, de 22 de marzo, y en la Ley 7/2023, de 20 de abril, de igualdad
efectiva de hombres y mujeres de la Rioja, en el dmbito de las politicas urbanas
de ordenacion territorial. En el ANEXO Il del presente documento se adjunta el

desarrollo de este apartado. DILGENCIA:
Pura hacer constaf queeste documento fue

aprobado provy;(ionalmenie porla Junita de
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cambio de uso de Dotacional Privado (SA) a uso Complementario de la
Vivienda,y ajustes en las condiciones volumétricas. P!

6.1  Ordenaci6n actual. /o

Los pardmetros actuales de la parcela son los siguientes:

Calificacion (Uso): Dotacional Privado- Sanitario Asistencial.

Intensidad neta de edificacién: 2,00 m2t/m?2s. . =

Altura méxima permitida: 9,00 m. (Se tolerardfjajaltura: del edificio
EXiStente)- Para hacer constar que este documento

Retranqueo frontal: 9,00 m. (Av. Madrid). -,s aprobado definitivamente por 2l

P - ‘i ¥
yuntamiento Pleno en sesion cetehra

En el plano n°2 se adjunta el plano donde se recoge el EStthpf%t.HF_-l.l..qg.l...c.'!m.b.i.tg, .........................
Englobado dentro del uso Dotacional Privado (SA). B \ VI |

e aqid Genera del Pleno

i

6.2.  Ordenacion propuesta. St

Se propone un cambio en la calificacién de la parcela que
Dotacional Privado (SA) a uso Complementario de la Viviendd.
completa el retranqueo obligatorio existente de 9,00 metrosi co
retranqueo, en el lindero sureste, con un minimo de 2,50 metros y aplicando el
criterio descrito en el articulo 3.3.2. punto 3, propio en entornos residenciales de
baja densidad, garantizando su correcta integraciéon en trama urbana
residencial (soleamiento, luminosidad, etc.). Este criterio queda recogido en la
nueva Ordenanza Especial MAD-39, descrita en el punto siguiente y que en
definitiva establece un retranqueo alos linderos con el uso Residencial Aislada,
en funcién de la altura que tenga la edificacién resultante en la parcela objeto
de la modificacién conforme ala norma general.

El aprovechamiento de la parcela se mantiene, reduciéndose la intensidad neta
en aplicacién del articulo 3.9.2. Coeficientes de ponderacion relativa del Plan
General Municipal de Logrofio. Este articulo establece un coeficiente para uso
Complementario de la Vivienda de 1,00 y para uso Dotacional Privado de 0,8.
Aplicando lo dispuesto en el P.G.M y manteniendo el aprovechamiento de la
parcela, se reduce la intensidad neta de la edificaciéon al nuevo uso
Complementario de la Vivienda, que pasa de 2,00 m?t/m?s a 1,6 m?t/m?s. En
cuanto a la altura mdxima permitida, se elimina el texto “se tolera /a altura del

edificio existente”.
£ Q\
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En el siguiente cuadro se muestran los pardmetros urbanisticos propuestos:

Calificaciéon (Uso): Complementario de la Vivienda.
Intensidad neta de edificacién: 1,6 m2t/m3s.

Altura méxima permitida: 9,00 m.

Retranqueo frontal: 9,00 m. (Av. Madrid).

Retranqueo sureste: Seglin lo descrito en la Ordenanza Especial.

En el plano n°3 se recoge el estado modificado tal cual quedaria reflejado en los
planos de ordenacién del suelo Urbano del Plan General Municipal.

6.3.  Ordenanza Especial Av. Madrid 39-45. MAD-39.

Con la aprobacién definitiva de la presente modificacién del Plan General
Municipal la ordenanza que se detalla a continuacién quedard incorporada al
final del art. 3.4.16. de las normas Urbanisticas de dicho Plan.

Ordenanza Especial en Avenida Madrid 39-45 ( en el plano de ordenacién MAD-
39).

- El aparcamiento de vehiculos y, en su caso, las rampas de acceso, se
resolverdn en el interior del edificio o en la parte de la parcela colindante
al uso Dotacional Poligono Industrial.

- Los accesos rodados de entrada y salida a la parcela se realizardn de
formaindependiente el uno del otro.

- El retranqueo al lindero sureste de la parcela con uso “Residencial
Aislada” (zona rallada en el grdfico) serd igual o superior a (H-3)/2, siendo
H la altura comprendida entre la rasante y la cara inferior del ultimo
forjado de la futura edificacion. Se fija un retranqueo minimo en todo
caso de 2,50 metros.

- Los ambitos de retranqueo obligatorio tendran un tratamiento de
urbanizacién abierto, con soluciones blandas, de drenaje sostenible y
permeabilidad del suelo.

Los limites de la parcela al espacio publico se formalizardn,
preferentemente de forma didfana, con setos, césped, arbolado,
encintados diferenciados de aceras, etc. Permitiéndose cierres
permeables (cerrajeria, fabrica, prefabricados, etc). Con una altura
mdxima de 2,00 metros, admitiéndose un basamento mdximo de zé6calo
de 0,20 metros de alto y soportes verticales, en continuidad con los
colindantes de la manzana.
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7. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 104 DE LAL.O.T.U.R-

La modificacién puntual que se plantea cumple las condiciones descritas en el
articulo 104 de la Ley de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja. Tal
cual se ha planteado retine las siguientes caracteristicas:

- Nosupone unincremento en la densidad de poblacién. Lo que no implica
la necesidad de previsiéon de mds espacios libres de uso y dominio publico.

- No reduce en ningun caso, el estdndar minimo de sistemas generales
destinado a espacios libres publicos, parques y zonas verdes.

- No tienen por objeto la clasificacién de nuevo suelo urbano, actia sobre
el suelo urbano existente.

- No afecta a la zonificacién o uso urbanistico de las zonas verdes,
dotaciones publicas y espacios libres de dominio y uso publico, existentes
y previstos en el Plan General Municipal.

- Noafectaaningtn uso residencial.
- No tiene por objeto la delimitacién de sectores en suelo urbanizable no

delimitado o la clasificacion de suelo no urbanizable como urbanizable
delimitado.

AN
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8. CUMPLIMIENTO DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO.-

La modificacién puntual propone un uso contemplado en el Plan General
Municipal y se ajusta alo dispuesto en el articulo 3.9.1y siguientes, referentes
al aprovechamiento urbanistico del suelo. Se propone mantener el
aprovechamiento y reducir la edificabilidad a 1,60 m2t/m?s, segun los
coeficientes de ponderacién relativa del articulo 3.9.2. Tomando los siguientes
valores:

uUso COEF.

PONDERACION
Dotacional Privado (Actual) 0,80
Complementario de Vivienda (Propuesto) 1,00

Ademds la altura propuestase regula alo que permite el Plan General Municipal
para ese dmbito.

9. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.-

Se deberd cumplir con el RD 733/2015 de 24 de julio, por el que se establecen las
servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Logrofio-Agoncillo, se tendrd en
cuenta el plano adjunto de servidumbres aeronduticas, segun el cual se
representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronduticas del Aeropuerto de Logrofio-Agoncillo que afectan a dicho dmbito,
las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no deben
sobrepasar ninguna construccion o instalacidén (incluidos todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc) plantaciones, modificaciones del
terreno u objetos fijos o méviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus
palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las infraestructuras viarias.).

10. VIABILIDAD ECONOMICA -

Segun lo dispuesto en el articulo 22. Punto 5 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo 'y
Rehabilitacion Urbanag, la ordenacion y ejecuciéon de las actuaciones sobre el
medio urbano, requieren de la elaboracién de una memoria que asegure la
viabilidad econémica de la propuesta. En el ANEXO | del presente documento se
desarrolla esta memoria de viabilidad econémica con una estimacién de la
rentabilidad de la propuesta urbanistica para el cambio de uso y ajuste de las
condiciones volumétricas en la parcela situada en Av. Madrid 39-45.
Concluyendo que el cambio urbanistico propuesto arroja un saldo positivo,
suficiente para el promotor.

11. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA -

Segun lo dispuesto en el articulo 22. Punto 4 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana, las actuaciones de transformaciéon urbanistica deben
incluirlaelaboracién de una memoria de sostenibilidad econédmica que pondere
elimpacto de laactuacién en las Haciendas Publicas. En el ANEXO Il del presente
documento se adjunta el andlisis que pone de manifiesto el impacto positivo de
la actuacion urbanistica sobre las Haciendas Publicas afectadas.

AN
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12.1. Tramitacién urbanistica. El Secretabo Gendrgl,

La tramitacién urbanistica de la modificacién puntual propuesta se hara de
acuerdo a lo dispuesto en el articulo 105 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo,/de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja, asi como lo dispuesto en el
articulo 1.1.4. del Plan General Municipal de Logrofio. 2/

AGENCIA:
v hacer constar que este documento
»aprobado definitivamente por el
12.2. Tramitacién ambiental. intarmienfo Fieno en sesion celebra

bk &

En diciembre de 2014 entré en vigor en la Comunidadﬁ&_ tn’on@] e‘%g |df§25 """"
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambientalLg/mencionada Ley-se----
aplica a todos los planes y programas, asi como sus} ‘.;or@!i]‘-i‘cd ores)dlc
Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) se inicia a partir d€ lalepntra [
esta.

EI27deseptiembrede2018entraenvigore|Decret029/201i,d]u- 20 dg septiempbre,
por el que se aprueba el reglamento de desarrollo del Tit ég
Administrativa” de la Ley 6/2017 de Proteccién de Medio Ambiente de La Rioja,

en cuyo capitulo 11, articulo 10 establece que:

a. Estardn sometidos a Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria las
siguientes clases de instrumentos de ordenacion del territorio y
planeamiento urbanistico dispuesto en la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja, asi como sus
modificaciones:

La Estrategia Territorial de La Rioja.

Las directrices de actuacion territorial.

Las zonas de interés regional.

Los planes generales municipales.

Los planes especiales y de conjunto que afecten a mds de un

municipio.
e Los proyectos de interés supramunicipal.

b. Serdn objeto de una Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada:

e Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenaciény
planes mencionados en el apartado anterior.

e Los planes parciales y planes especiales, que establezcan el uso a
nivel municipal de zonas de reducida extensién, asi como los estudios de detalle.

Tratdndose de una Modificacién Puntual, procede someterla a Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada.
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13.CONCLUSION.-

Con todo lo expuesto, el técnico que suscribe da por concluido el presente
documento.

Logrofio, a mayo de 2024,

o
Fdo: David D. Elices Kolmerschlag

ARQUITECTO. Col n° 00954 del
Colegio Oficial Arquitectos de La Rioja

AN
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ANEXO |. Viabilidad econémica de la propuesta. (@ LI,

El Secré;‘;;f'io Genfl tol,

Estudio comparativo de los pardmetros urban(sticos existentes y propuestos. / |
T

En el siguiente cuadro se muestran los distintos pardmetros urbanisticos tqn"fo \
del estado actual como del propuesto.

ESTADO INICIAL ESTADO MODIFICADO
Calificacion (Uso): | Dotacional Privado (SA) Complementario de la
Vivienda
Intensidad neta | 2,00 m2t/m3s. 1,6 m2t/m3s.
de edificacién:
Altura  mdxima | 9,00 m. (Se tolerard la altura del | 9,00 metros.
permitida: edificio existente).
Retranqueo 9,00 m. (Av. Madrid). 9,00 m. (Av. Madrid).
frontal:
Retranqueos este - Segun lo descrito en la
y sureste Ordenanza Especial

Tal cual se ha comentado, como resultado de la modificaciédn puntual propuesta
se reducen los pardmetros de edificabilidad y altura madxima permitidg,
fijandose nuevos retranqueos obligatorios con colindantes de uso residencial.

Determinaciones econdmicas bdsicas.

Para plantear la memoria de viabilidad econémica es necesario establecer el
hipotético proceso que se llevard a cabo sobre la parcela una vez se haya
procedido a la aprobacién definitiva de la Modificacién Puntual.

Previsiblemente, la actuacién adesarrollar sobre la parcela, como consecuencia
de la modificacién puntual presentada, sea la demolicién de la edificacion
actual y la ejecucién de una nueva edificaciéon acorde al nuevo uso
Complementario de la Vivienda. Estimdndose un horizonte temporal de cuatro
afios para garantizar la financiacién y la amortizacion de las inversiones
realizadas.

Dado que dentro del uso Complementario de la Vivienda, existe una amplia
variedad de posibles actividades (residencia de ancianos, residencia de
estudiante, Deportivo, Comercial, etc.) se ha tomado la de cardcter Deportivo
como modelo a efectos exclusivos de valoracién de la viabilidad economica.

Cdlculo del valor del suelo:

Primeramente, se va a calcular el valor del suelo por el método residual estdtico
aplicando la siguiente férmula:

Vy
Voe = —— V.
RS = F c

Vrs: valor de repercusion del suelo €/m2 construido.
Vv: valor de venta €/m2 construido.

K: coeficiente= 1,40.

Vc: valor de la construccién €/m2 construido.
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Tomando como referencia los valores de mercado para la actividad Deportiva,
se establece un Vv=2.450,00 €/m2 const.

El valor de construccion se ha calculado en base a otros edificios construidos de
similares caracteristicas y se estima en 990,00 €/m2const.

Enaplicaciéon de la formula del método residual estdtico, El Valor de repercusion
del suelo es:
Vrs: (2.450,00/1,40)-990,00 = 760,00 €/m2 construido.

Una vez estimado el valor de repercusién del Suelo, por el método residual, se
establece la totalidad de los gastos derivados de la intervencién prevista, segun

lo siguiente:
‘ a. Adquisicién suelo ‘ 760,00 | €/m?c
b. Demolicion
PEMdemol. 25,00
GG+BI (16%) 4,00
Cdemol 29,00
Honorarios técnicos (8% PEM) 2,00
IVA (21%) 6,51
Licencia (3,07% PEM) 0,77
38,28 | €/m2c
¢. Construccion
PEMconst. 853,45
GG+BI (16%) 136,55
- Cconst 990,00
Honorarios técnicos (8% PEM) 68,28
IVA (21%) 222,24
Licencia {3,07% Cc) 26,20
| 1.306,72 | €/m?c
] d. Otros gastos (6% Cconst.) 59,40 ‘ 59,40 ‘ €/m?c

{*): Administrativos, de gestion, comercializacién, etc.

Teniendo en cuentaque el terreno tiene una superficie de 2.378 m?, que tiene una
edificacion de 2382 m2 y que la nueva edificacion tendrd una superficie
construida total estimada de 3.804 m2,

El importe total de la inversién es el que figura en el siguiente cuadro:

| CUADRO DE GASTOS ]
Valor del suelo 760 €/m2c x 3.804 m2c 2.891.040,00 €.
Coste total de restitucion de la parcela (Demolicién) 38,28 €/m2c x 2.382 m2¢ 01.182,96 €.
Coste total de construccion (nueva edificacion) 1.306,72€/m2c x3.804 m2c  4.970.762,88 £.
Otros gastos 59,40 €/m2c x 3.804 m3c 225957,60 €.
Total gastos B 8.178.943,44 €.
f\)s
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Teniendo en cuenta el valor de venta estimado de 2.450,00 €/m2 construido, y el
cuadro de gastos descrito, en el siguiente cuadro se evalta el beneficio de la
intervencién propuesta.

Total gastos 8.178.943,44 €.
Total Valor de venta (de mercado) 2.450 €/m2 x 3.804 m? 9.319.800,00 €.
Beneficio 1.140.856,56 €.

Una vez evaluados los ingresos y los gastos, el balance final estimado de la
operaciéon asciende a la cantidad de 1.140.856,56 €. UN MILLON CIENTO
CUARENTA MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SEIS EUROS Y CINCUENTA' Y SEIS

CENTIMOS.
Evaluacién de la capacidad publica.

La modificacién propuesta no genera gasto adicional a la Hacienda Publica, no
siendo necesaria la ejecucion de nuevas infraestructuras o servicios. El
abastecimiento de aguas, saneamiento y recogida de basuras se gestionan a
través de los servicios municipales existentes.

La actuacién si que supone, al contrario, un incremento en los ingresos de la
Hacienda Publica, a través del pago de los impuestos y las tasas
correspondientes por el uso de las infraestructuras y servicios. Tal y como se
describe en el ANEXO Il. Sostenibilidad econémica de la propuesta.
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ANEXO II. Sostenibilidad econdmica de la propuesta.

A continuacién se desarrolla la memoria de sostenibilidad econdmica de
acuerdo a lo dispuesto en el apartado 4 del articulo 22 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

- Impacto sobre la Hacienda Publica.

La modificacién puntual propuesta supone el cambio en la calificaciéon y
condiciones urbanisticas ( edificabilidad, altura y retranqueos) en una parcela
en Suelo Urbano Consolidado.

La modificacién puntual planteada no afecta a las alineaciones exteriores, ni a
los espacios libres de uso y dominio publico, ni a dotaciones publicas. Este
cambio de uso previsto de Dotacional Privado a Complementario de Vivienda no
implica la necesidad de implantar o modificar las infraestructuras y servicios
plblicos existentes, sin afectar al uso y mantenimiento de estos, ya que el nuevo
uso podrd utilizar las infraestructuras actualmente existentes.

En consecuencia, la actividad no tendrd impacto directo en los gastos previstos
de la Hacienda Publica, dado que no se va a generar ningun coste de
implantacién de nuevos servicios. Tampoco implica la inversion en nuevas
infraestructuras, ni gastos de adecuacién de las existentes. Los gastos de
conexion a las infraestructuras existentes correrdn a cargo del propietario de la
parcela.

La puesta en uso de la parcela, generard ingresos en la Hacienda Publica, en
aplicacion de los diversos impuestos y tasas, tanto al proceso de modificacion
del uso como en la implantacién de la nueva actividad.

Teniendo en cuenta que se construye agotando la edificabilidad disponible, la
superficie construida ascenderia a 3.804 m2. Estimando los siguientes valores:

Valor catastral del inmueble (Cconst + Valor Suelo) (990,00+760,00)x 3.804 | 6.657.000,00 €.
P.E.M. (Cdemol+Cconst) (25,00 x 2.382) + (853,44 x 3.804) 3.306.035,76 €.
Base imponible para I.V.A. (valor de venta - Valor suelo) (2.450-760) x 3.804 | 6.428.760,00 €.

En este caso la Hacienda Publica obtendrd los siguientes ingresos:

Impuesto de bienes inmuebles. IBI.
Estimando el valor catastral del futuro inmueble en 6.657.000,00 € . Y aplicando
el tipo actual de Logrofio del 0,58%. Resulta un ingreso de 38.610,60 €.

Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO).
Este impuesto supone un 3,07%, aplicado sobre el presupuesto de ejecucion
material, estimado en 3.306.035,76 €. Resulta un ingreso puntual de 101.495,30 € .

Impuesto sobre el valor afiadido:
Enlaactualidad fijado en un 21%, con cardcter general, del valor de venta menos
el valor del suelo. Tomando como base impositiva 6.428.760,00 €. Resulta un
ingreso puntual de 1.350.039,60 €.
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Seglin lo expuesto la actuacién prevista generara en la Hacienda Publica:

a. Un ingreso puntual de 1.451.534,90 €. UN MILLON CUATROCIENTOS
CINCUENTAY UN MIL QUINIENTOS TREINTAY CUATRO EUROS Y NOVENTA

CENTIMOS.

b. Uningreso anual de 38.610,60 €. TREINTAY OCHO MIL SEISCIENTOS DIEZ
EUROS Y SESENTA CENTIMOS.

Suficienciay adecuacién del suelo productivo.

La modificacién propuesta supone un cambio de uso de un Dotacional Privado
(SA) que se ha trasladado a otra zona del municipio, a un uso Complementario
de la Vivienda, mucho mds versdtil. Fruto de la modificacién, se conseguird
dinamizar una parcela en desuso, aumentado los terrenos destinados a
actividades econémicas y generando mds tejido productivo y beneficios parala
comunidad.
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ANEXO III. Andlisis de la modificacion desde la perspectiva de
género.

La Ley Orgdnica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y
hombres en el dmbito de las politicas urbanas de ordenacién territorial,
considera que las administraciones publicas deben tener en cuenta la
perspectiva de género en el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas y en la
definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico.

En su art. 31 dispone: Las politicas urbanas y de ordenacién del territorio
tomardn en consideracién las necesidades de los distintos grupos sociales y de
los diversos tipos de estructuras familiares, y favorecerdn el acceso en
condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas.

Las Administraciones publicas tendrdn en cuenta en el disefio de la ciudad, en
las politicas urbanas, en la definicién y ejecucién del planeamiento urbanistico,
la perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente, mecanismos e
instrumentos que fomenten y favorezcan la participaciéon ciudadana y la
transparencia.

Ley 7/2023, de 20 de abril, de igualdad efectiva de hombres y mujeres de la Rioja,
también recoge la necesidad de realizar informes de impacto de género.

Por su parte, el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana de
2015, también recoge en sus articulos 3 y 20, los principios de cohesion social,
igualdad de tratoy oportunidades entre mujeresy hombres como rectores de las
politicas publicas que afectan a la ordenacién del territorio.

Art. 3.2: En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se
refiere el apartado anterior deben propiciar el uso racional de los recursos
naturales armonizando los requerimientos de la economia, el empleo, la
cohesién social, laigualdad de trato y de oportunidades, la salud y la seguridad
de las personas y la proteccién del medio ambiente.

Art. 20.c): Atender, teniendo en cuenta la perspectiva de género, en la ordenacién
de los usos del suelo, alos principios de accesibilidad universal, de movilidad, de
eficiencia energética, de garantia de suministro de agua, de prevencion de
riesgos naturales y de accidentes graves, de prevencién y proteccién contra la
contaminacion y limitacién de sus consecuencias para la salud o el medio
ambiente.

El buen disefio, planificacién y urbanizacién del espacio urbano entrafia
beneficios para las mujeres, los nifios, las personas mayores y con necesidades
especiales y, en general, facilita la vida cotidiana y la autonomia de cualquier
persona.

El modelo de ciudad que se desprende de la integracion de la perspectiva de
género, en general y de esta modificacion, en particular, es fundamentalmente
un modelo guiado por los principios de proximidad y de distancias cortas, de
mezcla de usos en la trama urbana, con suficiencia y diversidad de dotaciones
donde las construcciones tengan actividad y sirvan a un fin de manera efectiva.

La seguridad real y percibida en el espacio publico, es un aspecto muy
importante desde la perspectiva de género aplicada a cuestiones relacionadas

» arquitect
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con el entorno construido y actividad a nivel de calle. Por ello, la ordenacion

urbana propuesta en esta modificacién fomenta también, la creacion de
entornos habitados y con actividad.
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Area Aclstica

Tipo a. Residendial
Tipo b. Industrial
Tipo ¢. Recreativo
| Tipo d. Terdario
Tipo e Sanitaric, docente o cultural

Tipo f Sistemas generales de infraestructuras

Linea FRCC

Viario
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Edificaciones
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Término munidipal de Logrofio

-/ K

Término municipal imitrofe

MODIFICACION PUNTUAL

Modificacidén puntual del PGM de Logrofio para cambio de
uso en Avenida de Madrid n°39-45 Logrofio (La Rioja)

Representacion grafica de zonificacion acustica
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