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TEXTO REFUNDIDO DE LA REVISION-ADAPTACION DEL
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE SIERO A LA LEY 3/2002 Y AL DL. 1/2004
NORMAS URBANISTICAS
TITULO I.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

CAPITULO |.- GENERALIDADES.

Seccioén I.- Naturaleza y marco del Plan General

1.01. Naturaleza, dmbito, antecedentes y vigencia del Plan General. (CRITERIO INTERPRETATIVO)

1. El presente Plan General es el instrumento de ordenacién urbanistica del Concejo de Siero; y
viene a sustituir, mediante revisién, a la version anteriormente vigente, aprobada
definitivamente en 1988.

2. La vigencia de este Plan General es indefinida, no haciéndose especial previsiéon de los
supuestos que deban dar lugar a su revisién; cuestidon, por lo tanto, que queda sujeta, sin
condicionamiento desde este lugar, a las oportunas decisiones de los érganos urbanisticos
competentes, en atencién alas circunstancias que concurran seguin lo previsto en el art. 99 del
Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril). En todo caso la revisién del Programa de Actuacién
se producird, como minimo, cada 4 afios.

3. Los efectos de este Plan General son los establecidos con cardcter general por la legislacién
urbanistica, sin que quepa citar ninguna particularidad especifica para este caso.

4. ElIPlan General limita su alcance y eficacia alos terrenos integrados en el dmbito territorial del
Concejo de Siero.

5. Lainterpretacién del conjunto de documentos que forman el Plan General corresponde al
Ayuntamiento de Siero, sin perjuicio de las facultades que tiene afribuidas el Principado de
Asturias y de las que la ley otorga a los Tribunales de Justicia.

En caso de existir discrepancia entre distintos documentos del Plan General, se resolverd la
misma atendiendo a las siguientes normas:

1¢) Prevalencia de la normativa sobre los planos.

2% Prevalencia de la normativa especifica sobre la normativa general.

39 Prevalencia de los planos de detalle sobre los planos generales.

4°) Prevalencia de la delimitacién de los dmbitos del Estudio de Gestidn sobre los planos.

59 Prevalencia del interés general sobre el particular.

6% Prevalencia de la interpretacién mds favorable a que se vean reforzadas las
dotaciones publicas, los espacios libres y una menor edificabilidad de la zona
afectada.

Si con motivo de la tramitacién de expedientes o resolucidon de condiciones de edificacion se
emitiesen informes contradictorios por los servicios técnicos y juridicos municipales sobre la
interpretacién de las Normas del Plan General, el Pleno de la Corporacién adoptard un criterio
de interpretacién que servird de precedente para otros supuestos de idéntica naturaleza,
debiendo publicarse en el BOPA para general conocimiento y quedar recogido en un anexo
de interpretacién del Plan General.

1.02. Marco general.

El marco de referencia viene establecido por la Ley 6/1998 de 13 de abril de 1998 y las
disposiciones urbanisticas vigentes del Texto Refundido Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de
Junio y normativa urbanistica especifica regional representada por:

- Ley 5/1991 de 5 de abril de Proteccién de Espacios Naturales.


http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/criterios_interpret/10827_142142201185737.pdf
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Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abiril)

En defecto de tal normativa, es aplicable como regulacién supletoria, el Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por Real Decreto 1346/1976 de 9 de abril,
en las disposiciones que resultan vigentes y sus Reglamentos de desarrollo, que se aplicardn
conforme a la Instruccién de la Consejeria de Infraestructuras y Politica Territorial de 5 de Agosto
de 2002, asi como la Ley 6/98 de 13 de Abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones y sus
modificaciones posteriores, en tanto se apruebe y entre en vigor el Reglamento de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias, en cuyo momento sustituird a toda esta
Normativa supletoria en los términos que expresamente recoja.

Habrdn de tenerse en cuenta todas aquellas disposiciones sectoriales de referencia en el territorio,
de infraestructuras, redes de saneamiento, tendido eléctrico, etc.

Son de especial referencia:

Ley 25/1998 de Carreteras.

Ley 13/1986 de Ordenacién y Defensa de las Carreteras del Principado.

Ley de Aguas.

Reglamento de Dominio PUblico Hidrdulico.

Ley de Ordenacién de Transportes Terrestres.

Ley del Principado de Asturias, de 6 de Marzo de 2001, de Patrimonio Cultural.

Ley 3/2004 del Principado de Asturias, de 23 de Noviembre de Montes y Ordenaciéon
Forestal.

Las disposiciones contenidas en esta legislacidon especifica asi como en cualquier otra legislacion
sectorial, estatal o autondmica, que resulte de aplicacién, serdn directamente aplicables a
cuantas actuaciones se lleven a efecto al amparo de este Plan.”

Seccién Il.-Practica urbanistica.

Desarrollo del Plan General.

1.03. Organos actuantes e instrumentos de actuacién urbanistica.

3.

El desarrollo y la ejecucidon del Plan General corresponden al Ayuntamiento de Siero, sin
perjuicio de la participacién de los particulares con arreglo a lo establecido enlas leyesy en
el presente Plan General.

Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, corresponderd a los Organismos de la
Administraciéon Central y del Principado de Asturias el desarrollo de las infraestructuras,
servicios y equipamientos de su competencia, asi como la cooperacién con el Ayuntamiento
para el mejor logro de los objetivos que el Plan General persigue, sin perjuicio, incluso, de la
eventual actuacion de ofras Administraciones y de sociedades y entidades participadas.

Los particulares podrdn participar en el desarrollo del Plan General, redactando planes y
proyectos de acuerdo con los cauces y limitaciones previstas en el Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) y demds textos legales vigentes.

1.04. Desarrollo en las diferentes Clases de Suelo.

1.

Todas las previsiones del Plan General en el Suelo Urbano son de aplicacion directa, si bien con
frecuencia su desarrollo implica el uso de procedimientos de reparto de cargas.

De conformidad con el articulo 70 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), se podrdn
formular Estudios de Detalle para adaptar o precisar aspectos relacionados con la fijacién de
alineaciones y rasantes, la ordenacién de los volUmenes y el resto de determinaciones que a
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este instrumento de desarrollo pueda conferirle la Normativa Regional en vigor. Todo ello sin
perjuicio de que se pudieran hacer uso en las circunstancias que determina la legislacion
urbanistica de Planes Especiales.

En Suelo Urbanizable, el Plan General se desarrollard por medio de Planes Parciales. En algunos
casos deberdn venir precedidos de actos de delimitacién de Sector, en los términos que se
establecen en el Titulo Ill. Resuelto este tramite, la aprobacién de los Planes Parciales es
condicién imprescindible para la realizacién de cualqguier intervencidén en el territorio
correspondiente.

Las determinaciones del Plan General que regulan el Suelo No Urbanizable, se aplican directa e
inmediatamente. Se podrdn formular Planes Especiales que tengan por objeto la proteccién del
paisaje, de las vias de comunicacion, cultivos, espacios forestales y mejora del medio rural, asi
como los previstos para instalaciones especiales en el Titulo IV.

Las previsiones del Plan General respecto a Sistemas Generales se desarrollan por medio de la
oportuna gestion urbanistica, y la realizacién de las obras correspondientes, en su caso.

Podrdn formularse, asimismo, Planes Especiales para regular detalladamente el uso vy
protecciéon de los Sistemas: general viario, ferroviario, espacios libres, equipamientos
comunitarios y de infraestructura de los servicios técnicos.

1.05. Normas relativas a la ejecucién urbanistica.

El desarrollo y ejecucién del Plan General corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio de la
participacion de los particulares, y de otras Administraciones, entidades y sociedades
participadas en los términos establecidos en el Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), y
supletoriamente en la normativa estatal.

La ejecucidon de las previsiones del planeamiento en Suelo Urbano (urbanizacién y reparto de
cargas, en su caso, y en ocasiones reconfiguracién parcelaria) se realizard del modo que se
detalla en la Seccién Il de la Ordenanza Il del Titulo Il, diferencidndose la actuacién
sistemdtica y por Unidades de Ejecucidn completas, y la que se produce en torno a
operaciones de edificacidén aqisladas. Ambos modelos deben de poder coexistir
simultdneamente para una gestion armdnica y adecuada a la realidad.

En abundantes dreas del Suelo Urbano la ejecucién se encuentra ya terminada. Las realizacién
de actuaciones aisladas de obtencidén de equipamientos es procedimiento alternativo del
sistematico, y se refiere, como él, al marco general numérico establecido en este Plan General.

En el Suelo Urbano No Consolidado se delimitan, en algunos casos, Unidades de
ejecucién/actuacién, aunque todas las parcelas estdn sujetas a operaciones de reparto de
cargas. La creacién de las Unidades que se precisen, en cualquier modalidad de Suelo Urbano,
se sujetardn a lo previsto en el articulo 151 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril),
dentro del contexto general de reparto numérico de cargas que se fija en la Ordenanza Il,
garantizando, en todo caso, el efectivo reparto de beneficios y cargas.

En Suelo Urbanizable, el marco de la actuacidén es siempre el Sector completo, sin perjuicio de
su posible desarrollo posterior mediante varios poligonos. La delimitacidn de los Sectores es
factor esencial no solo para la determinacién del dmbito de la actuacién, sino también para la
fijacién de una serie de condicionamientos esenciales, respecto de diseno bdsico, plazos,
garantias, etc., y ain, en ocasiones, en la distribucién de los propios usos a desarrollar. El
procedimiento se fija en el 3.03. del Titulo IlI.

La tfraduccién de los trazados proyectados en planos a la realidad fisica precisa de algunas
reglas de interpretacién: todas las lineas tienen base informdtica, en la que se contienen todas
las precisiones geométricas; pero su soporte es una cartografia catastral, que, como cualquier
otra, no es sino una analogia de la realidad. La materializacién de las lineas sobre el terreno
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precisa siempre de una interpretacion consciente, que reconozca larelacion entre elementos
fisicamente existentes en terreno y su representacién en planos. Los propios anchos de calle,
por ejemplo, en zonas no edificadas son los que se miden en el plano informdtico, y estdn
fijados por galibo; pero donde ya existen edificaciones los trazados se apoyan en las
edificaciones, y estas deben utilizarse como referencia para alinear los frazados.

1.06. Sistemas de actuacion.

1. Los Sistemas de Actuacién en los diferentes tipos de Suelo se determinan en los art. 2.18 del
Titulo Il para el Suelo Urbano y en el Titulo Il para el Suelo Urbanizable, siendo utilizables en
suelo urbano los sistemas de compensaciéon y cooperacién segin la capacidad de actuacion
de los propietarios actuantes, y en Urbanizable la Compensacién. No hay actuacion
sistemdatica prevista sobre los sistemas generales, aparte de los casos de adscripcién a sectores
de Suelo Urbanizable.

Operaciones parcelarias

1.07. Parcelaciones y divisiones de fincas.

1. Se determina la utilizacién del termino parcelacidn como sindnimo de la particidon en lotes con
fines de utilizaciéon urbana o de edificacién, la que realmente se apoda como parcelacién
urbanistica. Por el contrario, se identifica la division de fincas como un troceamiento neutro,
independiente de una finalidad de uso distinto del que un predio fuviera previamente.

2. Por ofro lado, la posibilidad de dividir la propiedad de un bien es un derecho general y casi
ilimitado dentro del marco juridico presente. Y, en otro sentido, en la legislacién urbanistica
vigente en Asturias actualmente estdn bien tipificados (dentro de lo que cabe) los usos y
regimenes urbano y rural, como cuestiones diferenciables. Por ello, en este Plan General se
regulan atentamente las condiciones para producir parcelaciones (urbanisticas) y ni siquiera se
sujetan alicencia (aunque si areglas determinadas, las de la legislacion agricola) las divisiones
de terrenos sin régimen urbano.

3. Concebidas sobre esa base, las condiciones de uso y edificacién de este Plan General para el
Suelo No Urbanizable, son independientes de los procesos de division de fincas. El froceamiento
en lotes menores no es capaz de generar nuevos o distintos derechos; antes bien, impide con
frecuencia la edificacién en los fragmentos resultantes, precisamente por falta de extensién
suficiente. En cambio, la divisién de fincas dentro de los NUcleos Rurales, que aqui se limita, si
que podria contribuir a la transformacién, por intensificacién, de los nicleos de poblacién de
naturaleza rural en urbana, o, en todo caso, de sus condiciones constituyentes bdsicas.

4. Los detalles del régimen parcelario en Suelo Urbano y No Urbanizable (el Urbanizable carece
de régimen propio) se encuentran en el art. 2.09. del Titulo Il y la Seccidén 4a del Capitulo 2 del
Titulo 1V, respectivamente.

5. Se configura en este Plan General la posibilidad, como férmula admisible dentro de un
contexto de acuerdo, o convenio, entre los agentes urbanisticos y el Ayuntamiento, de reservar,
en todo o en parte, de conformidad con las exigencias del propio Plan, o del interés general
apreciado por el Ayuntamiento, el subsuelo del terreno de cesién obligatoria con la finalidad
exclusiva de aprovechamiento del mismo para la construccidon de plazas de garaje colectivo o
publico, enlas condiciones del articulo 2.52.4, formalizdndose a tales efectos esta posibilidad a
tfravés de la constituciéon de un complejo inmobiliario, en los términos del articulo 24 de la Ley
de Propiedad Horizontal y resolucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado
de 5 de Abril de 2002.

1.08. Reparcelacion.

1. Lareparcelaciéon (utilizando la palabra en sentido amplio) es una reconfiguraciéon del estado
parcelario, bien con objeto de adaptar su situacién a otra mds acorde con los modalidades de
uso o edificacién que el Plan General establece, bien para formalizar y redistribuir las cesiones
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obligatorias, de suelo Util o destinado a equipamientos o infraestructuras; o para ambas
finalidades simultdneamente. Se precisa, por tanto, siempre, que existen cesiones que repartir,
o problemas de forma o configuracion.

2. Lareparcelacién se realiza por medio de Proyectos de Reparcelacién (propiamente dicha, en
el Sistema de Cooperacién) o de Compensacién, en el Sistema de Actuacién de ese nombre o
como alternativa de culminacién de las parcelas de resultado en el sistema de expropiacion.
Procedimiento y tramitacién de cada uno de ellos se encuentran en la seccidén cuartay en la
subseccién primera de la seccidén tercera del Capitulo Il del Titulo V del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril), y supletoriamente en el Capitulo Il del Titulo Il y en el Capitulo Il del
Titulo lll de la Ley del Suelo, respectivamente; y en sus desarrollos en el Titulo Il y Capitulo Il del
Titulo V del Reglamento de Gestidon Urbanistica en tanto se apruebe y entre en vigor el
Reglamento de Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias, en cuyo
momento sustituird a toda esta Normativa supletoria en los términos que expresamente recoja.

3. Ademds, en este Plan General se establecen algunas medidas racionalizadoras de la
aplicacién de todos los procesos de reparto de cargas (como lo es la reparcelacién) a través
de cuadros numéricos generales que facilitan las distribuciones en dmbitos mds pequenos sin
romper el equilibrio general.

4. Launidadreparcelable sigue inseparablemente al dmbito de ejecucidny reparto, de cardcter
continuo, independientemente de que pueda ser desglosada, como la ejecucidn real, en
fragmentos con equilibrio autosuficiente.

Documentos de planeamiento de desarrollo.
1.09. Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales para el desarrollo del Suelo Urbanizable, una vez delimitado el
correspondiente Sector, se ajustardn a lo establecido en el articulo 66 del Texto Refundido de
las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) y supletoriamente en el art. 13 de la Ley del Suelo, y en los Capitulos V
del Titulo I 'y Il del Titulo IV del Reglamento de Planeamiento en tanto se apruebe y entre en
vigor el Reglamento de Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias, en
cuyo momento sustituird a toda esta Normativa supletoria en los términos que expresamente
recoja; y alas condiciones urbanisticas de todo tipo y al desarrollo de los sistemas de garantias
que se habrdn concretado previamente en el acto de delimitacion del Sector, segun establece
el Titulo Il de este Plan General.

1.10. Planes Especiales.

1. El Plan Especial es uno de los instrumentos disponibles, cuando se precise, para hacer frente a
las finalidades que se le senalan en la legislacién urbanistica vigente, bdsicamente en los
articulos 67 a 69 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abiril), y supletoriamente los
articulos 17 a 25 de la Ley del Suelo, y el Capitulo IX del Titulo | y la seccidn 3a del Titulo IV del
Reglamento de Planeamiento en tanto se apruebe y entre en vigor el Reglamento de
Ordenacidon del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias, en cuyo momento sustituird a
toda esta Normativa supletoria en los términos que expresamente recoja; y tiene, entre otros,
una utilizacién reglada dentro de la mecdnica prevista para la propuesta de usos
incompatibles en Suelo No Urbanizable.

1.11. Catdlogos complementarios del planeamiento.

1. Los Catdlogos son elemento complementario, bien de los Planes Especiales, bien de las
medidas directas de Proteccién de este Plan General: y su finalidad es la de identificar
mediante los datos necesarios, literales y grdficos, los bienes individualmente sometidos al tipo



de proteccién de que se trate.

2. Enel presente Plan General se recoge enla Seccion |V de este Titulo el Catdlogo Elementos de
Interés Cultural sujetos a proteccién explicita.

3. El Catdlogo tiene la naturaleza y fines descritos en el art.72 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril).

4. En cumplimiento de lo establecido en el art. 27 de la Ley 1/2001, de 6 de Marzo, de Patrimonio
Cultural del Principado de Asturias, el Catdlogo recoge la identificacién completa de cada
elemento, quedando condicionado el fratamiento concreto alo que en cada caso autorice la
Consejeria de Cultura del Principado de Asturias, o se determine en los Planes Especiales que
pudieran elaborarse para su gestién, o se establezca en las correspondientes fichas.

1.12. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle no son parte obligada del proceso establecido por este Plan General,
por lo que mantienen un cardcter instrumental potestativo para resolver, precisamente,
cuestiones de detalle, cuando se precise.

Proyectos.
1.13. Clases de proyectos.

1. La ejecuciéon material de las determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de
desarrollo se realizard mediante Proyectos Técnicos, los cuales, segun su objeto, se incluyen en
algunas de las siguientes clases:

a) De urbanizacién.

b) De edificacion.

c) Otras actuaciones urbanisticas.
d) De actividades e instalaciones.

2. Los Proyectos Técnicos necesarios para la obtencién de licencias de obras o instalaciones
deberdn venir suscritos por técnico o técnicos que sean competentes, porrelacién al objetoy
caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos Colegios profesionales cuando
este requisito sea exigible, conforme a la legislacidon en vigor.

3. Cada Proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedard
incorporado a ésta como condicién material de la misma. En consecuencia, deberd someterse
a autorizacién municipal previa toda alteracién durante el curso de las obras del proyecto
objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en el proyecto aprobado o fijados en
las condiciones partficulares de la licencia.

4. En la Memoria se pondrd de manifiesto el cumplimiento del presente Plan General y las
determinaciones del Plan Parcial, cuando lo hubiere, o de las Ordenanzas y demds
disposiciones de aplicacion.

5. Tanto enlos Suelos Urbanos como en los NUcleos Rurales, y para todo tipo de edificaciones que
supongan obras mayores, serd obligatorio la presentacién, en el proyecto, de una
representacién del edificio en su entorno justificando la solucién proyectada.

6. Todos los proyectos para edificios en Suelo Urbano deberdn contemplar el tfratamiento de la
planta baja en lo que a elementos de fachada se refiere, de manera que ésta se integre y se
resuelva de acuerdo con el edificio, en los términos fijados en los art. 2.83., 2.93 y acordes del
Titulo Il. La realizacién de este tratamiento serd condicionante para la primera ocupacion del
edificio.



Proyectos de urbanizacion
1.14. Contenido.

1. Los proyectos de urbanizaciéon se ajustardn a lo establecido en el art. 159 del Texto Refundido
de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(Decreto 1/2004 de 22 de Abril). En todo caso, habrd de justificarse que puede disponerse del
caudal de agua potable, y de la potencia de energia eléctrica necesarios en aplicacién de
estas Ordenanzas. Comprenderdn también las obras necesarias para el enlace de todos los
servicios citados, en las debidas condiciones, con los generales de la poblaciéon, debiendo
justificarse que estos Ultimos tienen la capacidad suficiente para absorber el aumento
proyectado.

2. Se incluirdn en los Proyectos desarrollados en el marco de esta Norma, las obras de
pavimentacion de calzadas y aceras, ajardinamiento y dotaciéon de mobiliario urbano asi
como las de sefalizacidon y los servicios de distribucion de agua potable, red de riego y
contraincendios, evacuacién de aguas pluviales y residuales, alumbrado pUblico, distribuciéon
de energia y red telefdénica, y redes de telecomunicaciones, en su caso.

3. lgualmente deberdn especificarse y recogerse en presupuestos las necesarias reposiciones de
enganches de cada una de lasredes de servicio con las edificaciones aisladas o zonas que ya
cuenten con esas conexiones, o con los tendidos parciales que pudieran existir y se reutilicen,
dentro del contexto de semiurbanizacién de algunas zonas actualmente.

4. Tanto en las obras sistemdticas de urbanizacién, como en su mantenimiento y retoques, se
atenderd y resolverd especificamente el tfratamiento de edificios catalogados o zonas de
interés cultural, de acuerdo con le que se establece en el art. 1.27 y afines.

1.15. Documentacion.

1. Como precisiones a lo establecido sobre documentacién en el art. 159 del Texto Refundido de
las Disposiciones Legales Vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(Decreto 1/2004 de 22 de Abril), se establecen las siguientes:

- EnlaMemoria descriptiva se detallardn las calidades y dimensiones de los materiales que se
proyectany como anejos los cdlculos justificativos de las secciones tipo y firmes adoptados,
asi como del dimensionamiento de los distintos servicios y los certificados de las companias
suministradoras justificativos de la posibilidad y plazos de dotar de las cuantias o potencias
necesarias.

- Planos de Planta General y plantas completas de servicios, a escala no inferior a 1/500.
Perfiles longitudinales, secciones tipo y perfiles transversales necesarios, asi como los de
detalle de cada uno de sus elementos y cuantos sean necesarios para definir
correctamente las obras que se pretende ejecutar. En los planos de planta general se
representardn, a manera de rasantes, las intersecciones de los planos de pavimentaciéon
con las cotas proyectadas, de medio en medio metro.

1.16. Condiciones y garantias.

1. Sise trata de obras de iniciativa privada, la tramitacién de los proyectos de urbanizacién se
acompanard de la total cumplimentacidn, si no se hubieran realizado en las anteriores fases de
planeamiento, o fueran especificos de esta fase, de los requisitos y garantias precisos, tanto en
relacién con el art. 159 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacioén del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), como conlos articulos 52
y 53 de la Ley del Suelo, y con el Sistema de Actuacién que se esté utilizando.

2. Respecto de la posible realizacion de obras de edificacion, previas a la conclusién de las de
urbanizacién, se estard a lo dispuesto en el articulo 197.3 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) y en lo no previsto en el mismo, en tanto se apruebe y entre en vigor el
Reglamento de Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias, en cuyo
momento sustituird a toda esta Normativa supletoria en los términos que expresamente recoja,
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en el Capitulo Primero del Titulo Il del Reglamento de Gestidén Urbanistica, depositdndose las
oportunas fianzas y completdndose las obras de urbanizacién antes de la primera ocupacion
de los edificios. Excepcionalmente, si el Ayuntamiento es el promotor de las obras de
urbanizacioén, es decir, si se trata del Sistema de Cooperacién, y no siendo imputable al que
edifica su posible retraso, podrd concederse la primera ocupacién, previa la liquidaciéon de los
compromisos econémicos completos que correspondan en el costeamiento de dichas obras.
Debe suponerse, en ésta hipdtesis, que la licencia de obras de edificacion se concedid sobre la
base de encajar su realizacidn en los plazos previstos para las de urbanizacién, y que, por lo
tanto, el desfase se produce porincidencias ajenas al que edifica.

Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacion por el Ayuntamiento y notificada por el
promotor su intencién de iniciarlas, se fijard dia para la firma del Acta de comprobacion del
replanteo. El plazo de ejecucién de las obras de urbanizacion comenzard a contar a partir del
dia siguiente al de la firma de dicha Acta. Durante la ejecucidn de las obras, el Ayuntamiento
ejercerd las funciones de inspeccidn técnica y urbanistica, vigilancia y control de las mismas,
de acuerdo con la normativa municipal vigente.

Red viaria.

1.17. Gdlibos y pavimentaciones. (CRITERIO INTERPRETATIVO)

Los nuevos trazados de la red viaria de vehiculos que deban realizarse en complementacion
de los representados en los planos, deberdn contar con gdlibos proporcionados al trafico
previsto para ellos, no inferiores en ningln caso en los viarios publicos a 15 m. de ancho en el
Suelo Urbano y Urbanizable de todas las tipologias, excepto en las zonas de vivienda
unifamiliar, donde la anchura minima de los viales se establece con una dimensién minima de
6 m de viariorodado y 1,50 m de acera a cada lado. Para conjuntos de mds de 30 viviendas
se estudiard el incremento del gdlibo en funcién de cada actuacién.

Los viales se ejecutardn en forma que rednan, a juicio del Ayuntamiento, las condiciones
adecuadas a su cardcter y tradfico previsible, debiendo quedar justificada en el Proyecto la
seccion estructural del firme que se adopte.

En zonas donde la urbanizacién preceda extensivamente a la edificacién, la primera podrd ser

realizada en dos etapas, si el Ayuntamiento considera que con ello su utilizacién, en los

aspectos de travesia o comunicacién de otras zonas entre si, ofrece un nivel suficiente:

1) La primera servird para el periodo previo a la construccidn de los edificios, debiendo estar
constituido el pavimento por una subbase y la base definitiva con una capa de rodadura
provisional.

2) Enlasegunda etapa se construird la capa de rodadura definitiva, que se instalard sobre el
pavimento de la etapa primera, siempre que no se aprecien deterioros de importancia que
obliguen a su reconstruccién. La terminacién de la pavimentacién, serd previa a la
ocupacién de los edificios y deberd enlazarse con las zonas terminadas mds proximas.

1.18. Utilizacién de la red peatonal.

1.

Como norma general relativa a todas las vias o zonas de circulacién peatonal, éstas se
destinan preferentemente a ese fin, pero, excepto en el caso de que existan barreras fisicas
que lo impidan, se admitird el servicio a fincas o garaje para vehiculos (no, por lo tanto, la
utilizacién como paso en otra direccidn, pero si para acceso); admitiéndose, en consecuencia,
la solicitud de vados permanentes para garantizar los correspondientes accesos sobre via
peatonal. Se excluyen de esta norma las zonas de espacio libre, que no podrdn servir de
acceso para vehiculos a fincas que abran sobre ellos, salvo que el limite entre espacio libre y
fincas sea una via peatonal recogida en planeamiento o plan vial.

1.19. Estacionamiento.

1.

Todas las plazas de estacionamiento situadas en via publica, tendrdn una dimensidn minima de
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2'20x4'5 m. No obstante lo anterior, las plazas de estacionamiento situadas en filay en borde de
acera pueden contar con un ancho acotado de al menos 2 m., pues la maniobra de puertas se
realiza libremente sobre el lado de la acera.

2. Enlavia publica, las fajas de estacionamiento, sea en fila o en bateria, tienen la consideracion
de zonarestada ala acera (pues, evidentemente, no deben suponer unareduccién del ancho
de calzada necesario para la circulacién). Por lo tanto, en todas las zonas donde el
estacionamiento no se permite (esquinas y zonas de paso peatonal) la acera se avanzard hasta
ocupar todo el ancho de la faja de estacionamiento, salvo que por razones circulatorias
especificas de la zona de que se ftrate, (visibilidad, cambio quincenal del lado de
estacionamiento, etc), esta ampliacién resulte inoportuna. Siempre se senalizard con pintura
blanca, encintado empotrado en el pavimento, o con ambos, cudl es el limite de la faja
reservada a estacionamiento.

1.20. Supresion de barreras arquitecténicas.

1. En todos los recorridos principales de circulacién peatonal, sean vias exclusivas o aceras de
calle, se suprimirdn todas las barreras que puedan impedir la circulaciéon desillas de invdlidos y
cochecitos de ninos; lo que implica disponer rampas junto a todas las escaleras, y rebajar el
bordillo de las aceras en tfodos los puntos de cruce de peatones. Pueden mantenerse itinerarios
secundarios carentes de esas facilidades, en especial si por razones topogrdficas presentan
pendientes acusadas; deberd cuidarse, sin embargo, de garantizar itinerarios alternativos no
excesivamente distantes, que si cuenten con las facilidades indicadas.

1.21. Vados para el acceso de carruajes a las parcelas y construcciones

1. Las autorizaciones para vados permanentes, no se concederdn en nUmero mayor de uno por
parcela, a no ser que dentro de ella se vaya a dar cabida permanente a mds de cinco coches.
Para cinco o mds coches en estacionamiento permanente podrdn admitirse dos vados como
mdximo, y siempre que exista causa justificada para esa duplicacién, salvo que en el interior
de la parcela se situen varias edificaciones principales, en cuyo caso se podrd autorizar hasta
un mdximo de un vado por cada edificio independiente.

2. En consecuencia, no se concederdn nuevas autorizaciones de vado permanente que sirvan a
locales comerciales o garajes individuales en bajos, salvo que cumplan la condicién anterior (y
por tanto, no exista en el edificio garaje o aparcamiento colectivo). Se exceptian los
almacenes, talleres de reparacién y locales de venta de vehiculos; los cuales, sin embargo,
deberdn situarse en las zonas reservadas para ellos en el planeamiento.

3. Las dimensiones de los vados, y las especificaciones de uso del punto anterior, se determinan
en la Ordenanza n° lll.

1.22. Amueblamiento urbano.

1. El arbolado es elemento a utilizar tanto en vias pUblicas como en espacios libres pUblicos o
privados. En aceras de tres o mds metros de ancho se dispondrdn drboles en hilera cada seis
metros de distancia como separacién mdxima, con su correspondiente alcorque;
suprimiéndose, sin embargo, en esquinas o zonas donde puedan dificultar la visibilidad. En vias
exclusivamente peatonales se dispondrd, al menos, una hilera de drboles con distancia mdxima
entre ellos de seis metros, cuando el ancho total de la via sea superior a cuatro metros y medio;
si no los alcanzan no se plantardn drboles. En las calles de trafico mixto sin aceras para
separaciéon de trafico peatonal, a partir de una anchura de seis metros se dispondrd de al
menos una hilera espaciada cada seis metros como mdximo, adosado a uno de los dos lados,
siempre que haya uno al menos en el que la edificaciéon esté retranqueada y no adosada a
fachada.

2. Enlas aceras o vias peatonales exclusivas cuyo ancho sea igual o mayor de cuatro metros y
medio se dispondrdn bancos en nUmero no inferior a uno cada 25 metros lineales. Su
colocacién deberd hacerse en zonas en que no estorben ala circulacion, que en general serd
la propia linea ocupada por la hilera de drboles, lo que debe interpretarse como indicativo del
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numero minimo de bancos, pero no en el sentido de que obligatoriamente deben situarse uno
cada 25 metros. Las condiciones reales de la urbanizacién producen una serie de zonas de mds
amplitud dentro de los peatonales y zonas mds o menos soleadas. La ubicacién real de los
bancos debe atender, aparte de su niUmero y su distribucién dispersa, a los aspectos que se
citan, que deben considerarse como favorables, en los casos de zonas de remanso de
circulacién de cierta amplitud y bien soleadas.

Agua.
1.23. Abastecimiento y distribucion de agua potable.

1. Seindicard la procedencia del agua, y en todos los casos deberd existir la presion necesaria
para un normal abastecimiento. La falta de la necesaria presién en la red deberd ser suplida
con medios idéneos para que la distribucién alcance todas las zonas de la edificacién a
realizar conforme al planeamiento. Los bombeos necesarios nunca se conectardn
directamente sobre lared, sino sobre depdsitos reguladores dispuestos al efecto, de modo que
no se produzcan ni succidon ni inversiones sobre el resto de la distribucién.

2. Tanto enlos caudales a prever como en el disefio y la ejecucidon de las redes se tomardn, como
minimo, las condiciones sefaladas en la Norma Tecnologica de la Edificacién denominada
Abastecimiento (IFA).

1.24. Bocas de riego e incendios.

1. Alo largo de todas las vias publicas, y dentro de la red general de distribucién de agua se
dispondrdn bocas de riego, de tipo normalizado para su utilizacién, ademds de para este fin,
para los servicios de bomberos. Estas fomas de aguas para riego y extincién de incendios se
situardn, al menos, cada cincuenta metros de distancia en toda la longitud de la red viaria, lo
que no sustituye la justificacion de sus emplazamientos, disefio de su propiared y caudales. Se
utilizard una senalizaciéon en color o del tipo que sead, que permita su rdpida identificacion.

2. Enparquesy zonas ajardinadas deberdn igualmente justificarse emplazamientos y caudales de
las tomas de riego, de modo independiente al realizado para las vias pUblicas y justificado en
relacién con el tipo de terreno, vegetacién, etc.

3. Estas redes contardn, si es preciso, con tramos independientes de los de abastecimiento
domiciliario, disponiéndose las conexiones entre ambos sistemas, en ese caso, de modo que
sea posible obtener simultdneamente sus respectivas prestaciones. En la red de riego e
incendios no se bajard del didmetro de 80 mm, debiéndose, en todo caso, justificar los
didmetros escogidos.

Saneamiento.
1.25. Referencia.

1 Entodoslos tramos de nueva urbanizacion se dispondrd de saneamiento separativo, salvo que
se realicen mediante conexiones a redes existentes o aliviaderos que no contemplen este
sistema. Esta norma se aplicard de igual modo en zonas rurales préximas a las urbanas,
evitdndose el conectar sumideros de aguas pluviales al colector de negras. Las aguas pluviales
podrdn ser encauzadas en tramos cortos y conducirse por canaletas abiertas, si no se precisa
llevar muy lejos estas aguas antes de verterlas. Los aportes complementarios, en cuanto a
aguas negras se refiere, de ésta procedencia, deberdn tenerse presentes para que el
dimensionamiento de las redes por tramos y cuencas resulte proporcionada con los caudales
esperables.

2. Los cdlculos de caudal, y las condiciones de disefio se justificardn sin bajar de las sefaladas en
la Norma Tecnolégica de la Edificacion denominada Alcantarillado (ISA).



Alumbrado.

1.26. Referencia.

1.

Las instalaciones de alumbrado se ajustardn, por lo menos, a lo previsto en la Norma
Tecnoldgica de la Edificacién denominada Alumbrado Exterior (IEE), lo que no excluye la
justificacion de lo proyectado a los fines que en cada caso se persigan.

Los materiales a emplear en bdculos y luminarias deberdn ser adecuados a las condiciones
ambientales de agresividad por humedad en que van a situarse.

Energia eléctrica y telefonia.

1.27. Tendidos y canalizaciones de las compahias concesionarias de servicios. (CRITERIO INTERPRETATIVO)

Al ejecutar la urbanizacién se dejardn realizadas las canalizaciones de los servicios de
companias concesionarias (Hidroeléctrica, Telefénica, Gas, Cable...), para evitar posteriores
roturas al pasar o implantar dichos servicios. En las obras de reurbanizaciéon se notificard
expresamente a las citadas companias para coordinar sus actuaciones con las obras a
acometer, no permitiéndose la apertura de zanjas para la realizacién de obras relacionadas
con dichos servicios durante un periodo minimo de 5 anos, desde la recepcidn definitiva de las
obras, salvo para la reparacién de averias debidamente justificadas, y con la obligacién, en
ese caso, de reurbanizar o pavimentar fodo el ancho de calle afectado.

Todos los tendidos existentes de energia eléctrica y teléfonos de tipo urbano y en zona urbana,
deberdn pasar a subterrdneos en todas las zonas donde se ejecute nueva urbanizacién, o se
levante y se rehaga la existente por imperativo del planeamiento. Los proyectos de
urbanizacién podrdn sefialar excepciones especificas a este regla, debiendo justificarlo de
modo expreso y convincente.

Los tendidos eléctricos existentes de lineas de Alta Tensidn, de distribucidn, estardn sujetos alas
siguientes prescripciones:

- En suelo urbano residencial, serdn soterrados cuando se proceda a la urbanizacién o
reurbanizacién de la zona, incluyendo el coste del soterramiento como un gasto mas del
proyecto de urbanizacion.

- Ensuelo urbano industrial o comercial, podrd excepcionarse el soterramiento de la linea
cuando puedan desarrollarse las parcelas vacias sin limitaciones, y el coste econdmico del
soterramiento hiciera inviable la actuacién urbanistica.

- Ensuelo urbanizable, deberdn soterrarse obligatoriamente en todo caso, los tendidos que se
encuentren dentro del dmbito a desarrollar, reconduciéndolos a través de los viarios que se
definan en los Planes Parciales.

Se excluye de la obligacién de soterrar, las redes de transporte de mds de 50 Kv, que deberdn
desviarse del dmbito de desarrollo del suelo urbano o urbanizable a través de pasillos eléctricos
que cumplirdn las condiciones fijadas enlos art. 161y 162 del RD 1955/2000, de 1 de Diciembre,
que regula las actividades de transporte, distribucidon, comercializacién, suministro y
procedimientos de autorizacién de instalaciones de energia eléctrica, con un minimo de 5m a
cada lado de los conductores. El coste del desvio correrd a cargo de los dmbitos de suelo que
se vean afectados por el tendido.

Para nuevos tendidos en suelo urbano, sin excepcidén alguna, y tanto en energia eléctrica como
teléfonos, Unicamente se admitird la modalidad de canalizacién subterrdnea.

Laimplantacién del servicio de gas ciudad (gas natural), se ejecutard junto con los restantes, y
dentro de las obras generales, en los framos de nueva urbanizacién. En zonas ya urbanizadas, la
implantacién de este servicio y la reposicidon de los restantes a su estado anterior, serdn por
cuenta de la compahia concesionaria.

Enlo que afecte alos edificios catalogados y su entforno, de modo especial las operaciones de
reurbanizacion y amueblamiento urbano se acompanardn del enterramiento de los cableados
que afectan alas fachadas; no admitiéndose la colocacién de nuevos tendidos. AUn cuando
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no se estén realizando ofras obras de acondicionamiento de la via pUblica.

6. Las ejecucién de las redes deberd cumplir como minimo las condiciones senaladas en la
Norma Tecnolégica de la Edificacién.

1.28. Liquidacién econdémica.

1. El abono por las companias concesionarias de su parte correspondiente en los gastos de
urbanizacién, previsto en el articulo 158.2 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril),
se producird al tiempo y en la forma previstos para los restantes contribuyentes a la Actuacion
Urbanistica, es decir, para los propietarios de los terrenos, si se utiliza el sistema de
cooperacién, por razones de garantia y simplicidad procesal para todos los implicados.

1.29. Transformadores.

1. Lainstalaciéon de centros de transformacién de la energia eléctrica al interior de las parcelas
privadas es admisible, y no supone utilizacién de volumen edificable. Pueden ubicarse en
sdtanos, plantas bajas o edificaciones exentas auxiliares. En ninguno de los casos el volumen se
contabilizard como edificado, a los efectos de coémputos de aprovechamiento. En el caso de
casetas exentas, éstas se dispondrdn de modo que no desentonen con la ordenacién general ni
supongan molestias en cuanto a visibilidad, circulaciones, etc. Si se pretenden ubicar sin
guardar los retranqueos establecidos con cardcter general, respecto de otras propiedades,
deberdn contar con la conformidad de la propiedad de que se trate. En cualquier caso, al
extenderse la preceptiva licencia municipal, se resolverd el tema del emplazamiento propuesto
en cada caso concreto.

Seccién lll.-Deberes de conservacion de los propietarios de los inmuebles.

Deberes generales de conservacion de los bienes inmuebles.
1.30. Obligaciones y control del deber de conservacion.

1. Los propietarios de las edificaciones, urbanizaciones, terrenos, carteles e instalaciones deberdn
conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico.

2. La vigilancia y el control del deber de conservar las edificaciones corresponde al
Ayuntamiento, que tramitard y resolverd los expedientes incoados como consecuencia de las
denuncias o informes sobre deficiencias de las construcciones.

3. El procedimiento para exigir el deber de conservar podrd iniciarse de oficio o a instancia de
cualquier persona que tuviese conocimiento de su incumplimiento.

4. Formulada la denuncia, los Servicios Técnicos correspondientes practicardn la inspeccidn del
edificio y emitirdn un informe que constard de las siguientes partes:
1) Descripcién de los dafos denunciados y cuantos pudieran apreciarse en la inspeccion,
indicando las causas de los mismos.
2) Relacién de las obras necesarias para reparar los dafios antes mencionados.
3) Determinacién del plazo de comienzo de las obras, que estard en relacidén con el cardcter
de las mismas, el de ejecucidn aritmo normal y estimacién de su cardcter urgente si existe.

1.31. Contenido del deber de conservacion.

1. Se consideran contenidas en el deber de conservacién regulado por el art. 142 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenaciéon del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), y 245 del TRLS 92.

a) Los trabajosy obras que tengan por objeto el mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones
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particulares, edificios, carteles e instalaciones de tfoda clase en las condiciones partficulares
que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad, y ornato pUblico. En tales trabajos y
obras se incluirdn en todo caso las necesarias para asegurar el correcto uso y funcionamiento
de los servicios y elementos propios de las construcciones y la reposicién habitual de los
componentes de tales elementos o instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%) del valor
actual del inmueble, determinado con arreglo al procedimiento establecido en la Seccién IV,
repongan las construcciones de instalaciones a sus condiciones preexistentes de seguridad y
salubridad, reparando o consolidando los elementos danados que afecten a su estabilidad o
sirvan al mantenimiento de sus condiciones bdsicas de uso, e igualmente aquellas que tengan
por objeto dotar al inmueble de las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato
definidas en las presentes Normas.

2. En tanto la urbanizacién no sea recibida provisionalmente por el Ayuntamiento, su
conservacion, mantenimiento y puesta en perfecto funcionamiento de las instalaciones y
servicios urbanisticos serd de cuenta y con cargo a la entidad promotora de aquella.

1.32. Condiciones minimas de seguridad, salubridad, ornato y supuestos de riesgo inminente.

1. Alos efectos previstos en el articulo anterior, se entenderdn como condiciones minimas:
a) En urbanizaciones.

- El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de la parte privada de
las acometidas de redes de servicio en correcto estado de funcionamiento.

- Enurbanizaciones particulares, correrd a cuenta de sus propietarios la conservacién de
calzadas, aceras, alumbrado, y de los restantes elementos que configuren la
urbanizacién; mientras que las redes de distribucidn y servicio, son, salvo pacto expreso
en contrario, responsabilidad de las compafias suministradoras.

b) En construcciones.

- Condiciones de Seguridad: Las edificaciones deberdn mantenerse, en sus cerramientos y
cubiertas, estancas al paso del agua, contar con proteccién de su estructura frente ala
accién del fuego y mantener en buen estado los elementos de proteccién contra
caidas. Los elementos de su estructura deberdn conservarse de modo que garanticen el
cumplimiento de su misiéon resistente, defendiéndolos de los efectos de la corrosion y
agentes agresores, asi como de las filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones.
Deberdn conservarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y
cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

- Condiciones de Salubridad: Deberd mantenerse el buen estado de las redes de servicio,
instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacidon e iluminacién de modo que se
garantice su aptitud para el uso a que estén destinadas y su régimen de utilizacién.
Mantendrdn tanto el edifico como sus espacios libres con un grado de limpieza que
impida la presencia de insectos, pardsitos, roedores y animales vagabundos que puedan
ser causa de infeccidn o peligro para las personas. Conservardn en buen funcionamiento
los elementos de reduccidn y control de emisiones de humos y particulas.

- Condiciones de Ornato. La fachada de las construcciones deberd mantenerse
adecentada, mediante la limpieza, pintura, reparacién o reposicidon de sus materiales de
revestimiento.

c) Las condiciones sehaladas en este apartado serdn de aplicaciéon a los carteles e
instalaciones de acuerdo con su naturaleza.

2. Siexistiera peligroinminente, se procederd conforme ala necesidad que el caso exige, a cuyo
efecto la Alcaldia ordenard a la propiedad la adopcidn de las medidas necesarias para evitar
danos y perjuicios alas personas o cosas. Si el propietario no cumpliese lo ordenado en el plazo
que se senale, el Ayuntamiento procederd a la ejecucidn sustitutoria.

3. En los casos de urgencia debidamente razonada en el informe técnico, las obras se
comenzardn por la Propiedad en el plazo sehalado, designando en todo caso el Técnico
responsable de su conftrol, sin perjuicio de solicitar posteriormente la correspondiente licencia
en el plazo que se indique. Deberdn asimismo especificarse las condiciones en que hayan de
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ejecutarse las obras, cuyo control se llevard por el Técnico designado por la Propiedad; o por el
Ayuntamiento si la ejecucion es sustitutoria.

1.33. Rehabilitacion de viviendas, colaboraciéon municipal y régimen de contribuciones

Cuando las obras arealizar para la conservacién de los edificios se encuadren en los supuestos
de rehabilitacion del R.D. 2329/1983, o normativa aplicable al efecto que lo sustituya, podrdn
acogerse a los beneficios de financiacién y fiscales previstos en esa normativa.

Si el coste de ejecucidn de las obras a que se refiere el apartado 1.b), del anterior articulo 1.31
rebasara los limites establecidos en el mismo y existieren razones de utilidad publica o interés
social que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento podrd optar por
subvencionar el exceso de coste de la reparacion, excluyendo al inmueble del régimen
previsto en el articulo 234 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), requiriendo al
propietario la ejecucidn del conjunto de obras necesarias.

Los edificios catalogados con obligacién de conservacion serdn objeto de lareduccién en su
valoracién a efectos del Impuesto de Bienes Inmuebles respecto de la que les corresponderia
de no existir esa circunstancia.

1.34. Ordenes de ejecucién para la conservacion, tramite y accion sustitutorias.

AUn cuando no se deriven de la presente Norma Subsidiaria ni de ninguno de sus instrumentos
de desarrollo, el Ayuntamiento por motivos de interés estético o turistico, al amparo del articulo
233 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), podrd ordenar la ejecucién de obras de
conservaciéon y reforma en los casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservaciéon, por
haberse transformado en espacio libre el uso de un predio colindante o por quedar la
edificacion por encima de la altura mdxima y resultar medianerias al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via pUblica.

En el caso del apartado a) de este articulo podrd imponerse la apertura de huecos, balcones,
miradores o cualquier otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la decoracién de la
misma. Podrdn imponerse asimismo las necesarias medidas para el adecuado
adecentamiento, ornato e higiene.

Las obras se ejecutardn a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el limite del
deber de conservaciéon que les corresponde o supusieran un incremento del valor del inmueble
y hasta donde éste alcance, y se complementardn o se sustituirdn econdémicamente, y con
cargo a fondos del Ayuntamiento, cuando lo rebasen y redunden en la obtencién de mejoras
de interés general.

Emitido el informe técnico a que hace referencia el anterior articulo 1.30., el Alcalde, si lo
considera, ordenard al propietario del inmueble el cumplimiento de lo indicado,
concediéndole un plazo mdaximo de 10 dias para presentar las alegaciones que estime
oportunas, salvo en los casos de urgencia y peligro.

A la vista de las alegaciones presentadas y previo informe, si fuera preciso, se elevard
propuesta de resolucién al Alcalde, para que silo considera oportuno ordene al propietario del
inmueble el cumplimiento de lo indicado en el informe técnico, con apercibimiento de que,
franscurrido alguno de los plazos senalados, sin haberse llevado a cabo lo ordenado se
ejecutard asu costa por los Servicios Municipales o Empresa a la que se adjudique en ejercicio
de la accidn sustitutoria, de acuerdo con lo dispuesto en los articulos de la Ley de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y procedimiento administrativo comun, vy
modificaciones de la misma y articulos 233 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) y
301 TRLS de 1.992.



6. Laresolucién anterior se pondrd en conocimiento de los inquilinos o arrendatarios, haciéndoles
saber el derecho que les asiste de realizar las obras ordenadas, segun lo previsto en el citado
articulo 110.1 de la Ley de Arrendamientos Urbanos, o normativa que la sustituya.

7. Notificado alosinteresados el decreto a que se hace referencia, con expresién de los recursos
pertinentes, y comprobado su incumplimiento, los Servicios Técnicos emitirdn nuevo informe y
redactardn el proyecto con indicacién del presupuesto de las obras ordenadas.

8. Para el caso de urgencia y peligro, en el informe se indicard el coste estimado de las obras,
redactdndose posteriormente el proyecto de ejecucion.

9. A la vista de este informe, el Alcalde decretard la puesta en prdctica de la ejecucién
sustitutoria. En el caso de urgencia se procederd, en todo caso, a la adopcién de medidas
inmediatas, apeos y protecciones, que garanticen la estabilidad provisional del inmueble, o de
sus partes en mal estado.

10.Simultdneamente, y como medida de cautela, decretard el cobro del importe total estimado
de las obras a realizar, conforme autoriza el articulo 106 de la Ley de Procedimiento
Administrativo, que se considera efectuado con cardcter provisional, y en calidad de depdsito.

11.Este decreto se notificard al interesado con expresion de los recursos que procedan e
indicacién del lugar y plazo de ingreso en periodo voluntario con la advertencia de que
transcurrido dicho plazo sin haberlo efectuado, se actuard por via de apremio.

12. Asimismo, se procederd a laincoacién de expediente sancionador porinfraccién urbanistica,
en cumplimiento de lo establecido en el articulo 233.3 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril).

1.35. Contribucién de los inquilinos al deber de conservacién.

1. Cuanto se establece en la presente Seccidn, respecto de los deberes de los propietarios, se
entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los
inmuebles se derivan de la legislacion locaticia.

1.36. Conservacion y destino provisional de los solares.

1. Todo propietario de un solar deberd mantenerlo en las condiciones de seguridad y salubridad
que se establecen en los siguientes apartados:

1. Cierre: Todo solar en zona de edificaciones consolidadas deberd estar cerrado mediante un
cierre proporcionado, si existen riesgos o molestias en caso contrario. Si se trata de terrenos,
en cambio, en zona donde todavia domine la situacién rural o abierta de los predios,
bastard con mantener los elementos tradicionales de particidon o referencia.

2. Limpiezay salubridad: los solares deberdn mantenerse limpios de vegetacién excesivay de
vertidos de restos o basuras.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrd autorizar al propietario a destinar el solar a
aparcamiento de vehiculos, previa su preparacion para tal uso.

3. La dedicacién del solar a este uso provisional no impide la aplicacién al mismo del régimen
legal de edificacioén forzosa; y habrd de concluirse, en su caso, en los plazos senalados por el
Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacioén.

1.37. Alcance de la catalogacion y declaracién de utilidad publica.

1. La catalogacién de edificios o elementos de interés comporta la obligacién de su
conservacion, proteccién y custodia. Los deberes que se derivan de la atencidén a los
expresados fines corresponden a sus respectivos propietarios y a la Administracién Publicaen la
parte que proceda. Los fines perseguidos por la catalogacién gozan de la condicidn de ser de



utilidad publica.

La catalogacién de un edificio o elemento exceptia al mismo del régimen comun de
declaracién de estado ruinoso, en los términos que se expresan en la Seccién IV de este Titulo |,
e igualmente del régimen de edificacion forzosa del Reglamento de Edificaciéon Forzosa y
Registro Municipal de Solares.

La catalogacién de un edificio implica la prohibicion de instalacién en el mismo de toda clase
de elementos superpuestos y ajenos a la edificacion, como anuncios, carteles, banderines,
cables, postes o marquesinas, salvo en los supuesto que mediante Ordenanza regula el
Ayuntamiento.

Los elementos a que hace referencia el niumero anterior existentes sobre inmuebles
catalogados, deberdn suprimirse, demolerse o retirarse en el plazo mdximo de un (1) afo, a
contar desde la fecha de inclusion en el catdlogo de la edificaciéon correspondiente, o desde
la definitiva aprobacién del Plan General, con excepciéon de aquellos que estuvieren
autorizados mediante Ordenanza.

A efectos de los deberes generales de conservaciéon a que hace referencia la presente
Seccién, la catalogaciéon de una edificacion implica, para sus propietarios, la obligacién de
realizar las obras requeridas por las presentes Normas para su adecuacion a las condiciones
estéticas y ambientales, sin perjuicio de su derecho a beneficiarse de las ayudas, subvenciones,
exenciones o bonificaciones establecidas por la legislacién vigente o que en lo sucesivo se
apruebe, asegurando el mantenimiento de las particulares que hubieran sido determinadas en
cada caso por su catalogacioén, o la de promover las actuaciones necesarias para alcanzar
tales condiciones.

Infracciones y procedimiento.

1.38. Infracciones.

La infraccién, por los propietarios, de los deberes generales de conservacién o de las
obligaciones establecidas en los anteriores articulos 1.30. y 1.31., permitird al Ayuntamiento
llegar hasta la expropiacién con cardcter sancionador del inmueble afectado, ademds de la
adopcién de las medidas previstas en este Plan General.

Lainfracciéon por los propietarios o compafias concesionarias de teléfonos, electricidad, gasy
empresas anunciadoras, de las obligaciones contenidas los anteriores articulos 1.32. y 1.36.
dard lugar a la ejecucién de las obras de supresiéon o demolicién por el Ayuntamiento con
cardcter sustitutorio.

El importe de dichas obras serd exigido por via de apremio a la propiedad del inmueble o
requerida a las compahias concesionarias, en el supuesto de que se frate de cables, postes o
aparejos, y en cuanto sean responsables de su supresion, enterramiento o empotrado.

1.39. Derribo de edificios catalogados, incumplimiento del deber de conservacién.

Quienes sin licencia u orden de ejecucidon o sin ajustarse alas condiciones en ellas senaladas,
derriben o desmonten un edificio o elemento catalogado o parte de él, asi como los que,
como propietarios, autoricen su derribo o desmontaje, serdn obligados solidariamente a su
reconstruccién, sin perjuicio de las sanciones econdmicas que procedan.

El incumplimiento por los propietarios del inmueble afectado de la Orden de Ejecucidn a que
se refiere el apartado anterior, constituird infraccién urbanistica y dard lugar ala adopcién de
las medidas previstas segun la legislacion vigente.

1.40. Conservacion subsidiaria por el Ayuntamiento.

De conformidad con el articulo 233 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes



en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), cuando
los propietarios del inmueble desatiendan sus deberes de conservacién, el Ayuntamiento, de
oficio o ainstancia de cualquier ciudadano, ordenard la ejecucion de las obras necesarias al
objeto de promover el estado exigido por el anterior articulo 1.32.

Seccién IV.- Proteccion del Patrimonio Cultural Inmobiliario.

1.41. Introduccién.

La proteccién del Patrimonio Cultural Inmobiliario es un objetivo de la colectividad, vy
contenido normal de los Planes Generales segun el articulo 59 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril); refiriéndose, en este caso, a una serie de conjuntos edificados con
elementos urbanisticos y arquitecténicos de interesante valor cultural y tfradicional. Este
objetivo del planeamiento se concreta en el caso presente en los siguientes aspectos
documentales:

- Catdlogo de elementos inmuebles con valor de Patrimonio Cultural.

- Normativa de Ruinas, con alcance sobre toda la edificacién antigua y no sélo sobre los
elementos catalogados.

- Régimen econdmico de la conservacién de las edificaciones, referido igualmente a la
generalidad de la edificacion existente y no sélo de la sujeta a conservacién obligatoria.

Ademds, y desde el punto de vista de filosofia general o contenido, este Plan General
incorpora una serie de medidas diluidas, sin cardcter documental, pero que contribuyen
igualmente al objetivo de Proteccion:

- Ajuste de las tipologias de edificacién proyectadas a las realmente existentes.

- Limitacién de la calificaciéon de "fuera de ordenacién" en las circunstancias en que se
pretende la desaparicion de edificios concretos, evitando la afectacién de los que sdlo
presentan desajustes parciales con las regulaciones de obras de nueva planta.

- Redaccién de una normativa especifica detallada para desarrollar las obras de reforma,
que constituyen la intervencién sobre todos los edificios existentes, y no sélo sobre los
catalogados para su obligada conservacion.

- Politica de mantenimiento de los trazados viarios actuales.

Enresumen, es uno de los objetivos de este Plan General el mantenimiento y revalorizacién del
patrimonio edificado y urbano de Siero, entendiéndolo como econdmicamente recuperable,
testimonio cultural y reflexiéon, mds biogrdfica que histérica, sobre el pasado de esta
colectividad, a fravés de edificaciones y trazados urbanos; y éste es el sentido del titulo de esta
Ordenanza.

1.42. El Catdlogo. Marco normativo y dmbitos

La Normativa de Proteccién de Bienes Culturales se enmarca en lo establecido enla Ley 16/85
del Patrimonio Histérico Nacional, en la Ley del Principado de Asturias 1/2001, de é de marzo,
de Patrimonio Cultural, asi como en cuantas sucesivas disposiciones hayan emanado o emanen
de la Consejeria de Cultura del Principado de Asturias, dentro de cuyo marco se desarrollardn
las previsiones de este Plan General.

La presente Seccién IV tiene, ademds, el cardcter expreso de Catdlogo, de acuerdo con el art.
72 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), cardcter que complementa, en el
aspecto urbanistico, los efectos de la legislacién de Patrimonio; con las peculiaridades de
régimen, proteccién y conservacién que se han establecido en el art 1.37 de estas Normas.

La proteccién de los elementos catalogados predomina sobre la calificacién zonal urbanistica,
hasta el punto de crear zonas inedificables en relacidon con ellos, si asi se requiere mediante el
estudio individualizado en cada caso. Dicha limitacidn no es causa de indemnizacién, segun la
legislacién vigente, pero no impide que los suelos incluidos en ella se computen a los efectos
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urbanisticos en los que su consideracién pueda ser de utilidad para su propietario, ni que el
tfratamiento de losinmuebles trate de no ser una discriminacién negativa en la mayor cantidad
de aspectos posible.

Para todos los bienes culturales incluidos en este Catalogo, y complementariamente con lo
establecido en la Ley 16/85 y en la Ley 1/2001de é de Marzo, de Patrimonio Cultural del
Principado de Asturias, se define una zona de influencia, de 50 metros de distancia a su
alrededor, dentro de la que se obliga a un andlisis y tratamiento precautorio de viabilidad y
compatibilidad de las acciones de construccién o alteracién del medio fisico o edificado.
Igualmente deberdn considerarse, con independencia de la distancia, las posibles
interferencias ambientales, visuales, panordmicas o paisajisticas con los elementos citados.

5. Este Catalogo se compone a partir de dos fuentes diferentes:

- Documentacién de Inventario Regional, elaborada por los servicios del Principado de
Asturias, dentro del marco de la Ley 16/85, y la Ley1/2001de 6 de Marzo, de Patrimonio
Cultural del Principado de Asturias. Abarca los siguientes aspectos:

- Inventario de patrimonio arquitecténico de Asturias
- Bienes de interés cultural

- Yacimientos arqueoldgicos

- Elementos de patrimonio etnogrdfico.

- Inventario Municipal, originado desde este Plan General, relativo a dreas urbanas y a

elementos arquitecténicos, de marco urbanistico, y que recoge piezas no incluidas en el
inventario regional.

El Catdlogo previsto en el Articulo 27 de la Ley 1/2001, del Principado de Asturias, que habrd de
contar con el preceptivoinforme de la Consejeria de Cultura, se tramita simultdneamente con
la Adaptacién del PGOU ala Ley 3/2002 y su Texto Refundido, dentro del plazo establecido en
la Disposicion Transitoria Tercera, punto.5 de la citada Ley.

1.43. Inventario de Patrimonio Arquitecténico de Asturias.-

El Inventario de Patrimonio Arquitecténico de Asturias (IPAA) realizado por la Consejeria de
Cultura, recoge en el Concejo de Siero los siguientes elementos:

LUGAR/ NUCLEO

Ficha PARROQUIA DE POBLACION CALLE ELEMENTO/CONJUNTO

IAS-T E2 Aramil Aramil Palacio de Aramil

1AS-2 E3.1 ArgUelles ArgUelles Casa de D. Carlos ArgUelles

IAS-3 E3.2 ArgUelles ArgUelles Palacio de los Vigil Quindnes

IAS-4 ES5 Bobes Bobes Palacio de Bobes

IAS-5 E7.1 La Carrera Posada Casa de Maria Faes

IAS-6 E7.2 La Carrera La Carrera Antigua carretera La Pola-Oviedo s/n Finca

IAS-7 E7.3 La Carrera La Carrera Antigua carretera La Pola-Oviedo s/n Finca la Presentacion

IAS-8 E7.4 La Carrera Forfontia Palacio/ Torre de Forfontia

1AS-9 E 8.1 Celles Celles Iglesia de San Juan de Celles

IAS-11 ET1.1 sta. Marina de Fozana Antfigua Casa de los Camposagrado
Cuclillos

IAS-12 E11.2 sta. Morino ae Fozana Iglesia Parroquial de Santa Marina
Cuclillos

IAS-13 E13 Granda Granda Iglesia Parroquial de San Pedro

IAS-14 E15.1 Lieres Lieres Palacio de los Vigil

IAS-15 E17.1 Lugones Lugones Palacio de Lueje

IAS-16 E17.2 Lugones Lugones Calle Conde de Sta. Barbara Escuelas Municipales



http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/20764_287287200695839.pdf
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http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/25415_287287200695935.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/9075_287287200695950.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/11352_287287200695959.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/37677_28728720061007.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/36663_287287200610016.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/21270_287287200610027.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/39199_287287200610036.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/424_287287200610055.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/41967_28728720061017.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/19757_287287200610117.pdf

LUGAR/ NUCLEO

Ficha PARROQUIA . CALLE ELEMENTO/CONJUNTO
DE POBLACION
IAS-17 E17.3 Lugones El Carbayu Puente Viejo (sobre el rio Nora)
IAS-18 E18 Marcenado La Plazuela Iglesia Parroquial de Santa Cruz
. . Calle Alcalde Parrondo, Avenida . .
IAS-19 E 21 Pola de Siero Pola de Siero Plaza Cubierta (Mercado Municipal)
Calvo Sotelo
IAS-20 E21.1 Pola de Siero Pola de Siero Calle Alcalde Parrondo, (El Jardin) Palacio del Marques de Santa Cruz o
“Casa del Jardin”
IAS-21 E21.2 Pola de Siero Pola de Siero Calle Celleruelo n® 13 Iglesia de San Pedro
IAS-22 E21.3 Pola de Siero Pola de Siero Calle Celleruelo, n°® 6 Edificio del Banco de Santander
IAS-23 E21.4 Pola de Siero Pola de Siero Calle Celleruelo, n°7/5 Edificio del Banco Cenfral
IAS-24 E21.5 Pola de Siero Pola de Siero Calle Florencio Rodriguez n° 13 Casa Xingo (Bar)
. . . ; Edificio con dos fachadas en dngulo
IAS-25 E21.6 Pola de Siero Pola de Siero Calle Florencio Rodriguez n°
formando una torre
IAS-26 E21.7 Pola de Siero Pola de Siero Calle Villaverde n° 6 Casa con bajo y dos pisos
. . , - Soportes Cubricion Plaza del
IAS-27 E21.8 Pola de Siero Pola de Siero Calle Ramény Cajdl, s/n
Ganado
IAS-28 E21.9 Pola de Siero Pola de Siero Plaza del Ayuntamiento Ayuntamiento
" " Iglesia de Santa Maria de la
IAS-29 E23.1 Tinana Tinana L
Visitacion
- Campo de ) , .
IAS-30 E23.2 Tinana s Quinta de Uria (Casa de fipo rural)
Baina
IAS-31 E24.1 Valdesoto Faes Capilla de Santo Toribio
IAS-32 E24.2 Valdesoto Lecenes Casa de tres plantas
IAS-33 E24.3 Valdesoto Las Justicias Casa de las Justicias
IAS-34 E24.4 Valdesoto Las Justicias Casa de las Justicias: Capilla
IAS-35 E24.5 Valdesoto Tiroco de Arriba Palacio del Marqués de la Vega
. . Palacio del Marqués de la Vega:
IAS-36 E24.6 Valdesoto Tiroco de Arriba .
Capilla
Iglesia parroquial de San Félix de
IAS-37 E24.7 Valdesoto Valdesoto
Valdesoto
IAS-38 E25.1 Vega de Poja Vega Casa de los Arguelles
. X Iglesia de San Martin de Vega de
IAS-39 E25.2 Vega de Poja San Martino .
Poja
IAS-40 E27 Sta. Eulalia de Vigil Santa Eulalia Torre de los Vigil
IAS-41 E 26 Viella Viella Chimenea
IAS-42 E 26.1 Viella Viella Nave industrial
IAS-46 E15.2 Lieres Solvay Boca mina
IAS-47 E15.3 Lieres Solvay Castillete nimero 1
IAS-48 E15.4 Lieres Solvay Castillete nimero 2
IAS-49 E15.6 Lieres Solvay Antigua Casa de mdquinas n°2
IAS-50 E15.5 Lieres Solvay Sala de mdqguinas n°1
IAS-51 E15.7 Lieres Solvay Ventilador
IAS-52 E158 Lieres Solvay Central Eléctrica
IAS-53 E15.9 Lieres Solvay Chimenea
IAS-54 E15.10 Lieres Solvay Polvorin

Se transcribe este inventario con la referencia del nUmero de ficha en el catdlogo municipal,
ademds del que corresponde a su naturaleza de IAS.



http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/37320_287287200610126.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/36041_287287200610134.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/9992_287287200610142.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/23560_287287200610149.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/33719_287287200610156.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/20563_28728720061025.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/34571_287287200610213.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/48578_287287200610221.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/30548_287287200610228.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/24210_287287200610238.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/6253_287287200610245.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/39395_287287200610254.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/41965_28728720061033.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/13349_287287200610313.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/30619_287287200610321.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/36304_287287200610331.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/25824_287287200610340.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/40613_28728720061054.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/47617_287287200610516.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/39960_287287200610524.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/10199_287287200610532.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/11743_287287200610540.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/46879_287287200610556.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/45307_28728720061064.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/21925_287287200610612.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/36225_287287200610620.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/48143_287287200610630.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/43748_287287200610638.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/8342_287287200610647.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/27995_287287200610654.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/8387_28728720061073.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/31889_287287200610711.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/20384_287287200610718.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/33445_287287200610730.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/IAS/37959_287287200610738.pdf

2.

n
No se recogen en esta relacion los elementos que gozan de la categoria de Bien de Interés
Cultural (BIC), resefiados en el articulo siguiente.

- Estos bienes forman parte del Patrimonio Histérico Espanol, y estdn protegidos integralmente por

la Ley del Patrimonio Histérico 16/85 y en la Ley 1/2001, de 6 de Marzo del Principado de
Asturias, de Patrimonio Cultural. Se prohibe la realizacién de cualquier tipo de obra en estos
inmuebles sin informe previo de la Consejeria de Cultura.

1.44. Bienes de Interés Cultural

En el concejo de Siero varios edificios han sido incoados o declarados Bienes de Interés
Cultural. De acuerdo con la Ley 16/85 de Patrimonio Histérico Espaiol y la Ley 1/2001, de é de
Marzo del Principado de Asturias, de Patrimonio Cultural, estos bienes tienen proteccidén integral
y por tanto no podrd realizarse en ellos ni en su entorno ningun tipo de obra que no cuente con
la autorizacion expresa de la Consejeria de Cultura del Principado de Asturias. La proteccion
integral originada por esa declaracién actia por encima y con independencia de cuales sean
la clasificacion y la calificacion urbanisticas atribuida por estas Normas al suelo en que los
edificios se emplacen. Larelacién de inmuebles y bienes declarados o incoados como B.I.C. en
el concejo de Siero es la siguiente:

Referencia/ ficha Parroquia Nombre Fecha
BIC 156 B2 Aramil Iglesia de S. Esteban Declaracién publicada BOE. 29-6-60
BIC 157 B 23.a Tinana Palacio de Meres Declaracién publicada BOE. 10-5-90
BIC 157 B 23.b Tinana Capilla del Palacio dedicada a Sta. Ana Declaracién publicada BOE. 10-5-90
BIC 157 B 23 a/b Tinana Entorno del Palacio y Capilla de Meres Incoado 21-12-90
BIC 158 B3 Argielles Iglesia de S. Martin Declaracién publicada BOE. 26-1-83
BIC 159 B 24 Valdesoto Palacio del Marqués de Canillejas Incoacion publicada BOPA. 1-9-82
BIC160 | B16 Limanes Iglesia de Sta. Maria de la O. Decalaracién publicada BOPA 6-08-04
BIC 161 B8 Celles Palacio de Celles Declaracién publicada BOPA. 18-11-03
BIC 162 B 13 Granda Puente Romano de Colloto Declaracién publicada BOPA. 18-11-03
BIC 163 B5 Bobes Tumulos del Alto La Mayd Incoacion publicada BOE. 26-1-81
BIC 164 B5a Bobes Tumulos de Silvota de Bobes Incoacion publicada BOE. 26-1-81

2. El entorno de estos monumentos ha sido delimitado por la Consejeria de Cultura en los

referenciados como 156, 157, 158, 160, 161 y 162, encontrédndose declarada la aprobacién
provisional del entorno del 159 y pendiente de delimitacion los restantes.

1. 45. Yacimientos arqueolégicos.

Cualquierintervencioén fisica que suponga remocién de tierras en zonas de riesgo arqueoldgico,
o paleontoldgico, requiere prospeccidén y seguimiento especializado autorizado por la
Consejeria de Cultura del Principado de Asturias, de acuerdo con lo establecido por la Ley
16/85 del Patrimonio Histérico Espanol y por la Ley 1/2001de 6 de Marzo del Principado de
Asturias, de Patrimonio Cultural.

2. Los yacimientos en este momento documentados en el municipio de Siero son los siguientes:
Carta Arqueolégica de Siero
Yacimientos y materiales de superficie:
Ficha Parroquia Paraje/ NUcleo de Yacimiento
(Consejeria/Ayto) Poblacién
1 YAS Bobes La Barganiza Yacimiento de La Barganiza.
2 YA4 San Miguel de la La Espinera Yacimiento "Altu la Maya™.
Barreda Coordenadas: 43024'50" N. 2003'20""W.



http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/27916_287287200695655.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/5891_287287200610586.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/5891_287287200610586.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/28030_287287200695737.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/20520_287287200695745.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/30679_287287200695752.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/3476_287287200695759.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/30651_28728720069588.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/BIC/47775_287287200695816.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/44981_287287200610822.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/32969_287287200610833.pdf

Ficha Parroquia Paraje/ Nucleo de Yacimiento
(Consejeria/Ayto) Poblacién
4 YA3 ArgUelles El Regueru Campdn Yacimiento litico
5 YA5a Bobes Camino de Silvota Bajaala | Yacimiento "Cantu Negru” y “Silvota™.
Granda Coordenadas: 4302520" N. 2005'10" W.
8 YA13 Granda Puente Romano de Collofo Material de superficie
10 YAl7c Lugones El Regeru el Campdn Yacimiento de Paredes.
Coordenadas: 43023'30"/43024'80" N.
2007'20"/2006'30""W.
13 YAT6 Limanes Vallin Conjunto litico de superficie.
Coordenadas: 43022'33" N. 2005'07"" W.
19 YA23b Tifana Meres Conjunto litico de Meres.
Coordenadas: 4022'55" N. 2003'25" W.
21 YA23c Tinana Fonciello Material litico y cerdmico
22 YAT4 Hevia Al Norte de Orial. Orial Material litico y cerdmico
23 YA7 La Carrera La Parte Material litico y cerdmico
24 YA21 Pola de Siero Pola de Siero Material litico
25 YA21a Pola de Siero Puente del Romandn. Material de superficie
Bergueres.
26 YAlé6a Limanes La Cantera de Vallin. Prao Material cerdmico
de la Quintana. Vallin
30 YA13a Granda La Braha Material litico
Estructuras funerarias:
Ficha Parroquia Paraje/ Nucleo de Tumulo
(Consejeria/Ayto) Poblacién
27 YA5C Bobes Del Formén TUmulo del Forcén
28 YA13b Granda De la Rebollada. Conceyin Tumulo de la Rebollada
Estructuras de habitacion:
Ficha Parroquia Paraje/ NUcleo de Castro
(Consejeria/Ayto) Poblacién
7 YA25 Vega de Poja El Pico Castiello Castro el Pico Castiello.
Coordenadas: 4302524 N. 1055'40"W.
9 YA17 Lugones Las Folgueras, Paredes Castro Monte les Muries.-Villa Romana
Coordenadas 43°23'10" N. 2°07'20"W.
11 YA17a Lugones La Torre, Paredes Castro la Torre.
Coordenadas 43°23'36" N. 2°07'52"W.
12 YA18 Marcenado El Pico Castiello, La Castro el Pico Castiello.
Arana Coordenadas: 43°23'58" N. 1055'42"W.
15 YA24 Valdesoto El Cuitu, El Castiello Castro el Cuitu.
Coordenadas: 43°22'02" N. 1056'52""W.
16 YA25a Vega de Poja “"Casa el Banu” Castro “Les Aimades”.
Coordenadas: 43°24'05" N. 1056'48"W.
17 YA23 Tinana Fozana de Arriba Castro la Canterona.
Coordenadas: 43°21'12" N. 2°03'17"W.
18 YA23a Tinana El Castiello Castro de Castiello.
Coordenadas: 43°20'58" N. 2°04'17"W.
29 YA17b Lugones De el Cueto - Z.R.A. Castro de El Cueto



http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/239_287287200610841.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/1744_287287200610855.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/1283_287287200610915.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/34544_287287200610940.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/30268_287287200610105.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/20781_2872872006101056.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/25588_287287200610115.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/37285_2872872006101114.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/3676_2872872006101121.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/39202_2872872006101128.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/7058_2872872006101137.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/5779_2872872006101145.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/9932_2872872006101214.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/12529_2872872006101152.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/41851_2872872006101159.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/43940_28728720061093.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/39524_287287200610932.pdf
http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/Catalogo_urbanistico/Patrimonio_historico/Yacimientos_arqueologicos/36528_287287200610949.pdf
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Yacimientos en cueva:

Ficha Parroquia Paraje/ NUcleo de Cueva

(Consejeria/Ayto) Poblacion

14 YAT] Santa Marina de Cuclillos Ricabd Cueva del Arroyo de las Calles.
Coordenadas: 43°20'43" N.

1.46. Elementos de Patrimonio Etnogrdfico.

4.

Todas las obras que afecten a hérreos y paneras de mdas de 100 anos de antigledad asi como
molinos hidrdulicos, requerirdn informe favorable previo de la Consejeria de Cultura. Las obras
admisibles serdn de conservacion y restauraciéon. Se sefialan expresamente a esos fines los
molinos de la zona de Folgueras.

Los traslados de horreos y paneras de mds de 100 afos, aunque se pretenda ubicarlos dentro
de la misma parcela, requerirdn informe favorable de la Consejeria de Educacién, Cultura y
Deportes.

Dada la existencia en el Concejo de cierto nUmero de hérreos y paneras de menos de 100 afos
pero que poseen lifos, puertas y colondras talladas y policromadas, para su protecciéon y
conservacion le serdn de aplicaciéon los articulos 46 y 47 de la Ley 16/85 y la Disposicion
Transitoria tercera de la Ley 1/2001 de 6 de Marzo del Principado de Asturias, de Patrimonio
Cultural.

Cualquier tipo de obras requerird informe favorable previo de la Consejeria de Cultura.

1.47. El Inventario Municipal.

1.

Alos efectos de proteccion de los aspectos senalados en el articulo 59.2.d) del Texto Refundido

de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo

(Decreto 1/2004 de 22 de Abril), el presente inventario abarca los apartados siguientes:

- Areas de interés cultural urbano, de protecciéon ambiental genérica.

- Edificios singulares diferenciados por categorias de valor cultural y niveles de proteccién.

- Jardines de cardcter histérico, artistico o botdnico (art. 59.2.d) del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo -
Decreto 1/2004 de 22 de Abril-)

Independientemente de todo ello, se estard a lo dispuesto en la Ley 16/85 del Patrimonio
Historico Espanol y en la Ley 1/2001 del Principado de Asturias, de 6 de Marzo, de Patrimonio
Cultural

1.48. Areas de interés cultural urbano con proteccién ambiental general.

1.-

El drea principal corresponde al centro tradicional de la villa de Pola de Siero, cuyo dmbito
figura delimitado en los planos de poblacién y su desarrollo se llevard a cabo mediante Plan
Especial, cuyas determinaciones especificas prevalecerdn sobre las generales del Plan
General. Se tfrata de una zona en la que el valor cultural fransciende al propio de los edificios
singulares catalogados que contiene, para referirse a la estructura global, reflejada en el
propio trazado, en la configuracién de los espacios pUblicos y laimagen urbana del conjunto.
Dentro de este dmbito las medidas cautelares de proteccidon se refieren, ademds de a las
edificaciones y espacios catalogados, el control de las nuevas edificaciones y estructuracion
de los espacios pUblicos, con el fin de preservar los mencionados valores del conjunto.

2.- Ofras dreas que demandan medidas de armonizacidn son los nUcleos rurales tradicionales, en
los que las nuevas edificaciones también deberdn adaptarse a las caracteristicas del entorno.
1.49. Edificios.

1.-

Este inventario consta de:
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o
a.- Fichas individualizadas por edificio, en las que se adjunta ademds de su identificacion

parcelaria y una imagen fotogrdfica, las referencias al Concejo, Parroquia, nicleo de
poblacion, denominacidén del Bien, estilo, entorno, grado de interés, nivel de proteccion,
tipo de intervencién posible, normativa de aplicacién, descripcién tipoldégica, accesos,
observaciones y bibliografia.

1/2.000 (Suelo Urbano) y 1/10.000 y 1/5.000 (Suelo Rural).

proteccidén y de intervencion.

2.- Listado del Inventario Municipal:

b.- Localizacién de los elementos inventariados sobre cartografia parcelaria a escalas 1/1.000 y

c.- Listado de los mismos elementos, con especificacién de sus modalidades y niveles de

Interés Parroquia NUcleo de poblacién/ Lugar/ Calle. Denominacién Proteccié?rj
intervencion

A Anes Vid Capilla de Vié Integral

A Anes Pafeda Capilla de Sta. Apolonia Integral

A Anes Varé Capilla de Varé Infegral

A Anes Anes Iglesia Parroquial Infegral

A Anes Huergo Capilla de S. Damias Infegral

B Anes Paneda Escuelas Parcial
El.6 A Anes El Coto Palacio de AgUeria Infegral
El.7 C Anes San Pedro Restos Industriales Ambiental
E1.8 A Anes San Pedro Tunel del Conixho Infegral
E2.1 A Aramil Aramil de Abadjo Capilla del Espiritu Santo Infegral
E2.2 B Aramil El Xeldn Casa del Xeldn Parcial
E2.2 A Aramil El Xeldn Capilla del Xelan Integral
E2.3 B Aramil Aramil de Arriba Casona Parcial
E2.4 B Aramil El Tabladiello Casona Indiana Parcial
E2.5 A Aramil Aramil de Arriba Casona fipo bloque Parcial
ES A Bobes Bobes Iglesia de Bobes Integral
Eé6 A Carbayin Pumarabule Casa Antigla de mdquinas Parcial
E6.1 A Carbayin Pumarabule Castilletes Infegral
E6.2 C Carbayin Pumarabule Tunel del Tren Ambiental 3
E6.3 B Carbayin Pumarabule Estacién del Tren Parcial 3
E6.4 B Carbayin Pumarabule Urinarios Parcial 3
E6.5 B Carbayin Pumarabule Almacén del Ferrocarril Parcial 3
Eb.6 B Carbayin Pumarabule Casa del Ingeniero Parcial 3
E7.5 B La Carrera La Carrera Casa de los Garcia Bernardo Parcial 3
E7.6 B La Carrera Mudarri Casa de S. Roque Parcial 3
E7.7 A La Carrera Mudarri Capilla de S. Roque Integral 1
E7.8 C La Carrera La Carrera Casa Industrial Ambiental 3
E7.9 B La Carrera El Berrén Palacete en esquina Parcial 2
E? A La Collada La Collada Iglesia de S. Pedro Integral 1
EI0 C Collado Collado Casa Ambiental 3
El11.3 B St.M.Cuclillos El pumarin Casa tipo bloque Parcial 3
El1. B St.M.Cuclillos Fuentemelga Torredn Parcial 3
El12 Feleches Los Corros Casa corredor Parcial 3
El12.1 C Feleches El Pedrerou Cuadra Ambiental 3
E12.2 Feleches El Pedrerou Casona Parcial 3
E12.3 B Feleches Los Corros Casa corredor Parcial 3
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Interés Parroquia NUcleo de poblacién/ Lugar/ Calle. Denominacién ,proreCdé,rj
intervencion

B Feleches La Cuesta Casona cubica Parcial 3

B Feleches Los Corros Casa con galeria Parcial 3

B Feleches Los Corros Escuelas Parcial 3

C Granda C/ Luis Sudrez Ximielga"(Colloto) Casa de Corredor Ambiental 2

C Granda Colloto Casa sidreria “El Periquin” Ambiental 2

A Granda C/ Luis Sudrez Ximielga"(Colloto) Casa Integral 2

A Granda Colloto Chimenea. Aguila Negra Integral 1

A Granda Colloto Almacenes. Aguila Negra Integral

A Granda Colloto Panel central. Aguila Neg Integral

B Granda Colloto Estacién de ferrocarril Parcial

A (ML) Hevia Hevia Palacio de Hevia Integral 1

B Hevia Orial Casona Parcial 3

B Hevia El Pumarin Casa Terrena Parcial 3
E14.3 B Hevia El Pumarin Escuelas Parcial 3
El4.4 A Hevia El Pumarin Iglesia Parroquial Integral 1
E14.5 B Hevia El Pumarin Casona Parcial 3
E15.11 Lieres Avda del Este s/n (Lieres) Antigua mantequera Parcial 2
E15.12 C Lieres Avda del Este s/n (Lieres) Torre eléctrica Ambiental 1
E15.13 B Lieres Avda del Este s/n (Lieres) La Pista Parcial
E15.14 A Lieres C/ la Estacién (Lieres) Estaciéon de Feve Integral 1
E15.15 B Lieres C/ del Doctor Vicente Pérez 41 (Lieres) Casa Parcial 2
E15.16 B Lieres C/ del Doctor Vicente Pérez 49 (Lieres) Casa Parcial 2
E15.17 B Lieres El Recunu Casona Parcial 2
E15.18 B Lieres El Recunu Escuelas Parcial 3
E15.19 A Lieres Lieres Iglesia de La Esperanza Integral 1
E15.20 B Lieres Solvay Antigia Casa Cuartel Parcial 3
E15.21 B Lieres Solvay Casa de Empleados Parcial 3
E15.22 C Lieres Lieres Chalet del Director Ambiental 3
E15.23 C Lieres La Pedrera Casino-cine Ambiental 3
E15.24 B Lieres Solvay Cuarteles Parcial 3
E15.25 B Lieres Solvay Hospital Parcial 3
E15.26 B Lieres Solvay Escuelas Parcial 3
E15.27 A Lieres Solvay Capilla de Nuestra Sra. de la Salud. Integral 1
E15.28 C Lieres Lieres Restos de la Antigla azucarera Ambiental 3
E15.29 B Lieres La Estacion Vivienda Industrial Parcial 3
E15.30 C Lieres La Estacion Vivienda Industrial Ambiental 3
E15.31 C Lieres La Estacion Vivienda Industrial Ambiental 3
E16.1 B Limanes Mieres de Limanes El Palacio Parcial 3
E16.2 A Limanes Mieres de Limanes Capilla dell Palacio Integral 1
E16.3 B Limanes Limanes Casa bloque con corredor Parcial 3
E17.4 B Lugones Avda. de Oviedo 40 (Lugones) Iglesia Parcial 2
E17.7 A Lugones El Carbayu Capilla del Buen suceso Integral 1
E17.8 A Lugones La Caveda Chimenea Integral
E17.9 A Lugones La Caveda Chimenea Integral
E17.1 A Lugones Santa Bdarbara Casa de los Tartiere Integral
E18 B Marcenado La Plazuela Casa del's. XVII Parcial
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Ficha Interés Parroquia NUcleo de poblacién/ Lugar/ Calle. Denominacién Proteccié?rj
intervencion

E19 B Mund Mundé Escuelas Parcial 3

E19.1 A Muhd Muno Iglesia Infegral 1

E21 B Pola de Siero C/ Alcalde Parrondo Casa Montanesa Parcial 2

E21.1 B Pola de Siero C/ Alcalde Parrondo Fdbrica de conservas Parcial 2

E21.2 B Pola de Siero C/ Ramén y Cajal Escuelas Parcial 2

E21.3 A Pola de Siero Rio Nora Chimenea Integral 1

2 C Pola C/ Celleruelo, n° 2

3 A Pola C/ Celleruelo, n° 1

4 C Pola A/de Norena, n° (C/ de Norena 34) 2

5 B Pola C/ El Roble 3

6-7 C Pola C/ La Soledad, n° (Carretera de Norefa, 26-28,) 3

8 C Pola C/ La Soledad, n° (Carretera de Norefa, 22) 3

OBSERVACIONES: Reforma fuera de ordenacién tras catalogacion.

9 B Pola C/ La Soledad, n° (Carretera de Norefa, 20) 3

10 C Pola C/ La Soledad, n° (Carretera de Norefa, 16) 3

1 C Pola C/ La Soledad, n° (Carretera de Norefa, 14) 3

12 B Pola C/ La Soledad, n° (Carretera de Norefa, 10) 2

13-14 C Pola C/ La Soledad, n° (Carretera de Noreia, 4/6) 3

OBSERVACIONES: Reforma fuera de ordenacién tras catalogacion.

15-16 B Pola Camino de la Pifera, n° 3

17 B Pola C/ La Soledad, 36, (C/ General Mola) 2

18 C Pola C/ La Soledad, 34, (C/ General Mola) 3

OBSERVACIONES: Reforma fuera de ordenacién tras catalogacion.

19 ‘ C ‘ Pola C/ La Soledad, 32, (C/ General Mola) 3

OBSERVACIONES: Reforma fuera de ordenacién tras catalogacion.

20 B Pola C/ La Soledad, 30, (C/ General Mola) 3

21 C Pola C/ La Soledad, 22, (C/ General Mola) 3-4

22 Horreo Pola C/ La Soledad, 12, (C/ General Mola) 1

23 C Pola C/ La Soledad, 8, (C/ General Mola)

OBSERVACIONES:  Demolido. Se incluye en una unidad de ejecucién, (posiblidad de traslado)

24 ‘ C ‘ Pola ‘ C/ La Soledad, 6, (C/ General Mola) ’

OBSERVACIONES:  Demolido. Se incluye en una unidad de ejecucién, (posiblidad de fraslado)

25 ‘ C ‘ Pola ‘ C/ La Soledad, 4, (C/ General Mola) ’

OBSERVACIONES:  Demolido. Se incluye en una unidad de ejecucién, (posiblidad de traslado)

26 ‘ C ‘ Pola ‘ C/ La Soledad, 2, (C/ General Mola) ’

OBSERVACIONES:  Demolido. Se incluye en una unidad de ejecucién, (posiblidad de traslado)

28 B Pola Pza. Les Campes, 28 2

29 B Pola Pza. Les Campes, 26 3

30 B Pola Pza. Les Campes, 25 2

31 C Pola Pza. Les Campes, 21 3

32 Horreo Pola Pza. Les Campes 1

33 A Pola Pza. Les Campes, 19 3

34 A Pola Pza. Les Campes, 18 3

35 C Pola Pza. Les Campes, 17 3

36 B Pola C/ Cénsul, 6 3

37 C Pola Pza. Les Campes, 16 3
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38 C Pola Pza. Les Campes, 15 3
39 Pola Pza. Les Campes, 14 3
40 B Pola Pza. Les Campes, 13 3
42 C Pola C/ Villanueva, 3 3
OBSERVACIONES:  Elevacién con galeria.
43 ‘ C ‘ Pola C/ Villanueva, 1 3
OBSERVACIONES: Elevacién con galeria y mantener peto central.
44 A Pola Pza. Les Campes, 35 3
45-46 B Pola Pza. Les Campes, 36-37 3
OBSERVACIONES:  Elevacién con galeria. Conservar alero.
47 C Pola Pza. Les Campes, 38 3
48 C Pola Pza. Les Campes, 39 3
OBSERVACIONES:  elevacién con galeria. Conservar peto.
49 ‘ A ‘ Pola Pza. Les Campes, 40 3-5
OBSERVACIONES:  Elevacién con galeria, alineada a fachada. Conservar alero.
50 B Pola Pza. Les Campes, 42 3
51 A Pola Pza. Les Campes, 44 2
52 C Pola C/ Celleruelo, 18 3
53 B Pola C/ Celleruelo, 16 2
54 C Pola C/ Celleruelo, 14 3
55-56 A Pola C/ Celleruelo, 12 2+4
OBSERVACIONES:  Anadido separado del edificio antiguo. Conservar jardin y edificaciéon
57 A Pola C/ Celleruelo, 8 2
59 C Pola C/ Pelayo, 11 3
60 M.L. Pola C/ Santa Ana, 24 1
OBSERVACIONES: Iglesia
61 B Pola Pza. Les Campes, 7 3
62 A Pola Pza. Les Campes, 4 2
63 C Pola C/ Peligros
64 B Pola C/ Peligros, 1 3
65 B Pola C/ Peligros, 24 3-5
OBSERVACIONES: Elevacion con galeria. Compositivamente conservar presencia de torredn.
66 ‘ B ‘ Pola ‘ C/ Pelayo, 9 ‘
OBSERVACIONES:  Elevacién con galeria.
66-67 ‘ C ‘ Pola ‘ C/ Pelayo, 7 ‘ 3
OBSERVACIONES:  Elevacién con galeria. Conservar alero.
68 ‘ B ‘ Pola ’ C/ Pelayo, 5 ‘ 3-5
OBSERVACIONES:  Conservar alero.
69 ‘ C ‘ Pola ’ C/ Pelayo, 3 ‘ 3
OBSERVACIONES:  Elevar, conservar aleros.
70 C Pola C/ Peligros, 19 3
71 B Pola C/Santa Ana, 8 3
72 C Pola C/Santa Ana, 6 3
73 C Pola Pza. Les Campes, 3 2
74 B Pola Pza. Les Campes, 1 3-5
75 B Pola C/ Peligros, 2 3-5
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OBSERVACIONES:  Elevacién con galeria. Conservar alero.
76 @ Pola C/ Peligros n°® 3
77 A Pola C/ San Antonio, 1 1-5
OBSERVACIONES:  Elevacién con galeria. Conservar alero.
78-79 ‘ B ‘ Pola C/ San Antonio, 3 3-5
OBSERVACIONES:  Elevacién con galeria.
80 B Pola C/ San Antonio, 5 2
81 B Pola C/ San Antonio, 7 2
828 A Pola C/ San Antonio, 9 2
83 B B Pola C/ San Antfonio, 11 3-5
OBSERVACIONES:  Elevacién. retranqueada. Interior de soportal. Atrds elevacién. galeria retranqueada
84-85 C Pola C/ San Antonio, 15-17 3
86B B Pola C/ San Antonio, 19 3+5
OBSERVACIONES: Atrds, Elevar con galeria retranqueada.
87B ‘ B ‘ Pola ‘ C/ San Antonio, 21 ’ 3+5
OBSERVACIONES:  Elevary alinear con 86-B. Atrds elevar con galeria retfranqueada
88B ‘ B ‘ Pola ‘ C/ San Antonio, 23 3
OBSERVACIONES:  Reestructurar (alante). Atrds elevar con galeria retranqueada
89 B ‘ B ‘ Pola ‘ C/ San Antonio, 25 3-5
OBSERVACIONES:  Elevar galeria. Atrds Elevar-retranqueado.
90 B Pola C/ San Antonio, 27 2
92 B Pola C/ San Antonio, 31 3
93 B Pola C/ San Antonio, 33 2
94 B Pola C/ San Antonio, 2 2
95 A Pola C/ San Antonio, 4 2
26 C Pola C/ San Antonio, 6 2
97 B Pola C/ San Antonio, 8 2
98 C Pola C/ San Antonio, 10 3
99 C Pola C/ San Antonio, 12 3-5
100 B Pola Pza. Cabo Noval, 9 2
101 B Pola C/ San Antonio, 14 3
102 B Pola C/ San Antonio, 16 3
103 C Pola C/ San Antonio, 18 3-5
104 A Pola C/ San Antonio, 20 3
OBSERVACIONES:  La posible elevacion en este caso debe limitarse alinterior de los faldones de cubierta apoyados enlas fachadas opuestas, pero sobre
los aleros actuales sin realce, con las pendientes autorizadas en Ordenanzas, y sin especial limitacién en la altura de cumbrera.
105 C Pola C/ San Antonio, 22 2
106 C Pola C/ Pza. Cabo Noval, n° 2
107 B Pola Pza. Cabo Noval, 7 2
108 B Pola C/ Celleruelo, 2D 3
109 B Pola C/ Celleruelo, 2 3
110 A Pola C/ Florencio Rodriguez, 11 2-5
112 A Pola C/ Florencio Rodriguez, 15 3-5
OBSERVACIONES:  Reponer galeria.
113 ‘ B ‘ Pola C/ Celleruelo, 23 3+5

OBSERVACIONES:  Elevar con galeria. Conservar alero.
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114 B Pola C/ Celleruelo, 11 2

121 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 3 3

123 C Pola C/ Villaverde, 7 3

124 B Pola C/ Villaverde, 5 3

125 B Pola C/ Villaverde, 3 3

126-127 A Pola C/ Enrique Il, 4-6 2

129 B Pola C/ Enrique Il, 8 2

130 B Pola C/ Enrique Il, 12 2

131 Pola C/ Martin de Lugones, 14 3

138 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 11 2

139 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 9 3

140 C Pola C/ Marquesa de Canillejas, 7 3

141 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 5 3

132-133-134 B Pola C/ Martin de Lugones, 16-18-20 2

135 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 17 2

136 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 15 3

137 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 13 2

142 B Pola C/ Celleruelo, 1 2-5

143 B Pola C/ Pedro Vigil, 2

OBSERVACIONES: Demolido

144 B Pola C/ Pedro Vigil, 4 3-5

145 C Pola C/ Martin de Lugones, 2 2-5

OBSERVACIONES:  Conservar alero. Respetar compositivamente la presencia del torreén.

146 A Pola C/ Pedro Vigil, 14 2

148 A Pola C/ Parque Alfonso X El Sabio 1

OBSERVACIONES: Quiosco de MUsica

149 C Pola C/ Marquesa de Canillejas, 8 2

150 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 10 2

151 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 12 2

152 B Pola C/ Marquesa de Canillejas, 14 2

153 B Pola C/ Martin de Lugones, 13 2

154 C Pola C/ Martin de Lugones, 11 3

155 C Pola C/ Martin de Lugones, 5 2

156 B Pola C/ Martin de Lugones, 3 2

158 M.L. Pola Pza Olof Palme, n° 1

162 A Pola C/ La Gran Via, 11 2

E22 C Santiago de Arenas Saus de Abajo Transformador Ambiental 3

E22.1 A Santiago de Arenas Saus de Abajo Boca mina Integral 1

E22.2 A Santiago de Arenas Cerezales Capilla de Cerezales Integral 1

E22.3 C Santiago de Arenas Saus Casa corredor Ambiental 3

E22.4 C Santiago de Arenas Saus Casa con galeria Ambiental 3

E22.5 C Santiago de Arenas Saus Casa con galeria Ambiental 3

E22.6 C Santiago de Arenas Candin Casa corredor Ambiental 3

E22.7 C Santiago de Arenas Saus Casa con galeria Ambiental 3

E22.8 A Santiago de Arenas Saus Restos de castillete Integral 1

E22.9 A Santiago de Arenas Mosquitera Castillete Integral 1
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E22.10 B Santiago de Arenas Mosquitera Economato Parcial 3
E22.11 A Santiago de Arenas Carbayin Alto Iglesia Integral 1
E22.12 C Santiago de Arenas Candin Primer transformador Ambiental 3
E22.13 A Santiago de Arenas Saus Chimenea Infegral 1
E22.14 B Santiago de Arenas Saus Casa Industrial Parcial 3
E23.3 B Tinana El Conceyin Casa bloque Parcial 3
E23.4 B Tinana Tinana Casa corredor Parcial 3
E23.5 B Tifana La Iglesia Casona Parcial 3
E23.6 B Tinana Fozana de Arriba Casa tipo Vidiu Parcial 3
E23.7 B Tinana Meres Estacién de Ferrocarril Parcial 3
E23.8 A Tinana Meres Capilla de la Virgen de la Cabeza Infegral 1
E24.8 B Valdesoto Valdesoto Casona Parcial 3
E24.9 B Valdesoto Valdesoto Casona Parcial 3
E24.10 B Valdesoto Valdesoto Casona de Sto. Toribio Parcial 3
E24.11 A Valdesoto Castiello Capilla de San Agustin Infegral 1
E24.12 B Valdesoto Lecenes Casona Parcial 3
E24.13 B Valdesoto Faes Escuelas publicas Parcial 3
E24.14 B Valdesoto La Piniella Casona La Piniella Parcial 3
E25.3 A Vega de Poja Ordiales Capilla de Ordiales Integral 1
E25.4 A Vega de Poja Aveno Capilla de Aveno Infegral 1
E25.5 A Vega de Poja Vega de Poja Capilla de Sta. Lucia Integral 1
E25.6 B Vega de Poja Vega de Poja Casa de corredor Parcial 3
E25.7 A Vega de Poja Vega de Poja Ermita bienvenida Infegral 1
E25.8 A Vega de Poja Villar Palacio de Villar Integral 1
E27.1 A Santa Eulalia de Vigil La Iglesia Iglesia Infegral 1
E27.2 B Santa Eulalia de Vigil Santa Eulalia de Vigil Escuelas Parcial 3
E29 A Trespando Trespando Capilla de San José Infegral 1

1.50. Modalidades.

1 Dentro de los edificios o elementos a conservar en el Inventario Municipal, se diferencian los

siguientes tipos:

- Monumentos locales

- Arquitectura de referencia, en una serie de niveles.

Se clasifican como Monumentos locales algunas piezas especialmente destacadas dentro del
propio Catalogo, pertenecientes a la tipologia de arquitectura culta; mientras que todas las
restantes piezas que se catalogan se ordenan simplemente en un orden descendente en
calidad desde el punto de vista compositivo, y todas ellas bajo la rUbrica de "referencia”,
utilizada en este caso en el sentido de destacar que constituyen los hitos fisicos que
caracterizan a este conjunto urbano.

La presente clasificacién de modalidades tiene cardcter exclusivamente académico, es decir, no
influye en los tratamientos permitidos para cada elemento catalogado, que se fijan expresamente enla

columna referente al nivel de intervencion.

Intervencion sobre los edificios catalogados

1.51. Efectos de la catalogacién.
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La catalogacién de edificios supone, en todo caso, su bdsica conservacion, es decir, aparte de
la prohibicién de su destruccioén, la obligacion de que las obras de reforma que se autoricen
sean acordes con la composicién bdsica del edificio, que es el valor que trata de protegerse.

Los niveles de la catalogacién tienen, como queda dicho, un sentido académico mds que
normativo, y pretenden solamente fijar una escala de valoracién critica del interés de la
composicion arquitecténica de cada una de las piezas catalogadas.

Los niveles de intervencion o tratamiento admisibles en cada caso son los sefalados en los
listados correspondientes y hacen referencia alas modalidades de obras de reforma descritas
en el articulo 2.96. de estas Ordenanzas, que a su vez deberdn tener en cuenta lo dispuesto en
la Normativa Regional sobre las intervenciones admitidas para cada nivel de proteccién.

Las propuestas de obras de reforma, de cualquier modo, deberdn analizarse caso por caso por
los servicios municipales de Arquitectura, que deberdn garantizar con su informe ante la
Corporaciéon el adecuado tratamiento de los valores bdsicos de la edificacidon de que se trate,
o de sus elementos compositivos aislados que tengan valor por si mismos o caractericen la
arquitectura del inmueble.

Dentro del contexto de las regulaciones de Obras de Reforma de este Plan General, la
referencia para las licencias de obras es siempre la parcela completa. En tal sentido, debe
entenderse que todos los elementos de la ordenacién en la parcela (cierres, arbolados, etc),
estén o no catalogados individualmente, forman parte del conjunto que se pretende conservar;
y, ante cualquier hipdtesis de obras de reforma en fincas con edificios catalogados, deberdn
analizarse, acotdndose su adecuado tratamiento en su caso, o la irrelevancia de su
desaparicién.

La contextualizacién que se pretende se extrema, en edificaciones exentas, respecto de los
cierres de parcela; que, en general, deberdn mantenerse, haciéndose sus reparaciones o
consolidaciones con el mismo tratamiento y materiales que ahora tienen; siendo, por lo demds,
admisible la apertura de pasos a través de ellos cuando asi se requiera para el uso de los
predios, lo que se hard, igualmente, de modo coherente con su composicién de conjunto.

No se admite alterar los elementos compositivos de las fachadas, con la Unica excepcién de
los ahadidos disonantes realizados con anterioridad que deberdn ser pormenorizados, en todo
caso, por los servicios municipales de Arquitectura. La eliminacién de anadidos sefalados
como disonantes es obligatoria al realizar obras de reforma en las zonas que les afecten o, en
todo caso, cuando el Ayuntamiento lo considere oportuno y curse la orden de ejecucién de las
obras correspondientes. Deben diferenciarse, de todos modos, los anadidos normales, ya
incorporados a la apariencia general del edificio, de los que desvirtian la composicion
general, lo que suele ocurrir sobre fodo en las decoraciones o reformas realizadas para los
locales comerciales. No se trata, en general, de devolver a los edificios el aspecto del dia en
que se ocuparon, sino de defender su imagen arquitectdnica y urbana, compuesta con
frecuencia también por los afadidos o reformas correctas. El proceso de modificacién, sin
embargo, debe atemperarse una vezinventariado el edificio; y, en éste sentido, no se permite
incorporar nuevos vuelos en las fachadas existentes ni acristalar los vuelos abiertos.

En supuestos de obras tipificadas como anadido, las partes nuevas de fachada deberdn
componerse para obtener una buena composicién de conjunto, lo que no significa que deba
reproducirse la existente en otras plantas, pues ésta es la forma mds directa de desvirtuar el
conjunto; en general, los aumentos de la edificacién deben quedar inequivocamente
manifestados como tales.

Las escaleras y, en su caso, los portales, componen la parte, si no pUblica, si colectiva del
inmueble; y por tal razén, suelen presentar un realce compositivo que debe ser preservado y
fratado adecuadamente.

1.52. Obras rebasando el nivel de la modalidad establecida

La asignacién de modalidades de reforma permitidas en los edificios catalogados es estricta,



excepto en dos aspectos concretos:
- cambios de tabiqueria
- reducciones de superficie construida

2. Los cambios de tabiqueria pueden llegar hasta el 100% en los supuestos de reestructuraciéon; o
en las restantes modalidades distintas del mantenimiento y conservacion, si se trata de reforma
total, tal como ésta queda definida en el articulo 2.97.

3. En edificaciones anteriores al ano 1940, es decir, dentro del periodo al que pertenecen la
mayor parte de las catalogadas, es frecuente la disposicién de dormitorios sin ventilacion
alguna directa, contando con ella tan sélo a tfravés de otras habitaciones que si la fienen. Es el
sistema denominado de segundas luces, o alcobas a laitaliana. En rehabilitacién de inmuebles
existentes es admisible, fanto el mantenimiento de este sistema en dormitorios, en los casos en
que ya existen (no si se crean por medio de lareforma que se pretende), como laintervencién
sobre la edificacion creando nuevos patios interiores, por demolicién parcial de suelos en una
serie de habitaciones superpuestas en los distintos pisos, de modo que den lugar a un espacio
abierto comun a las distintas plantas. Este tipo de intervencion serd admisible dentro de todas
las modalidades de reforma seinaladas como admisibles en los distintos edificios catalogados a
partir de la 2 inclusive, con independencia del porcentaje que esta obra especifica suponga
sobre la construccidon total. En cambio, deberd justificarse caso por caso, primero su correcto
acoplamiento a la estructura y composicion del edificio, y segundo, su eficiencia sustancial
como mejora de lailuminacién y ventilacién de las piezas habitables. En nivel 1 de intervenciéon
la posibilidad de esta actuacidn concreta es, en principio, descartable, aln cuando un estudio
riguroso podrd hacerla aceptable en algun caso de forma excepcional.

4. Igualmente puede contemplarse y autorizarse en edificios catalogados si no suponen lesién de
algun valor compositivo esencial (lo que habrd que estudiar previamente caso por caso) otras
modalidades de reduccién de superficie edificada, por eliminacién de partes de la
construccioén, cuya finalidad sea obtener unas mejores condiciones higiénicas para la parte
restante de la edificaciéon; tampoco en esta hipdtesis se tendrd en cuenta cudl pueda ser la
proporciéon de laintervencidn, en sus diferentes aspectos, respecto de los niveles fijados en el
Catdlogo; y de nuevo con la excepcidn matizada de los que fienen como Unico nivel posible el
1.

1.53. Relacién con las restantes Ordenanzas.

1. Las obras arealizar en edificios catalogados se desarrollardn conforme a lo establecido en la
Ordenanza de Obras de Reforma, aplicdndose precisamente a través de sus especificos
supuestos las restantes condiciones, tanto las Comunes de Composicién como las de Uso y
cualquier otra de las que puedan afectarles en éste Plan General. La Unica particularidad de
los edificios o elementos catalogados es la del necesario estudio y justificacion de cada una
de las intervenciones en funciéon de la composicién y estilo propios de cada elemento
catalogado. Este aspecto no estd ausente, de cualquier modo, de la normativa general de
obras de reforma, por lo que, en elementos catalogados, Unicamente se trata de acentuar los
aspectos cualitativos de la intervencidn, y recalcar la ausencia de reglas generales en éste
aspecto, y la necesidad del estudio individualizado caso por caso. Algunos aspectos que
pueden generalizarse (relativamente) se describen en los siguientes articulos.

2. Conviene recalcar, en todo caso, que el principio general establecido en el art. 2.100.1, en el
gue se garantiza la posibilidad de alcanzar el aprovechamiento mdximo permitido (en el
supuesto de actuar dentro de plazo), es de aplicacién sin excepcién para los edificios
catalogados, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones compositivas que se fijan en
estas ordenanzas. Si existen, porlo tanto, derechos de edificacién superiores alo ya construido,
podrdn acometerse reformas materializando los correspondientes aumentos: por elevacion, si
se autoriza mds altura; por ampliacién si la composicidén del edificio admite aumentos de
planta sin daio de sus factores compositivos de interés; y de afladido, independiente o anejo,
si fisicamente es posible, y no resulta aconsejable, en cambio, la ampliacién en planta o altura.
Sin que se pueda prescindir del estudio caso por caso, en los edificios con fachada posterior en
galeria suele ser aceptable la ampliacidn en planta, desplazando ese cerramiento posterior, y
manteniendo ese tratamiento.



Condiciones de armonizacién en el entorno edificado.

1.54. Composicion general

1. Un primer dmbito de obligada armonizacién lo constituye la zona de influencia de los
elementos catalogados, segun se define en el art. 1.42.4.

2. Dentro de los NUcleos de Poblacién que se delimitan en este Plan General, predominan las
dreas donde el entorno edificado estd condicionado por la arquitectura tradicional, tal como
esta se define en las Normas Urbanisticas del Suelo No Urbanizable, conindependencia de que
el cardcter del NUcleo general sea mds rural o urbano. En estas zonas de cardcter homogéneo
se acentuardn al maximo las presentes normas de armonizacion.

3. La norma general que regula todo este apartado es la adecuacién al entorno, graduada en
dos niveles:

- Los nuevos edificios deberdn ajustarse compositivamente al entorno dominante; lo que
significa ajustar una estética actual a un medio ya definido y consolidado, y no significa
simular apariencias de la construccion u ornamentacién de otras épocas.

- Lasnuevasinstalaciones arealizar sobre edificios existentes se ajustardn en primer lugar a la
estética del propio edificio en que se sitien, no importa cudl sea su época; y dentro de ello,
pero en segunda aproximacién, tratardn de acoplarse al entorno pldstico dominante.

1.55. Materiales

1. Se autoriza, en las obras de nueva planta, la utilizacién de cualquier tipo de materiales y su
empleo conforme a las técnicas actualmente en uso. Pero en su eleccidn y utilizacién primard
siempre el objetivo de obtener unarelacion expresa con la arquitectura existente en el entorno;
relacién que deberd precisamente buscarse en la analogia y no en el contraste. Sin que por
ello se disfrace en modo alguno el hecho de ser arquitectura actual.

2. Especialmente importante en ese aspecto es el colorido. Por los Servicios Municipales podrd
siempre exigirse la ejecucién de muestras para la comprobacién de los efectos reales de lo
proyectado. En zonas donde predomine |a arquitectura tradicional, las carpinterias de huecos
adoptardn, precisamente, el acabado exterior en pintura, no admitiéndose la madera vista
barnizada, que errbneamente se estd utilizando en composiciones pseudofolcléricas.

3. Nuncase empleardn los materiales sino con su légica propia, evitando la simulaciéon de formas
tfradicionales con materiales que no lo sean.

1.56. Fachadas

1. En la mayor parte de la arquitectura que forma los entornos edificados tradicionales, la

composicion cuenta con invariantes que deben incorporarse, sintetizados, a los nuevos
edificios arealizar, ya que enlo urbano son elemento primordial las caracteristicas colectivas.
Sujetdndose a ellas y dentro de su marco, las caracterizaciones individuales no sélo son
oportunas, sino deseables.
La composicién sin duda mds frecuente en épocas anteriores ala mitad de este siglo, esla que
se caracteriza por huecos de dimensidn vertical dominante, dispuestos de modo regular o
repetitivo, y matizando esa predominancia vertical con los salientes o elementos de balcén o
mirador, que, en cambio, acusan al exterior la presencia de forjados horizontales o divisiones
en plantas. Esta serd, pues, la referencia compositiva mas frecuente, que no implica en modo
alguno la copia de los elementos accesorios, sino mucho mds la impresién general del conjunto
de huecos, macizos y salientes que produce. (Lo cual, por otro lado, puede obtenerse sin
violencia alguna en composiciones de arquitectura actual). No obstante, con frecuencia se
encontrardn composiciones dominantes en el entorno en el que se haya de situar la nueva
construcciéon diferentes a esa. La referencia para las obras nuevas serd siempre al entorno
mds préximo con sus propias caracteristicas y traducido de forma andloga a la indicada.

2. Seremarca la importancia de la composicién de aleros y de la disposicién de plantas bajas.
Ambos temas deberdn ser tratados necesariamente en acordancia con la arquitectura del



entorno. Las alturas de planta baja se fijardn obligatoriamente escogiendo, de entre las que
presenten los dos edificios mds préximos a ambos lados del que se trate, la que sea mds
frecuente en el resto de la calle, debiendo operarse en los demds aspectos de la planta baja a
partir de esta determinacion.

La altura libre en plantas de piso se fijard con relacién a las existentes en plantas de piso en el
mismo tramo y lado de la calle, siguiendo igual mecdnica que en el caso anterior;
realizdndose, incluso, distintas alturas libres para las diferentes plantas de piso si esa es la
solucién que presentan los edificios existentes que se estén usando como referencia.

1.57. Cubiertas

Se utilizardn cubiertas inclinadas con pendientes y composicion andlogas a los caracteristicos
de cada una de las zonas. Los materiales a emplear serdn necesariamente arménicos con los
de la arquitectura que caracteriza a cada una de ellas.

En todos los casos los remates de alero o coronacién de fachada responderdn al tipo de
cubierta empleado, y enimageny funcidn pldstica serdn andlogos a los existentes sin que ello
implique nunca la copia de soluciones constructivas y formales de otras épocas; pero con
expreso rechazo de la simple exposicién de los bordes de forjado en sus espesores completos,
abandono compositivo inadmisible en los entornos de que aqui se trata.

Régimen econdémico de la proteccién del Patrimonio Inmobiliario

1.58. Obras de conservacion y rehabilitacion.

Cuando las obras a realizar para la conservacién de los edificios se encuadre en los supuestos
de rehabilitacion establecidos en la normativa regional, podrdn los particulares acogerse a los
beneficios de financiacién y fiscales previstos en esa normativa.

La Administracidon hard frente a los costes de las obras ordenadas o admitidas como necesarias,
que rebasen de los limites del deber de conservacién, segun éste queda acotado en el Titulo |
estas Normas, en los supuestos de actuaciones de interés por estar los edificios o elementos
inventariados. El procedimiento para hacer efectivas las correspondientes aportaciones deberd
adecuarse al grado de urgencia que las obras precisen, adoptdndose, en todo caso, medidas
precautorias inmediatas que eviten el progreso del deterioro, si las circunstancias del
procedimiento lo requieran. En todo caso, dichas aportaciones econdmicas deberdn ser objeto
de previo convenio, individualizado, en cada caso.

El Ayuntamiento podrd acordar las bonificaciones previstas en el art. 144 del Texto Refundido
de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(Decreto 1/2004 de 22 de Abril), para fomentar la conservacion y rehabilitacién del Patrimonio
Arquitecténico.

1.59. Régimen de Contribuciones y participacién en los repartos de cargas urbanisticas.

Los edificios inventariados con obligacién de conservacién serdn objeto de una reduccidn
general y permanente del 30 % en su valoracién a efectos de la Contribucidn Territorial Urbana,
respecto de la que les corresponderia de no existir esa circunstancia; y en el impuesto de
plusvalia su cuota se verd reducida al 60 % de la que le corresponderia en la liquidacion sin
considerar esa circunstancia.

Seccidén V.- Estado ruinoso de las edificaciones.

Declaracién de ruina.

1.60. Procedencia de la declaracién.
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Procederd la declaracion del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos art. 234 del
Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abiril).

1.61. Danos no reparables.

3.

Incurren en la consideracion de dafos no reparables técnicamente por los medios normales,
aqguellos cuya reparacién implique la construccidon de elementos estructurales de extension
superior a un tercio (1:3) de la totalidad de los mismos.

Elementos estructurales son aquellas partes de la edificacion a las que el cdlculo estructural
atribuye una misién portante y resistente reconocida.

La determinacién de la extensidn a que se refiere el nUmero 1 de este articulo se llevard a cabo
mediante la cuantificacién relativa de los elementos estructurales cuyos médulos son:

1) Cimentacién

- Cimientos . 4

- muros de contencién............... 2
2) Sustentacién vertical

- PIlAreS weveiiiiieeiiiiieeeeee e 3

- MUros de Carga ....coeeeeeenneeennnn. 2

3) Sustentacién horizontal o lateral

- muros de entframado o atado o elementos de
arriostramiento........ccoeevveeinnnnnn. 2

4) Complementarios

- forjado (incluso ponftoneso viguetas)

Para la obtencién del limite establecido se seguird el siguiente procedimiento.

a) Se establecerd unarelacion pormenorizada de los distintos elementos estructurales, que se
cuantificard en las unidades métricas habituales, y en forma porcentual, se fijard para cada
uno de los elementos la proporcion que deba ser reconstruida.

b) Se obtendrd el tanto por ciento que precise reconstruccién porla media ponderada de los
porcentajes parciales de cada tipo de elemento, utilizando para la ponderacion los
modulos indicados en el punto 1, que seialan la importancia o dificultad relativa de cada
elemento en el conjunto. Si alguno de los elementos no existe, su valor se acumula sobre los
restantes de su mismo apartado, manteniéndose entre estos la misma relacién de
proporcién de sus propios médulos; de modo que, en todo caso, los apartados del punto 1,
alcancen los valores conjuntos de 6 el a), 5 el b), 4 el c)y 3 el d) y se contabilizardn todos
los elementos existentes y todos los apartados citados aun cuando en alguno de ellos no
existan deterioros. Expresando lo anterior como férmula, seria:

sumatorio de mi pi

Porcentaje global =
sumatorio de m;
siendo m; los médulos de cuantificacion relativa y pi los porcentajes de intervencién, y
ambos referidos a cada uno de los tipos de elementos separadamente.
c) Se despreciardn, a estos efectos, los elementos estructurales no correspondientes al cuerpo
principal de la edificacién, como pérgolas, corredores adosados fuera de los muros de
sustentacion, etc.



1.62. Obras de reparacioén.

1. Son obras de reparacién las que reponen el edificio a sus condiciones preexistentes de
seguridad y salubridad, y en especial las que tiene por objeto consolidar, asegurar o sustituir los
elementos danados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones
bdsicas de uso.

2. El costo de reparacién se determinard por aplicacién de una sola coleccién de precios
unitarios, oficial o procedente de publicacién técnica solvente.

3. El valor actual del edificio (Va) se obtendrd por aplicacién de la siguiente férmula:
Va = Vr-Pc

siendo Vr el valor de reposicidon, que se calculard segin los mddulos de construccion obtenidos
en base ala misma coleccién de precios unitarios que en el punto anterior, y que representa el
valor del edificio en sus condiciones originales, pero valorado a precios actuales. Y siendo Pc el
coste total de las obras de conservacién del edificio que lo restituyen a su estado inicial,
obtenido afadiendo al presupuesto del coste total de las obras de reparacion que senala el
punto 1, el resto de las obras de conservacién, incluidas las de ornato.

4. Alos bienes catalogados conforme al articulo 234.2 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril), y los declarados Monumentos histéricos o los que puedan alcanzar esta declaracién, no
les serd aplicado coeficiente alguno de depreciacién.

1.63. Relacion con la ordenacién y la habitabilidad.

1. La simple disconformidad con el Plan General o sus instrumentos de desarrollo no constituird
circunstancia urbanistica que haga aconsejable la demolicidén de un inmueble, salvo que la
demolicién haya sido establecida como determinacién por el propio Plan General o
instrumento que las desarrollen.

2. Las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materias de habitabilidad de las
viviendas no serdn tenidas en cuenta a efectos de la declaracién en estado ruinoso de la
edificacién, por carecer de relacién con dicho estado.

1.64. Inmuebles catalogados.

1. Los bienes catalogados conforme alo dispuesto en el articulo 234.2 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) y los declarados Bienes de Interés Cultural, sélo podrdn ser declarados en
estado ruinoso si se fratase de supuestos de ruina inminente, es decir, los expresados en el art.
235 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril). En los restantes casos, y aun cuando se
cumpliesen los requisitos de los articulos anteriores, los edificios deberdn, en todo caso, ser
reparados; si bien su propietario no estard obligado a aportar a las obras necesarias para su
reparacioéon sino las cantidades ya determinadas como incluidas en el deber de conservacion,
supliéndose el resto por la Administracion.

2. AUnenlos casos de declaracién de estado ruinoso (porruinainminente) el Ayuntamiento podrd
optar por la conservacién de los inmuebles catalogados, si bien haciendo frente a la
financiacién de los costos extraordinarios que ello suponga.

1.65. Obligacion de demoler.

1. La declaraciéon de una edificacion en estado de ruina se adoptard tras expediente
contradictorio que serd instruido de oficio o a instancia de parte interesada en el que se dard
audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo y al que pondrd fin una resoluciéon del
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Alcalde-Presidente en la que se adoptard alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracién delinmueble en estado de ruina, ordenando su demolicién; si existiera peligro
en la demora, se acordard lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracién en estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga independencia
constructiva del resto, ordenando la demolicién de esa parte.

c) Declaracién de no haberse producido situacion de ruina, ordenando la adopcidon de las
medidas pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y ornato
pUblico, y ordenando al propietario la ejecucién de las obras que a tal fin procedan y que
la resolucién determinard.

1.66. Expediente contradictorio.

1. Lanecesidad de instruccién de expediente contradictorio para que proceda la declaracién de
uninmueble en estado de ruina no impedird, en los supuestos contemplados en el articulo 235.1
del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), que el Alcalde ordene el desalojo de los
ocupantes del inmueble y la adopcién de las medidas que procedan en relacién a la
seguridad del mismo.

2. El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad y seguridad del
inmueble no llevardn implicita la declaracién de ruina.

3. Por ordenanza se regulard el procedimiento de tramitacién de los expedientes de ruina.

Seccién VI.- Intervencién municipal del uso del suelo.
Alcance y formas.

1.67. Competencia municipal.

1. La competencia municipal en materia de intervencién del uso del suelo tiene por objeto
comprobar la conformidad de las distintas actuaciones a la legislacién y al planeamiento
aplicables, asi como restablecer, en su caso, la ordenacién infringida.

2. Laintervencién municipal del uso del suelo se ejerce mediante los procedimientos siguientes:
a) Licencias urbanisticas.
b) Ordenes de ejecucidén o de suspensidon de obras u otros usos.
c) Informacién Urbanistica.

Licencias urbanisticas.

1.68. Actividades sujetas a licencia.

1. Estdn sujetos a la obtencidn de licencia urbanistica previa, los actos descritos en el articulo 1
del Reglamento de Disciplina Urbanistica y en el articulo 228 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril).

2. Lasujecion alicencia urbanistica para actuaciones que la requieran, rige sin excepcién para
las personas y entidades privadas, y para las Administraciones PuUblicas distintas del
Ayuntamiento de Siero, aun cuando las actuaciones sujetas afecten a terrenos pertenecientes
al dominio o patrimonio pUblico, sin perjuicio de aplicar los procedimientos especiales previstos
enlos articulos 17 y 18 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) y el articulo 244.2,3y 4
del TRLS de 1.992, cuando se trate de actuaciones administrativas urgentes y de excepcional
interés publico, o que afecten directamente a la defensa nacional.
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1.69. Limitaciones a la concesion de licencias segun clases de suelo.

1. Comoregla general solo podrdn concederse licencias de edificacion en parcelas sitas en Suelo
Urbano cuando los terrenos adquieran la condicién de solar o cuando se asegure la ejecucion
simultdnea de la urbanizacién y de la edificacién con los requisitos previstos en los articulos 40
y 41 del Reglamento de Gestidn; con las particularidades establecidas enlos arts. 118, 119y 197
del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

2. Ensuelo urbanizable y hasta tanto no se aprueben los correspondientes Planes Parciales y se
ejecuten o garanticen las correspondientes obras de urbanizacién solo se concederdn licencias
para obras correspondientes ainfraestructuras del territorio o Sistemas Generales o aquellas de
cardcter provisional a que se refiere el articulo 106 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril).

1.70. Procedimiento para la obtencién de licencias.

1. Lassolicitudes de licencia se resolverdn con arreglo al procedimiento marcado por el articulo 9
del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales de 17 de Junio de 1955, o normativa
que lo sustituya.

2. Consecuentemente habrd de otorgarse o denegarse en el plazo de 2 meses a contar desde la
fecha en que la solicitud hubiera ingresado en el Registro General del Ayuntamiento con la
Unica excepcidn de las licencias para el ejercicio de actividades profesionales, parcelaciones,
obras menores y de apertura de pequeios establecimientos para las que el plazo serd de solo 1
mes computado en idéntica forma. Todo sin perjuicio de lo que resulta de lo dispuesto en los
articulos 42 a 44 de la LRJPA, segun nueva redaccion efectuada por Ley 4/1999 de 13 de enero.

1.71. Suspensién del cémputo de plazos.

El cOmputo de estos plazos quedard suspendido cuando se produzca alguno de los motivos
siguientes:

a) Durante el periodo de dias que tarde el interesado en atender cualquier requerimiento que
por el Ayuntamiento se le haga para que complete datos o aporte documentos.

b) Cuando la solicitud presente deficiencias subsanables, durante el periodo que transcurra
desde que se produzca el requerimiento para su subsanacién hasta que el interesado lo
haga. Este periodo no serd en ningln caso superior a quince dias.

c) Durante el periodo de dias que medie entre la notificacién del importe del depdsito para
garantizar el cumplimiento de las obligaciones que procedan con arreglo a estas Normas y
su efectiva constitucién por el interesado.

d) Durante el periodo de dias que transcurran desde la notificacion de la liquidacién de las
tasas municipales por concesién de licencias, con cardcter de depdsito previo y el pago de
los mismos por el interesado.

1.72. Silencio administrativo.

1. Sitrascurrieran los plazos senalados en el anterior articulo 1.70, con la prérroga, en su caso, a
que hubiera lugar aplicando el articulo 1.79. sin que se hubiera notificado resolucidon expresa,
el peticionario podrd acudir, si procede, a lo dispuesto en los articulos 42 a 44 de la LRJPA
segUn nueva redaccion efectuada por Ley 4/1999 de 13 de enero a lo dispuesto en el art. 9.7
del Reglamento de Servicio de las Corporaciones Locales, o normatfiva que se entienda vigente
al efecto conlas excepciones que resulten de la misma y con las consecuencias relativas alos
actos presuntos que ahi se determinen.

1.73. Excepciones a la concesion por silencio administrativo.

1. Enningun caso se entenderd adquirida por silencio administrativo ni, eventualmente, por acto
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presunto, facultad alguna en contra de las prescripciones de este Plan General, de sus Normas,
Ordenanzas, Planes y Proyectos que lo desarrollen o de la Ley del Suelo y demds textos legales
urbanisticos. (Articulos 42 a 44 LRJPA segUn nueva redaccion efectuada por Ley 4/1999 de 13 de
enero y 229.7 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

1.74. Control de los proyectos y subsanacién de deficiencias.

Presentada una solicitud de licencia de obras o del permiso de inicio de obras subsiguiente, los
posibles reparos técnicos o de ofra clase que susciten los proyectos y la restante
documentacién y que se entiendan subsanables, deberdn ser comunicados al interesado de
forma conjuntay en un solo acto. Cumplimentada la subsanacién, los nuevos reparos que en su
caso se susciten no deberdn referirse a cuestiones que hubieran debido apreciarse
anteriormente.

1.75. Licencias urbanisticas.

Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:
a) De parcelacion.

b) De obras.

c) De ocupacién y funcionamiento.

d) De actividades e instalaciones.

1.76. Licencias de parcelacion.

Estd sujeto a previa licencia municipal toda alteracién del estado parcelario que suponga
parcelacién urbanistica, segin se define en el articulo 1.07 de estas Normas. (En todo caso,
todos los realizados en Suelo Urbano).

Las licencias de parcelacion urbanistica se concederdn sobre la base de un proyecto con el
siguiente contenido:

a) Memoriajustificativa de las razones de la parcelacién y de sus caracteristicas en funcién de
las determinaciones de las presentes Normas sobre las que se fundamenta. En ella se
describird cada finca original existente y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose
hacer patente que éstas Ultimas son aptas para la edificacion, y se ajustan a las
condiciones fijadas para ellas en las Ordenanzas de la tipologia de edificacidon de que se
tfrate.

b) Planos de estado actual, a esc. 1: 500 como minimo, donde se senalen las fincas originarias,
con referencia, coincida o no, al parcelario oficial; y representacién de las edificaciones y
arbolado existentes y los usos de los terrenos.

c) Planos de parcelacién, a escala 1: 500 como minimo, en los que aparezca perfectamente
identificada cada una de las parcelas resultantes.

d) Propuesta de cédula urbanistica de cada parcela resultante.

La licencia de parcelacidén urbanistica se sustituye por los acuerdos de Aprobacién de los
proyectos de reparcelacion, compensacién o normalizacién de fincas, y podrd solicitarse
simultdneamente con la tramitaciéon de los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle,
aunque con su propio procedimiento y documentacion separados.

A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto en los articulos 258.2 y 259.3 del TRLS 92 y
concordantes del Real Decreto 1093/97 de 4 de Julio, el Ayuntamiento comunicard de oficio a
los Registros de la Propiedad competentes todos los acuerdos de aprobacion definitiva, o de
desaprobaciéon de los instrumentos de planeamiento y gestiébn que contengan parcelaciones o
reparcelaciones, asi como las resoluciones que concedan o denieguen licencias de
parcelacién y las que declaren lailegalidad de parcelaciones existentes. Con los acuerdos se
remitirdn copias autorizadas de los correspondientes planos parcelarios y de las respectivas
Cédulas Urbanisticas, en su caso. Igual procedimiento se seguird respecto del Organismo
encargado de instrumentar la Contribucién Territorial Urbana, y, en consecuencia, la
documentacién Catastral.



1.77. Licencias de obras de edificacion.

1. El acto de otorgamiento de licencias fijard los plazos de iniciacion, interrupcién mdaxima vy
finalizacién de las obras, de conformidad, con la normativa aplicable. El derecho a edificar se
extingue por incumplimiento de los plazos fijados, mediante su declaracién formal en
expediente contradictorio con audiencia del interesado.

2. La concesiéon de las licencias de obras de edificacién, ademds de la constatacién de que la
actuacién proyectada, cumple las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el
planeamiento y demds normativa aplicable, exige la constancia o acreditacién de los
requisitos siguientes:

a) Estado parcelario real..

b) Estado de la parcelarespecto de los compromisos urbanisticos de la Unidad, Homogénea o
de Ejecucién, de que se trate.

c) Caracteristicas en cuanto a uso o actividad. Las actividades que requieren licencia por
separado suponen el condicionamiento absoluto de las obras respecto de la actividad,
desde la propia licencia de obras; y no podrdn obtener la primera ocupacién hasta tener
resuelto este aspecto.

d) Asuncidon de la direccidn facultativa por los técnicos competentes requeridos en razén de la
naturaleza de las obras.

e) Cuantos otfros de indole especifica fueren exigibles a tenor del presente Plan General y del
planeamiento de desarrollo aplicable, o de la intervencién de Organismos Administrativos
competentes en aspectos sectoriales de preceptiva aplicacion.

f) Relacién del edificio con el entorno, justificando el cumplimiento de las servidumbres de
luces y vistas y refranqueos.

g) Justificacion de disponer de gestor de residuos autorizado para el tfraslado de escombros a
vertedero.

3. En los proyectos de edificacion se incluirdn las obras de urbanizacién precisas para su
adecuacién urbanistica y funcional. En ellas se incluye desde la terminacién de todas las
pavimentaciones y servicios que se precisen en su entorno, hasta la reparacion de los propios
danos o modificaciones, provisionales o definitivos, que deban acompanar a las obras. Se
entiende en todo lo aqui sefalado que se trata de deficiencias infraestructurales locales, que
permiten la complementacién del acto de edificar aisladamente, tal como tipifica en el art.
2.24. del Titulo Il, en desarrollo de los articulos 114 y 118 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril), y no de urbanizacidn general, que debe resolverse por medio de Proyecto de
Urbanizacién.

1.78. Obras menores.

1. Tendrdn consideracion de obras menores las que establece el art. 228 del Texto Refundido de
las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril); que, por su escasa transcendencia arquitectdnica o urbanistica, pueden
ser autorizadas mediante trdmite abreviado, con independencia de que precisen o no de
alguna intervencién técnica.

2. El trédmite seguido para las obras menores comprenderd: solicitud en el Registro General
acompanando documentacién por duplicado, informe de la Oficina Técnica, liquidacién de
Derechos Municipales, Resoluciones del Alcalde.

3. El Ayuntamiento hard publica una relacién de actuaciones que tengan la consideraciéon de
obras menores, con el fin de orientar de modo general a los inferesados.

1.79. Caducidad de las licencias de obras. (CRITERIO INTERPRETATIVO)

1. Laslicencias se declarardn caducadas a todos los efectos, previa audiencia del interesado, si
no se utilizan dentro del plazo para su inicio, o para su continuacién si se interrumpen, que a
continuacién se sefiala, con sus correspondientes hipdtesis de prérroga:
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a) Sino comenzaren las obras autorizadas en el plazo de seis meses a contar desde la fecha
de notificacién de otorgamiento. Por causa justificada y por una sola vez, podrd solicitarse
la prérroga de una licencia en vigor por un nuevo periodo de seis meses.

b) Siunavez comenzadas, quedaran interrumpidas las obras durante un periodo superior a tres
meses, pudiéndose solicitar préorroga de hasta seis en total, por una sola vez y por causa
justificada.

c) Las licencias presuntas, por el franscurso del plazo de tres meses sin que el petficionario
formule el requerimiento que se derive de los articulos 42 a 44 de la LRJPA o lo exigido por la
nueva redaccién formulada por Ley 4/1999 de 13 de enero.

Las prérrogas deberdn solicitarse antes de que finalicen los plazos respectivos.

1.80. Transmisidn de licencias de obras y modificaciones.

Las licencias de obras podrdn transmitirse dando cuenta de ello por escrito al Ayuntamiento. Si
las obras se hallan en curso de ejecucidn, deberd acompafnarse acta en que se especifique el
estado en que se encuentran, suscrita de conformidad por ambas partes. Sin el cumplimiento
de estos requisitos, las responsabilidades que se deriven del cumplimiento de la licencia serdn
exigibles indistinfamente al antiguo y al nuevo titular de la misma.

Conforme alo previsto en el articulo 1.13., requerirdn expresa modificacién de la licencia de
obras las alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecucién material de las mismas,
o los cambios sustanciales entre el proyecto bdsico y el de ejecucion.

1.81. Anulacién y suspension de licencias de obras.

Las licencias cuyo contenido constituya manifiestamente alguna de las infracciones
urbanisticas graves definidas en la Ley deberdn ser revisadas en los términos fijados por la
citada legislacién, tanto nacional como autonémica.

Se dispondrd la suspensidon de la eficacia de una licencia de obras en curso, cuando se
compruebe el incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios
municipales no comprueben la efectiva subsanaciéon de los defectos observados. La licencia
caducard sila subsanacién no se lleva a cabo enlos plazos que al efecto se fijen. Todo ello sin
perjuicio de que aquellos que constituyan manifiestamente una infraccién urbanistica grave
deberdn adoptarse las medidas del articulo 242 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril).

Las obras que se ejecuten halldndose la licencia caducada o suspendida, salvo los trabajos de
seguridad y mantenimiento, se considerardn como no autorizadas, dando lugar a las
responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y las medidas ejecutoras que
procedan.

1.82. Obras realizadas sin licencia u orden de ejecucién o sin ajustarse a las condiciones de las mismas.

Se tendrd en cuenta lo dispuesto en los articulos 32 del Reglamento de disciplina urbanistica 'y
238, 240 y 241 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

1.83. Licencias de ocupacién o apertura.

La licencia de ocupacién tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios o
instalaciones, previa la comprobacién de que han sido ejecutados de conformidad a las
condiciones de las licencias de las obras o usos, y de que se encuentran debidamente
terminados y aptos segun las condiciones urbanisticas de su destino especifico.

Estdn sujetas a licencia de ocupacion.

a) La primera utilizaciéon de las edificaciones fruto de obras de nueva edificacion y
reestructuracion total, y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en que
sea necesario por haberse producido cambios en la configuracién de los locales, alteracion
en los usos a que se destinan, o modificacién sustancial en la intensidad de dichos usos.



b) La puesta en uso y apertura de establecimientos industriales y mercantiles.
c) La nueva utilizacién de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucién o
reforma de los usos preexistentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del nUmero anterior, la concesién de las
licencias de ocupacién requiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes requisitos,
segun las caracteristicas de las obras, instalaciones o actividades de que se trate:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza de la actuacién hubiese requerido
direccién facultativa.

b) Cédula de habitabilidad en caso de uso residencial o acreditacién de la calificacién
definitiva si se trata de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion.

c) Licencias o permisos de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otros Organos
de la Administracién competentes en cuestiones sectoriales.

d) Terminacién y recepcidn provisional de las obras de urbanizacién vinculadas, en su caso,
con la edificacién.

e) Ejecucidn del cierre de la parcela, en los casos en que no lo forme la propia edificacién; y
formalizacién de la cesion del espacio exterior a la alineacién o cierre, si se produce
recorte de la parcela por esa causa.

4. Lalicencia de ocupacion se solicitard al Ayuntamiento por los promotores o propietarios y el
plazo para concesidén o denegacién serd de un (1) mes, salvo reparos subsanables, pudiendo
reducirse a la mitad para aquellos supuestos de urgencia o especiales caracteristicas que se
determinen. La obtencién de licencia de ocupacién por el tfranscurso de los plazos de silencio
positivo previstos en la legislacién de régimen local no alcanza a legitimar las obras o usos que
resultaren contrarios al planeamiento y se entenderd sin perjuicio del deber de formalizar
posteriormente la licencia en la forma regulada por el anterior articulo 1.70.

5. Estard sujeta a la previa obtencién de licencia la apertura de establecimientos industriales y
mercantiles y la ampliacion de los mismos.

Enlos supuestos en que el uso solicitado esté sometido a las prescripciones del Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, el procedimiento para su
concesién y el plazo de resolucidon del expediente serd el establecido en el citado
Reglamento y en la Instruccién para su aplicacién de 15.03.1063. En este caso, con la
solicitud, deberd acompanarse, ademds del proyecto técnico y la direccidén de obra, la
relacién de colindantes.
Cuando la actividad se considere inocua, el procedimiento de concesidn serd el sefalado
en el art. 1.70, debiendo acompanarse a la solicitud la siguiente documentacién:

- certificado técnico colegiado de final de obras del edificio o local, o copia de
la apertura anterior del local, o certificado técnico colegiado de seguridad e
higiene.

Plano de situacion del edificio o local y plano de planta y seccién.

Ordenes de ejecucion y suspension de obras y ofros usos.

1.84. Objeto y efectos.

1. Mediante las Ordenes de Ejecucidn y Suspension, el Ayuntamiento ejerce su competencia en
orden aimponer o restablecer la ordenacién urbanistica infringida, a exigir el cumplimiento de
los deberes de conservacién en materias de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e
instalaciones y a asegurar, en su caso, la eficacia de las decisiones que adopte en atencién al
interés pUblico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones generales vigentes.

2. El incumplimiento de las Ordenes de Ejecucién y Suspensidon, ademds de la responsabilidad
disciplinaria que proceda por Infraccién Urbanistica, dard lugar a la ejecucién administrativa
subsidiaria, que serd con cargo a los obligados en cuanto no exceda del limite de sus deberes.
Se denunciardn, ademds, los hechos a la jurisdiccién penal cuando el incumplimiento pudiera
ser constitutivo de delito o falta.



3. Elincumplimiento de las Ordenes de Suspensidn de obrasimplicard por parte del Ayuntamiento
la adopcién de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcién de la actividad.

Informacién urbanistica.
1.85. Consulta directa y solicitud de condiciones urbanisticas.

1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma y gratuitamente de la documentacién
integrante del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo. El personal encargado prestard
auxilio a los consultantes para la localizacién de los particulares documentales de su interés. Se
facilitard al publico la obtencién de copias de los documentos de planeamiento vigente, enlos
plazos y, en su caso, con el costo que se establezcan al efecto.

2. Asimismo se formalizard el Libro Registro previsto en el articulo 166 del Reglamento de
Planeamiento, en que se inscribirdn los acuerdos de aprobacién definitiva de los instrumentos
de planeamiento y gestidn, asi como las resoluciones administrativas y sentencias que afecten
a los mismos.

3. Los actos de publicidad formal de los efectos concretos del planeamiento sobre bienes y
terrenos se tipifican como consulta urbanistica, cédula urbanistica e informacidén urbanistica
sobre la enajenacién de terrenos, conforme al Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abiril).

Divisiones urbanisticas del suelo.
1.86. Clasificacion del suelo.

1. Por su distinta posicién y funcionalidad en la estructura general y orgdnica del territorio, este
Plan General divide el suelo de la totalidad del Concejo de Siero con arreglo a los siguientes
criterios:

1. Clasificacién del Suelo:

Constituye la divisiéon bdsica del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes

especificos de aprovechamiento y gestién. Segun la realidad consolidada y el destino previsto

por el Plan General para las distintas dreas, se distinguen:

a) El Suelo No Urbanizable es aquel que el Plan General mantiene ajeno a cualquier destino
urbano, confirmando su valor agropecuario y natural de acuerdo con el articulo 9 de la Ley
6/1998 de 13 de abril y el articulo 115 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril). El régimen juridico propio del Suelo No Urbanizable se recoge en Titulo IV de este Plan
General.

b) El Suelo Urbanizable estd caracterizado por estar destinado por el Plan General a ser
soporte del crecimiento urbano previsto. El suelo urbanizable se convertird en urbano a
tfravés de la ejecucién del planeamiento segin los procedimientos establecidos en el
ordenamiento juridico, por medio de la ejecucién de la obra urbanizadora sefalada en este
Plan General y el cumplimiento de sus obligaciones por los propietarios. El Suelo Urbanizable
se diversifica en este Plan General en enclavado y extensivo, segun se sitUe ligado al
desarrollo continuo de un nicleo urbano existente, o dé lugar a unidades de asentamiento
potencialmente discontinuas. Surégimen juridico figura en el Titulo 11l de este Plan General.

c) ElSuelo Urbano comprende las dreas ocupadas hasta la fecha por el desenvolvimiento de
los NUcleos de Poblacion mds importantes del Concejo; y aquellas ofras que, por la
ejecucidén de éste, lleguen a adquirir tal condicidn de nucleo en el futuro. El Suelo Urbano se
diversifica en Consolidado y No Consolidado. Se regula especificamente enTitulo Il de este
Plan General.

d) Se introduce en este Plan General una figura evolucionada desde el nidcleo rural, que
adquiere régimen urbano y que se remite alas normas de Suelo Urbano establecidas en los



B

e
r
i
L
e

‘!

oo

articulos 2.127.4y 2.128.6.

1.87. Calificacion del Suelo.

1. Mediante la Calificacién, el Plan General determina la asignacién zonal (zonificacién) de los
usos e intensidades urbanisticos, en todas las Clases de Suelo, si bien con diferente grado de
concrecién en cada una de ellas. Se denomina fipologia en este Plan General a cada una de
las caracterizaciones de calificacién diferenciadas que se utilizan para sintetizar los contenidos
de la ordenacién.

2. La pormenorizacién de los usos en las dreas de Suelo Urbanizable, es funcién propia del
planeamiento parcial, salvo en aspectos concretos para los que se fijan directrices desde este
Plan General.

3. En el Suelo No Urbanizable, se realiza de forma general segin las determinaciones del Cap. Il
del Titulo IV de este Plan General.

4. Lacalificaciéon del Suelo por zonas se formula en el Suelo Urbano directamente desde este Plan
General, seguUn lo establecido en el articulo 59 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril), para el planeamiento de dmbito municipal.

5. En cada una de las zonas, o tipologias, el sefalamiento de usos es excluyente, es decir,
solamente pueden realizarse los que las Ordenanzas establecen.

6. Segun la naturaleza del agente que los desempena, los usos pueden ser pUblicos, colectivos y
privados. Se consideran puUblicos los usos que desarrollan fines de esa naturaleza, al servicio de
toda la comunidad. Se consideran usos privados los que se limitan a las personas vinculadas
con la propiedad de que se trate. Se consideran usos colectivos los de cardcter privado,
detfentados por un grupo resfringido pero variable de personas con relaciones convenidas.

7. Los diferentes usos y las relaciones que deban guardar entre si se regulan para el Suelo Urbano
con cardcter general en la Ordenanza Il (Titulo 1) y en la Norma Segunda del Titulo IV para el
Suelo No Urbanizable. El Suelo Urbanizable se remite en este aspecto a la tipificacion realizada
para el Suelo Urbano.

Seccion Vil.-Incidencia del planeamiento sobre las situaciones preexistentes.
1.88. Situaciones fuera de ordenacion.

1. En todo el dmbito de aplicacién de las presentes Ordenanzas, y para los edificios e
instalaciones erigidos con anterioridad a su promulgacién, la calificacién de fuera de
ordenacién se aplica Unicamente para los casos en que la existencia de las edificaciones o
actividades suponga un obstdculo de cierta importancia para la ejecuciédn del planeamiento
vigente. Fuera de estas circunstancias, no se considerard como disconformidad con el Plan
General, alos efectos del art. 107 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) la simple falta
de agjuste a las determinaciones que este Plan General establece para las obras de nueva
planta.

2. Lascircunstancias que efectivamente motivan la calificacion de fuera de ordenacion para los
edificios, son las siguientes:
- Afectacién por zonificaciones de espacio libre o instalaciones de interés publico.
- Afectacién por apertura de nuevo trazado vial, incompatible con la edificacién de que se
frate.
- Afectacién por alineacién de fachada para ampliacion de calles existentes, si el edificio
sobresale de la alineacién en mds de un 15 % del ancho total proyectado para la calle;



ey
exceptuando los casos en que el edificio sobresalga menos de 0'5 m., en cuyo caso no
estard fuera de ordenacién con independencia del ancho de la calle; y aquellos en que
sobresalga mds de un metro, en cuyo caso siempre estard fuera de ordenacién, también
independientemente del ancho de calle proyectado.

- Que las edificaciones imposibiliten la realizacion de ofras nuevas acordes con el Plan, en
terrenos ajenos a aquellos en que se sitien (caso de edificacién conjunta de varias
parcelas, impuesta en el proceso de planeamiento o en el de reparcelacién); o sobre los
mismos si estos resultaran, en procesos reparcelatorios, asignados parcialmente a titulares
distintos de los iniciales. En este Ultimo caso la calificacién como fuera de ordenacién
aparecerd como consecuencia de los procesos de reparcelacién o ejecucion; y solo se
adoptard dicha calificaciéon para acompanar a las restantes medidas que garanticen la
desaparicién del inmueble, no utilizdndose, en cambio, como mera vinculacion pasiva.

- Que alberguen o constituyan usos cuya repercusion ambiental rebase gravemente de la
admitida, en perjuicio de los usos instalados de acuerdo con las presentes Normas, por las
Ordenanzas Municipales especificas o por las disposiciones legales vigentes en materia de
seguridad, salubridad o proteccién del medio ambiente.

No serdn, en cambio, motivo de la calificacién de fuera de ordenacién las siguientes

circunstancias:

- No cumplir con Normas u Ordenanzas de nueva planta, relativas a alturas totales o
interiores, condiciones higiénicas, retranqueos a linderos, volumen mdximo; ni a cualquier
otra de la misma indole y cuyo objetivo sea la regulacién de las nuevas construcciones.

En el aspecto concreto de usos, la calificacién como fuera de ordenacién puede ser de
cardcter general o particularizada a unas instalaciones concretas. Para el primer caso, debe
diferenciarse el hecho de que un uso no pueda autorizarse para instalaciones nuevas y el que
el mismo quede fuera de ordenacién; esta Ultima declaracién tiene que ser expresa, y no
basta, por lo tanto, que un uso no se encuentre entre los permitidos en instalaciones nuevas
para que queden fuera de ordenacién las instalaciones existentes en ese tipo. Se podrd
autorizar la utilizacién provisional de los edificios preexistentes que estén fuera de ordenacién
para instalar en ellos oficinas y similares y para desarrollar actividades comerciales inocuas,
sujeta a las determinaciones de la Normativa General.

Cuando el uso de una instalacién concreta se declare fuera de ordenacién, se establecerdn
plazos razonables que permitan su extincion o desaparicion con la prevision de ftiempo
suficiente para trasladarlo o sustituirlo.

1.89. Grados de afectacién.

Se establecen dos situaciones diferentes dentro de la de fuera de ordenacioén:

- Absoluta, cuando el planeamiento establece la desaparicidon del elemento inmueble de
que se trate como parte de la ejecucién del proceso urbanizador.

- Pasiva, cuando se relega la desaparicién del elemento a su sustitucién por otro de nueva
planta que si se ajuste al planeamiento.

En la situacion denominada absoluta, los elementos deben ser sefalados expresamente, y en
los documentos de gestion se han de prever las medidas necesarias para llegar a la
desaparicion del elemento de que se trate, evaluando las consecuencias de su destruccion.
Entretanto, quedan sometidas a las condiciones fijadas en el art. 107 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril).

En la situacion denominada pasiva no es preciso hacer prevision de plazos ni de
indemnizaciones por la desaparicién del elemento de que se trate, que, simplemente, queda
en la situacion de congelacidn configurada por el Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril), que estimula su desaparicién sin determinarla. La aplicacion del articulo anterior da
lugar por si misma a la calificacion de fuera de ordenacién de los elementos situados en las
condiciones que alli se senalan.



TITULO |

4. La calificacién como fuera de ordenacién no es de aplicacién alos inmuebles incluidos en el
Catdlogo de este Plan General o en los que puedan incluirse en su desarrollo.
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TITULO Il. NORMAS URBANISTICAS RELATIVAS AL SUELO URBANO.

ORDENANZAS DE EDIFICACION Y USO DEL SUELO.

Contenido.

1. La presente normativa se organiza en tres capitulos sucesivos, relativos a:
- Temas de régimen y gestion.
- Condiciones generales.
- Condiciones de cada tipologia de edificacién.

2. Cuando a lo largo de los textos que siguen, se hace referencia a legislaciones o normas
distintas de las presentes Ordenanzas, se entiende que la situacién que aqui se configura
sigue en sus variaciones a cada una de esas disposiciones, no vinculdndose a versidén actual,
si ésta se modifica, sino adoptando, sucesivamente, los mismos cambios que aquéllas
experimenten.

CAPITULO |. CONDICIONES DE REGIMEN Y GESTION.

Se compone este Titulo de las Ordenanzas | y |I, relativas a "Régimen de Suelo, Edificaciones y Usos",
y "Gestion y Ejecucion”, respectivamente.

ORDENANZA .- REGIMEN DEL SUELO, EDIFICACION Y USOS.
Seccién I.- Infroduccioén.

2.01. Modalidades.

1. De acuerdo con el articulo 40 del Reglamento de Planeamiento, la parte de Normas
Urbanisticas que constituye las Ordenanzas de Edificacién y Uso del Suelo, es la referente a
Suelo Urbano. Esta es, por lo tanto, la clasificacién de todos los terrenos a los que estas
Ordenanzas se refieren, y la que da lugar a las caracteristicas bdsicas de régimen que a
continuacién se desarrollan.

2. El régimen juridico-urbanistico de los terrenos, edificaciones y usos, es el contenido de la
presente Ordenanza; que agrupa separadamente cada uno de estos elementos, por ser
diverso el fratamiento que reciben en la legislacidn urbanistica y, por tanto, en las presentes
Normas.

2.02. Contenido:

1. Las diferentes modalidades que la gestidon urbanistica debe adoptar segin cudl sea el grado
de realizacién alcanzado hasta el momento por urbanizacién y edificaciones, da lugar a
distintas situaciones respecto del régimen de los terrenos (art. 114 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) que se agrupan en el presente Plan General en dos diferentes
modalidades fundamentales:

- Suelo Urbano Consolidado (C).
- Suelo Urbano No Consolidado (NC).

2. Constituyen suelo Urbano Consolidado los terrenos que rednan la condicién de solar, de
acuerdo con lo establecido en el apartado 4 del articulo 114 del TROTUAS, asi como aquellos
que, careciendo de algunos de sus requisitos o precisando completar la urbanizacién,
puedan ser objeto de obtencién de licencia

3. Constituyen suelo Urbano No Consolidado los demds terrenos que se puedan clasificar como
suelo Urbano y que, a efectos de su consolidacién se agrupardn en poligonos o Unidades de



Actuacion. En particular, se incluirdn en esta categoria los terrenos urbanos en los que sean
precisas actuaciones de urbanizacidn, reforma interior u obtencién de dotaciones
urbanisticas, que deban ser objeto de equidistribucidn entre los afectados, asi como
aqguellos sobre los que el Planeamiento Urbanistico prevea una ordenacién sustancialmente
diferente de la existente.

Los terrenos para los viarios o Equipamientos senalados en anteriores planeamientos se
encuentran, en su mayor parte, pendientes de obtencidn por el Ayuntamiento.

4. Las definiciones que anteceden son extensivas, es decir, se refieren a zonas donde
predomina un cardcter o el otro, no siendo relevante la casuistica de parcelas aisladas. Los
Suelos de uno u ofro tipo se diferencian en esta Norma por pertenecer a diferentes Unidades
Homogéneas, en las que expresamente se establece la modalidad a que pertenecen.

2.03. Unidades Homogéneas (UH).

1. Se entiende por Unidad Homogénea el conjunto de terrenos de una misma manzana que
cuentan con igual calificaciéon de tipologia y uso de la edificacion, la misma modalidad de
régimen de suelo, y tienen atribuido por este planeamiento igual aprovechamiento. El caso
general es que una Unidad Homogénea englobe varias parcelas diferentes, y no
necesariamente completas, pues los frazados viarios que limitan las manzanas son por
completo independientes de las divisiones parcelarias.

2. Las Unidades Homogéneas son los elementos de referencia para la determinacion de la
zonificacién en esta Norma, y para la asignacién de aprovechamientos.

3. Las Unidades Homogéneas son, ademds, dmbitos uniformes de cara al reparto de cargas y
beneficios generados por el planeamiento. Los aprovechamientos (entendidos como la
capacidad de edificar establecida por la Norma, con independencia de la cuantia de la
edificacion efectivamente existente con anterioridad) no precisan de reparto al interior de
las Unidades Homogéneas, pues se asignan directamente desde el planeamiento de modo
uniforme y en proporcién, tan sélo a la extension de los terrenos vinculados a ellas. Debe
entenderse, en todo caso, que las Unidades Homogéneas son los dmbitos de reparto del
aprovechamiento que la Norma fija; y que la reparcelacién en su interior no es necesaria en
ese sentido, por ser la asignacién uniforme, sino para el reajuste y materializaciéon de las
cesiones, en su caso, lo que se resuelve, en general, en la modalidad de normalizacion.

4. Las Unidades Homogéneas son, finalmente, el procedimiento de identfificacién de cada uno
de los fragmentos en que se divide el territorio para la aplicacién del planeamiento, pues al
anadirse a la designacién numérica de la manzana en que se situan, las siglas que designan
a la tipologia de la edificaciéon que la Norma impone en cada una de ellas, y la sigla NC en
suU caso, se produce una denominacién que no se repite para dos UH diferentes (excepto
contadas excepciones, que se diferencian anadiendo una lefra supletoria).

2.04. Asignacion y aprovechamientos en Suelo Urbanos Consolidado.

1. En Suelo Urbano Consolidado, la asignaciéon de aprovechamiento se hace por aplicaciéon
directa de las condiciones de edificacién establecidas en cada zona por la ordenanza,
salvo las excepciones fijadas en el art. 2.23 de la misma.

2. Los terrenos de cesidn obligatoria carecen de aprovechamiento propio salvo los supuestos
del art. 2.23

3. En el suelo Urbano Consolidado, no se permiten transferencias de aprovechamientos, pero
serd posible absorber todo el aprovechamiento que resulta materializable en la figura
geométrica definida por el planeamiento dentro del juego interpretativo permitido por la
Ordenanza (vuelos, bajo cubiertas, torreones, reparcelacion...).



2.05. Asignacion de aprovechamientos en Suelo Urbano No Consolidado.

1. En Suelo Urbano No Consolidado la asignaciéon de aprovechamiento se hace sobre las
superficies netas Utiles, que llevan aparejadas proporcionalmente las cesiones obligatorias
destinadas a equipamientos y viario.

2. Los aprovechamientos y tipologias de edificacién vienen determinados en los planos y
listados, estos Ultimos desarrollados en el Estudio de Gestidén. Los aprovechamientos que se
senalan son los correspondientes a los suelos edificables netos; que, a su vez son una parte
del terreno original, al que se sustrae un porcentaje, destinado a las cesiones obligatorias, y
que se calcula precisamente en proporcidon al aprovechamiento.

3. Las cesiones que deben de aportarse en el Suelo Urbano No Consolidado, en cada uno de
los nUcleos urbanos, son una magnitud conocida, medida en la superposicidén de los planos
de zonificacién con el parcelario de propiedades; y la parte de ellas que corresponde a
cada tipologia de edificacién, y a cada Unidad Homogénea, se determina en proporcién a
su contenido de aprovechamiento. En la proporcidn del terreno que debe de cederse se
incluyen, de forma conjunta, tanto las cesiones con destino a equipamientos pUblicos como
las destinadas a red viaria, mds las del 10 % del terreno Util edificable; pero la cesién de esa
porcién de la propiedad se efectUa de forma residual, es decir, la propiedad mantiene la
parte neta que le corresponde dentro del terreno Util edificable, pero en lo que se cede es
indiferente que se trate de terrenos calificados como equipamiento, viario o Util. La parte
que sea Util edificable (aparte de la que constituya el 10 % destinado al Ayuntamiento) se
utilizard para compensar a los propietarios de terrenos que se encuentren por completo en
equipamiento o viario, o que, simplemente, tengan un exceso de cesidn respecto del que les
corresponderia en su propia calificacién.

4. El régimen de los terrenos de suelo urbano no consolidado se concreta, en resumen, en los
siguientes extfremos:

- La zonificacién determina la pertenencia de los terrenos a una tipologia concreta.

- Los listados atribuyen unos aprovechamientos netos a las Unidades Homogéneas que
componen la ordenacién.

- Cada una de las ftipologias de edificacién da lugar, en proporcién a sus
aprovechamientos, a un porcentaje de su superficie en cesiones que engloban los
conceptos de equipamiento, viario y 10 %, pero se concretan en una extensién global
indiscriminada.

- La cesion de esa parte determinada de la parcela original bruta da lugar, residualmente,
al derecho sobre el resto neto, con todas las caracteristicas de una superficie
reparcelada, es decir, habiendo cumplido por si misma, e individualmente, con sus
compromisos de cesidon dentro del reparto de cargas, cuyo dmbito efectivo es la
totalidad del Suelo Urbano No Consolidado, que se configura como poligono Unico a
estos efectos.

- Expresamente no se establece derecho a reparto de aprovechamiento entre las
diferentes tipologias, tomd&ndose cada Unidad Homogénea como dmbito de gestién, a
los efectos de los arts. 119 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), y 28.1.
de la Ley 6/1998. La asignacién de aprovechamiento puede ser desigual entre las
distintas tipologias; siendo uniforme, sin embargo, para todos los terrenos que constituyen
la misma Unidad Homogénea, y, salvo en los casos de Casco Antiguo y Cerrada
Perimetral, en todos los de la misma tipologia. En todo caso habrd de tenerse en cuenta
lo previsto en el art. 2.22

- Légicamente, y de acuerdo con el Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes
en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), los
diferentes aprovechamientos asignados a cada Unidad Homogéneas producen distintas
participaciones en el reparto de cargas, y precisamente en la misma proporcidén en que
el aprovechamiento sea diferente.

5. En el Suelo Urbano no Consolidado, serd posible absorber todo el aprovechamiento que
resulte materializable con los diferentes mecanismos previstos en la Ordenanza (vuelos, bajo



cubierta, torreones...). Cabe también ese reajuste entre fragmentos de la misma parcela
original si pertenecen a diferentes UH, con distinto saldo, positivo o negativo.

También serd posible asociar resultados entre distintas parcelas de la misma propiedad, o
con otras parcelas ajenas con las que se haga un pacto de gestién conjunta.

En los supuestos en que el Suelo Urbano No Consolidado necesite de un Suelo Urbano
Consolidado para completar la figura geométrica que dé lugar a la ordenacidén prevista en
el planeamiento, serd posible incorporar el aprovechamiento al suelo que mejor resuelva, a
juicio de los Servicios Técnicos Municipales, el desarrollo de la Manzana prevista en el
Planeamiento, sin afectar a ningun otro pardmetro de la Unidad Homogénea disenada en
el Estudio de Gestidn. Esta solucidn tendrd cardcter excepcional y deberd ser debidamente
justificada en la Memoria del instrumento de desarrollo del Plan General o Proyecto de
Ejecucidon correspondiente.

2.06. Temporalidad de las asignaciones de aprovechamiento.

2.07. Solar.

La asignacién de aprovechamientos por el planeamiento tiene el expreso cardcter de
sujeta a plazo, de acuerdo con los articulos 41 de la Ley 6/1998, 205 y 206 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), lo que es relevante a efectos de consolidaciéon
de derechos frente a ulteriores cambios en el planeamiento, y de que la Administracion
pueda decretar la edificacién forzosa del solar o la rehabilitacion forzosa del inmueble.

En este Plan General se establecen, para el Suelo urbano, los siguientes plazos,

contabilizados desde la fecha de su Aprobacién Definitiva.

- Para la ejecucidon de la urbanizacidon en las zonas urbanas que carecen de ella, cuatro
anos. (Este plazo afecta a los derechos de los particulares solo si el sistema de actuacion
es el de Compensacion).

- Para la solicitud de la licencia para edificar en los actuales solares, en Suelo Urbano
Consolidado, cuatro anos en todos los nUcleos.

- Para la solicitud de licencia de obras, destinadas a materializar aumentos de
aprovechamiento sobre terrenos ya edificados, ocho anos en general, y cuaftro si se trata
de alcanzar los aprovechamientos o alturas minimos obligatorios.

Como plazos subsiguientes a otras operaciones, y también con cardcter general, se fijan los

siguientes:

- Edificacién en zonas que ahora carecen de urbanizacién, cuatro anos a partir de la
adquisicion de las condiciones de solar por cada terreno.

- Edificacién por sustitucién, dos afos a partir del derribo de la edificacién anterior, si no se
condiciona de ofro modo en la licencia de derribo.

- Para la solicitud de la licencia para la reparacién o sustitucion (si ésta es autorizable) de
edificios en ruina no inminente, dos anos a partir de su declaracién como tal, si no se
establece otra cosa en el expediente de declaracién de ese estado (o a partir de la
Aprobacién Definitiva de este documento, si la declaracién de ruina existe ya).

- Las licencias de obras caducardn, mediante la oportuna declaracién formal, y con
audiencia del interesado, si las obras no se inician antes de un aio de su concesién, o si
las obras se interrumpen durante mds de seis meses, salvo que en ellas se establezca
expresa y razonadamente, ofro plazo diferente.

Los plazos sefalados en los puntos anteriores operan residualmente, es decir, sélo si no se
producen, o se han producido ya con anterioridad senalamientos expresos en otro sentido,
en la tramitacion de los actos correspondientes. El Ayuntamiento podrd, ademds, mediante
el tfrédmite oportuno, modificar, de modo generalizado, los plazos fijados mds arriba, si asi lo
aconsejan las circunstancias econémicas generales, o las especificas del sector de la
construccién.

A los efectos de este Plan General y en aplicaciéon del articulo 114.4 del Texto Refundido de
las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo



(Decreto 1/2004 de 22 de Abril), se considerardn solares en cada una de las dreas urbanas
delimitadas, las superficies de suelo urbano aptas para la edificacién que cumplen los
requisitos de urbanizacién, alineaciones y rasantes que se establecen en la Ordenanza V y
en los planos de ordenacioén.

2. Se entenderdn como superficies aptas para la edificacion las que, calificadas como
edificables dentro de los Planes, procedan de la realizacién de los procesos de cesidon
obligatoria y reparcelacion o normalizacién en su caso; y, por tanto, tengan resueltos todos
los trdmites de gestidon urbanistica que conducen a adecuar la delimitacién y la extension
fisica de las propiedades al equitativo reparto de las consecuencias de planeamiento.

2.08. Derechos y obligaciones de los propietarios del suelo.

1. Los propietarios de suelo urbano deberdn hacer frente a las diferentes condiciones que se
establecen en los articulos 118 y 119 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril). Y tienen derecho al reparto equitativo de beneficios y cargas del planeamiento y su
ejecucién, sobre la base del valor urbanistico de cada uno de los terrenos. El
aprovechamiento que da lugar al valor urbanistico serd el que resulte mayor entre el
permitido por el Plan y el que realmente esté construido, en los casos en que el Plan
atribuya menor volumen que el anteriormente edificado, y en tanto esa edificacién anterior
perdure.

2. Las obligaciones y derechos producidos por el régimen general y el planeamiento son
inherentes al suelo, y por tanto, a su propietario en cada momento; lo que no excluye la
posibilidad de asuncién de todos o parte de los compromisos por terceros. Pero
manteniéndose, en todo caso, el suelo como garantia Ultima de su cumplimiento. El
Ayuntamiento procurard, en todo caso, y siempre que ello sea posible, resolver estos
extremos con los beneficiarios del proceso productivo de la construcciéon, y, por lo tanto,
efectuar la liquidacién de los compromisos del proceso de urbanizacidon a los promotores de
las construcciones y no a los usuarios compradores, en todos los procesos de ejecucién de
obras de nueva planta.

2.09. Parcelacién.

1. Todas las divisiones de fincas o parcelas en Suelo Urbano deben realizarse con licencia
Municipal de parcelacién (art. 96.2 de la Ley del Suelo y 228.2 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril).

2. Serdn indivisibles las parcelas que se encuentren en los supuestos del articulo 189.4 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril). A estos efectos, las divisiones producidas por
herencias, transmisiones o separaciones de patrimonio nunca podrdn por si mismas alcanzar
efectos urbanisticos, considerdndose las fincas como propiedad de varios en proindiviso, en
tanto no se produzca la preceptiva licencia municipal de parcelacién, sin perjuicio de su
régimen juridico, civil y tributario.

3. Se considera como estado actual de la parcelacién el recogido en el Catastro Urbano. Si
existiera discrepancia con las escrituras de propiedad, predominard la configuraciéon
contenida en estas Ultimas, si se trata de fincas no procedentes de la division de otras; o si,
en caso de serlo, la divisién se produjo antes de que los terrenos se clasificasen como
urbanos. A partir de la fecha de su clasificacién como suelo urbano, las Unicas variaciones
de la configuracién de las fincas que pueden ser tenidas en cuenta son las que se hayan
producido con licencia municipal de parcelacion. No tendrdn, por lo tanto, consideraciéon
de parcelas separadas, a efectos urbanisticos, ni siquiera las divisiones producidas en
escritura publica, o inscritas en el Registro de la Propiedad, si no se ha obtenido licencia
municipal (articulo 96 de la Ley del Suelo), cuando la misma sea necesaria, ni podrdn
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legalizarse si no cumplen las condiciones urbanisticas fijadas para cada una de las tipologias
de edificacién, en los aspectos parcelarios. Todo ello sin perjuicio del cumplimiento de lo
dispuesto en el Reglamento Hipotecario Urbanistico RD 1093/1997 de 4 de Julio y Ley 13/1996
de 30 de diciembre.

Al conceder las licencias de parcelacién, se cuidard de que las diversas parcelas no
contengan diferentes proporciones de aprovechamiento salvo que por los solicitantes se
efectle renuncia expresa a cualquier solicitud posterior de reparto, para igualar los
aprovechamientos entre las diferentes parcelas obtenidas. Dicha renuncia serd condicién
expresa para la licencia de parcelacidon en los casos citados, debiendo hacerse constar en
las escrituras de divisién.

En todo caso, las licencias de parcelacién se ajustardn a lo dispuesto sobre la forma vy
proporciones de las parcelas minimas, de las Ordenanzas que regulan cada una de las
tipologias de edificacién previstas en esta Norma.

La parcela minima a efectos de parcelacion no tiene porqué coincidir con la minima exigida
a efectos de edificacién, pues si bien la normativa de parcelaciéon pretende obtener
edificaciones regulares sobre las parcelas resultantes, las parcelas ya configuradas de un
modo diferente al exigido para parcelaciones, como resultado de procesos anteriores, no
tienen porqué ser excluidas del derecho independiente a edificar; en especial en los casos,
frecuentes dentro de las zonas consolidadas, en que las parcelas colindantes se encuentren
edificadas, de modo permanente y su agregaciéon mutua sea fisicamente imposible. Por
tanto, las ordenanzas de zona tratan separadamente también el tema de la parcela minima
a efectos de su edificacién.

Sin embargo, siempre que existan dos o mds parcelas libres de edificaciones permanentes
que tengan, como minimo un lindero comun, y una de las cuales no alcance las
dimensiones senaladas para la tfipologia de que se trate, las parcelas quedardn
automdaticamente vinculadas para su edificacidon conjunta en la extensidn necesaria para
alcanzar los minimos exigidos para parcelacion, formalizdndose esta vinculacion por medio
de un expediente de normalizacién que las convierta en propiedad proindiviso (con
participaciones proporcionales) o, en su caso, mediante documento puUblico de
agrupacién de fincas que dé paso a una normalizacién voluntaria. En consecuencia, no
podrd concederse separadamente licencia de edificacién en las dos (o mds) parcelas que
se encuentren en las condiciones descritas en este apartado, debiendo referirse las
licencias necesariamente al conjunto de las parcelas afectadas y una vez que hayan sido
agrupadas.

Para parcelar una finca en lotes menores deberdn respetarse, igualmente, las condiciones
precisas para que estos Ultimos sean normal y plenamente edificables, incluyéndose, por lo
tanto, entre las condiciones a tener en cuenta las situaciones de los lotes resultantes
respecto de patios de manzana, servidumbres de luces, cumplimiento de refranqueos y
luces rectas, etc.

Seccion Il. Régimen de las edificaciones, instalaciones y usos

2.10. Fuera de Ordenacion.

1.

El alcance de este tipo de situacién, y sus efectos sobre edificaciones, instalaciones y usos,
vienen determinados por lo establecido en los articulos 1.88 y 1.89 del Titulo I.
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Seccién lll. Servidumbres

2.11. Generalidades.

1. De acuerdo con el sentido del articulo 68 de la Ley del Suelo y dentro de los propios fines y
objetivos de estas Normas, se fijan a continuacién una serie de servidumbres entre distintos
predios y siempre en el sentido de mejorar las condiciones higiénicas, el aspecto estético, o
las condiciones de utilizacion de la edificacién.

2. Dado que en las servidumbres que se fijan existe siempre un predio dominante y uno
sirviente, siendo el primero beneficiado por la nueva servidumbre creada, vendrd éste
obligado a indemnizar al segundo en la proporcién que se determine por la valoraciéon de la
limitacién que se le impone, de acuerdo con la legislacién vigente.

3. Sea o no tramitado el proceso de materializacion de la servidumbre de modo formal, su
imposicion estd prevista como objeto de expropiacion forzosa, y puede, en todo caso, ser
enervada de acuerdo con los mecanismos de la legislacion aplicable.

2.12. Luces y vistas.

1. Se fija servidumbre de luces y vistas con cardcter general para todos los casos en que,
dentro de Suelo Urbano, la aplicacién de estas Normas consolida una diferente altura entre
dos edificios adosados por sus linderos o medianerias; y siempre que la diferencia de alturas
que realmente se produzca, a lo largo de los linderos de contacto, sea igual o superior a
cuatro metros y medio. En todos estos casos, el predio dominante de la nueva servidumbre
serd el que queda definitivamente con altura superior, pudiendo, en consecuencia, abrir
huecos de luces y vistas en los muros adosados a lindero o que miren sobre éste sin la
distancia preceptiva para poder abrirlos de no disponer de la servidumbre.

2. Los nuevos huecos que se ejecuten en aplicaciéon de esta servidumbre distardn desde la
linea del umbral o alféizar hasta la de cubierta del edificio mds bajo, en cualquier punto, al
menos 3 metros. La servidumbre creada, no obstante, no dard derecho a utilizacién alguna
sobre el vuelo del sirviente; lo que se garantizard instalando en los nuevos huecos rejillas o
mallas que impidan asomarse o arrojar objetos sobre el predio sirviente.

3. No se precisa que todo el desarrollo de lindero mantenga el desnivel entre cubiertas exigido
como minimo, sino sélo que ese se guarde en la zona en que se abren los huecos. Y siempre
gue la cubierta del edificio mds bajo sea definitiva en su disposicidn actual, y no susceptible
de elevacién dentro de la normativa de volumen. La aplicaciéon efectiva de la servidumbre
y, por tanto, la materializacién de los huecos, solo se realizard cuando las distancias
verticales exigidas existan fisicamente y estén confirmadas por la normativa de volumen con
cardcter permanente.

4. Cuando el edificio mds bajo sea susceptible de elevacion o cuando se trate de solar, pero
su gdlibo de cubierta permitido mantenga las distancias requeridas para la creacién de
servidumbre a favor del mds alto, la servidumbre podrd hacerse efectiva por encima de ese
gdlibo.

5. Estas servidumbres podrdn hacerse efectivas en el edificio mds alto existente, aun cuando
en el supuesto de su sustitucion la nueva edificacidon hubiera de adoptar menor altura. En tal
caso, la servidumbre quedaria extinguida para el nuevo edificio; con la Unica excepcidén de
que el edificio actual esté calificado como fuera de ordenacién, en cuyo caso no podrd
adquirir servidumbre alguna a su favor.

2.13. En patios de manzana.

1. En el caso de manzanas con tipologia de edificacion Cerrada Perimetral, sobre las lineas de
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emplazamiento de patio de manzana, se producird igual servidumbre y con las mismas
condiciones que en el caso anterior, siempre que el edificio dominante la precise para
poder abrir huecos en direccidn al patio de manzana, y las edificaciones del predio sirviente
ocupen zonas situadas en el patio de manzana previsto para nueva planta; ya que el
edificio sirviente, aln cuando no esté fuera de ordenacién, no podrd sufrir ampliaciones de
su disposicion actual dentro de la zona de patio de manzana prevista.

2. En este caso no serd preciso que exista desnivel entre ambos edificios, sino simplemente que
los muros del edificio dominante no tengan fisicamente adosados muros del edificio sirviente
en las zonas donde se pretenda practicar los huecos. Con la condicién, en este caso, de
que para los nuevos huecos se guarden, al menos, las condiciones de luces rectas exigidas
en la Ordenanza IV en relacién con los elementos de la edificacion del predio sirviente.

3. Enlo que respecta a distancias verticales se mantendrdn iguales condiciones que en el caso
de linderos en general.

4. Igual tipo de servidumbre queda establecida con cardcter general para el caso en que el
predio que ocupa la zona de patio de manzana no presente edificaciones; debiéndose
guardar distancias en altura en relacién con la edificacidon de patio de manzana que las
Ordenanzas permitan.

5. En todos los casos de servidumbre creada sobre patio de manzana, se suprime la limitacion
obligatoria de la utilizaciéon de vuelo, establecida en el articulo anterior para los casos
generales de servidumbre en lindero sin influencia de patio de manzana.

2.14. Condiciones complementarias e instrumentacién.

1. En todos los casos fijados para servidumbre de luces y vistas, la materializacién de los huecos
de servidumbre vendrd obligatoriamente acompanada del tratamiento como fachada de
todos los muros del edificio dominante que queden al descubierto en relacidn con las
edificaciones colindantes.

2. La apertura de huecos y decoracidon de fachada implica expresamente la posibilidad de
efectuar recrecidos o molduraciones sobre el muro (en vuelo, por tanto, sobre la propiedad
sirviente) con un resalto mdximo de 15 cm. Cuando se precise, podrdn igualmente
disponerse aleros de coronacidén con vuelo mdaximo de 50 cm. Dichos resaltos o aleros no
suponen utilizacién del vuelo en el sentido anteriormente referido, que implicaba su
utilizacién activa. Los nuevos aleros a realizar nunca podrdn verter aguas sobre el predio
sirviente.

3. La propiedad sirviente vendrd obligada, en todos los casos de apertura de huecos, a permitir
el establecimiento de andamios sobre el vuelo de su propiedad para la ejecucion de las
obras. La propiedad dominante vendrd obligada a restituir las condiciones originales de la
sirviente en caso de producir cualesquiera danos o desperfectos por causa de las obras.

2.15. Limitaciones.

1. Nunca se aplicard servidumbre de luces y vistas a favor de edificaciones adosadas a lindero
cuando la presunta sirviente, en funcién de su tipologia de ordenacién, esté obligada a
permanecer retranqueada y sin adosamiento alguno a la medianeria o lindero; ni
naturalmente, si la que no estd adosada conserva posibilidad de estarlo posteriormente, ya
qgue entonces la servidumbre se opondria a la Ordenanza. En ambos casos el edificio
adosado vendrd obligado a decorar como fachada ciega el muro situado en lindero.

2. Tampoco se aplicard servidumbre de luces y vistas de las que aqui se establecen en ningin
caso en que la finca potencialmente sirviente se destine a vivienda o viviendas unifamiliares,
sea por zonificacién o sea porque las edificaciones tengan este cardcter, aiun cuando la
zonificacién establezca otra cosa.



2.16. Servidumbre de paso.

Salvo que expresamente se establezca lo conftrario, las servidumbres de paso existentes se
mantienen al aplicarse el presente planeamiento, debiendo dimensionarse en la forma
establecida en las regulaciones de nueva planta cuando sean el Unico acceso a parcelas
sin frente a calle; y pudiendo suprimirse, de todos modos, por mutuo acuerdo, si con ello no
se incurre en las condiciones que tratan de evitarse en el punto siguiente.

Caso de existir parcelas sin frente a via publica, mantendrdn o creardn en su caso a través
de otra u otras, servidumbre de paso de las condiciones que mds adelante se exponen.

La parcela o parcelas obligadas a ceder la servidumbre serdn:

- Las que procediendo de la misma finca original por division den paso hasta la via
publica.

- Si la interior no procede de division, aquélla o aquellas parcelas por la que se estd
produciendo un acceso normal, es decir, aquéllas en las que ya disfrute de servidumbre.

- Si no cuenta con servidumbre de acceso, es decir, si el planeamiento fuera el que
hubiera desprovisto de acceso a la finca interior, a través de la parcela o parcelas por la
que se obtenga el camino mds corto.

Cuando existan parcelas edificables al interior de las manzanas, sin fachada a via publica,
sUs accesos para vehiculos deberdn tener un ancho minimo de 4,5 metros. Se exceptia el
caso de que el acceso sirva a una sola vivienda interior, en cuyo caso podrd ser de tres
metros de ancho; y también, siendo mds de una vivienda, si se dispone de mds de un
acceso, y se separan la entrada y la salida independientemente. En este caso podrd
igualmente bajarse a una anchura de tres metros para cada uno de los dos pasos.

Los accesos a parcelas interiores deberdn contar con una altura libre (en caso de atravesar
edificaciones) de 4,50 metros, con el fin de garantizar el acceso de los servicios de
bomberos en caso de incendio.

ORDENANZA II. GESTION Y EJECUCION.

Seccidn | - Principios generales

2.17. Introduccién.

Antes de entrar en los mecanismos concretos que han de utilizarse para llevar adelante la
Gestién Urbanistica, (los cuales, de todos modos, no serdn exhaustivamente definidos en
estas Normas, sino sélo en la medida en que este documento los caracteriza de modo mds
individualizado que el simplemente extraido de la Ley y Reglamentos), conviene fijar con
claridad cuales son los principios en que la Gestidn se basa, es decir, el juego de opciones
seleccionado, dentro de los posibles en la legislaciéon vigente, para aplicarse en el caso
presente.

2.18. Sistemas de ejecucion.

Como sistema de ejecucidn, a excepcidén de las actuaciones que claramente sean
promovidas por un ente privado unitario y con capacidad de accién coherente, (casos que
se reservan al sistema de compensacién), se utilizardn con cardcter general cualquiera de
los sistemas previstos en la Ley 3/2002. Sin perjuicio de que pueda hacerse uso del sistema de
expropiaciéon, cuando concurran las circunstancias propias de tal modalidad, especialmente
para las denominadas actuaciones integradas realizadas o propugnadas por la
Administracién, directamente o a través de entidades y sociedades participadas.



2.19. Definicién.

Los beneficios del planeamiento se agrupan en dos paquetes: por un lado el derecho al
aprovechamiento y por otro todos los demds (es decir, fundamentalmente los inherentes a la
urbanizaciéon). Y se establece que es el aprovechamiento el que determina el nivel de
participacién de cada propiedad en las actuaciones colectivas que se realicen. Los
restantes tipos de beneficio serdn objeto de contrapartidas o repartos, cuando proceda,
pero no influirdn en la formacién de las proporciones relativas de unas propiedades con
otras para su participacién en los repartos.

Dentro del Suelo Urbano, se fija como dmbito de gestién, a los efectos de los arts. 119 del
Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), y 28.1. de la Ley 6/1998, la Unidad
Homogénea (art. 2.03. de estas Normas), siendo ésta la Unica referencia para el reparto de
los aprovechamientos entre terrenos Utiles, y no los Poligonos, o las Unidades de Ejecucién. Al
ser la asignacién uniforme dentro de la Unidad Homogénea, no se precisa posterior
redistribucion.

Todos los demds beneficios se reparten en el dmbito de la Unidad de Ejecucidén regida por
las relaciones obtenidas en el conjunto de ellas, y precisamente en proporciéon al
aprovechamiento. Los beneficios distintos del aprovechamiento solo son objeto de reparto si
se producen a costa del conjunto de los demds, o son condicidn necesaria para alcanzar los
aprovechamientos asignados por el Planeamiento; si son sélo a costa de oftros
individualmente y no son necesarios para resolver el factor aprovechamiento, no hay reparto
sino adquisicion o indemnizacion.

Esta dualidad estaria posibilitada para el suelo consolidado por el hecho de que es posible
configurar dmbitos exclusivamente relacionados con la urbanizacién y su culminacion
(articulo 118 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) y para el no
consolidado porque el criterio de reparto de los deberes lo seria en relacién con el
aprovechamiento de lo que se adecuaria a lo dispuesto en los articulos 117 y 119 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

2.20. Ambitos a los distintos efectos de la Actuacién.

En Suelo Urbano se sefalan expresamente algunas Unidades de Ejecucidon, asociadas en el
procedimiento, pero sujetas a la referencia numérica general, fijada mediante los cuadros
de aprovechamiento, y los procedimientos que mds adelante se describen.

Dentro o fuera de ellas, las actuaciones de reparto de cargas de cesidén tienen como marco
de referencia numérico, en Suelo Urbano Consolidado, cada ndcleo urbano completo, y en
Suelo Urbano No Consolidado el conjunto de suelos de este tipo, por lo que se cumpliria el
criterio expresado en los articulos 148, 149 y 150 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22
de Abril), aln cuando se ejecuten parcela por parcela. El dmbito efectivo para la ejecuciéon
de las obras de urbanizacién, serd la Unidad de Ejecucién que se fije a esos efectos.

Seccién Il - Determinaciones operativas

2.21. Repartos de cargas.

1.

En las actuaciones sistemdaticas de materializacién de las cesiones (procesos reparcelatorios
conjuntos), el proceso no difiere del que se puede aplicar a cada finca separadamente;
que consiste en determinar cual es la extension de suelo neto a que las fincas brutas
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originales da derecho, y ceder el resto al Ayuntamiento, conservando cada propiedad el
porcentaje de suelo Util que le corresponde, y configurando los lotes Utiles, sean retenidos o
cedidos, de modo que se produzcan piezas edificables normales. No se produce reagjuste de
derechos, sino aportacién proporcional, y por tanto, reparto exacto de las cargas de cesion.

2.- En las actuaciones sistemdaticas de realizacién de obras de urbanizacién, los repartos de
cargas dentro de cada dmbito de actuacién se referirdn a los valores de aprovechamiento
expresados en los cuadros numéricos, tomando cada parcela el valor que corresponde al
modular (m2/m2) de su Unidad Homogénea, multiplicado por su superficie. Ese valor es el
aprovechamiento y se prescindird, a estos fines, de cualquier otro.

3. Todas las actuaciones previstas en las presentes Normas cuyo contenido es la primera
implantacion de la urbanizacién, o su complementacién en aspectos de los que hasta el
momento carece (es decir, con la sola exclusibn de obras de reposicion de elementos ya
existentes, que deban ser sustituidos por razén de desgaste o deterioro), tienen el cardcter
de Actuacién Urbanistica, incluso las que deban desarrollarse en Suelo Urbano Consolidado;
como dmbito, en este Ultimo caso, donde falte completar la urbanizacién a los efectos del
articulo 118 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), y contardn con
dmbitos proporcionados a su contenido (en general Unidades de Ejecucidon, las que se
delimiten cuando sea preciso, y en proporcién a sus fines).

4. Los cuadros de asignacién de aprovechamientos, establecidos directamente a partir del
planeamiento, seguln los criterios fijados en el punto 1 de este articulo, pasan a constituir el
estatuto permanente de cada finca con vistas a los diversos tipos de actuaciones y
exacciones, siempre que éstas revistan cardcter colectivo o comparativo, es decir, se trate
de actuaciones urbanisticas en sus distintas modalidades; y tanto si, procediendo del
planeamiento, deben costearse integramente (articulo 118 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) como si, procediendo de otras formas de decisidén, se costean con
algun otro modo de contribucién. En el Suelo Urbano Consolidado el reparto se efectuard
en funcidn del aprovechamiento materializable, segun lo establecido en el art. 2.04 de estas
Normas.

5. De los cuadros de aprovechamiento para el Suelo Urbano No Consolidado y de las reglas
fijadas para el Suelo Urbano Consolidado, en el art. 2.04, por tanto, se derivan directamente
los valores de las propiedades de cara al reparto de cargas. Las actuaciones individuales de
cesioén, no sistemdticas, no tienen estrictamente el cardcter de reparcelacion, pero plasman
el proceso de reparto con aun mayor generalidad. Su tramitacién se asimilard a la de la
reparcelacién voluntaria (articulo 115, Reglamento de Gestién). No debe desconocerse,
ademds, que la reparcelacién pueda limitarse a parte de sus objetivos de acuerdo con el
articulo 72 del Reglamento de Gestién.

2.22. Operacién con las parcelas de Suelo Urbano No Consolidado.

1. En Suelo Urbano No Consolidado, el procedimiento de asignacidon de aprovechamientos es
el senalado en la Ordenanza |, articulo 2.05.
No obstante, conforme a lo dispuesto en el art. 114.3 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril), la transformacion de los terrenos clasificados como Suelo Urbano No
Consolidado requerird la delimitacién previa de Unidades de Actuacién cuando resulte
necesaria la equidistribucién de beneficios y cargas entre los propietarios, o para la
resolucién de problemas concretos, como los definidos en el articulo 2.25.1.

2. Los suelos integramente destinados, segun planos, a equipamiento puUblico o red viaria,
tfoman como valor de aprovechamiento el valor promedio del Suelo Urbano No
Consolidado en el ndcleo urbano en que se sitUan, reseiiado en el Estudio de Gestion.

En todo caso, los propietarios de estos terrenos, o aquellos cuyos ferrenos no figuren
adscritos a ninguna Unidad Homogénea, podrdn solicitar la delimitacién de una Unidad de



Actuacion que incluya los mismos, cuando la diferencia entre el valor de aprovechamiento
otorgado por el Plan y el aprovechamiento de las Unidades Homogéneas a las que sirve sea
inferior al 15% de este Ultimo y no existiere acuerdo voluntario para compensar la diferencia
de valores, conforme a los dispuesto en el articulo 150 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(Decreto 1/2004 de 22 de Abril). En este supuesto los aprovechamientos serdn recalculados
conforme a los que cada Unidad Homogénea vy la/s parcela/s afectada/s tenga/n
atribuidos por el Estudio de Gestion.

2.23. Actuaciones en Suelo Urbano Consolidado.

La asignacién de aprovechamientos en Suelo Urbano Consolidado se realiza del modo
establecido en el articulo 2.04. de este Titulo.

Las cesiones obligatorias de suelo se organizardn del modo siguiente:

- Pequenas correcciones de alineacién, frente a via pUblica o equipamiento: no suponen,
en general, Actuacién Urbanistica como procedimiento que afecta a diferentes
propiedades, sino que se hacen efectivas individualmente, al realizar actos de
edificacién. Estas cesiones son gratuitas, y se computan evaludndose con el
aprovechamiento del suelo Util, siempre que su proporcién superficial no supere del valor
promedio obtenido para el conjunto del NUcleo de poblacién completo, y que sirve de
referencia a estos efectos.

- Cesiones que rebasen del promedio de cesidén en el Poligono, tal como se expresa en el
apartado anterior: se procederd de modo andlogo al establecido para el Suelo Urbano
No Consolidado, computdndose la cesidn en exceso como si se tratase de una pieza
suelta destinada integramente a cesién; y por tanto, con derecho al aprovechamiento
promedio en el nicleo urbano de que se frate, en este caso; y dentro de las
determinaciones relativas genéricamente a la obligacidon de completar la urbanizacién
gue determina el articulo 118 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes
en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

Seccion lll - Formas e incidencias de la ejecucion

2.24, Unidades de Ejecucién (UE).

Con base en lo establecido respecto de aprovechamientos, repartos y cesiones, la

ejecucién del planeamiento puede descomponerse sin merma de la racionalidad del

proceso en piezas menores, lo que, en este caso, parece que puede ser el modo de
actuacién mds demandado. En consecuencia se prevén dos formas de ejecucion:

- Se establece la posibilidad de formular Unidades de Ejecucidn para fines separados: o
solo para la formalizacion del reparto de cargas, llegdndose al extremo de referirse a
parcelas individuales, o a los solos efectos de realizar la urbanizacién, actuando en ese
caso de modo convencional, afectando al conjunto que materialmente se precise. En el
Suelo Urbano Consolidado no se precisa del primer fipo, pero si puede ser conveniente el
segundo, en los casos en que la urbanizacion que debe realizarse afecte
necesariamente a varias propiedades, que deban intervenir en el proceso, y tal como
posibilita el articulo 14.1 de la Ley 6/1998.

En el primero de los tipos descritos en el punto anterior, en los casos mds favorables podrd
independizarse la ejecucién hasta el nivel de parcela; y, en todo caso, se puede ayudar por
medio de esquemas, o Estudios de Detalle, que faciliten los intercambios conducentes a la
obtencién de las parcelas netas Utiles.

En cualquiera de los tipos de determinacién de la Unidad de Ejecucidén que se han descrito
en el punto 1, no se fijan mds condiciones para la delimitacién de la Unidad de Ejecucidon
que las funcionales, es decir, que los fines que se persiguen se cumplan de un modo



efectivo, agrupando cesiones de modo ufilizable en el primer fipo, y enlazando la
urbanizacién con zonas en las que ya sea continua en el segundo.

El aprovechamiento urbanistico, el coste de adquisicién y urbanizacién que generan los
terrenos de viario que figuren dentro de una Unidad de Ejecucién delimitada, se reparte
entre los propietarios de las Unidades Homogéneas beneficiadas proporcionalmente a su
participacion.

El desarrollo de las determinaciones del Planeamiento mediante Poligonos y Unidades de
Ejecucion se sujetard a los requisitos y procedimiento establecidos en los art. 150 y 151 del
Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidn del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

2.25. En Suelo Urbano No Consolidado.

La ejecucidn por Unidades complejas, y simultdneamente a los dos fines descritos en el
articulo anterior, puede ser adoptada por el Ayuntamiento con objeto de imprimir a las
actuaciones el orden mds conveniente conforme a sus previsiones y la evolucién del proceso
general. Aparte de los casos que se senalan expresamente en estas Normas, que responden
a criterios de continuidad y coherencia, sobre todo en antiguos convenios urbanisticos aln
no concluidos, pueden servir para animar el proceso, resolviendo infraestructuras de
conjunto, o problemas andlogos que escapan a la capacidad de promocidén de los agentes
privados aisladamente.

En todo el Suelo Urbano No Consolidado se precisa la realizacién de los repartos de
cesiones, por lo que la actuacién sobre una sola parcela también implica ejecucidn; y
también cuando falta la urbanizacién, por no estar completa en el entorno individual de la
parcela, o en su drea inmediata, de modo que se deba considerar implicada. El limite entre
este sistema y el anterior desaparece si consideramos la parcela como Unidad de Ejecucién,
en este caso.

Conviene que las propiedades incluidas en cada actuaciéon liquiden la totalidad de sus
compromisos, lo que como regla general conduce a que cesiones o aporfaciones a los
costos de urbanizacion no "cierren". El Ayuntamiento actuard en ambos aspectos como
bolsa, es decir, acogerd las cesiones o pagos que resulten anticipados y financiard, con
cargo a los contribuyentes, los posibles desfases por anticipacién de los gastos sobre sus
liquidaciones. Los desajustes motivados por la realizacién parcial son inherentes al sistema,
que, sin embargo, mantiene su referencia al conjunto del Suelo Urbano No Consolidado del
mismo nucleo como marco efectivo del reparto de cargas, y elemento coordinador y
garantia de racionalidad general. Es decir, que a estos efectos existiria un poligono amplio
relativo a todo el suelo urbano no consolidado de cada nucleo, sin perjuicio del eventual
posterior desglose en unidades de acuerdo con el articulo 151 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril).

Los suelos urbanos No Consolidados incluidos en el dmbito de influencia del Plan Territorial
Especial definido en el articulo 3.03.3 (zona de Paredes) estardn sujetos a las limitaciones y
al tfrédmite de coordinacién interadmisnistrativa previsto en dicho articulo.

2.26. En Suelo Urbano Consolidado

Dentro del Suelo Urbano Consolidado, la concesién de licencias aisladas de edificacion
debe dar lugar, igualmente, a la liquidacién de los compromisos de cesidén y urbanizacién de
la propiedad de que se trate, supuesto que existan para ella compromisos pendientes,
conforme a la mecdnica descrita en los articulos anteriores. La propiedad de que se trate
liquidard la totalidad de sus compromisos, y el Ayuntamiento actuard como bolsa
compensatoria, en su caso, en la forma fijada anteriormente, teniendo en cuenta los criterios
del articulo 118 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).



2. Si se actua disladamente, y no se produce cesidon o urbanizacidén, no hay compromisos; vy si
cesién y urbanizacién estdn en adecuada proporcidén al aprovechamiento, se liquidan
directamente. Si se precisa delimitar Unidad de Ejecucidn, en Suelo Urbano Consolidado, las
diferencias entre las cesiones que se efectian, y las que corresponderian por valor medio, si
las hay, se liquidardn del modo senalado en el art. 2.23.

Cuando se edifica en una parcela, la urbanizacién en sus aledanos inmediatos debe quedar
completada en todo caso; lo que se ejecutard por el que construye, si el Ayuntamiento lo
autoriza u obliga. Si el Ayuntamiento estd ejecutando la urbanizacién de modo sistemdtico y
programado, el que edifica se limitard a costear su parte correspondiente.

2.27. Incidencias.

Todas las propiedades coftizardn de acuerdo, al menos, con la ftotalidad del
aprovechamiento que la Norma les asigna, independientemente de que utilicen cuantias
menores, salvo que medie la imposibilidad de hacer efectivo parte del aprovechamiento,
sea por razén de servidumbres o irregularidades, por cumplimiento de la normativa de
emplazamiento, o por limitaciones surgidas por causa de la catalogacién de elementos de
interés cultural en la finca. En estas Ultimas hipdtesis, las propiedades con limitaciones
podrdn optar por acudir a la reparcelacién (con traslado de aprovechamientos dentro de la
propia Unidad Homogénea y de los demds aspectos en dmbito no inferior a la manzana), lo
que dard lugar a la modificacidn de su coeficiente de reparto y a la consiguiente reduccién
de todas las cargas.

Las edificaciones anteriores que presenten mayor aprovechamiento que el ahora asignado
por el Plan, cotizardn por su mayor aprovechamiento actual. Esta circunstancia dard lugar al
reajuste de los coeficientes de participacién de las diferentes parcelas, ajustdndose los
cdlculos al mayor de los aprovechamientos en presencia, sea el permitido o el efectivo.

La liguidacién de los compromisos urbanisticos se producird, aparte de los casos de
ejecucion sistemdtica, cuando se realicen obras de edificacién, de importancia igual o
superior a la reestructuracioén, si se trata de reformas, o en todo caso en las de nueva planta.

Los terrenos dotacionales en suelo Urbano No Consolidado que el Plan General senala
como publicos, y que aun no estén en poder de la Administracién, se obtendrdn mediante
intercambio con los aprovechamientos de las Unidades Homogéneas excedentarias que se
vayan desarrollando. Asimismo, se establece expresamente la posibilidad de utilizar, para la
adquisicion de los nuevos terrenos dotacionales, el procedimiento de ocupacién directa
definido y desarrollado en el art. 203 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril). Los aprovechamientos a hacer efectivos en contrapartida se calculan segin lo
previsto en el articulo 2.22. de estas Ordenanzas.

2.28. Aprovechamientos.

Los aprovechamientos, definidos en el articulo 2.61. de este Titulo como la medida de la
capacidad de edificar en las parcelas Utiles privadas, se utilizan con ese mismo sentido y
dimension a efectos de la gestion urbanistica, ya que la simplicidad y relativamente
reducida escala de los NUcleos de Poblacidén a los que este Plan General afecta, no
aconseja acudir al uso de factores de homogeneizacidn distintos de la unidad.

2.29. Costos de urbanizacién.

Son costos de urbanizacion los definidos en el articulo 158 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril). El concepto de costos del proyecto de reparcelacién debe
entenderse aqui referido a la gestidon precisa para realizar el reparto de cargas y beneficios,
aungue no adopte la forma expresa de reparcelacidén, pues ambos términos son



equivalentes en la legislacién urbanistica vigente. No obstante, no se cargard por este
concepto cantidad mayor de la que se obtendria por la realizacién del proyecto de
reparcelacion.

2. Las indemnizaciones por destruccién de inmuebles, plantaciones u otros bienes, obligados
por la ejecucién de la urbanizacidén, en actuaciones realizadas por Cooperacién o
Compensacién, no revisten el cardcter de expropiaciéon, sino que son operaciones de
reparto de cargas dentro del Sistema de Actuacidon correspondiente. Tal como se ha
establecido ya en la Ordenanza I, las cargas y beneficios correspondientes a este concepto
deben ser objeto de una cuenta de liquidacion, separada o conjunta con la del coste de las
obras vy los restantes conceptos de la urbanizacion; pero no influyen en las proporciones
generales del reparto, las cuales se toman tan sélo del aprovechamiento. Los titulares de
esas indemnizaciones simplemente serdn compensados en metdlico, sin que ello afecte a su
participacién en el resto de los repartos.

3. En el Sistema de Cooperacién, se tratard de girar directamente sus partidas
correspondientes a las companias concesionarias de servicios (energia eléctrica, teléfono, vy,
en su caso, gas ciudad) dado que tanto ellas como los propietarios del suelo tienen en este
Sistema una participacion pasiva, limitada al pago de sus correspondientes aportaciones. La
solucion éptima es, en todo caso, la realizacién de sus propias instalaciones por parte de
cada una de esas companias, coordindndose con las restantes obras de urbanizacién, de
modo que no las interfieran, dificulten, refrasen o deterioren, y ese es el objetivo que debe
fratar de obtenerse.

2.30. Asignacion de los costos.

1. Cuando se proceda en la forma que se ha fipificado como caso 1 en el art. 2.25.1, el costo
de la obra a redlizar podrd repartirse entre varias parcelas inmediatas, si resulta
desproporcionada con el aprovechamiento de la que estd en proceso de edificacién; o
realizarse las obras de forma independiente, si su envergadura es adecuada.

2. La asignacién de los costos de urbanizacién se hard de acuerdo con el cuadro de reparto
del dmbito afectado. A efectos contables debe incluirse también el costo de la parte de
urbanizacién que esté ya realizada, de modo que el mddulo de repercusién englobe el
costo de la urbanizacién completa, y se pueda aplicar de modo diferencial a las distintas
propiedades, segun que hayan afrontado ya con anterioridad mayor, menor, o nula cuantia
de las correspondientes infraestructuras. La suma de aportaciones reales y contables
(descuentos) debe coincidir con el costo total a precios actualizados de la urbanizacién
completa.

CAPITULO II. CONDICIONES GENERALES

Se compone este Titulo de las Ordenanzas lll y IV relativas a "Condiciones Generales de Uso y
Proteccién del Medio Urbano".

ORDENANZA [il. CONDICIONES GENERALES DE USOS.

Seccién I.- Introduccién

2.31.Calificacién de los distintos usos segln su grado de idoneidad y regulacién de los mismos.

1. En funcién de su idoneidad o no para un determinado emplazamiento, de su grado de
compatibilidad con otros usos y de la clasificacion que el suelo posee en dicho
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emplazamiento, los usos pueden ser: obligatorios, dominantes o principales,

complementarios, compatibles y prohibidos.

a) Usos obligatorios: Son aquellos a los que estd forzosamente destinada una determinada
drea del terreno sin que se admita su sustitucién en la misma por ofro.

b) Usos principales, dominantes o predominantes: Son aquellos propuestos como de
implantacién dominante en una zona o sector de suelo.

c) Usos complementarios: Son aquellos que por términos de pura conveniencia o por
exigencias de la legislacion urbanistica tienen que existir en una determinada proporcién
en funcién del uso dominante.

d) Usos compatibles: Son aquellos que, sin que exista una explicita necesidad para su
implantacién, pueden no obstante convivir con el uso principal.

e) Usos prohibidos: Son aquellos que por su incompatibilidad con el uso dominante o
cualquier otra causa deben quedar excluidos de un drea determinada.

2. El tipo de usos admisibles en cada zona estd, en general, vinculado a la tipologia de la
edificacion.

3. Como consecuencia de lo anterior, hay usos que se caracterizan por aparecer mezclados
dentro de las tramas urbanas normales, y que no aparecen individualizados en la
zonificacién. Otros suelen aparecer aislados, constituyendo zona propia, como tipologia
Unica, excluyente. Entonces se reflejan en planos de zonificacién, y tienen su desarrollo
normativo en las Ordenanzas de Zona (capitulo Ill). Los que, en cambio, no precisan de un
senalamiento especifico en planos para su ubicacién, sino que se situan indiferentemente
dentro de las zonas en que estdn permitidos, se regulan dentro de la presente Ordenanza y
las regulaciones sectoriales que la acompanan.

4. La regulacion de las actividades, en lo que respecta a su condicidn de nocivas, molestas,
insalubres o peligrosas, o a producir contaminacién atmosférica, debe tomarse, en todos los
aspectos que aqui no se desarrollan, de las Leyes y Reglamentos vigentes sobre la materia,
tal como se sefiala en la Seccidén IV.

2.32. Clasificacion.

1. Los usos posibles se encuadran dentro de los siguientes tipos:
1. Residencial.

2. Garaje y aparcamiento.

3. Industrial.

4. Locales abiertos al publico.

5. Locales de trabagjo.

6. Instalaciones de espacio libre o via publica.

7. Dotaciones colectivas de equipamiento.

8. Servicios de infraestructura.

2. Losusos 1y 2se presentan dentro de una serie de tipologias de edificacién diferentes, por lo
gue sus condiciones se desarrollan en esta Ordenanza mediante su propia Seccidn. Los usos
4y 5 tienen su propia Ordenanza de Zona, pero también se encuentran entremezclados en
diversas tipologias de edificacidon, correspondiendo, respectivamente, a los conceptos
comunes de comercio y oficina. La Seccién IV de esta Ordenanza se ocupa de sus
condiciones bdsicas, en tanto que actividades.

2.33. Residencial.

1. Denfro del uso residencial, se distinguen las modalidades de alojamiento temporal, es decir,
hotelero, y la vivienda. En los alojamientos temporales los mddulos de residencia (sean
habitaciones, apartamentos o bungalows) no son autosuficientes, por no contar con los
servicios minimos de vivienda, y ser una instalacion separada la que redne los servicios que
faltan en todos los médulos (cocinas, zonas de estar, etc). En la vivienda, en cambio, cada
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modulo residencial es independiente y completo, segin el programa que mds adelante se
fija.

2.34. Garaje y aparcamiento.

1. Como garaje y aparcamiento se entienden y consideran los locales o espacios de
estacionamiento o almacenamiento de vehiculos, pero nunca los destinados a taller de
reparaciéon. Cuando el almacenamiento se efectia con destino a la venta en el mismo
local, éste se considerard como local comercial y no como garaije.

2.35. Industria.

1. Es el uso que corresponde a las actividades o establecimientos dedicados a la elaboracién y
transformacién de productos, a partir de materias primas obtenidas en otro proceso distinto,
asi como su preparaciéon para posteriores operaciones, incluso envasado, transporte y
distribucién, lo que implica la variante de almacenagje de los mismos productos,
complementaria o independientemente. En este Ultimo tipo se admiten excepcionalmente
los desguaces, siempre que se produzca el almacenaje dentro de edificacidn, y que su
higiene y aspecto sean acordes con las restantes instalaciones de ofros usos.

2. Se definen como artesania las actividades de tipo industrial en las que se produce
manipulacién intensiva de productos de tamafio reducido. Los locales de artesania se
encuadran dentro de los abiertos al publico o en los de trabajo, segun en cual de ellos se
produzca mejor ajuste para la actividad concreta de que se trate. El conjunto de la
instalacién no debe rebasar de las siguientes dimensiones:

- Superficie para almacenaje y elaboracién no mayor de 200 m?2; pudiendo contar,
ademds, con una superficie adicional de 50 m2 destinada a la venta.

Las actividades consideradas como artesania se benefician de la flexibilidad prevista, a

efectos de cadlificacién y correcciones, de lo establecido en el articulo 9.2 de la Instruccidn

de Actividades.

2.36. Locales abiertos al piUblico.

1. En locales abiertos al publico se conceptia una amplia variedad de utilizaciones que
conllevan un contacto con una clientela publica que sobrepasa en nimero y afluencia al
personal empleado.

2.37. Locales de trabajo.

1. Como locales de trabajo se clasifican aquellos locales donde tiene mayor importancia la
elaboracién de servicios o productos, sin llegar al nivel industrial, que la presencia de
publico, que, aun realizando visitas por razén de trabagjo, servicio o comercio, no constituye
la actividad principal. Los despachos profesionales independientes de |la vivienda del fitular
se encuadran en este grupo, con independencia del volumen de su clientela.

2.38. Instalaciones de espacio libre o via pUblica

1. Este tipo de actividades, de cardcter temporal y, en todo caso, precario, y desarrolladas
con frecuencia en régimen de concesidn administrativa, deben ser objeto de regulacién
dentro de la normativa municipal, pero no en esta documentacién, por constituir tema en el
que los aspectos de concesidn administrativa y fiscalidad adquieren incluso mds relieve que
los de forma y uso.

2.39. Dotaciones de equipamiento.

1. Ampliamente desarrolladas y diversificadas en la Ordenanza separada de ese titulo. Se
agrupan en este tipo de uso, todos los que de suyo no constituyen actividades de naturaleza
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lucrativa, sino de servicio a la poblacién residente, aln cuando en algin caso se ejerzan
con contraprestaciéon lucrativa. Segun la naturaleza de sus fines o el tipo de agente que las
desarrolla, las dotaciones colectivas de equipamiento podrdn presentarse en las
modalidades de publicas o privadas.

2.40. Servicios de infraestructura.

1. Como servicios de infraestructura se consideran todos los relativos a ésta; si bien, sus
instalaciones de oficinas o comerciales se incluirdn en los tipos 4 y 5 del articulo 2.32., y no en
el de este apartado.

2. Seincluyen en este epigrafe de usos las estaciones de servicio para el aprovisionamiento de
los vehiculos. En Suelo No Urbanizable se tipifican como instalaciones al servicio de las
carreteras (art. 4.60); mientras que en Suelo Urbano su nueva instalacion solo se admite en
las zonas denominadas Industrial y Comercial, y acompandndose de las oportunas medidas
correctoras, por su cardcter peligroso.

2.41. Relaciones entre representacion grdfica y regulacion.

1. Los usos del tipo 3, articulo 2.32., deben situarse siempre en lugares reservados para ellos en
la zonificacion; los de los tipos 7 y 8 también se representardn en planos de zonificacion para
su emplazamiento, pero en alguna medida, se situardn también dentro de la trama
mezclada de uso general (caso, por ejemplo, de pequenas instalaciones y oficinas situadas
en pisos).

2. Los de los tipos 7 y 8, articulo 2.32., que no se recojan en los planos de zonificacién de estas
Normas, sea en este momento, o posteriormente por calificaciéon especifica, funcionardn de
acuerdo con las regulaciones de los tipos 4, 56 6 (6 3 en su caso) y no con las propias de sus
fipos respectivos.

3. Los restantes tipos de uso se asientan libremente por toda la trama urbana, salvo que
existieran interferencias con las regulaciones de actividades molestas, peligrosas, nocivas e
insalubres o contaminantes atmosféricas, lo que podria igualmente dar lugar a limitaciones
en el emplazamiento, por razones de incompatibilidad, etfc.

4. Excepto en las zonas calificadas como industriales o comerciales, todos los usos deberdn
supeditarse a su compatibilidad con la vivienda, que contard con preferencia absoluta.

2.42. Modalidades de los edificios respecto de su uso.

1. Los edificios, por razén de su uso, pueden ser exclusivos o colectivos. Se entiende por
edificios exclusivos los que se destinan a un sélo local de utilizacién conjunta por el mismo
titular, independientemente de que conste de una o varias plantas, o de que la utilizacién
que de él se haga incluya varios usos diferentes, siempre que no se readlicen
independientemente, sino con comunicacién entre todos ellos. Por edificios colectivos se
entienden los demds, es decir, aquéllos en los que se situan distintos locales independientes
entre si y con diferentes titulares, aln cuando los usos de todos ellos pertenezcan al mismo
tipo segun la clasificacién de estas Ordenanzas.

2. Alos efectos de la clasificacién que se establece en este articulo, se entiende por edificio la
parte de construccidn que se separa de otras por planos verticales desde el terreno a la
cubierta, aunque compartan los muros de separacién o elementos estructurales con otra
parte de la construcciéon realizada simultdneamente; y que cuentan con su propio acceso
independiente. La consideracién de edificio independiente no se altera si el plano de
separacién se interrumpe a nivel de sétano o de espacio bajo cubierta, para compartir
elementos comunes con el resto de la construccién.



Seccién Il - Uso residencial.

2.43. Modalidades.

1. El uso residencial y su alcance se definen en el articulo 2.33. de esta Ordenanza. Se
diferencian dos modalidades, la vivienda y los alojamientos temporales (usos hoteleros). En
vivienda, se diferencian dos variantes:

- Unifamiliar.
- En edificios colectivos o blogues.

2.44. Vivienda unifamiliar.

1. La vivienda unifamiliar es la que se sitUa en edificio exclusivo tal como éste se ha definido en
el anterior articulo 2.42.

2.45. Diseno y habitabilidad.

1. Los aspectos internos de diseno y habitabilidad de los edificios destinados a viviendas se
rigen por las Normas de Diseino del Principado de Asturias, cuya versidon actual es la
contenida en el Decreto 39/98, de 25 de junio, del Principado de Asturias. Estos temas
quedan definitivamente ligados a las Disposiciones Regionales, siguiéndolas en sus posibles
modificaciones posteriores sin necesidad de producir modificacién alguna en el presente
documento.

2. Los conceptos de retfranqueos y retiros, que se manejan en las citadas Normas de Diseno, se
refieren a la configuracién de fachada, y no coinciden con los conceptos de igual nombre
utilizados en este Plan General como factores determinantes del emplazamiento de los
edificios, desde el punto de vista urbanistico. Se entiende que las denominaciones de las
Normas de Disefo se circunscriben a su propia aplicaciéon concreta, mientras que en el resto
de aspectos se utilizan en el sentido definido en estas Normas.

3. Enlo que se refiere a las luces rectas, el concepto coincide plenamente entre las Normas de
Diseno y las presentes (y el Cddigo Civil); pero las de Disefo las utilizan y regulan para
dimensionar precisamente los patios, mientras que este Plan General establece su propio
juego dimensional, al objeto de ordenar urbanisticamente la disposicion de las edificaciones,
y la propia disposicién de las viviendas dentro de ellas.

2.46. Situacién de las viviendas.

1. Las viviendas se situardn en planta baja o superiores, no pudiendo contar con piezas
habitables en sétano, y manteniendo luces rectas en sus huecos, cualquiera que sed su
relacién con la rasante del terreno.

2. Cuando las viviendas se sitUen en edificios colectivos, pueden ocupar la planta baja; pero su
nivel de suelo en las piezas habitables, deberd mantenerse, en ese caso, al menos 1 m. por
encima de la rasante del terreno, excepto si se trata de viviendas para minusvdlidos, en las
que la zona de acceso deberd mantenerse a nivel, con llegada en horizontal o por medio
de rampa. En este caso el computo del aprovechamiento sélo se tendrd en cuenta a partir
del metro por encima de la rasante del terreno, siempre que el uso por debajo de esta cota
sea de trasteros, instalaciones generales o garaje colectivo.

3. En viviendas unifamiliares la relacidén del nivel del suelo de piezas habitables con el de
terreno es libre, siempre que se cumplan las condiciones de luces rectas.

4. Las nuevas viviendas deberdn ser exteriores, condicidn que exige que no menos de la mitad
de las piezas habitables, cuenten con las condiciones de luces rectas que se establecen en
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el art. 2.78., sea sobre calle o pafio de manzana. Enfre las piezas que cumplan esas
condiciones se incluirdn, en todo caso, las del drea de convivencia, segun las tipifican las
Normas de Diseno.

2.47. Alojamientos temporales (uso hotelero).

1. Para el uso residencial de alojamientos temporales, hotelero y similar, regirdn las condiciones
minimas exigidas por la legislacién en materia turistica y hotelera (Decreto 60/86 y 11/87,
Principado de Asturias, modificado éste Ultimo por Decreto 27/90 del Principado de Asturias).

2. A efectos de la iluminacién y ventilaciéon de huecos, las condiciones exigibles en los locales
habitables serdn las mismas que para los edificios destinados a vivienda, cuyos valores se
regulan en las condiciones de composicién para obras de nueva planta de la Ordenanza IV.
La condicién de habitables se establece por analogia con lo establecido al tratar de
viviendas, es decir, se consideran habitables los locales con uso andlogo a los que tienen
esa consideraciéon en el caso de vivienda.

3. Todos los servicios obligados para la vivienda deberdn existir también en los alojamientos
temporales, aln cuando se presenten agrupados para el servicio conjunto de las diferentes
habitaciones o mddulos de alojamiento.

4. Cuando se trata de establecer una equivalencia entre este uso y la vivienda, se tomard la
proporcién de 2,5 habitaciones, o 5 camas, por cada unidad de viviendas.

2.48. Relacién del uso residencial con otros.

1. En todas las tipologias de estas Normas en las que se admite la modalidad de vivienda en
edificios colectivos, este uso podrd convivir con otros diferentes, que no necesariamente
tendrdn que situarse en la planta baja; pero la vivienda mantendrd un cardcter preferente,
es decir, los demds usos se condicionan a no interferir con el de vivienda (art.88, y
condiciones de habitabilidad y confort en general). Se consideran usos incompatibles con el
Suelo Urbano predominantemente residencial los que generan ruido y trafico concentrados,
tales como discotecas y talleres de chapa de vehiculos.

2. La relacion que deben mantener los restantes usos urbanos compatibles con el uso
residencial, se concreta del modo siguiente: no se intercalardn otros usos entre distintos pisos
destinados a uso residencial; ni se situard ningln uso distinto del residencial, ni a nivel ni por
encima de ninguna vivienda con acceso por el mismo portal, o con superposicién vertical en
planta aun cuando el acceso sea distinto, a salvo de los locales de trabajo dependientes de
la vivienda del titular.

3. Los planos de separacién, sean paredes o forjados de piso, que separen locales de uso de
vivienda o dormitorio en uso hotelero, de locales abiertos al pUblico, deberdn ser aislados de
modo que no transmitan ruidos o molestias, en los términos determinados por las Normas
sobre condiciones técnicas de los proyectos de aislamiento acuUstico y de vibraciones, del
Principado de Asturias.

4. Como parte de los usos de la vivienda se admiten las actividades productivas de los que la
habitan, siempre que no sean molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, y que no entren en
la consideracién de locales abiertos al puUblico. Los despachos profesionales de reducidas
proporciones no se sujetan a las limitaciones establecidas en el punto 2 anterior, que si
afectan a los de gran afluencia de publico.

5. Enlas zonas y unidades homogéneas en que se fije el uso unifamiliar solo se admiten los usos
hoteleros y hosteleros en pequena escala, con capacidad de atraccidn adecuada a la
vivienda no colectiva; y lo mismo se establece respecto de otfros posibles usos menores
auxiliares.
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2.49. Instalaciones.

1.

Todas las viviendas deberdn contar con agua corriente, suministro de energia eléctrica y
evacuacion de vertidos, de acuerdo con las especificaciones de la legislacion vigente.

Las condiciones de calefaccion y aislamiento, acUsticas y de proteccién contra incendios se
atendrdn a las normas bdsicas de la edificacion.

En las restantes condiciones de calidades e instalaciones se estard a lo establecido por la
legislacion sectorial respectiva.

2.50. Viviendas existentes.

Lo establecido hasta aqui son las condiciones exigibles para viviendas de nueva
construccion, y no implica la condicién de fuera de ordenacion para las viviendas existentes
gue no se ajusten a ella. Sin embargo, las condiciones fijadas para nueva planta serdn
obligadamente mantenidas en las viviendas ya construidas que cumplan con ellas vy
tampoco podrdn autorizarse reformas que conduzcan a mayores diferencias con esas
condiciones en viviendas existentes que ya no las cumplan.

En cambio, se admiten, aun en edificios catalogados, las obras conducentes a mejorar las
condiciones higiénicas de las piezas habitables, aun cuando no se alcancen las
establecidas para nueva planta, y siempre que se demuestre su compatibilidad con la
conservacién en general y con los elementos significativos de la arquitectura de que se trate
de modo concreto.

Los garajes para guarderia de vehiculos en edificios de vivienda colectiva, realizados vy
legalizados antes de 1985 conservan, a efectos de estas Ordenanzas, su estatuto de plena
legalidad, conforme a lo establecido en los art. 1.88, y 2.56; debiéndose adoptar las medidas
de adecuacién establecidas posteriormente con la flexibilidad proporcionada a su normal
continuidad en uso.

2.51. Nuevas viviendas en edificios existentes.

Cuando se trate de habilitar para uso de vivienda locales existentes con diferente uso
anterior o de obtener un mayor nUmero de viviendas por divisidon o diferente distribucion de
las existentes, deberdn cumplirse las condiciones fijadas para viviendas de nueva planta.

Si lo anterior se produce en procesos de rehabilitacién sobre edificios catalogados, podrdn
admitirse algunos mdrgenes de variacion respecto de las dimensiones o superficies de las
piezas, y de luces rectas exigidas a las piezas habitables, siempre que aparezcan
debidamente justificados.

Seccidn Il - Uso del garaje y aparcamiento.

2.52. Modalidades.

Estos usos quedan definidos en el articulo 2.34.. Se consideran como garagjes los locales
cerrados, como aparcamientos los espacios pavimentados al efecto, pero abiertos, y como
cabina los locales con su propio cierre individual dentro de un local mds amplio de garaje.
La referencia a aparcamientos en este caso es a las plazas situadas al interior de las
parcelas privadas, y no en via puUblica, de las que se trata en Ordenanza distinta de ésta.

Respecto de su forma de utilizacién, los garajes y aparcamientos se clasifican en los
siguientes tipos:
- individual, para uso de una sola vivienda; o de un sélo vehiculo si no se situa vinculado a
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la vivienda, modalidad que no se admite dentro del Suelo Urbano.

- colectivo, cuando se destina a vehiculos de distintos propietarios, de los que,
originalmente, algunos estén vinculados a los restantes usos que se desarrollen en la
misma parcela; y siempre que las plazas de estacionamiento se vinculen a vehiculos
concretos. En este tipo de locales se excluye el cobro por la estancia de los vehiculos, al
menos como actividad formalmente constituida (y sin que ello incida en las posibles
relaciones que a titulo privado pudieran establecerse).

- publico: igual que el colectivo, pero las plazas de estacionamiento se pueden utilizar
indistintamente por cualquier vehiculo; dentro de este tipo de garajes y aparcamientos
pueden existir o no, instalaciones de control de acceso y cobro de la estancia, debiendo
someterse a licencia de actividad y regulaciéon de tarifas (en los términos de la
legislacion vigente), los que realizan cobro por las estancias. Cuando la estancia no se
relacione con las restantes actividades desarrolladas en el mismo edificio o parcela, este
tipo de garaje se denominard productivo, y no supondrd consumo del aprovechamiento
edificable, cuando se ubique bajo rasante.

3. Por su situacién, los garajes pueden situarse formando parte de una edificacidn mayor y
destinada, ademds, a otros usos; o constituir edificacién exclusiva propia. Esta Ultima
modalidad aplicada para garajes colectivos o publicos, puede ser autorizada en zonas de
todas las tipologias de edificacién, siempre que la construccidn se adapte a los volimenes y
disposicién de la tipologia de que se trate, y que ese tipo de utilizacion se autorice
individualmente por el Ayuntamiento en cada caso, y una vez comprobado que el impacto
de sus accesos y salidas sobre el trafico en las redes viarias circundantes y en el esquema
general del ndcleo es admisible.

4. Los garajes colectivos o puUblicos pueden emplazarse, ademds de dentro de parcelas
privadas, en subterrdneo bajo espacios de red viaria o de Espacio Libre pavimentado
(modalidad identificada como EL en normativa y planos, art 2.160); o zonas verdes, para
facilitar el cumplimiento de las dotaciones de aparcamientos o garajes exigidas para los
distintos usos por la normativa del Plan General y bajo las formulas de promocién directa por
la Administracién, concesién administrativa, o constitucion de un complejo inmobiliario (art.
1.07.5). Bajo cualquiera de ellas, su posible ubicacién debe de determinarse previamente
mediante el estudio de impacto en el trafico descrito en el apartado anterior.

También serd posible emplazar garajes publicos, promovidos por la Administracién bajo
cualquiera de las férmulas anteriormente sefaladas, bajo el subsuelo de los terrenos
demaniales para facilitar la creacién de nuevas plazas de estacionamiento al servicio de la
comunidad que permitan aliviar la congestién del trafico de Ias vias urbanas

En el supuesto de utilizar la férmula de constitucion de un complejo inmobiliario se
establecen las siguientes condiciones de autorizacidn, que se recogerdn en escritura publica
y se inscribirdn en el Registro de la Propiedad:

El complejo inmobiliario constituido tendrd la misma duracidén que la edificacién a que se
vincula, de forma que si por cualquier circunstancia la edificacién desapareciese al menos
en un 60% de la superficie definida en el Estudio de Detalle o Proyecto Constructivo, el
complejo quedaria extinguido y el Ayuntamiento recobraria la plena titularidad del subsuelo
destinado a red viaria o Espacio Libre Pavimentado (EL).

El Ayuntamiento de Siero asume, una vez conste entregada la urbanizacién, la limpieza,
vigilancia, conservacién y mantenimiento de los terrenos de cesién en superficie y del
mobiliario urbano.

El agente urbanistico, o la comunidad de propietarios del predio del complejo inmobiliario
en el que se construyan las plazas de garaje, asumird los costes de mantenimiento y
reparacidn que correspondan del espacio afectado por el mismo, sin que pueda
repercutirse al Ayuntamiento de Siero peticién alguna de costes como consecuencia de los
gastos originados por la subsanacién de problemas de filtraciones, humedades, etc. a las
plazas de garaje habilitadas dentro del Espacio PUblico, de los que responderdn los duefos
del predio del complejo inmobiliario en el que se construyan las plazas de garaje.

5. En aparcamientos no es preciso diferenciar situaciones, siendo indiferente a los efectos de la
regulacién de estas Ordenanzas que las correspondientes plazas se siten totalmente al
descubierto, bajo la edificacidon en espacio didfano correspondiente al nivel de planta baja,



o provistas de cubierta sobre postes pero sin cierres laterales. Estas diferentes situaciones no
alteran el concepto de aparcamiento, y sus correspondientes regulaciones constructivas se
recogen en las Ordenanzas de las diferentes tipologias de edificacion.

2.53. Dotaciones de aparcamientos o garajes en los diferentes usos.

1. En todas las zonas a las que afectan las presentes Ordenanzas se resolverd, al interior de las
parcelas, y por tanto, fuera de la via puUblica, la dotacidon de estacionamientos
(aparcamientos o garajes) necesaria para poder alojar un coche por cada vivienda que en
la parcela se sitve.

2. Respecto de los restantes usos, las instalaciones de industria y almacenes deberdn contar
con plazas de estacionamiento para turismos en proporcién de al menos uno por cada 150
m2 de edificacién; y para los demds usos se reservardn espacios en proporcion de un
vehiculo por cada 100 m2 construidos, excepto los de infraestructura, para los que no se
establece una proporcién con cardcter general, sino la obligacién de justificarlos en cada
caso en funcién de su utilizacion.

3. En los cémputos basados en superficies construidas, se anadird una plaza mds para las
fracciones que resulten por encima del nUmero exacto de unidades de referencia.

4. Las normas de los puntos anteriores son vdlidas con cardcter general para todas las

tipologias de edificacién; sin embargo, en las modalidades de edificacion cerrada se
admite que la dotacion de plazas senalada no se alcance si no cabe dentro de una planta
de sétano completa en toda la extensién del solar, y siempre que al menos la dotacién en
proporcién al nimero de viviendas quede cubierta. En estos casos, de todos modos, se
alcanzard el méximo de plazas posibles dentro de la planta de sétano, y no se podrdn alojar
en ella usos distintos del estacionamiento de vehiculos. Las plazas en proporcién al nUmero
de viviendas deberdn realizarse en todo caso, aunque para ello se precise excavar mds de
un sétano.
Excepcionalmente, podrd eludirse por completo la dotacién de garajes en parcelas situadas
en la tipologia de edificacién cerrada o de Casco Antiguo en las que su reducido tamano
(menor de 300 m2) o complicacion dimensional lo impidan, dentro de los medios normales, y
gue no puedan ser objeto de regularizacién o unién con otros terrenos anejos no edificados.
Asimismo, se podrd eludir dicha obligacidn en los edificios catalogados, las parcelas que no
tengan frente a via de trafico rodado o lo tengan a via con menos de 7 m de ancho medido
entre alineaciones y las que tengan un frente de fachada inferior a 9 m, o en los supuestos
en los que la excavacidn de una planta sétano pudiese derivar, mediante prueba
fehaciente acreditada a través de un estudio geoldgico del suelo, en la ruina de los edificios
colindantes.

5. Las plazas en la cuantia indicada deberdn reservarse en los proyectos de nueva
construccién, y deberdn quedar permanentemente vinculadas a su finalidad a través de
todas las modificaciones que pueda sufrir la edificacién. Igualmente quedardn vinculadas
permanentemente las plazas de garaje o aparcamiento de los edificios existentes, en la
cuantia exigida por estas Ordenanzas.

6. En locales abiertos al publico, de superficie construida superior a 250 m2, al menos la mitad
de la dotacion obligatoria (o sea, una plaza por cada 100 m2) deberd quedar vinculada al
local, y explotarse para uso propio o en la modalidad de garaje o aparcamiento publico,
tal como esta se ha definido en el articulo anterior, pudiendo su utilizacién sujetarse a cobro
por periodo horario de estancia, durante el mismo periodo que el local al que sirve. Esta
vinculacién serd condicién indispensable tanto para la apertura del local, como para la
continuidad de esta.

7. La condicién del apartado anterior se aplicard estrictamente en la apertura de nuevos
locales en edificios construidos a partir de la vigencia de las presentes Ordenanzas; y en la
nueva apertura de locales situados en edificios construidos conforme a anteriores
planeamientos, si dentro de la dotacién de aparcamientos o garajes existente en la parcelaq,
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y vinculada a tal fin conforme al apartado 5 anterior, se cuenta con plazas excedentes una
vez cubiertas las necesarias para las viviendas existentes en la misma parcela. En cambio, no
serd exigible esa dotacién vinculada a los locales que ya estdn en funcionamiento con
licencia de apertura, ni a los que permanezcan en el mismo uso anterior, aunque cambien
de titular mediante traspaso.

8. En el codmputo de superficie de los locales abiertos al pUblico se incluird la totalidad de su
extensiéon, tanto en plantas normales como sétanos y semisétanos, y con independencia de
que se destinen al uso principal o a accesorios.

2.54. Dimensiones en garajes y estacionamientos.

1. La plaza de estacionamiento es una superficie rectangular de al menos 2'20 por 4'50 metros.
Dentro del ancho de 2'20 podrd computarse parte de acera, si se frata de aparcamiento en
fila y no adosado a muro u obstdculo; de todos modos, el espacio sefializado como plaza no
bajard de 2 metros de ancho.

2. Cuando las plazas de estacionamiento se sitUen dentro de una edificacion, sus condiciones
de dimensiones y accesos se regulardn, en todos los usos, conforme a lo establecido, para
garajes colectivos en edificios destinados a viviendas, en las Normas de Disefo del
Principado de Asturias, Decreto 39/98.

3. Todas las plazas, en cualquiera de las situaciones, deberdn ser pintadas sobre el pavimento.

2.55. Exigencia de las dotaciones obligatorias, y otros aspectos.

1. La dotacién de plazas de estacionamiento en las condiciones establecidas en los articulos
anteriores, es condicién inexcusable para la autorizacién del uso de que se trate; hasta el
extremo de poder ser motivo de reduccién de aprovechamiento hasta la cuantia para la
cual se disponga de estacionamiento, en las obras de nueva planta.

2. Para la regulacién dimensional y funcional de los locales destinados a garajes, en los
aspectos que aqui no se han tratado, se aplicardn en todo caso las previsiones del Decreto
39/98, de 25 de junio, del Principado de Asturias.

Seccién IV - Interferencias entre los diversos usos y actividades

2.56. Usos y actividades.

1. Los usos urbanisticos del suelo estdn determinados por los planes de zonificacién y por las
normas contenidas en los correspondientes apartados de las Ordenanzas de Nueva Planta y
Reforma, de cada una de las de Zona.

2. El art. 2.32. de esta Ordenanza encuadra los diferentes usos posibles, y el 2.41 diferencia las
situaciones en que cada uno de ellos debe o no adaptarse a emplazamientos previamente
sefalados por la zonificacion.

3. El conjunto de los contenidos citados en los dos puntos anteriores, y el art. 2.48. de esta
misma Ordenanza, determinan las reglas bdsicas de compatibilidad entre usos urbanisticos.

4. Los usos urbanisticos suponen una determinacién pasiva del destino de los terrenos y
edificaciones. El ejercicio de los usos urbanisticos por agentes concretos (personas fisicas o
juridicas) se denomina actividad; con la Unica excepcidén del uso de viviendas, cuya
personal utilizacién, la residencia, no cabe ni en la consideracién de actividad ni en las
consecuencias de ella. El uso residencial se regula en su propia Ordenanza separada, y sélo
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una parte de él, el uso residencial pUblico, puede considerarse como actividad, y tener
cabida, en consecuencia, en la temdatica propia de esta Ordenanza.

AUn cuando se trate de usos urbanisticamente compatibles, e incluso en el caso de que se
tfrate de diversas actividades encuadradas en el mismo uso, las actividades pueden incurrir
en interferencias mutuas, lo que constituye el contenido de esta Ordenanza.

El ejercicio de las actividades incluidas en el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, precisa de licencia; y se mantiene condicionado a la
adopcién y efectividad de medidas correctoras. Si las actividades inocuas producen algin
fipo de interferencia ocasionalmente, pueden ser objeto de sanciones o correctivos, pero sin
que ello implique cuestionar su continuidad, salvo que se procediera a modificar la
calificacién. Lo mismo puede decirse de la vivienda, si en su utilizacién se generasen
interferencias, sin que en este caso quepa la calificacién como actividad.

Todas las determinaciones para nuevos usos que conducen a reducir los impactos negativos
de unas actividades sobre ofras, son aplicables a los usos ya existentes, aun cuando fueran
adecuados a la legalidad de su momento, si bien en esos casos mediante los plazos
adecuados para la aplicacién de las medidas correctoras necesarias. Cumplidas esas
condiciones, las actividades ya existentes pueden proseguir su actividad normal, ain
cuando no sean admisibles como nueva implantacion en la zona de que se trate; pudiendo
incluso practicar ampliaciones que no supongan un incremento de sus impactos negativos, si
los restantes pardmetros urbanisticos lo permiten. El marco para este tipo de intervenciones
es la Seccién VIl del Titulo |, relativa a la situacion de "fuera de ordenaciéon'.

2.57. Regulacién.

1.

La regulacién de actividades estd suficientemente determinada en la abundante legislacién
sobre la materia, no precisdndose de nuevas especificaciones propias en estas Ordenanzas.

2.58. Inocuidad.

1.

Se consideran como actividades inocuas las que no causan molestias y no manipulan ni
originan productos daninos o peligrosos.

Las actividades que desarrollan los usos correspondientes a los nUmeros 4, 5y 7 del articulo
2.32. de esta Ordenanza (locales abiertos al publico y de trabajo sin servicio al publico, y
dotaciones colectivas de equipamiento) son inocuas si cumplen con la segunda parte del
punto anterior, no producen ruidos o vibraciones como parte de su funcionamiento, y su
horario de utilizacidon (con o sin pUblico) se desarrolla entre las 8 de la manana y las 10 de la
noche. Si éste Ultimo extremo no se cumple, o se mantienen en funcionamiento
ininterrumpido instalaciones o maquinarias susceptibles de fransmitir molestias, la actividad
se considerard como potencialmente molesta.

Tal como ya queda expresado, la vivienda no es actividad; el desarrollo del uso residencial
publico, si lo es, en cambio, calificdndose por el funcionamiento de sus instalaciones
complementarias, y con los criterios del punto anterior.

El garaje directamente vinculado a la vivienda unifamiliar no se considera como actividad
separada, sino como parte de su programa.

Las actividades generadas por los usos de equipamientos e infraestructuras, tipo 7 y 8 del art.
2.32., de esta Ordenanza, cuyo emplazamiento no responde a la Zonificacién, (ver el art.
2.41. de la misma Seccidn), se calificarédn conforme a los supuestos del punto 2 de este
articulo.

En todos los supuestos no enumerados en los puntos anteriores, no se supone que las
actividades sean, en principio, inocuas.
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ORDENANZA IV - CONDICIONES GENERALES DE COMPOSICION.

Seccion | - Infroduccién y sistematica.

2.59. Contenido.

1. Esta Ordenanza se ocupa de los aspectos generales de la composicién arquitecténica de
las construcciones, recogiendo los conceptos que tradicionalmente suelen conocerse como
condiciones de edificacién e higiene. Y constituye el tronco comUn del que luego derivan
las regulaciones de cada una de las tipologias concretas de edificacién previstas en este
Plan General.

2.60. Sistemadtica.

1. Las diferentes regulaciones de esta Ordenanza se ordenan en tres distintos apartados,
refiiéndose el primero de ellos a los conceptos comunes en todas las tipologias de
edificacion; y los dos siguientes a las peculiaridades que adoptan las obras de nueva planta
y las de reforma. Estas Ultimas explican el modo en que deben utilizarse las anteriores, segun
la modalidad de obra de que se trate.

2. En los valores numéricos que se manejan que deban ser objeto de medicidon se admite un
grado de oscilacion del 5%; vy, si se trata de medicién de superficies de terreno, los valores
realmente presentes en la realidad prevalecerdn sobre los de los cuadros numéricos del
Estudio de Gestion, que estdn obtenidos sobre planos con las escalas de planeamiento.

Seccién Il - Condiciones comunes

Aprovechamientos.

2.61. Aprovechamientos.

1. La capacidad de edificar en las parcelas a las que esta Norma atribuya utilizacién privada
se establece, para el Suelo Urbano No Consolidado, por medio de moddulos de
aprovechamiento, que expresan la cuantia de construccién, medida en superficie
construida que puede realizarse por cada unidad de superficie de la parcela neta
edificable o por la capacidad edificatoria permitida conforme a la Ordenanza, para el
Suelo Urbano Consolidado. No se establecen factores de homogeneizacién, ni respecto de
la situacién de las parcelas, ni de los usos permitidos o dominantes; lo que equivale, en todo
caso, a darles el valor 1.

2. En todo caso, el aprovechamiento se asigna estrictamente sobre las parcelas netas segin se
delimitan en el nuevo planeamiento.

3. La asignacién de aprovechamiento en Suelo Urbano No Consolidado, se realiza
directamente, y no por medio de las condiciones compositivas de altura, fondo edificable u
otras, cuya utilizacién, por el contrario, se supedita al contenido de aprovechamiento fijado
de forma independiente. Los mddulos de aprovechamiento se determinan por Unidades
Homogéneas, a través de un listado general, contenido en el Estudio de Gestidon.

4. En Suelo Urbano Consolidado el aprovechamiento serd el que pueda materializarse
conforme a las condiciones compositivas que permita la Ordenanza.
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5. La capacidad de edificar dentro de las zonas de equipamiento publico no tiene el
concepto de aprovechamiento, que es inherente a la edificacién privada; se mide y regula
de modo andlogo al aprovechamiento, pero se denomina Unicamente edificabilidad.

.o s 7

2.62. Medicion de los aprovechamientos.

1. Denftro de los aprovechamientos, asignados en la forma descrita en el articulo anterior, se
computan todas las superficies construidas de la edificaciéon, excepto las destinadas a
estacionamiento de vehiculos, instalaciones, tendederos, trasteros y ascensores en 1os casos
que mds adelante se detallan; incluyéndose tanto los sétanos como los espacios bajo
cubierta, y los situados en las restantes, se dispongan o no en vuelo sobre las alineaciones o
fachadas, y tanto la edificacién principal como las auxiliares, en su caso. En las Ordenanzas
de Zona se detalla el modo de aplicarse esta norma a cada tipologia concreta.

2. Se considera superficie construida a la suma de las superficies edificadas en todas las
plantas, contabilizdndose éstas como la superficie encerrada por la linea exterior de los
muros de cerramiento, en plantas normales o en vuelos cerrados; y por el perimetro de
borde exterior de forjado o antepecho en los vuelos abiertos y acristalados, si bien en ambos
la superficie se contabilizard tan sélo por el 50% de su extensidon real; en sétanos vy
semisétanos el coOmputo incluird el espesor completo de los muros perimetrales; y en
espacios bajo cubierta las superficies de suelo cuyo puntal libre hasta la cara interior de los
faldones sea igual o superior a 1,80 mefros.

3. Las instalaciones generales del edificio y los espacios destinados a estacionamiento o a
trasteros no se contabilizan como aprovechamiento si se sitGan en sétano o semisdtano.
Tampoco se contabilizan las instalaciones generales ni los trasteros o tendederos cuando se
sitban en el espacio bajo cubierta, salvo cuando estos se adjudiquen a la vivienda de la
Ultima planta que coincida en su vertical en cuyo caso si lo hardn. Cualquiera de los
elementos citados se contabiliza si se sitGa en una situacion distinta de la indicada.
Asimismo, no se contabiliza como aprovechamiento la instalacion del ascensor por fachada
exterior del edificio en los casos definidos en la Ordenanza reguladora.

4. La delimitacién de las Unidades Homogéneas, que determina la de las parcelas netas a
efectos de aplicaciéon de los mdédulos de aprovechamiento, se obtiene de los planos de
zonificacién, trasladdndose a escalas mayores en la forma que se describe en el articulo 2.75
de esta Ordenanza para la alineacién exterior, y apoydndose en los elementos fijos de
edificacién o parcelario, o en paralelismos con ellos reconocibles en la representacion
grafica (mejor que en las medidas sobre planos) para el caso de los limites de Unidades
intferiores a manzana y no coincidentes, por tanto, con las alineaciones.

2.63. Aprovechamientos maximo y minimo.

1. Los mddulos de aprovechamiento expresan el valor mdximo que puede alcanzarse en
edificacién de nueva planta, o en ampliaciones o anadidos a las ya existentes. El minimo
obligatorio a realizar en las parcelas aptas es, con cardcter general, el 40% del valor del
moédulo y no se refiere a altura de la edificacién, sino sdlo al aprovechamiento en su
conjunto.

2. Se exceptlan de la obligacién de alcanzar el valor minimo indicado las parcelas en que no
puede alcanzarse dicha cabida, por razén de servidumbres civiles, o porque no sea
compatible con el cumplimiento de retranqueos y luces rectas en la edificacidén propia o en
las colindanftes.

3. Las parcelas edificadas por debajo del 50% del aprovechamiento minimo podrdn ser objeto
de las diversas medidas de fomento de la edificacidon en los términos previstos en la
legislacién vigente y en la Ordenanza | de las presentes. Sin embargo, se admite con
cardcter general la posibilidad de renuncia al aprovechamiento excedente no realizado,
tfrédmite que se realizaria a instancia de parte, y siempre que a juicio del Ayuntamiento esa
reduccién sea admisible, en razén de la escasez o abundancia de suelo apto para edificar
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en relacion con las necesidades observadas, y también de sus resultados para la estética y
ordenacién generales.

2.64. Tipologias de la edificacion.

Las diferentes tfipologias de edificacidon que se utilizan en esta Norma, y que dan lugar a su
propio desarrollo normativo separado, se agrupan en los cinco tipos bdsicos siguientes:

- cerrada.

- ordenacién de volumenes

- baja densidad.

- unifamiliar.

- nave.

Sus definiciones precisas se realizan en las Ordenanzas de las tipologias respectivas,
correspondiendo, en algunos casos, a conceptos suficientemente usuales y conocidos, y en
otros, como en ordenacién de volumen y baja densidad, a modelos intermedios, en torno a
la cuarta tipologia sustancial, la conocida como edificacion abierta.

Forma y dimensiones.

2.65. Altura de las edificaciones.

1.

Las alturas de la edificacion se fijan en niUmero de plantas, excepto para la tipologia de
nave; Unico caso en que esa determinacion se hace en metros.

Las alturas mdximas totales en metros se obtendrdn, en todos los casos en que no se fijan
directamente, aplicando al nUmero de plantas permitido, las correspondientes alturas de
planta; y sumando a éstas el grosor de los forjados de separacidén de plantas que no se
determina aqui y que serd, simplemente, el impuesto por las razones constructivas
correspondientes; y siempre que se trate de forjados normales, no pudiéndose computar en
el grosor de forjado posibles elementos sobresalientes, como pudieran ser cerchas, vigas en
celosia o estructuras especiales tridimensionales.

Si en alguna de las plantas se rebasa de la altura mdxima que se fija para cada una de ellas,
ello implicard la reduccién del nUmero de plantas, de tal modo que nunca se rebase de la
altura total en metros que se obtendria por aplicacién del apartado anterior.

La altura libre exterior de la planta baja serd de 2,7 metros como minimo y 4,2 como mdaximo;
como excepcidn, en los edificios de utilizacion unifamiliar la altura libre minima de planta
baja podrd llegar a ser hasta de 2,50 metros.

La altura libre en todas las plantas superiores nunca bajard de 2,50 ni rebasard de 3 metros,
si no es con las consecuencias fijadas en el punto 3.

La altura libre en aprovechamientos habitables por encima de la Ultima planta completa
permitida, y situados bajo cubierta inclinada, podrd bajar hasta el valor de 1,50 metros (con
los condicionantes fijados por las Normas de Diseno del Principado) cuando el cielorraso
repite la inclinacién de cubierta; siendo sus valores los generales de las restantes plantas
distintas de la baja en caso de cielorrasos horizontales.

La altura libre en sétanos nunca bajard del valor de 2'30 metros, a cara inferior de forjado, ni
de 2'10 a cualguier elemento colgante cualquiera que sea su utilizacién. Esta altura se
elevard hasta la requerida para cada uso concreto, si se trata de abordar utilizaciones
distintas del estacionamiento o los servicios generales del edificio.

Todas las alturas libres indicadas, excepto las de la planta baja para la que se determina
especificamente su forma de medicién, se computardn entre el nivel de pavimento
terminado y la cara inferior del forjado de techo.



9. A lo largo de las presentes Ordenanzas debe entenderse que al enunciar el nUmero de
plantas se incluye siempre la planta baja.

10. En las tipologias en que la altura se fija en metros, en lugar de en nUmero de plantas, es
decir, en naves, la disposicion interior es libre con la Unica condicién de que la altura libre
de todos los locales debe ser, al menos, de 2,50 metros. Admitiéndose para entreplantas que
la altura libre baje hasta 2,30 metros tanto arriba como debajo del forjado de suelo de la
entreplanta y siempre que los locales que se sitUen en ambas posiciones sean abiertos al
espacio general comun. La superficie construida resultante deberd, de todos modos,
ajustarse al aprovechamiento total disponible.

2.66. Cubiertas.

1. Con cardcter general, salvo excepciones debidamente justificadas, las cubiertas de edificios
deberdn ser inclinadas; no ocultando ni falseando la imagen externa que corresponda a
esta condicién, en coherencia con la arquitectura tradicional de la zona, y también con las
razones climdticas que la han conformado. La inclinacién mdxima de las cubiertas serd de
26'560 6 50% de pendiente, aun cuando la construccion se sitUe por debajo del gdlibo
autorizado, no alcanzdndose la altura total maxima autorizada. La pendiente de la cubierta
en ningun caso generard mds de una planta edificable conforme a las alturas definidas en
el articulo 2.65.5.

2. El espacio situado bajo cubierta y sobre la Ultima de las plantas permitidas se podrd destinar
o bien a alojar los trasteros y tendederos para servicio de los diferentes usos alojados en el
edificio, o para uso residencial. En vivienda unifamiliar este espacio forma parte
indiferenciada del programa desarrollado en las restantes plantas.

3. Independientemente de ello, y por encima de los gdlibos autorizados para las cubiertas
inclinadas, Unicamente se autorizard la colocacién de elementos utilitarios no habitables
(fales como antenas, chimeneas y casetones de ascensor) debiendo estar su diseno
justificado y estudiado en funcidén de la composicién general del edificio. Los casetones de
escaleras y ascensores, si bien pueden rebasar, en general, de la envolvente del gdlibo
general, constituirdn cuerpos de edificacidn normales con andloga inclinacién y tratamiento
que el resto de la cubierta, componiéndose adecuadamente, en todo caso, respecto de los
restantes volUmenes de fachadas y cubiertas.

4. Se define como gdlibo autorizado el volumen encerrado por planos inclinados apoyados en
los realces sobre linea de cornisa (art. 2.77. de esta Ordenanza) en los bordes de remate
inferior de vertiente, y con inclinacién no superior a la establecida en el punto I. El gdlibo
autorizado asi definido, es la envolvente general exterior de la edificacion y de la cubierta.

5. En los casos en que se pueden readlizar, en el espacio bajo cubierta, los usos habitables o
utilitarios sefalados en el precedente punto 2, su disposicibn nunca serd de dtico,
utilizdndose para su iluminacién y ventilaciéon buhardillas o lucernarios. Pueden admitirse
espacios de terraza horizontal como interrupciones del plano general de la cubierta, siempre
gue su antepecho se retire al menos un metro de la proyeccién vertical de la fachada en
plantas inferiores, y que su desarrollo frontal no sea superior al 35% del de la fachada. La
zona entre antepecho y alero deberd tratarse como el resto de la cubierta.

6. Las buhardillas son castilletes superpuestos sobre los faldones de cubierta destinados a alojar
huecos verticales de iluminacién y ventilacién. En las tipologias urbanas de edificacién, el
plano rectangular frontal en el que se abre la ventana podrd alcanzar unas dimensiones
mdximas de 2 m. de ancho y 1,50 de alto, tomdndose la altura desde la interseccién con el
faldén corrido normal de la cubierta, no pudiendo disponerse mds de una por cada é m. de
desarrollo de fachada. En todo caso la separacidn entre casetones serd mayor o igual de 2
m y respetard esta misma separacién respecto a las propiedades colindantes. Las cubiertas
del castillete adoptardn las mismas pendientes que los faldones normales de cubierta. El
plano frontal de la buhardilla no podrd adelantarse mds alld de la proyeccién vertical de la
fachada en plantas inferiores, y su eje vertical deberd coincidir con uno de los de las



ventanas en la plantas inferiores. En las fipologias rurales de edificacion, aiun cuando se
siten en suelo urbano, se aplicardn los modelos y dimensiones de buhardillas caracteristicos
de la edificacién tradicional conforme al Titulo IV.

7. Son lucernarios los huecos de iluminacién y ventilacién que se sitGan dentro del plano del
faldon de la cubierta. Este tipo de iluminacidon cenital puede utilizarse sin limitacion de
nUmero o dimensiones, pero siempre que guarde correspondencia con la composicién de
los huecos de fachada en plantas inferiores.

8. Se admite que las cubiertas se situen sobre un murete perimetral, realizado hasta un mdximo
de 75 centimetros sobre el forjado de techo de la Ultima planta horizontal, o sobre su tedrica
posicién si tal forjado no existe, y el espacio bajo cubierta se incorpora al espacio de los
locales de la planta inferior. Esta Ultima solucién es admisible, sin que opere para este caso
la limitacién de altura mdxima de las plantas normales, al no incurrirse en el supuesto del
articulo anterior en su punto 3.

2.67. Disposicion de la planta baja.

1. La disposicion de la planta baja (que es la que determina la de todo el edificio) en relacién
con la rasante, deberd ajustarse a lo establecido en el articulo 2.65., punto 4, de esta
Ordenanza, entendiéndose por altura libre exterior en la planta baja la distancia entre
rasante y forjado de suelo de la planta primera, por su cara inferior; y debiendo situarse
dicha medida entre los limites mdximo y minimo que se han fijado, en cualquier punto del
contorno de la edificacion.

2. Respecto de la organizacién interna de niveles, dentro de la planta baja, se establece lo
siguiente: la altura libre interior desde el suelo principal de los locales de planta baja (cota
de pavimento terminado) a la cara inferior de la decoracién de techo terminada
(incluyendo aislamientos, en su caso) no serd inferior a 2,75 metros, no fijdndose, en cambio,
altura mdxima, que puede llegar, incluso, a ser mayor que la altura exterior, si el suelo de
planta baja se realiza por debajo de la rasante exterior; o si el techo se eleva mds alld de la
altura maxima fijada en el antes citado articulo 2.65., punto 4, bajo las condiciones previstas
en el punto 3 de ese mismo articulo. La decoracién o instalaciones podrdn bajar
parcialmente hasta alturas de 2,30 metros libres, siempre que su proporcién no rebase el 25%
de la planta.

3. Respecto de la organizacién interna de niveles, dentro de la planta baja, se establece lo
siguiente: la altura libre interior desde el suelo principal de los locales de planta baja (cota
de pavimento terminado) a la cara inferior de la decoracién de techo terminada
(incluyendo aislamientos, en su caso) no serd inferior a 2,75 metros, no fijdndose, en cambio,
altura mdxima, que puede llegar, incluso, a ser mayor que la altura exterior, si el suelo de
planta baja se realiza por debajo de la rasante exterior; o si el techo se eleva mds alld de la
altura mdéxima fijada en el antes citado arficulo 2.65., punto 4, bajo las condiciones previstas
en el punto 3 de ese mismo articulo. La decoracién o instalaciones podrdn bajar
parcialmente hasta alturas de 2,50 metfros en locales comerciales, de servicios, oficinas y
despachos; en los demds casos la altura deberd ser de 3 m.

4. Si los desniveles en el perimetro de la edificacién se producen en frentes separados, por
estar intercaladas otras edificaciones, entre varias fachadas propias, cada frente deberd
guardar sus propias condiciones de altura libre exterior de planta baja; manteniéndose las
referencias de rasante en el interior de la edificacién dentro de la influencia de cada uno de
sus frentes hasta la linea o lineas de equidistancia con las demds fachadas o perimetros
exteriores.

5. En edificaciones construidas antes de la vigencia de estas Ordenanzas, se considerard como
planta baja la que mejor se asimile a las condiciones hasta aqui establecidas; no siendo, de
todos modos, consideradas fuera de ordenacién las situaciones que no se ajusten
exactamente a éstas. Cuando las condiciones de pendiente o desnivel entre distintos frentes
de la edificaciéon dan lugar a distinta consideracién para varias zonas de la misma planta, se
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aplicard el criterio establecido en el punto 4 de este articulo.

2.68. Sétanos.

Se consideran sétanos las plantas situadas por debajo de la baja y de la rasante en el
perimetro de la edificacién, si su suelo se sitta a metro y medio o mds por debajo de la
rasante, considerdndose semisétano en los demds casos.

Los usos en semisdétano pueden ser los mismos de planta baja, solo si pertenecen al mismo
local, y cuentan con altura libre de al menos 2,50 m en locales comerciales, de servicios,
oficinas y despachos; en los demds casos la altura deberd ser de 3 m. En sétano se aplicardn
las mismas condiciones en cuanto al uso principal, solo si con la altura libre de al menos 2.50
m., se comunica con la planta baja a través de un hueco en el techo de la mitad de su
superficie en planta. Dentro de esa zona sin techo podrdn contabilizarse las escaleras de
unién entre los dos niveles. Ambas alternativas se basan en el supuesto de que las
dotaciones obligatorias de aparcamiento estdn resueltas en otra posicion.

No se limita el posible nUmero de sétanos, pero si la posibilidad de utilizaciones relacionadas
con la planta baja, que nunca alcanzardn mas alld del primer sétano o semisdtano
existente, (primera planta debajo de la baja).

Cuando en la primera planta por debajo de la baja existan condiciones de semisétano tan
sélo en algunas partes del perimetro, contando el resto con condiciones de sétano, el limite
entre ambas zonas se considerard la linea de igual distancia a las partes del perimetro con
diferentes condiciones. (Y por tanto, la perpendicular al perimetro si la transicion de
condiciones se produce dentro del mismo frente).

2.69. Ocupacién del terreno por sétanos y semisotanos.

3.

Las condiciones expresadas para semisdtanos sélo son vdlidas en las zonas bajo locales de
planta baja. Fuera de la proyeccion de éstos, ningln punto de la construccidon de sétano
puede rebasar del nivel de rasante.

En todos los casos y zonas en que la edificacién en planta baja no debe ocupar la totalidad
de la parcela, sélo podrd utilizarse en sétano la mayor de las dos superficies siguientes:

- 70% de la superficie de parcela neta.

- Proyeccién en vertical de la edificacién sobre rasante.

Excepcionalmente, en las manzanas, que se califican como de edificacién Cerrada
Perimetral, la ocupacién por sétano puede ser total, con independencia de la posicién de la
planta baja.

En suelo urbano industrial regirdn las condiciones especificas recogidas en la Ordenanza VI

Disposicion

2.70. Rasantes.

Se considera rasante en cada punfo del contorno de las edificaciones y a efectos de la
medicion de alturas, el nivel del terreno, (entendiendo como tal incluso las aceras o viarios
pavimentados) deferminado en estas Normas o en su planeamiento de desarrollo posterior,
0, en defecto de esa determinacién, el que presente el terreno natural original, o el
adquirido por movimientos de tierras autorizados. Cuando el nivel que presenta el terreno a
la hora de solicitar licencia sea consecuencia de movimientos de fierras no autorizados, y la
referencia tenga que ser el nivel real y no el planeamiento, se tomard como nivel de terreno
original el anterior a los movimientos de tierras, si estd reflejado en planos topogrdficos. V, si
no lo estuviera, deberd especificamente fijarlo el Ayuntamiento para ese caso concreto.
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2.71. Movimientos de tierras al interior de las parcelas.

2.72. Patio

Se admite la posibilidad de tramitar, conjunta o separadamente con los proyectos de
construccién, proyectos de movimientos de tierras para alcanzar disposiciones diferentes del
nivel de los terrenos, y siempre que no vengan ya fijadas en el Planeamiento; pasando las
nivelaciones aprobadas a convertirse en referencia de las edificaciones en este caso.

Ningun movimiento de fierras podrd elevar los niveles anteriores de forma que se rebase de
la superficie formada por todas las rectas posibles que se apoyen en dos puntos del
contorno de la manzana de que se trate, que, en general, estard formada por vias o
espacios publicos con rasantes fijadas en el planeamiento. Cuando alguno de los lados del
contorno de la manzana no sea via puUblica, sino suelo rustico (es decir, limite del NUcleo de
Poblacién) la referencia para ese contorno serd el terreno natural en el limite de la parcela
de que se trate.

Sélo se admitirdn niveles por encima de la superficie formada por las rectas asi apoyadas
cuando esa sea la disposicién natural del terreno, y no la creada por movimientos de tierras
artificiales. Y siempre que el planeamiento no haya fijado la necesidad de desmontar esos
terrenos sobresalientes.

Los movimientos de tierras dentro de una parcela, respetardn, en todo caso, los niveles de
terreno en linderos con ofras parcelas; los taludes de transicidon entre el nivel de terreno en
ellas y en la propia no podrdn hacerse con inclinacion mayor de 30°, excepto que se actle
de comun acuerdo. Y, en todo caso, se resolverd en terreno propio la circulaciéon de aguas
superficiales procedentes de la lluvia, si el movimiento de tierras altera el régimen de
circulacién de esas aguas existente con anterioridad.

inglés.

En todos los casos de edificaciones retfranqueadas de la alineacién de la via publica o del
contorno de la parcela, se admite la solucién de patio inglés, es decir, la creaciéon de una
zona mds baja alrededor de la edificacién, protegida por muro de contencién o talud, con
objeto de ventilar e iluminar el sétano. La solucién en patio inglés nunca dard para la zona
de fondo del foso una anchura superior a 1,5 metros, medidos entre la fachada del edificio y
la zona de arranque del talud o muro de contencién. Desde esa zona de fondo del foso, el
muro de contencién o talud podrdn elevarse con una pendiente no inferior a 100% (dngulo
de 459).

Exista o no patio inglés, las referencias de rasante se seguirdn haciendo a la superficie
tedrica de prolongacién de la que presente el terreno fuera del foso.

2.73. Rampas de acceso a garajes.

Los accesos en rampa a garajes en sétano, en el caso de que se realicen al aire libre, no se
considerardn como modificacién de la rasante, cuya referencia seguird siendo la general,
entendiéndose el acceso en rampa como un foso. Las rampas de acceso a garaje de las
condiciones descritas cumplirdn en todos los aspectos las condiciones establecidas en la
normativa sectorial vigente”

En las rampas de acceso a garaje del articulo anterior, no se permitird el aparcamiento. Si se
desea establecer superficies para aparcamiento en conexidon con rampas de acceso a
sétano, y por debajo de la rasante del terreno, tales superficies serdn precisamente las
determinantes del nivel de rasante del edificio, siempre que estén en contacto con sus
fachadas o, en todo caso, interfieran con el trazado tedérico de un patio inglés de
dimensiones mdximas.



2.74. Alineaciones.

1. Se considera como alineacién la linea limite entre cualquier tipo de terrenos y las vias
puUblicas (o espacios libres publicos) que los rodean. Este concepto, por lo tanto, es
completamente independiente del de emplazamiento de los edificios.

2. Las alineaciones exteriores de las parcelas se recogen en los planos de red viaria.

3. Se fija un gdlibo numéricamente cuando se frata de ir adquiriendo gradualmente un
determinado ancho entre alineaciones, pero precisamente por el sistema de ajustar, parcela
por parcela, los retiros de cierres y edificaciones a una distancia fijada al eje viario actual,
mitad de la sefalada para el ancho de la calle. En este Ultimo caso, aplicado a vias
estrechas y de marcado cardcter rural actualmente, se da por buena cualquier ampliacion,
incluso discontinua, pero se respeta como marco el estatus actual, y su evolucién no
tfraumdtica. El Ayuntamiento puede adoptar, cuando lo estime conveniente, una actuacion
de conjunto que alcance de una sola vez el ancho deseado. Seguirdn siendo via publica las
zonas que rebasen del ancho tipo, manteniéndose como ensanchamientos.

4. La anchura senalada, en todo caso, es la referencia general del ancho de la calle cuando
la representacion grafica es, simplemente, el limite de parcela actual, o un trazado con
ambos lados de la calle paralelos entre si; debiendo obtenerse de los planos las
inclinaciones no paralelas cuando existen framos de ancho variable. Las inclinaciones no
paralelas al eje de la calle deberdn trasladarse a las actas de replanteo de las alineaciones
por sus referencias a elementos fijos reconocibles, md&s que por medida sobre plano. En todo
caso, la medida del gdlibo general puede variarse por los Servicios Técnicos Municipales en
un 5% en mds o en menos, para pequenas correcciones destinadas a hacer coincidir los
extremos de la alineacién con los que en la prdctica presenten los edificios o cierres
autorizados colindantes.

2.75. Emplazamientos.

1. Se considera como emplazamiento la posicidn que deben adoptar los edificios dentro de
los terrenos, determinada por su representacién grdafica en planos o mediante la
combinacion de reglas escritas.

2. Si el emplazamiento se debe fijar grdficamente con anterioridad a las licencias de
edificaciéon, sea directamente por estas Normas o por medio de Estudio de Detalle, se trata
de un caso de emplazamiento fijo.

3. En todos los casos restantes el emplazamiento no es obligatorio, pudiéndose tomar uno
cualquiera que cumpla con las condiciones higiénicas de los locales y con las normas de
retfranqueo que aqui se fijan. Se denomina a esta situacién como emplazamiento variable.
Para estos casos de emplazamiento variable, lo determinante serd con mds frecuencia la
regulacién de luces rectas por condiciones higiénicas que las normas de retranqueo. No
obstante, ambos juegos de reglas deben ser comprobados para garantizar el
emplazamiento correcto.

4. Con gran frecuencia la determinacién de emplazamientos se producird de un modo mixto,
es decir, siendo en parte fijo y en parte variable. En fodo caso, en los proyectos de
construccién o reforma se aportard obligatoriamente un plano explicativo del modo en que
se ha trazado el emplazamiento.

2.76. Retranqueos.

1. Toda edificacién en zonas de emplazamiento variable deberd mantener en cualquier punto
de su perimetro (incluidos voladizos y terrazas) una distancia a todo punto de los linderos y
alineacién exterior al menos igual al 50% del desnivel existente entre la rasante en el lindero
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o alineacién, en el punto de que se trate, y la cornisa del cuerpo de edificacidén que se esté
considerando. La distancia se evaluard en proyeccién horizontal y nunca bajard de tres
metros. Este concepto, separacién entre cuerpos ciegos de edificaciéon, y linderos o
alineaciones, se denomina refranqueo en estas Normas; y no coincide con el del mismo
nombre en las Normas de Diseno del Principado, que se refiere exclusivamente a patios.

2. Se entiende por altura de cornisa la medida en la cara inferior del forjado de techo de la
Ultima planta normal (excluido el aprovechamiento bajo cubierta), en su interseccién con el
plano de fachada. En el caso de no existir forjado horizontal como techo de la Ultima planta
normal, se fomard para medir la altura de cornisa, la interseccidon con la fachada del plano
imaginario que ocupard un techo horizontal situado entre las posiciones mdxima y minima
de altura libre interior, segun el articulo 2.65 de esta Ordenanza.

3. Se entiende por cuerpo de edificacién cada zona de ésta, desde planta baja a cubierta,
que mantiene igual altura total. Cuando la edificacidn se distribuya en cuerpos de
edificacion de diferentes alturas, pero adosadas entre si, se considerard que cada cuerpo es
la proyeccién vertical de la zona con igual nivel del Ultimo forjado de techo de planta
normal, y cada uno de ellos deberd guardar sus retranqueos separadamente.

4. La rasante, tanto en linderos como en alineacién exterior, se medird por el lado exterior a la
parcela, es decir, en el terreno colindante en los linderos y en el pavimento de calle
terminado o proyectado en la alineacion exterior.

5. Las separaciones entre distintos cuerpos de la misma edificacién, o entre edificaciones
separadas dentro de la misma parcela, se regirdn exclusivamente por criterios de luces
rectas, y no por los de retranqueos.

6. En algunos casos concretos se producen excepciones al contenido del punto 1 de este
arficulo, en el sentido de establecerse linderos con adosamiento obligatorio, o retranqueos
inferiores, como consecuencia de |la ordenacidén conjunta de una zona mediante Estudio de
Detalle, que fije ofras distancias para garantizar el reparto del aprovechamiento permitido
por el Planeamiento, junto con las cesiones exigidas por este, o pactos entre colindantes,
segln el punto 8 de este articulo; recogiéndose expresamente esas circunstancias, en su
caso, en la correspondiente normativa.

7. En las zonas denominadas como de emplazamiento fijo, las fachadas o muros exteriores de
la edificaciéon que tienen fijado el emplazamiento de modo obligatorio no tienen que
guardar retranqueo alguno, pero si cumplir las luces rectas que para los locales habitables
se fijan mds adelante.

8. Los retranqueos a linderos son renunciables cuando se procede a la ordenacién mediante
Estudio de Detalle de la/s finca/s inicial/es, con anterioridad a la transmisién de las distintas
parcelas resultantes de dicha ordenacién, y también si con posterioridad se produce
acuerdo en ese sentido entre los propietarios colindantes, que deberd hacerse constar, en
tal caso, por medio de documento fehaciente (escritura pUblica y anotacién en el Registro
de la Propiedad). Si las construcciones en la parcela ajena colindante aparecen ya
adosadas a lindero, pueden adosarse a ellas las de la parcela propia, admitiéndose un
desfase mdximo entre los muros adosados contra el lindero del 50% de su superficie, y
siempre que se respeten, simultdneamente, las condiciones de luces rectas.

2.77. Luces rectas.

1. Todos los locales habitables deberdn contar con huecos de iluminacién y ventilaciéon de la
superficie y caracteristicas establecidas en las Normas de Diseno, que deberdn disponer de
luces rectas de las caracteristicas que se exponen en los siguientes puntos.

2. Se consideran como luces rectas las distancias medidas entre los huecos de fachada de un
edificio, y cualquier obstdculo, edificaciéon o lindero.
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La forma de medir esas distancias serd:

Sobre el eje vertical del hueco.

Desde el plano exterior de la fachada.
Perpendicularmente al plano de fachada.
En proyeccién horizontal.

Las luces rectas no deben bajar de las magnitudes siguientes:

a.

En relacién con linderos entre propiedades y, en tipologias con emplazamiento variable,
respecto de la alineacién de calle, el 50% de la altura total del propio edificio en esa
fachada; tomdndose esa altura desde el suelo del local al que corresponde el hueco
hasta la cornisa situada sobre él. En ningun caso serd menor de tres metros. En las
fachadas con emplazamiento fijo no se contabilizan luces rectas respecto de la
alineacién de la propia parcela, sino en relacién con las construcciones posibles en el
lado opuesto de la calle, en todo caso.

En relacidon con construcciones situadas fuera de la parcela, para el mismo tipo de local,
se guardardn distancias de valor igual a la altura del obstdculo, (y no a la propia) si éste
es vertical. Si el obstdculo fuera un talud, esa distancia deberd mantenerse, entre
cualquier punto del obstdculo y el plano vertical del hueco de que trate. Dicha luz recta
no bajard de tres metros; considerdndose de igual manera las construcciones existentes
(sean o no acordes con este planeamiento), y las que se encuentren en vias de
ejecucién o con licencia concedida. Los emplazamientos que se determinan mediante el
criterio de luces rectas se ven, pues, influidos, tanto por las caracteristicas de la parcela
propia y sus construcciones, como por lo que se encuenire ejecutado o autorizado, o
pueda realizarse en las parcelas contiguas.

En relacién con construcciones situadas en la misma parcela, o con otfras partes de la
propia construcciéon, se guardardn las mismas distancias que en los puntos anteriores, si
se trata de edificaciones reguladas por emplazamiento variable; mientras que si se trata
de las tipologias de emplazamiento fijo, se tomardn las distancias que establecen las
Normas de Disefio. Dicha luz recta no bajard de tres metros.

La efectividad de las luces rectas exige que el espacio libre de obstdculos que se
garantiza mantenga también unas condiciones de anchura transversalmente, que se
fijan en que tampoco existan obstdculos, ni por tanto construcciones, en sentido paralelo
a la fachada, con la misma magnitud fijada para la luz recta, es decir, se debe producir
un espacio libre de obstdculos de planta cuadrada.

Sobre los huecos sometidos a control de luces rectas no podrdn existir vuelos o salientes,
cuya proyeccion vertical sobre ellos sea mayor de 1,50 metros con relacién al plano del
hueco.

Cuando la edificacion se disponga en cuerpos de distinta altura, tal como éstos se
definen en el articulo 2.76.3, de esta Ordenanza, cada cuerpo deberd contar con luces
rectas como si estuviera exento, contdndose las dimensiones de los retiros desde la
planta habitable mds baja hasta cornisa, dentro del plano de fachada imaginaria que
limite al cuerpo considerado.

Las anteriores condiciones no eximen de la obligacidn de respetar, ademds, las
distancias frontales y oblicuas establecidas en el Cédigo Civil.

Toda construccion debe respetar no sélo sus propias luces rectas, sino también las de las
edificaciones ajenas, lo que deberd demostrarse con un andlisis de las condiciones de los
locales en ellas.

Igualmente se tendrdn en cuenta las servidumbres de luces y vistas, cuando las haya.

Las luces rectas son de aplicacién a las tipologias de emplazamiento fijo en la forma que ya
se ha indicado. La necesidad de guardar las luces rectas podrd dar lugar a retiros sucesivos
en las plantas superiores respecto de la alineacién, de modo que se produzcan las distancias
requeridas.

Las posibles limitaciones producidas en la hipdtesis de no poderse ocupar la totalidad de los
emplazamientos fijos marcados en planeamiento o modificarse los emplazamientos



variables determinados por estas Ordenanzas, se consideran como condicionantes
inherentes a la disposicién de parcelas y edificaciones, y, por tanto, pertenecientes a la
esfera de las relaciones entre terceros ajenas al planeamiento. No obstante, si la correccidn
voluntaria de esos efectos conduce a la tramitacién de documentos publicos, éstos podrdn
conceptuarse como actuacién urbanistica.

Las luces rectas entre las diversas construcciones son irrenunciables para todas ellas, no
admitiéndose pactos mutuos que supongan condiciones inferiores a las obligatorias.

Locales habitables.

2.78. Locales habitables.

Se considera como locales habitables los que se destinan de forma permanente a residencia
o trabajo.

En viviendas, los Unicos locales que quedan excluidos de la consideracidn de habitables son
los cuartos de bano y aseos, los frasteros o despensas o locales de almacenaje de utensilios,
y los pasillos y vestibulos. En cuartos de bano y aseos se admite la ventilacion por tipo
forzado, fipo Shunt o similar, siempre que las chimeneas rebasen de |la altura de cubiertas y
obstdculos en las proporciones necesarias para su correcto funcionamiento, y se instalen

rejillas de ventilacién en las puertas de la pieza, a fin de facilitar el tiro. En los restantes usos
residenciales la clasificaciéon se hard por analogia con lo expresado para vivienda.

En lugares de trabajo de los definidos en los apartados 4 y 5 del articulo 2.32. de estas
Ordenanzas (y, por tanto, excluyendo los propiamente industriales), se consideran como
piezas habitables todas aquéllas en las que se realiza el trabajo de modo permanente y no
ocasional. Quedando, por tanto, excluidos de esa conceptuacion los aseos, vestuarios,
almacenes, efc.

En los usos del tipo de dotaciones colectivas (apartado 7 del articulo 2.32. de estas
Ordenanzas) los locales habitables se seleccionardn utilizando criterios de analogia con los
dos articulos anteriores.

En los restantes usos enunciados en el citado arficulo 2.32. la conceptuacién de los locales y
sus correspondientes condiciones se obtendrdn de la legislacion general de higiene en el
trabajo, y, complementariamente, de la analogia con las situaciones aqui descritas.

2.79. Condiciones de iluminacién y ventilacién en los locales habitables.

Las condiciones de iluminacién y ventilacién para todas las piezas habitables, tal como
qguedan definidas en el anterior articulo, se toman de las Normas de Disefo.

Se admite la existencia de mirador o galeria acristalados, tal como quedan definidos en el
articulo 2.81. de esta Ordenanza, interpuestos entre los huecos de iluminacién y ventilacion
de las piezas habitables y el espacio exterior; siempre que se cumplan las condiciones de
segundas luces, segun las Normas de Disefio.

En locales de reunidn, sean del tipo del apartado 4 6 del 7 del articulo 2.32. de estas
Ordenanzas, podrd admitirse disminucién de las condiciones que aqui se establecen en
cuanto a huecos comunicando con espacios exteriores, siempre que su utilizacién lo
justifique. En ese caso, deberd demostrarse expresamente, de todos modos, la renovacion
de aqire en el local a razén de 50 m3. por persona y hora en proporcién a la capacidad
mdxima de publico admisible, y dispuesta de tal modo que no se produzcan corrientes
molestas.

En locales comerciales y de trabajo situados en planta baja podrd admitirse la disminucién
de las condiciones aqui establecidas para huecos exteriores siempre que se justifique
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expresamente que la calidad de iluminacidn y ventilacion es compatible con su utilizacién y
que la renovacién de aire por persona y hora no baja de 30 m3 en proporcidén a la
ocupacién de personas mdaxima admisible, y de forma que no se produzcan corrientes
molestas y la ventilacion llegue a todos los puntos del local de que se trate.

En los casos descritos en los dos puntos anteriores debe entenderse que la sustitucién de las
condiciones de iluminacién y ventilacién por alternativas distintas a las de huecos en
fachada, implican, en la misma medida, la de las condiciones de luces rectas propias.

Los usos situados en sétano y planta baja, si son diferentes que los de las plantas superiores,
deberdn contar con conductos de ventilacién forzada independientes de los de las plantas
superiores. Mds en concreto, en los edificios colectivos en los que se prevea el destino de
sotanos a garaje, plantas bajas a locales comerciales, o ambos, deberdn contar desde su
construccién de nueva planta con ese tipo de ventilaciones, y dispuestas
independientemente de las de los usos de plantas superiores, si éstos las precisan. Los
conductos de la planta de uso comercial se realizardn aunque se desconozca el tipo de
comercio que va a redlizarse, o aunque éste se conozca y no lo precise; pues en sucesivos
cambios de uso esa instalacion puede mostrarse precisa e imposible de realizar a posteriori.

Si los huecos de iluminacién son lucernarios, es decir, se sitGan en posicion cenital, la
contabilizacién de su superficie serd mayor a su dimensién real, por obtenerse un mejor
rendimiento luminoso de su posiciéon mds favorable respecto al firmamento; en la siguiente
proporciéon:

S=So (1 +2senaq)
siendo §S la superficie equivalente del hueco positivamente inclinado hacia el firmamento, So
la superficie real del hueco y a el dngulo que forman la normal al hueco y el plano

horizontal.

Los valores del coeficiente multiplicador del punto anterior, para los dngulos mds frecuentes,
son los siguientes:

a=0......... 1
a=30 ... 2
a=45.... 2,41
a=60...... 2,73
a=90..... 3

Aspectos accesorios.

2.80. Vuelos en fachadas.

4.

En todas las tipologias en que la disposicidon de la edificacion se regula por emplazamiento
variable, la posibilidad de establecer vuelos, sean cerrados o abiertos, es totalmente libre,
tanto en su dimensién de voladizo como en su proporcién al desarrollo de fachadas, con la
Unica condicién de guardar los correspondientes retfranqueos y luces rectas en todos sus
aspectos.

Se conceptian como vuelos cerrados las partes sobresalientes de la linea general de
fachada, que pertenecen interiormente al programa de habitaciones o locales normales, y
gue presenten todos sus frentes cerrados con fabrica o acristalamiento.

Se consideran con vuelos abiertos las partes sobresalientes de la linea general de fachada
que carecen de cierre en alguno de sus frentes y que, por lo tanto, no pertenecen al
programa de habitaciones o locales normales. Se diferencian dentro de este tipo de vuelos
las terrazas, los balcones y los corredores.

Las terrazas son espacios abiertos por alguno de sus lados, situados en plantas superiores a la
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baja, cubiertos o no, y que igualmente pueden, en todo o en parte, encontrarse remetidos
respecto del plano de fachada ademds de manifestarse en forma de vuelos. Dentro de las
condiciones descritas, se considerardn terrazas todos los vuelos abiertos que no puedan
englobarse dentro de las caracteristicas, mds restrictivas, de balcones y corredores. El cierre
de proteccién del borde exterior puede ser antepecho de fdbrica o barandilla.

5. Balcones son vuelos a fachada, abiertos en todo su contorno, e integramente sobresalientes
del plano general de fachada, que constituye su paramento posterior y Unico. Su saliente
mdximo se regula del mismo modo que los restantes vuelos, pero sin rebasar de 40
centimetros. El cierre perimetral de proteccién debe ser de barandilla.

6. Son corredores los vuelos abiertos a fachada que cumplan con las siguientes condiciones.
- No superar en su dimensidn perpendicular a fachada, de 1,20 metros.
- Disponer del frente paralelo a fachada abierto en toda la longitud de su desarrollo y
dentro de la altura normal de ventanas. La proteccidén perimetral puede ser antepecho
de fdbrica o barandilla.

7. El resultado tedrico de cerrar con un acristalamiento las zonas abiertas de balcones vy
corredores, da lugar respectivamente, a los miradores y las galerias. A efectos de esta
Ordenanzas, ambos fipos de vuelo acristalado se consideran equivalentes a los vuelos
abiertos correspondientes citados, siempre que cumplan con las condiciones dimensionales
ya descritas para aquellos, y no incorporen partes de cerramiento de fdbrica diferentes de
los alli sefalados. Miradores y galerias deben estar separados de cualquiera de las piezas
habitables del programa normal de que se trate por muros o acristalamientos, es decir,
tfratarse de pieza independiente; que no se utilice para finalidad alguna distinta de la
estancia, y que, por tanto no podrd computarse a efectos de cumplimiento de superficies
minimas de las diferentes plazas exigidas en los programas de viviendas, ni siquiera en
relacién con la sala de estar.

8. Los vuelos acristalados asi constituidos no suponen creacién de segundas luces a los efectos
de los reglamentos higiénicos que contemplan ese tipo de situacién; ya que, al carecer de
funcidén propia y tener una profundidad limitada producen el efecto de un doble
acristalamiento pero no la disminucién de condiciones higiénicas de iluminacién vy
ventilacién, en comparacién con su homdlogo vuelo abierto. El posible acristalamiento a
posteriori de balcones y corredores se aborda en la Ordenanza relativa a obras de reforma.

9. Los espacios definidos en estas Ordenanzas como terrazas no deben ser objeto de cierre
acristalado.

10. Los aleros de las cubiertas no se computardn a ningun efecto si su vuelo es igual o inferior a
50 cm. Si rebasan de esta magnitud, pasardn a ser considerados como vuelos, tanto a los
efectos de sus dimensiones, de acuerdo con el articulo siguiente, como a los de computar
retranqueos y luces rectas (interviniendo en éstas Ultimas como parte de la construccion
opuesta al hueco que se compruebal).

2.81. Disposiciones de los vuelos.

1. En las tipologias en que la disposicién de las edificaciones se regula por un emplazamiento
fijo la posibilidad de establecer vuelos en relacién con las lineas de fechada se fija del
modo siguiente:

- Sobre las alineaciones de las fachadas exteriores, se permitirdn vuelos no superiores al 5
por 100 del ancho de la calle; en calles de ancho no superior a 10 m, pudiendo alcanzar
hasta un 7% en calles de ancho superior. En fachadas a patio de manzana, los vuelos no
serdn superiores al 5 por 100 del ancho libre de patio, Omedido normalmente al edificio.

- En ninguno de los dos casos podrdn suponer reduccidén de luces rectas ajenas y no
rebasardn de 1,20 metros de dimension total.

2. Se establece, en fipologia con emplazamiento fijo, el mdximo desarrollo longitudinal para el
total de los tres tipos de vuelo diferentes de los aleros, es decir, vuelos cerrados, abiertos y



acristalados, en el 50% de la longitud de fachada en planta baja. Esta proporcién se
respetard separadamente para las fachadas a calle y las de patio de manzana; pero dentro
de cada uno de los dos casos la proporcidn se sacard para el conjunto de fachadas que
haya y no una por una. También se admite trasladar parte de la longitud autorizada de unas
plantas a ofras, aunque manteniendo la contabilidad separada entre fachada exterior y
patio de manzana.

3. Ningun vuelo comenzard a menos de 60 centimetros de la linea de lindero con propiedad
colindante. Ninguna parte del voladizo rebasard de un dngulo de 45° con respecto al plano
de fachada en planta y con origen en el punto de separacién de propiedades. Sélo se
admiten voladizos a partir del nivel tedrico de la planta primera y dejando una altura libre
sobre el pavimento exterior no inferior a 3 metros en cualquier punto.

2.82. Aspecto exterior de las construcciones.

1. Conforme al arficulo 109 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), las
edificaciones deben adaptarse al ambiente en que estdn situadas. Como consecuencia de
ello:

- Lo apariencia exterior de los edificios, en cuanto a su estética y acoplamiento al
ambiente urbano de la zona, es tema en el que el Ayuntamiento fiene la capacidad de
decidir, obligando, si lo considera oportuno, a modificar la estética planteada en los
proyectos de obras o en los edificios existentes. En este Ultimo caso sélo habrd razén para
ello cuando la contradiccién con el resto de |la edificacidon sea extremada y no ofrezca,
ademds, valores estéticos interesantes.

- Todos los muros exteriores de un mismo edificio deben tener idéntico tratamiento,
independientemente de que se trate de fachadas exteriores o de patio de manzana, o
de que se sitUen en linderos de las parcelas, sobresaliendo sobre el edificio colindante
por tener mayor altura, o entre cuerpos de diferente altura en el mismo edificio. Tan sélo
en el caso de que el muro sobre lindero (conocido comUnmente, aungue sin rigor, como
medianeria) se sitUe al exterior de modo simplemente temporal, por carecer de
construcciones la parcela colindante, podrd hacerse un tratamiento de diferente calidad
en la zona que va a resultar recubierta por la edificacidn ajena, si bien en ese caso
deberd realizarse pintura de igual coloracién que en el resto de fachadas o muros
exteriores, reduciendo de este modo la diferencia de aspecto.

- En instalaciones comerciales se mantendrd siempre como criterio de la decoracion
exterior que se realice, el supeditarla y hacerla acorde con el aspecto general del resto
de la fachada. Al crearse los locales, sea por tratarse de una obra de nueva planta, o
por cambio de destino o uso, y en tanto no se ocupan o se readlice su instalacion, el
constructor o propietario queda obligado a decorar los cerramientos exteriores tal como
se establece en el 2.93.2 de esta Ordenanza.

- Las construcciones auxiliares, en las tipologias de edificacién en que se admiten, podrdn
realizarse con materiales estantes o desmontables, pero, en todo caso, deberdn recibir
un acabado y tratamiento en su aspecto exterior en consonancia con su situacion en
zona urbana, y, por lo tanto, limpio, decoroso y estético.

2. Todo propietario de inmuebles en zona urbana estd obligado a mantener las condiciones de
seguridad, salubridad y ornato puUblico. El Ayuntamiento ordenard que se ejecuten las obras
necesarias en ese sentido, si por los propietarios se descuidara esta obligacion (art. 142 del
Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abiril).

2.83. Salientes en planta baja.

1. La decoracién de plantas bajas se mantendrd dentro del plano general de la fachada, sin
saliente alguno por escaparates o resaltos. Respecto de elementos de publicidad o
identificacién, las condiciones se sefalan en su correspondiente normativa.

2. En las marquesinas la altura libre minima sobre la rasante de la acera o terreno serd de 3



metros. Su saliente podrd ser igual al ancho de la acera menos un metro, respetando en
todo caso el arbolado, farolas y sefalizacién urbana. Las aguas no podrdn verter a la via
publica.

En los toldos la altura minima libre sobre la rasante de la acera o terreno serd de 3 metros,
pudiendo admitirse elementos colgantes, no rigidos, que dejen libre una altura de 2,50
metros. Su saliente podrd ser igual al establecido para marquesinas. Se prohiben los apoyos
a calzada o acera de cardcter permanente.

2.84. Rétulos de identificacion comercial.

Se definen como muestras las rotulaciones de identificacién comercial situadas en paralelo
a la fachada. Su saliente mdaximo serd de 15 cm. sobre el plano de fachada debiendo
cumplir ademds las siguientes condiciones:

a) No se permiten rétulos en tela u otros materiales que no reUnan las minimas condiciones
de dignidad o estética.

b) En planta baja podrdn Unicamente ocupar una franja de altura inferior a 0,60 metros,
situada sobre el dintel de los huecos, y sin cubrir éstos. Deberdn quedar a una distancia
superior a 0,50 metros del hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel del mismo.
Se exceptian las placas que, con una dimension mdxima de 0,25 por 0,25 y 0,02 metros
de grueso, podrdn situarse en las jambas. Las muestras pueden situarse igualmente
dentro de los escaparates, o de los huecos de fachada sin rebasar en este caso los
limites laterales de los mismos.

c) En los edificios exclusivos, con uso de espectdculos, comercial o industrial, en la parte
correspondiente de fachada, podrdn instalarse rotulaciones afectando a varias plantas,
siempre que no cubran elementos decorativos, o huecos, o descompongan la
ordenacion de la fachada, no pudiendo situarse en cambio, en coronacidn del edificio o
sobre la cubierta.

d) En los edificios colectivos tan sélo se admiten rotulaciones comerciales en forma de
muestra en los antepechos de los huecos, con altura no mayor de 30 cm. y ancho no
superior al de cada hueco individualmente. Sobre barandillas las muestras sélo podrdn
formarse por letras sueltas y dentro de un espacio andlogo al senalado en general.

e) Las muestras luminosas, ademds de cumplir con las normas técnicas de la instalaciéon y
con las condiciones anteriores, requerirdn para su instalacién la consulta previa a los
inquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales con huecos situados
en el drea de influencia del rétulo, o a los que puede producir molestias en su entorno
préximo, evaludndose su opinidn expresamente para autorizar o denegar lo solicitado. Se
consideran como motivo de fundada oposicién el que las iluminaciones utilizadas
produzcan deslumbramiento o dano a la vista (por presentar filamentos de
incandescencia directamente, o con insuficiente proteccién en la direccién de la visién),
0 gue supongan un cambio de la coloracién luminosa habitual dentro de los locales
ajenos de que se trate.

f) En las medianerias que queden al descubierto definitivamente se prohibe toda clase de
muestras o anuncios; pudiendo autorizarse, en cambio, si la medianeria estd expuesta
sélo temporalmente, y ha de ser cubierta por otras construcciones con posterioridad.

Se definen como banderines las rotulaciones de identificacion comercial situadas
perpendicularmente a fachada, admitiéndose tan sélo en planta baja. Sus dimensiones
mdximas serdn 1 x 0,50 metros, pudiendo disponerse su dimensién dominante en vertical o en
horizontal, y estando su borde mds préximo a fachada separado de ésta no mds de 30
centimetros. Los banderines luminosos, cumplirdn las mismas condiciones, respecto de su
autorizacion, que las muestras luminosas.

En las edificaciones de zonas industriales o comerciales, tal como éstas se tipifican en las
presentes Ordenanzas, la rotulacién de identificacién comercial puede adoptar libremente
mayores proporciones, siempre que su composicion estética en relacion con la del edificio
sea correcta, y sin rebasar, en cambio, de las dimensiones fijadas en cuanto a salientes.



2.85. Carteleras publicitarias.

1. La colocacién de anuncios publicitarios se hard sobre carteleras dispuestas al efecto; vy
cualquiera que sea su dimensién, se admiten tan sélo sobre los vallados de solares o de
obras en construccién, sobre medianerias temporales, o bien en lugares de la via publica
senalados individualmente por el Ayuntamiento. No se admiten, por lo tanto, sobre fachadas
de los edificios, sea cual sea su estado de conservacién, con la Unica excepcion de las
zonas destinadas a locales comerciales, durante la realizacién de obras de
acondicionamiento o reforma y tan sélo mientras éstas se realizan. No se admiten en ningin
caso sobre los cerramientos exteriores de terrenos edificados, aunque éstos estén retirados
de las alineaciones exteriores.

2. En zonas industriales o comerciales, pueden ser autorizadas carteleras publicitarias en
condiciones distintas de las indicadas en el punto anterior, pero no con indiferencia de sus
condiciones estéticas, sino precisamente mediante un estudio intencionado que garantice
su correcta colocacién o situacion, en todo caso.

2.86. Portales.

1. El portal es el local de acceso comuin en edificios colectivos de varias plantas y enlaza con
el exterior el niUcleo de comunicaciones verticales. Sus dimensiones, funcionalidad vy
dotaciones comunitarias deberdn ajustarse a lo establecido en las Normas de Diseno.
Deberd destacarse en fachada de los restantes huecos de la finca.

2. Se prohibe el establecimiento de cualquier clase de comercio o industria, escaparates o
vitrinas comerciales en los portales de las fincas.

3. En todos los casos en que la finca cuente con superficies exteriores libres de edificacion,
sean de patio de manzana, jardin o espacio circundante en edificacién abierta, el portal
debe obligatoriamente de dar acceso a ese espacio ademds de a la via publica.
Igualmente serd el lugar normal de conexidén a garagjes e instalaciones comunes en su caso.

4. En los portales se dispondrd de buzones para la correspondencia, de acuerdo con las
normas vigentes.

5. Sobre el portal debe estar senalizado el nimero que le corresponda en la calle en que se
sitva.

2.87. Escaleras y ascensores.

1. Las caracteristicas de escaleras y ascensores en edificios colectivos deberdn ajustarse a lo
establecido en las Normas de Diseno.

2. Se permite la instalacion de ascensores en edificios colectivos que carezcan de ellos, por el
exterior de la fachada, en tanto que se cumplan las determinaciones bdsicas reguladas
para dimensiones, espacio, etc. en la Ordenanza municipal correspondiente. La instalacién
de ascensores por las fachadas exteriores del edificio, ocupando dominio puUblico, del tipo
que sea (vias publicas, plazas, zonas verdes, etc.) no computa a efectos de
aprovechamiento.

Varios

2.88. Instalaciones y acondicionamiento general.

1. Todas las instalaciones y conducciones en los edificios se atendrdn a sus reglamentaciones
respectivas. En edificios de vivienda colectiva en los que las plantas bajas tengan un uso



distinto, los sistemas de chimeneas de ventilacién y conductos de humo deberdn de ser
independientes de los de las viviendas para esos locales, y fodos ellos, procedentes de
cualquier planta, en caso de realizarse por las fachadas del edificio, deben de integrarse en
forma, materiales y colorido a la composiciéon general.

En los edificios existentes, cuando se precise complementar esas instalaciones se atendrdn a
las mismas reglas. En los edificios catalogados y su entorno, no es admisible su colocacidén en
las fachadas, y las conducciones de gas deben ser tratadas con soluciones especiales,
como cajeados remetidos y velados, evitdndose su aparicién en fachadas exteriores.

Las condiciones relativas a calefaccién y aislamiento, acusticos y de protecciéon contra
incendios, se atendrdn a las Normas Bdsicas de la Edificacion.

En locales habitables por debajo de la superficie del terreno o en contacto con él, deberdn
impermeabilizarse las caras exteriores de los muros; y en cuanto a las soleras, garantizarse su
estanqueidad, sea por medio de cdmara de aire, impermeabilizacién o drenajes.

5.- Las dotaciones de plazas de estacionamiento al interior de las parcelas se atendrdn a lo

establecido en la Ordenanza Ill, de Condiciones Generales de Uso.

2.89. Proteccion de arbolado en zonas destinadas a espacios libres

El arbolado existente en todas las parcelas de suelo urbano en las que, conforme al
planeamiento, debe producirse algin tipo de espacio libre de edificaciones, sea de
utilizaciéon privada o publica, no podrd ser talado sin licencia municipal. El Ayuntamiento
estudiard en todo caso la conveniencia o no de autorizar esas talas en funcién de los fines
perseguidos por la ordenacion.

En los proyectos de construccidén de nueva planta o de reforma situados sobre parcelas en
las que el planeamiento permita su parcial edificaciéon, se recogerd esquemdticamente el
arbolado existente en la parcela, con el fin de que el Ayuntamiento pueda formar un criterio
sobre la oportunidad de su corte, mantenimiento o traslado. En casos concretos de drboles
de buena calidad y desarrollo, su mantenimiento podrd dar lugar a la modificacién de la
disposiciéon de las nuevas edificaciones, aln cuando ello exija modificar emplazamientos
procedentes de trazados conforme a Ordenanzas; si bien, las modificaciones que para ello
se realicen no dardn lugar a reduccién de aprovechamiento; o, si necesariamente debieran
producir reduccién, ello daria lugar a la correspondiente indemnizacion.

Lo establecido en este articulo se fundamenta en el articulo 228.2 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril), que atribuye a los Planes, la competencia para fijar que actos deben
sujetarse a licencia municipal, ademds de los que alli se recogen expresamente. Se
establece para la posible infraccién de lo anterior la tipificacion de sancién de los articulos
247, 248 y 250 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

Seccion lil - Obras de nueva planta.

2.90. Definicién y alcance.

1.

Se considera como obra de nueva planta la ejecucién de construcciones de cardcter
permanente sobre terrenos libres de edificacién.

2. Cuando en la misma parcela existan edificaciones anteriores, la regulaciéon de las nuevas

construcciones se hard atendiendo a lo previsto para los casos de reforma y ampliacion, ya
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qgue, aun cuando la nueva construccién se ejecute separada de las anteriormente
existentes, la relacidon con éstas Ultimas serd siempre un factor a tener en cuenta, y que
modifica la aplicacién de las Ordenanzas.

2.91. Aplicacion de las diversas regulaciones.

1. La redaccién positiva normal de las presentes Ordenanzas configura directamente el modo
de redalizarse las obras de nueva planta. Tanto las regulaciones referentes a usos, como las
de composiciéon que forman la Seccién Il de esta Ordenanza, y las correspondientes
Ordenanzas de fipologia, responden a la intencién bdsica de determinar las condiciones
para las obras de nueva planta; y cuando se refieren a supuestos de reforma o actuacion
sobre edificaciones existentes, esta caracteristica se hace constar expresamente.

2. En cambio, el contenido de la seccién IV de esta Ordenanza se refiere en todo caso a
situaciones diferentes de la de nueva planta.

2.92. Alturas.

1. Las alturas mdximas a utilizar en nueva planta se determinan, o bien por tipologias, si es
uniforme, o por Unidades Homogéneas, si la tipologia admite varias alturas, en cuyo caso se
anade a la sigla de identificacién de la tipologia la cifra que representa la altura. La
medida de la altura es, en general, el nUmero de plantas, y la forma de aplicarse y sus
excepciones han quedado fijadas en el capitulo anterior.

2. Se considerard como altura minima obligatoria la de una planta menos de la mdaxima;
excepto en los casos en que el valor méximo fijado no puede ser alcanzado al aplicar luces
rectas y retfranqueos, en cuyo caso se alcanzard, no obstante, el mayor valor posible de
acuerdo con esas regulaciones. Sin embargo, podrd hacerse renuncia expresa a alcanzar la
altura mdéxima, si ello no supone mayor extensiéon en las demds dimensiones de la que se
alcanzaria utilizdndola plenamente. En todo caso, esa renuncia sélo serd aceptada por el
Ayuntamiento si con sus resultados no se da lugar a una composicidn disonante o
antiestética. En cambio, si la reduccién de altura estd motivada por razones objetivas de
luces rectas o retranqueos, o por razdn de otras servidumbres civiles, si es admisible que se
aumenten las restantes dimensiones, dentro de sus propias regulaciones, hasta alcanzar, si
ello es posible, los aprovechamientos fijados en esta Norma.

3. En todo caso, el incumplimiento de la altura minima por cualquiera de las razones
apuntadas, en las obras de nueva planta, no dard lugar por si misma a que la edificaciéon se
considere insuficiente, dado que, conforme a lo establecido en el capitulo anterior, el
concepto de edificacién insuficiente se vincula tan sélo al de aprovechamiento, y no a los
de altura o forma.

2.93. Decoracién de muros al descubierto.

1. En general, la obligacién de decorar los muros de edificacién que quedan al descubierto,
regulada en el art. 2.82 de esta Ordenanza, recae sobre el propietario de la edificacién a la
que el muro pertenece. Sin embargo, si la realizacién de una obra de nueva planta lleva
consigo el dejar al descubierto medianerias ajenas que antes no lo estuvieran, serd el que
edifica el obligado a decorarlas, dejando completamente resuelto el aspecto estético
motivado por la nueva construccion.

2. Los cierres de los locales comerciales, mientras no sean ocupados y decorados, deberdn
terminarse con material de tabiqueria, y quedar revocados y pintados en color andlogo al
del resto de la fachada y en general, guardando el ornato propio de las vias publicas
urbanas.

2.94. Primera ocupacion.
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La primera ocupacion de los edificios, es decir, la comprobacion de su ajuste a la licencia
de obras, y la consiguiente autorizacién para que la edificacién se utilice, si la
comprobacién es positiva, debe incluir obligatoriamente el testimonio de que el terreno es
solar de modo efectivo en ese momento, segun las condiciones que se fijan en la Ordenanza
de Régimen del Suelo; lo que supone o bien que se encuentre la urbanizacidén enteramente
terminada, y liquidados todos los conceptos que a la parcela correspondan por cesiones de
terreno, destruccidn de inmuebles o bienes, etc, (en resumen, los originados en los
procedimientos de reparto de cargas); o, en ofro caso, que por el fitular de la licencia de
obra se liquide el importe total de las obras o compromisos pendientes. Solamente en la
hipotesis de que éstos no se encontraran enteramente determinados se admitird la
aportacién de aval suficiente que cubra el margen de indeterminacidén que pudiera existir,
haciéndose, de todos modos, efectiva toda la parte segura de la valoracion.

Seccidén IV - Obras de reforma.

Contenido General.

2.95. Definicién y relacién con las restantes regulaciones.

Se consideran obras de reforma todas las que se ejecuten sobre edificios ya existentes, o en
parcelas que estén ya parcialmente construidas con edificaciones permanentes de tipo
urbano (siempre que las nuevas construcciones no formen parte de un mismo proyecto o
anteproyecto general que las englobe a todas).

Para todas las obras asi definidas el marco normativo es exclusivamente esta Ordenanza. Es
decir, las de composicién contenidas en la Seccidn Il de esta Ordenanza, las de tipologia y
las de uso no tienen aplicaciéon directa sobre las obras de reforma; su aplicacién, de tipo
indirecto, se canaliza siempre a través de las referencias y acotaciones de esta Ordenanza,
y sélo en la medida y forma en que esta Ordenanza las utiliza.

2.96. Modalidades

2.

Se establecen las siguientes modalidades, dentro de las obras de reforma:
1. Mantenimiento y conservacion.

Modificacién.

Reestructuracion.

Ampliacién.

Anadido.

O robn

Se definen como obras de mantenimiento y conservaciéon las que afectan a los siguientes
elementos:
1. Consolidaciéon y refuerzo de elementos fijos y estructurales hasta un 20% de su cuantia
total.
2. Reparacién de remates y acabados:
- Pinturas de exteriores e interiores.
- Solados, (reparacidén o sustitucion).
- Revocos, enfoscados y estucados.
- Reparacién de cornisas y aleros.
- Reparacién de canalones y bajantes.
- Reparacién de cubiertas sin cambio de su disposicion.

3. Instalaciones generales. Reparaciones o sustituciones.
4. Modificaciéon del espacio interior, afectando no mds del 20% de la superficie total.

3. Se definen como obras de modificacion las que afectan a los elementos siguientes:
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1. Modificacion de elementos fijos o estructurales en mds del 20% y menos del 50%.
2. Modificaciéon del espacio interior. Con afectacién de superficie entre el 20% y el 50% de
la totalidad del edificio.

4. Se definen como obras de reestructuracion las que afectan a los siguientes elementos:
1. Modificacién de elementos fijos o estructurales en mds del 50% y menos del 80%.
2. Modificaciones del espacio interno, afectando a mds del 50% y menos del 80% de la
superficie del edificio.

5. Se definen como obras de ampliacién las conducentes a aumentar, hasta un mdéximo de un
50% mds, el volumen construido, rebasando la envolvente exterior de la edificacién
existente. Si las obras producen aumento de utilizacidn pero sin rebasar de la disposicion
anterior de muros y cubierta, se conceptian en alguno de los tres casos anteriores.

6. Se definen como obras de anadido las que fienen por objeto aumentar el volumen
construido de una edificacién en mds de un 50% del que presentaba anteriormente; o bien
las que consisten en readlizar un cuerpo enteramente nuevo de edificacién, dentro de la
misma parcela ya edificada, pero separado de las edificaciones antferiores. No es relevante
a los efectos de tipificacién en este caso de edificaciéon nueva aislada, cual pueda ser el
porcentaje de su volumen construido en relacién con el anteriormente existente en la
parcela.

7. Se entiende por elementos fijos o estructurales los enumerados en el art. 1.61. del Titulo |, si
bien a los efectos de que aqui se trata, no son de utilizacién los mdédulos de cuantificaciéon
relativa que alli se sefialan.

8. Se entiende por modificacién del espacio interior el cambio de configuracién de cada uno
de los locales en que se encuentre distribuido, sea en sus suelos, paredes o techos; y, en el
caso de los nucleos de comunicacién verticales, también de los tiros de escalera y de los
elementos de particién. La sustitucidn, supresion o colocaciéon de falsos techos no se
contabiliza; y tampoco la sustitucién de elementos para reponerlos en su misma situacién
anterior (aunque, si fueran estructurales, contabilizardn en ese aspecto).

9. La contabilizacién del alcance de las reformas se hace del modo siguiente:

- Para elementos estructurales, para cada tipo individual de elementos, medidos en
unidades lineales o superficiales, segun su propia configuracién, y debiendo cumplir con
el margen permitido cada uno de ellos separadamente. Como excepcién, en las
reestructuraciones la medicién podrd hacerse alternativamente en la forma descrita en
el articulo ya citado 1.61 y para todo el conjunto de elementos estructurales,
(sustituyendo el criterio de que precisen reconstruccidn por el de que se desee
modificarlos). Por el sistema de porcentaje medio ponderado, la intervencidén no deberd
representar mds del 50% de la cuantificacion relativa total, pero los porcentajes de
modificacién de cada tipo de elemento individualmente podrdn rebasar del 80%,
excepto, naturalmente cuando suponen la caracterizacién del edificio, y por los que se
encuentra catalogado, que no pueden ser modificados en absoluto.

- Para la configuracién del espacio interior, por el nUmero de locales que se afecten por
cambios, y contabilizado cada uno en la proporcidn que guarda su superficie con la
total de la ocupada por el uso o titular de que trate.

- Si las modificaciones estructurales suponen también cambio del espacio interior, se
contabilizardn en ambos aspectos.

- La referencia de todos los coémputos serd el conjunto del uso o ftitular al que afecta la
obra, en los términos en que a ellos se refiere el articulo siguiente.

2.97. Forma de la intervencién.

1. Por el modo de acometerse las obras de reforma, se diferencian, a su vez, dos diferentes
modalidades:
a. Parcial, afectando a una o varias plantas, pero, en edificios colectivos, de modo que
parte de los usos o titulares de locales queden al margen de la actuacién.



b. Total, afectando a la totalidad de los fitulares de diversos locales en el inmueble, sea
porque éste sea edificio exclusivo, porque todas las plantas o locales se encuentren sin
uUso y en una sola propiedad, o porque todos los titulares de los diversos usos actien de
comun acuerdo.

c. Debe notarse que esta clasificacion es independiente de la mayor o menor cuantia de
las obras, y que tan sélo se refiere a que éstas afecten, en la cuantia que sea, a parte o
a todos los titulares o locales.

2.98. Derribos.

1. Se conceptlan como obras de derribo las que suponen la desaparicidon de la edificacién; y
como derribo incompleto o vaciado las que respetan algin elemento de la edificacidn,
pero en cuantia no superior al 20% de sus elementos fijos o estructurales, o de los que
suponen la conformacién de su espacio interior (tabiqueria, forjados y comunicaciones
verticales).

2. En las fincas edificables en las que se produce un derribo ftotal, la alternativa de posterior
edificacién entra en los supuestos de nueva planta. En cambio, la hipdtesis de derribo
incompleto conduce a una situacion limite entre la nueva planta y la reforma, que, no
obstante, se desarrolla en este capitulo, aunque como caso aparte, y fuera de las
modalidades de la reforma.

2.99. Edificaciones fuera de ordenacién.

1. Las construcciones que expresamente se declaren como fuera de ordenacién, Unicas a las
que se aplica esa situacién, conforme a la Ordenanza de Régimen del Suelo, solamente
podrdn ser objeto de obras de mantenimiento y conservacién, y éstas mediando documento
notarial de renuncia al incremento de valor en relacién con su futura expropiaciéon y derribo.
Lo que sigue se refiere solamente a las edificaciones que no se encuentfren fuera de
ordenacién, ya que para las que lo estén, la actuacién final prevista por estas Normas es el
derribo.

2.100. Aprovechamientos.

Los aprovechamientos mdximos que pueden alcanzarse en las parcelas ahora edificadas, a
través de obras de reforma que supongan ampliacién o anadido, son los establecidos en la
Seccién Il de esta Ordenanza con cardcter general para todo tipo de obras. Por tanto, las
edificaciones que presenten menor aprovechamiento que el asignado por el planeamiento,
pueden ser objeto de obras de reforma hasta alcanzar el mdximo, si bien ajustdndose a las
restantes condiciones de composicién que a continuacion se fijan.

Cuando en la edificacién existente haya mayor aprovechamiento que el asignado a la parcela
por el planeamiento, el actual se mantendrd como aprovechamiento consolidado, pudiendo
efectuarse obras de mantenimiento y conservacién, de modificacidén y de reestructuracion; y no
pudiendo, en cambio, realizarse ampliacién o anadido. En caso de derribo total o incompleto
de las actuales edificaciones el aprovechamiento mdximo autorizable pasaria a ser el previsto
por el planeamiento como mdximo para nueva planta, o para ampliaciones o anadidos. Por
tanto, si se trata de un derribo incompleto sobre una edificacién con mayor aprovechamiento
que el establecido por el planeamiento, deberd producirse una reduccién del
aprovechamiento hasta ajustarse al asignado.

La medicion de los aprovechamientos en edificaciones existentes se hard en la forma general
establecida en la Seccidon Il de esta Ordenanza, es decir, por superficies construidas y con las
peculiaridades y excepciones que alli se fijan.

Aungue el aprovechamiento existente en las edificaciones actuales sea inferior al minimo, no es
obligatorio alcanzarlo. Sin embargo, si fuera inferior al 50% del minimo, si seria obligatorio realizar
ampliacién o anadido hasta alcanzar el minimo, al menos; salvo que se produzca renuncia
expresa en los términos previstos en las Condiciones Comunes de esta Ordenanza, o que existan
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limitaciones de tipo objetivo (civiles o de Ordenanza) que lo impidan.

2.101. Alturas.

1. Las alturas mdximas a alcanzar por medio de ampliaciones o afadidos son las fijadas para
cada parcela por el planeamiento. Para las reformas, sin embargo, las alturas minimas no
tienen el cardcter de obligatorias, salvo en el caso de que el aprovechamiento sea inferior
al 50% del minimo, y siendo la ampliacién o afadido obligatorios, sea posible alcanzar la
altura minima cumpliendo las restantes condiciones objetivas. Los aumentos obligatorios de
aprovechamiento, deberdn tender, en primer lugar, a alcanzar la altura méaxima, y sélo si
esto no es posible respecto de las restantes condiciones de la Ordenanza, se recurrird a
efectuar los aumentos sobre las restantes dimensiones posibles.

2. En el coémputo de alturas se utilizard, subsidiariamente, el criterio de mdxima altura en
metros, segun se establece en las Condiciones Comunes, de modo que, si las alturas libres
de cada planta rebasan de las alli previstas, se alcance un menor nimero de plantas, de
modo que no se rebase la altura total que se produciria en las condiciones tedricas mdaximas
autorizadas.

3. Aunque la altura total actual rebase, sea en metros o en nimero de plantas, de la prevista
por el planeamiento, no se considera el edificio fuera de ordenacién, y su altura actual se
admite como consolidada pudiendo utilizarse sin limitaciones. Sin embargo, en las hipodtesis
de derribo total o incompleto, la altura deberd ajustarse a la establecida por el
planeamiento.

4. Tampoco la diferencia en alturas libres de plantas entre la edificacién existente y lo
establecido en las Condiciones Comunes, supone limitacion en su utilizacién, excepto en el
caso de planta baja que se desarrolla particularmente mds adelante. Las ampliaciones y
anadidos deberdn redlizarse con alturas libres iguales o mayores de la minima de
Condiciones Comunes; vy si superan de la mdéxima, dardn lugar a reduccién del nUmero total
de plantas. Los restantes tipos de reforma, si modifican las alturas libres interiores, deberdn
hacerlo en el sentido de aproximarlas o rebasar el limite minimo, si fueran anteriormente
inferiores; si rebasaran de la mdxima anteriormente o debido a la reforma, esto se
computard dentro de la altura total en la forma establecida de modo general.

2.102. Cubiertas.

1. Lareforma de las cubiertas y de los espacios entre ellas y el techo de la Ultima planta normal
se regirdn por las Condiciones Comunes, con las siguientes particularidades:

- Se admite realizar cubierta inclinada de las caracteristicas fijadas en las Condiciones
Comunes, si la anterior no lo fuera. Este tipo de obra se sujetard a especiales condiciones
de composicién externa, pudiendo llegar a prohibirse en edificios en cuya composicidn
general la forma de cubierta plana es elemento esencial, lo que deberd ser estudiado en
cada caso concreto por los servicios de Arquitectura Municipales.

- En los espacios bajo cubierta creados por medio de obras de ampliacién o afadido, o
en los existentes que se encuentren sin uso concreto, las posibles utilizaciones deberdn ser
de los tipos fijados en las Condiciones Comunes, para las diferentes hipdtesis de tipo de
edificio o altura total. En cambio, los usos existentes que difieran de los alli establecidos,
podrdn seguir manteniéndose sin limitacién especial.

- La formacién de cubierta inclinada es obligatoria en obras de reforma que supongan
elevacién de plantas, con el fratamiento y excepciones establecidos para la hipdtesis de
edificios de composicién fuertemente marcada por la cubierta plana.

- Los edificios que actualmente se rematan por &ticos o cubiertas inclinadas de mayor
inclinaciéon que la que ahora se permite podrdn seguir indefinidamente en esa forma, o
adquirir las que ahora se establecen, si asi se desea. Los dticos actuales toman la
consideracién de cuerpos de edificacién de diferente altura, tal como éstos se definen al
tratar de retranqueos en las Condiciones Comunes; su adaptacién al modelo de espacio
bajo cubierta con terraza horizontal sélo podrd realizarse si se cumplen todas las
condiciones que caracterizan a este tipo de solucidn, incluso las de pendiente mdxima



para los nuevos faldones de cubierta que se precisen.

- Se admite la construccién de buhardillas en cubiertas inclinadas que no las tenga, si
estdn destinadas a usos habitables, o si éstos pueden ser autorizados conforme a las
Condiciones Comunes. Sus dimensiones no podrdn rebasar de las alli fijadas; pudiendo
diferir, en cambio, su emplazamiento, para edificios anteriores a 1940 y en cuya
composicidn se mantengan todos los huecos de fachada superpuestos sobre ejes
verticales. En este caso, los ejes de las buhardillas deberdn coincidir necesariamente con
las de la composiciéon de la fachada y sus dimensiones de anchura no podrdn rebasar de
las de los huecos de fachada en las plantas inferiores. Para edificios de fecha posterior a
1940, los ejes de las buhardillas deberdn coincidir igualmente con los de alineamiento de
los huecos de la fachada, pero, ademds, deberdn guardar entre si las distancias fijadas
en las Condiciones Comunes y su anchura mdxima serd también la que alli se establece.

- Podrdn disponerse lucernarios en todos los casos, guardando igualmente relaciéon
compositiva con la organizacion de las fachadas.

2.103. Planta baja, semisétanos y sétanos.

1. En las plantas inmediatas a la rasante del terreno, dentro de los edificios existentes, debe
determinarse si son planta baja, semisétano o sétano (y en fodo o en parte) conforme a las
Condiciones Comunes de esta Ordenanza, sea por cumplir directamente con las
caracteristicas que alli se fijan, o por analogia, segun se establece en el articulo 2.68.4., de
esta Ordenanza.

2. Una vez determinado de que planta se trata, la nueva apertura de locales deberd atenerse
a las dimensiones y alturas libres fijadas en las Condiciones Comunes, y a las exigidas para
cada uso en sus correspondientes regulaciones. Los locales que actualmente no se ajusten a
esas condiciones que cuenten con su oportuna licencia de apertura anterior continuardn en
su uso conforme a la licencia, y podrdn, igualmente, ser traspasados o reformados, siempre
que se manftengan en el mismo uso y que las reformas no impliquen mayor desajuste a estas
Ordenanzas del que ya presenten (estimado cuantitativamente). El cambio de uso, sin
embargo, si implicard el adaptarse a las nuevas condiciones dimensionales; entendiéndose
como cambio, a estos efectos, no sélo el paso a ofro grupo de actividad (comercio a
hosteleria, local abierto al publico a local de frabajo, etc.), sino la adopcién de un nivel de
actividad diferente, dentro de las del mismo fipo, en especial si puede afectar a terceros o
colindantes.

3. La reforma fisica de los locales existentes puede implicar el cambio de su situacién como
planta denfro del edificio, si pasa a ajustarse a las condiciones que caracterizan una
situacion diferente en estas Ordenanzas.

Disposicion.
2.104. Rasantes.

1. Larelacién de los edificios existentes con la rasante se medird y computard de acuerdo con
los criterios de estas Ordenanzas. Si las condiciones de banqueo, ahora requeridas para las
plantas bajas en calles en desnivel no se encuentran cumplidas en la edificacidn existente,
esto podrd llegar a dar lugar a la distinta consideracién de la totalidad de las plantas en
cuanto a su relacién respecto de la rasante.

2. No se permiten movimientos de tierras al interior de las parcelas que den lugar al cambio del
cémputo de nUmero de plantas, si éste rebasa del previsto en el planeamiento.

2.105. Emplazamientos.

1. La relacién entre los emplazamientos reales de las edificaciones existentes, y los que se
obtendrian de la aplicacién de las presentes Ordenanzas para las obras de nueva planta,
da lugar a una serie de diferentes situaciones, con influencia sobre las obras de reforma.



)

2. Para edificios situados en zonas donde el planeamiento establece, para nueva planta,
emplazamientos fijos, pueden darse dos casos:

- Edificios cuyo emplazamiento coincide con el seialado, o estd dentro de él sin abarcarlo
completamente; pueden efectuarse todos los tipos de reforma sin aumento de volumen,
y los de ampliacién y anadido hasta alcanzar los emplazamientos sefalados en
planeamiento y sus alturas mdximas autorizadas.

- Edificios cuyo emplazamiento no coincide con el de planeamiento. Pueden autorizarse
exclusivamente las obras de reforma que no implican aumento (mantenimiento y
conservacién, modificacién y reestructuracién). Las de ampliacién y afadido sélo podrdn
autorizarse si conllevan la demoliciobn de las zonas que no cumplan con el
emplazamiento fijado, y por tanto, la adecuacién de lo construido a las lineas de
emplazamiento (aceptdndose que, sin exceder de ellas, no llegue a cubrirse el
emplazamiento completo).

3. Para edificios situados en zonas donde el planeamiento establece para nueva planta
emplazamientos variables pueden presentarse los mismos casos que en el punto anterior, es
decir, que el emplazamiento de las edificaciones cumpla o no cumpla las condiciones de
las normativas de retranqueos y luces rectas para nueva planta.

- Si las cumple, todas las obras de reforma son autorizables hasta completar las
condiciones previstas para nueva planta en esa misma zona.

- Si no las cumple podrdn, no obstante, autorizarse obras en todas las modalidades de la
reforma, con la Unica condicién de que los aumentos de volumen si se atengan
estrictamente a las normas de composicidon de nueva planta para esa zona; si bien,
l6gicamente, tanto el volumen como la ocupacién en planta se contabilizardn para lo
viejo y lo nuevo en su conjunto. Lo que implica, en casos de anadido separado de las
edificaciones anteriores, el cumplimiento de las condiciones de luces rectas para la
nueva edificacién, y el que la edificacién anterior no deje de cumplir esas mismas
condiciones por causa de la edificacidn nueva. En afadidos adosados, se respetard la
dimension mdxima en planta fijada para nueva planta, aplicdndose al conjunto formado
por lo viejo y lo nuevo.

4. En obras de reconstruccidn procedentes de vaciado previo de una edificaciéon existente, los
emplazamientos se atendrdn a los que resultarian para nueva planta (sean fijos o variables),
admitiéndose desajustes por defecto pero no por exceso, lo que supone el derribo de las
partes excedentes anteriores.

2.106. Luces rectas.

1. Los nuevos locales habitables producidos en ampliaciones y anadidos o en reconsfrucciones
motivadas en obras de vaciado, deberdn respetar las luces rectas fijadas en las Condiciones
Comunes.

2. Los nuevos locales habitables producidos por obras de modificacién o reestructuraciéon
deberdn alcanzar, para luces rectas, valores no inferiores al 50% de los senalados en
Condiciones Comunes.

3. Se admiten en todo caso, las obras de reduccidén de volumen o demolicién parcial que den
lugar a la mejora de las luces rectas en locales habitables existentes, aln cuando no se
alcancen las medidas fijadas para locales habitables nuevos.

2.107. lluminacion y ventilacion en locales habitables.

1. Las condiciones minimas de iluminacién y ventilacion para locales habitables en nueva
planta deberdn alcanzarse en todo caso, en obras de reestructuracién, ampliaciéon vy
afadido. En las de modificacién se exigird alcanzar estas condiciones en los locales
afectados por las obras, siempre que sea fisicamente posible y no se oponga a alguna
condicién compositiva de importancia.



2.108. Vuelos en fachadas.

1. En lo referente a vuelos, los que se ejecuten nuevos se atendrdn simultdneamente a las
Condiciones Comunes y a su composicibn coherente con la fachada original,
adoptdndose, incluso en términos dimensionales, modelos andlogos a los que el edificio ya
presente, y sin rebasar de los ahora fijados. Los antiguos que no se ajusten a estos Ultimos
podrdn mantenerse, consolidarse y repararse.

2. El caso posible de acristalamiento de balcones y corredores podrd autorizarse siempre que
los resultados sean acordes con las regulaciones de vuelos acristalados fijadas en las
Condiciones Comunes, imponiéndose, para este caso, la condicién supletoria de que todos
los cierres acristalados a ejecutar en el mismo edificio, respondan a un mismo modelo en
cuanto a materiales, disposicidon y colorido, y permitiéndose, en cambio, que el cierre sea
opcional para los pisos que lo soliciten exclusivamente. En tal sentido, el primer cierre que se
solicita dentro de un cierto edificio deberd venir avalado por la comunidad de propietarios
en el sentido de aceptar dicho modelo como Unico para todo el edificio. Su descripcién se
hard por medio de planos detallados especificando materiales, disposicidon y colores.

2.109. Aspecto exterior.

1. La ejecucién de obras de reforma tipificadas como totales, llevard aparejada la obligaciéon
de decorar con iguales criterios todas las fachadas del edificio, aln cuando tengan el
cardcter de medianeras; tratamiento que deberd extenderse a los muros medianeros de
edificios ajenos que abran sobre la parcela propia, si el planeamiento establece
adosamiento obligatorio.

2. Todas las obras que afecten a fachadas o cubiertas deberdn ajustarse a la composicién
general que el edificio presente anteriormente, manteniendo la referencia al modelo de
arquitectura de que se trate, sin alterar sus elementos bdsicos, ni disfrazar la construccion
existente simulando estilos arquitecténicos diferentes del original.

3. Puede fijarse con cardcter general que, aparte de todas las condiciones concretas que se
derivan de aplicar lo establecido en el punto anterior, no se autoriza la supresién de
machones entre los huecos de fachada de edificaciones con muros de carga. Aun la
ampliacion de los huecos serd obra no autorizable, si supone alteracién desacertada del
ritmo de huecos y macizos o de la simetria que caracterice a la fachada. Por el contrario, en
los edificios de muros de carga en los que esa alteracion desacertada se haya producido, se
obligard en las nuevas decoraciones de locales de planta baja, a reponer
compositivamente el macizo que falte, aln cuando esto se haga tan sélo con elementos
fransparentes, figurados o referencias.

4. Respecto de salientes en planta baja y rotulaciones de identificacion comercial se seguird,
en las reformas, lo establecido en las Condiciones Comunes; pero los elementos incluidos en
esas regulaciones, que ahora existan y no se ajusten a ellas, podrdn mantenerse en su forma
actual hasta que la realizacién de obras de reforma dé lugar a su sustitucién dentro de los
modelos que ahora se fijan.

2.110. Portales, escaleras y ascensores.

1. Cuando se produzcan reformas en las zonas de la edificaciéon situadas entre el portal y los
espacios libres interiores de la parcela, en edificios colectivos que no cuenten con acceso a
ellos, serd obligatorio realizar ese acceso, previsto en las Condiciones Comunes.

2. Es admisible el realizar ascensores en edificios que no cuenten con esta instalacién
actualmente, en espacios de patio interior o de manzana, o en el hueco de la escaleraq, si
existe y cuente con las dimensiones suficientes. En el caso de patios, la instalacién no deberd
suponer reduccién ni de las luces rectas ni de las superficies de iluminacién y ventilacion de
locales habitables, o de la propia escalera, excepto el caso en que estas condiciones se



sigan cumpliendo, pese a reducirlas, no admitiéndose reduccién alguna si anteriormente no
las alcanzan. En el caso de los huecos de escalera, los frentes continuos del espacio de
ascensor exigido por la normativa vigente deberdn ejecutarse en materiales transparentes,
sea para instalaciones nuevas o existentes.

2.111. Instalaciones y acondicionamiento general.

1. En obras de reestructuraciéon, en anadidos, y en reconstrucciones previo vaciado, se exige la
adecuaciéon de las instalaciones, conducciones, aislamientos y protecciones, a las generales
de la legislacion vigente. En todas las obras de reforma deberd, obligatoriamente, justificarse
cual es el estado de las instalaciones existentes, y garantizar unas condiciones minimas en su
estado de seguridad.

2. En locales con alguno de sus frentes bajo rasante o el suelo en contacto sobre el terreno,
deberd demostrarse la estanqueidad de sus paramentos, y la ausencia de humedad de
condensacion sobre ellos, para que puedan ser aceptados para usos habitables.

3. La ejecucion de obras de ampliacion y anadido que den lugar a la creacidon de nuevos usos
y locales, y no sélo al aumento de los existentes, conllevan la obligacion de adecuar la
dotacion de estacionamientos de la parcela a la establecida para obras de nueva planta.
En los restantes tipos de obras de reforma no se exige esta condicidén, pero no se permite
destinar a ofra finalidad distinta los espacios que anteriormente se estuvieran usando para
aparcamiento dentro de la cuantia de plazas que resulten obligatorias en la hipdtesis de
obras de nueva planta, conforme a las Condiciones Generales de Uso.

2.112. Condiciones de acceso.

1. En todas las obras de reforma se respetardn las condiciones de acceso a parcelas interiores
sin fachada a calle, o a usos independientes que lo precisen, dentro de la propia parcela;
cumpliendo las caracteristicas fijadas para igual caso en obras de nueva planta si las
condiciones actuales son iguales o superiores a ellas. Si las condiciones actuales fueran
inferiores a las establecidas para nueva planta, se mantendrdn al menos las existentes.

CAPITULO Il - CONDICIONES DE CADA TIPOLOGIA DE EDIFICACION.

2.113. Contenido

1. Se compone este Capitulo de las Ordenanzas V, VI, VIl y VI, relativas a "Edificaciones con
emplazamiento fijo", "Edificaciones con emplazamiento variable", "Industria y comercio" y
"Equipamientos e infraestructuras".

2. En funcién de las tipologias ya existentes como solucidn arquitecténica, pero ya
conformadoras de los ambientes urbanos, rurales y semirurales presentes en los diferentes
NUcleos en el Concejo de Siero, se han configurado las siguientes Zonas de calificacién,
enumeradas en un orden aproximadamente creciente en cuanto a su intensidad de
aprovechamiento:

- Unifamiliar.

- Baja densidad.

- Casco Antiguo.

- Ordenacién de volumenes
- Cerrada Perimetral.

- Cerrada Compacta.

- Industria.

- Comercio

- Sistema general.

- Equipamiento publico.
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- Equipamiento privado.
En lo que sigue se senala la pertenencia de cada una de esas tipologias a los bloques
normativos descritos en el punto 1.

ORDENANZAV - EDIICACIONES CON EMPLAZAMIENTO FJO

2.114. Definicién y tipologias.

1. En la presente Ordenanza se regulan una serie de tipologias en las que total o parcialmente,
el emplazamiento de las edificaciones debe estar fijado graficamente antes de solicitarse las
licencias de obras. Se trata de las siguientes:

- Casco Antiguo.

- Ordenacién de VolUmenes

- Edificacién Cerrada Compacta.
- Edificacién Cerrada Perimetral.

2. Cada una de las tipologias citadas cuentan con su propia modalidad de espacio no
edificado, al menos en plantas superiores, dentro de las parcelas; que son,
respectivamente:

- Espacio libre privado.

- Espacio vacio privado.

- Patio de manzana.

Ninguno de ellos se representa en planos; haciéndose su delimitacién por medio de reglas
escritas.

Los espacios libres definidos como OV-0 que hayan sido desarrollados y urbanizados con
anterioridad a la entrada en vigor de la Revision del Plan General (31-07-2002) tienen la
consideracién de Espacios Libres Publicos. Los definidos como OV-0 pendientes de
desarrollo tienen la consideracion de Espacios Privados.

3. En lo que sigue se determinan tan sélo los aspectos caracteristicos de las tipologias de que
se frata, entendiéndose que los aspectos no mencionados se acogen a las Condiciones
Generales. El modelo general es la edificacién Cerrada Perimetral, siendo las de Casco
Antiguo y la cerrada compacta tan solo una variante mds limitada. Ordenacién de
Volumenes es un caso intermedio entre las tipologias de emplazamiento fijo y las de
emplazamiento variable.

4. Se considera edificacion Cerrada Perimetral la que se ajusta a las caracteristicas siguientes:

- Disponerse en edificios colectivos de varias plantas sobre rasante en el perimetro de la
manzana.

- Tener definido como emplazamiento fijo el adosarse a la alineacién exterior de la
parcela (repitiendo, por tanto, con pantalla de edificacién el trazado de las vias
publicas).

- Adosarse a los linderos laterales con oftras fincas, en la franja de edificacién en altura.

- Mantener una zona desprovista de edificaciones en altura a continuacidon de la
edificacién y separada por ésta de las calles, denominada patio de manzana.

5. La Unica diferencia entre la edificacién Cerrada Compacta y la perimetral, es la carencia
de un espacio de patio comun en el interior de las manzanas; debido a que, por limitaciéon
de tamano o forma de la manzana, no se alcanza una dimensidn suficiente para dar lugar a
un espacio comun Util.

6. Todas las diferencias entre ambas tipologias se derivan de ese hecho, exclusivamente, y la
consecuencia fundamental es que en este caso se produce una edificacidn con patios
interiores de parcela, cosa que en la Cerrada Perimetral puede en general evitarse.
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El cumplimiento de las luces rectas se regula en la forma establecida en el art. 2.77., con la
salvedad de que en Ordenacién de VolUmenes se aplica como en emplazamiento variable;
y es una exigencia no renunciable, pero puede dar lugar a pactos en el sentido de crear
patfios o espacios compartidos, mediante servidumbres mutuas aceptadas, siempre que se
respeten las condiciones objetivas de los locales, se hagan constar de modo fehaciente e
impliquen a todas las propiedades afectadas por la variacién de que se trate.

Los mecanismos de emplazamiento fijo se aplican, en algunos casos, a ofras tipologias
distintas de las contenidas en esta Ordenanza, pero se trata, entonces, de tipologias
determinadas por un uso especifico, como es el caso de las industriales y el equipamiento.

La tipologia de Casco Antiguo es andloga a la Cerrada Perimetral, pero con una escala de
edificacién menor, de dos plantas bdsicamente y tres en algunos casos, pero, derivada de
la vivienda unifamiliar tradicional. La edificacién, como en el caso de la Cerrada Perimetral,
se produce adosada a la alineacién externa solamente, y a partir de una linea de fondo se
produce el equivalente al patio de manzana, en este caso jardin, el espacio libre privado
restante.

. La tipologia de Ordenaciéon de VolUmenes se inscribe en esta Ordenanza de emplazamiento

fijo, porque la forma y posicidén de las edificaciones debe fijarse mediante esquema previo,
que servird como referencia para la fijacién de las alineaciones segun las normas de
emplazamiento fijo.

2.115. Regulacién de usos.

Las tipologias cerradas, y la de Casco Antiguo, son caracteristicas de la zona central de las
poblaciones, la de mayor actividad del sistema urbano completo. En ellas, junto a la
residencia, se producen todos los restantes usos urbanos normales, con la sola exclusidon de
los industriales; y no sélo en las plantas bajas, sino en el resto de ellas o en edificios
completos, y sea con utilizacidon exclusiva o colectiva (art. 2.42.).

Se admiten en todas las plantas restantes la mezcla de usos, si bien la vivienda conserva
cardcter preferente en lo que a correccidon de molestias mutuas se refiere, en los término
fijados en el art. 2.48.

En la tipologia Ordenacién de Volumenes se admite el mismo tipo de usos que en el punto
anterior, pero sélo el residencial puede ocupar edificio completo; y debe ser parte del
programa en todas las parcelas, aunque se acompane de cualquiera de las restantes.

2.116. Alturas y aprovechamientos.

2.

La altura maxima bdsica se fija, para estas tfipologias, mediante la cifra de nimero de
plantas acompanando a la sigla de identificacién. Se admite sobre esa altura, siempre que
sea mayor de tres plantas, construcciones configuradas como torredn, que se describen de
la forma siguiente: cuerpos de una planta mds, en edificacién exenta, (tratamiento de
exterior en todos sus frentes) o adosada a la edificacidén colindante, si esta es mds alta;
ocupando como mdaximo, entre todos, la mitad de la superficie y la mitad del desarrollo de
fachada de la planta inferior, y dispuestos de modo que en toda la profundidad de la
edificacion queden espacios con solo la altura bdsica. La solucidn compositiva serd
acordada por los servicios técnicos municipales, caso por caso en funcién del resultado que
presente la propuesta proyectada en relacién con la estructura del edificio y el entorno. Asi,
excepcionalmente, se podrdn permitir, previa justificacion detallada de la solucién por los
servicios técnicos municipales, los torreones pegados a la pared medianera, aun cuando la
altura del edificio no supere las tres plantas, para paliar los efectos compositivos en casos
especiales, y cuando asi lo requieran las actuaciones que se acometan en el Casco
Antiguo. En este Ultimo caso, el Plan Especial podrd adoptar las determinaciones especificas
mds adecuadas a cada situacién, dentro del marco legal fijado por la Normativa Urbanistica
del Principado de Asturias.

La disposicidon en torredn no supone aumento de volumen edificable, ya que computa como
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el resto dentro del aprovechamiento total permitido, detrayéndose del utilizable en otras
plantas; y solo puede utilizarse si el tamano y disposicién de la parcela permiten llegar a
distribuciones interiores normales.

En las tipologias cerradas la zona de patio de manzana es edificable en planta baja y
sotano, y en la totalidad de su extensidon; siempre que esto sea compatible con el
cumplimiento de luces rectas propias y ajenas. En Casco Antiguo el jardin no es edificable, ni
bajo rasante ni en superficie. En Ordenacién de VolUmenes, los espacios no destinados a
edificacion en altura no son edificables sobre rasante (salvo expresa indicacidén en contrario)
pero si pueden utilizarse en sétano, con las limitaciones del emplazamiento variable.

En edificacién Cerrada Compacta y Cerrada Perimetral, el aprovechamiento por metro
cuadrado de terreno Util se corresponde con la cifra de nUmero de plantas y, en su caso,
con los vuelos, bajo cubiertas, torreones, u otras variaciones de disposicién voluntarias que
se permitan conforme a la Ordenanza.

En estas dos tipologias el fondo minimo serd de 8m, salvo en los supuestos en que la
edificacién se encuentre entre medianeras ya consolidadas y el maximo serd de 16 m. En el
supuesto de que el fondo minimo no se alcanzase, y el solar colindante estuviese vacante,
deberd procederse conforme a lo dispuesto en el art. 2.09.7.

En Casco Antiguo, el aprovechamiento se fija del mismo modo que el senalado en el articulo
anterior, pero deberd alcanzar al menos 10 metros de fondo y dos plantas de altura. El
maximo fondo se mantiene en 16 metros.

En Ordenacién de VolUmenes, en su version mds frecuente, se recogen simplemente
ordenaciones ya existentes de bloques exentos dentro de parcelas o entre calles; con
aprovechamiento y altura como en Cerrada Compacta. En la variante en que se ha de
proyectar la ordenacién (Ordenacién de Volimenes Pendiente, OVP) el aprovechamiento
se fija en el médulo 1'4 m2/m2, con independencia de la altura que corresponda.

En Ordenacién de Volumenes no se establece altura minima, pudiendo disponerse por
debajo de la mdxima cuerpos de edificacién de diferentes alturas.

2.117. Cubiertas.

1.

El caso general se rige por las Condiciones Comunes de la Ordenanza V.

Dentro del patio de manzana, en Cerrada Perimetral, la relacién entre las cubiertas de la
planta baja y el forjado de piso de la planta primera, deberd ajustarse a la disposiciéon
siguiente:

- la cubricién de la extraplanta serd plana y ninguna parte de la misma rebasard en mds
de 0,30 m la altura de la cara superior del forjado de suelo de la planta inmediatamente
superior.

- sobre dicha altura sélo se permitirdn claraboyas, hasta 0,25 m mds de altura y chimeneas
de ventilacion.

El mismo caso del punto anterior puede plantearse en patios abiertos a fachada o, en
general, en cualquier zona donde las plantas superiores se presenten retiradas respecto de
la baja; debiendo adoptarse, en todos ellos, la misma disposicidon en cuanto a desnivel
exterior.

Las cubiertas de edificaciones de planta baja pueden ser planas.

Si las edificaciones de patio de manzana son de construccién anterior a estas Ordenanzas y
presentan mayor altura en sus cubiertas que las que ahora se establecen, las edificaciones
cerradas del contorno de la manzana, en las plantas inmediatas, deberdn, en todo caso,
guardar luces rectas respecto de ellas, consideradas como obstdculos.
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2.118. Planta baja, semisétanos y sétanos.

1. Aspectos regulados por las condiciones generales de composicidn, con las especificaciones
del art. 2.116.3. Dentro de los patios de manzana la Unica planta admisible sobre rasante
tomard siempre la consideraciéon de baja, por no existir ninguna sobre ella; y, por debajo de
la rasante, tan sélo existe la consideracidon de sétano, no admitiéndose ni la existencia de
semisdétanos ni la utilizacién de los sétanos en usos relacionados con la planta baja, sino tan
sélo en los de servicio general del inmueble sefalados como no computables en el
aprovechamiento, ain cuando, por razdén de desniveles en el interior del patio, algin sétano
resultase con huecos o paramentos al exterior.

2.119. Rasantes.

1. El caso general en manzanas de edificacion Cerrada Perimetral es el de que el terreno
natural se desmonte por completo, careciéndose por tanto de referencias materiales para
las rasantes en patio de manzana. Por tanto, al interior de la manzana, operardn las rasantes
de su contorno exterior, y con profundidad hasta la mitad de la distancia a la alineacién de
la calle contraria. La superficie de la manzana, en consecuencia, queda dividida en zonas
de influencia delimitadas por las diagonales desde las esquinas y una linea de equidistancia
entre las dos fachadas mds largas. Si las esquinas son en chafldn, o curvas, se tomard la
diagonal del dngulo formado por la prolongacién de las alineaciones de los frentes que
forman la esquina.

2. Sin embargo, la ocupacién del interior del patio de manzana con las rasantes de las calles
del contorno estd limitada por las condiciones de luces rectas de las edificaciones de las
calles mds bajas, y por el desnivel obligatorio a las plantas primeras de la edificacién propia
o ajena. Con ese motivo, en manzanas con desniveles acusados entre los distinfos frentes de
su contorno, deberdn utilizarse en el interior del patio de manzana niveles intermedios de
rasante entre los que se producen exteriormente, que podrdn tomarse libremente siempre
gue cumplan con las condiciones mencionadas, y sin rebasar de la mds alta de las rasantes
de referencia.

3. Enlasrestantes tipologias las rasantes se rigen por el criterio general, art. 2.70.

2.120. Pasajes y soportales.

1. Son pasajes las vias puUblicas que atraviesan las edificaciones, en general en planta baja, y
cuyo vuelo estd ocupado por la edificacidon. Los pasajes son servidumbres publicas sobre
suelo privado, que conserva el derecho de ser edificado en programas privados por encima
y por debajo del nivel de utilizacién puUblica. Sus dimensiones no bajardn de un minimo de
4,5 m. de ancho, y se encuentran representados en los planos de zonificacién. El Estudio de
Detalle o, en su caso, el Proyecto constructivo podrdn plantear soluciones alternativas a las
previstas por los planos, debidamente justificadas.

2. Los soportales y pasos peatonales tienen igual consideracidén que los pasajes, servidumbres
puUblicas sobre suelo privado, con la diferencia de contar con uno de sus frentes abierto a la
via pUblica normal.

3. Enlos pasajes no se admitird otro uso diferente del de locales abiertos al publico.

2.121. Alineaciones.

1. Las alineaciones, en las tipologias cerradas, y la de Casco Antiguo, son emplazamiento fijo
obligatorio, tanto para la planta baja como para las superiores. AUn en los casos en que
voluntariomente se adopten ordenaciones con patios abiertos a fachada, la planta baja
debe ajustarse en toda su longitud a la alineacién; o realizar cierre exterior en esa linea, en
el caso de edificaciones existentes que no se ajusten a la condicidén anterior. Los cierres
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exteriores se hardn en la forma establecida en el 2.125.

Por lo tanto, no se admiten soluciones de patio inglés en estas tipologias en su fachada a
calle; Unicamente podrd utilizarse esta solucién en las fachadas a patio de manzana.

En zonas con soportal el adosamiento minimo obligatorio al emplazamiento fijo no se
produce tan sélo en la planta baja, sino también en la planta primera, admitiéndose la
posibilidad de realizar patios a fachada tan sélo desde la planta segunda.
Excepcionalmente, el adosamiento de planta primera a la linea de vuelo del soportal
prevalecerd incluso sobre el cumplimiento de luces rectas, en su caso.

En Ordenacién de Volumenes la relacién con las alineaciones es libre, es decir, puede
producirse adosamiento total o parcial, o separacién en distancia libre, pero siempre que
se guarden luces rectas como en las fipologias de emplazamiento variable.

2.122. Patios de manzana.

Los patios de manzana en edificacidon Cerrada Perimetral quedan determinados en su

perimetro por los emplazamientos de las fachadas traseras de los edificios. En edificios

existentes, este limite lo determina la situacién actual de las referidas fachadas. En obras de
nueva planta, los proyectos de edificaciéon conformardn el limite de patio de manzana, del
modo siguiente:

- Las lineas de limite de patio de manzana o de emplazamiento trasero de la edificacion,
se trazardn alrededor de la linea de fondo, que es una paralela a la alineacién exterior
situada a una distancia tal que materializa, con la alineacién y todas las plantas
permitidas, el aprovechamiento autorizado, pero sin pasar de 16 metros de fondo total.
La linea definitiva a escoger podrd oscilar, por medio de entrantes y salientes, hasta una
distancia de tres metros de la de ese fondo que sirve de referencia, aunque, de nuevo,
sin rebasar de los 16 metros. En la contabilidad del aprovechamiento deben siempre
computarse las utilizaciones en vuelos, planta baja en patio de manzana, bajo cubierta y
torreones, si las hay.

- La disposicién definitiva de la fachada a patio de manzana, con sus oscilaciones
alrededor de la linea de referencia, debe mantener luces rectas en los locales habitables
de magnitud igual al 50% de la altura propia (segun ésta se define en las Condiciones
Comunes de la Ordenanza V), respecto de las lineas de equidistancia a las distintas
alineaciones exteriores de la manzana, tal como se definen en el articulo 2.121. de esta
Ordenanza; excepto de los tramos de diagonales de las esquinas, en los que se produce
adosamiento. Ademds, se mantendrdn las luces rectas entre distintas construcciones u
obstdculos, dentro o fuera de la parcela, segUn la normativa general que las regula.

2.123. Vuelos.

1.

Como excepcidn peculiar a la regulacién de vuelos a fachada en el caso de la edificacion
Cerrada, se establece que sobre el emplazamiento obligatorio de plantas superiores en
soportales, tan sdlo pueden utilizarse vuelos del tipo balcén, o mirador.

2.124. Parcela minima.

1.

A los efectos de las licencias de parcelacién, no se admitirdn divisiones o segregaciones de
fincas que produzcan parcelas con menos de 7 metros de ancho en todas sus fachadas,
sean éstas a via puUblica o patio de manzana; o en las que se produzcan algin
estrechamiento de ancho inferior a esa dimension medido en cualquier direccién. Serd
igualmente condicién necesaria que se alcance, al aplicar la normativa para la
determinacién de la linea de patio de manzana, una profundidad constructiva en la
edificacién, tal como se establece al tratar de los patios de manzana. En Ordenacién de
Volumenes, ademds deberdn cumplirse las condiciones que se fijan para la tipologia de Baja



Densidad.

2. A efectos de licencias de edificacién no se establece parcela inedificable en razén de su
tamano. El Unico requisito exigible serd el que las parcelas se ajusten a su configuraciéon
recogida en el Catastro Urbano o, en ofro caso, cuenten con la licencia municipal de
parcelacién o resolucidn firme de reparcelacién que justifique su distinta configuraciéon; no
considerdndose como parcelas separadas en los demds casos y debiendo, por tanto, las
solicitudes de licencia referirse a la unidad de parcela total de la que formen parte.

3. Sin perjuicio del contenido del apartado anterior, siempre que existan dos parcelas libres de
edificaciones permanentes que tengan, como minimo, un lindero comuUn, y una de las
cuales no alcance las dimensiones sefaladas en el apartado 1., ambas parcelas quedardn
automdaticamente vinculadas para su edificacién conjunta, formalizdndose esta vinculacion
por medio de un expediente de normalizacién que las convierta en propiedad proindivisa
(con participaciones proporcionales), o, en su caso, mediante documento publico de
agrupacién de fincas que dé paso a una normalizacién voluntaria. En consecuencia no
podrd concederse separadamente licencia de edificacién en las dos (o mds) parcelas que
se encuentren en las condiciones descritas en este apartado, debiendo referirse las licencias
necesariamente al conjunto de las parcelas afectadas y una vez que hayan sido agrupadas.

2.125. Cierres de parcela y edificaciones auxiliares

1. En edificacién cerrada, el caso mds general es que el cierre de las parcelas lo constituyan
las propias edificaciones. No obstante, en los casos de no utilizarse la capacidad total de
edificacién, podrdn ejecutarse cierres de parcela en fdbrica maciza y de altura hasta de
1,80 m. como mdximo sobre el nivel de rasante en cada punto. Autorizdndose igualmente
cierres calados de celosia, metdlicos, de malla, etc., sin rebasar de la altura ya indicada. En
todo caso, y cualquiera que sean los materiales utilizados, deberdn cubrir las condiciones de
ornato e higiene exigibles de acuerdo con su situacidn urbana, y armonizar con las
calidades de la edificacion situada en la parcela (o colindantes, en su ausencia); debiendo
ser corregidos a indicacién del Ayuntamiento si no alcanzardn un nivel aceptable. Se
prohibe el empleo de materiales que puedan ser causa de danos a las personas (alambre
de espino y similares).

2. La edificacion en planta baja de patio de manzana no es obligatoria, sino una parte del
aprovechamiento globalmente permitido entre todas las plantas, que es opcional ufilizarlo
con una u otfra disposicion.

3. En Casco Antiguo los cierres deben ajustarse a los establecidos para la tipologia Unifamiliar;
mientras que, en Ordenacién de VoliUmenes no se pueden cerrar las parcelas, aunque si
delimitar por hitos, mojones o muretes bajos, con un méximo de 50 cm. de altura.

ORDENANZA VI - EDIICACION CON EMPLAZAMIENTO VARIABLE.

Seccién | - Contenido.

2.126. Tipologias.

1. En la presente Ordenanza se agrupan las tipologias cuyos emplazamientos pueden ser
escogidos con un cierto grado de libertad, sujetdndose a un juego concreto de reglas
escritas, a combinar al proyectar la edificacidon; no determindndose, en cambio, en la
representacion grdfica de los planos de la Normas. Son las siguientes:

- Unifamiliar
- Baja Densidad

2. En todas ellas las edificaciones aparecen retiradas de las alineaciones exteriores, y las



parcelas se edifican tan sélo parcialmente, quedando libre de edificacién una parte del
terreno que no estd previamente determinada, sino que es el resto de la superficie que
queda fuera de los emplazamientos escogidos para las edificaciones. Se trata de los
espacios libres privados, no edificables una vez agotado el aprovechamiento, pero que
pueden serlo, alternativamente, si la edificacién se sustituye por otra diferente.

3. En las tipologias concretas de que aqui se trata se determinan tan sélo sus aspectos
especificos, entendiéndose que los no mencionados se desarrollan segin lo establecido en
las Condiciones Comunes.

4. El sistema de emplazamientos variables no es exclusivo de las tipologias contenidas en esta
Ordenanza, pero éstas son las que se definen fundamentalmente por utilizar este mecanismo
y no por otra causa. Implica, en todo caso, la aplicacién de las luces rectas en la forma
determinada en el art. 2.77.3, puntos a, by c.

Seccién Il - Unifamiliar.

2.127. Definicidn.

1. La tipologia unifamiliar tiene las siguientes caracteristicas:

- Los edificios tienen las proporciones propias para alojar cada uno de ellos una sola
vivienda.

- Los emplazamientos de los edificios son de tipo variable.

- Los edificios, uno por uno, o en agrupaciones, componen conjuntos exentos, es decir,
separados de las alineaciones exteriores a calle; adosdndose, en ocasiones, a alguno de
los linderos entre parcelas, pero nunca a mds de dos de ellos, en todo caso.

- Su destino principal es el uso de vivienda, en la modalidad unifamiliar, es decir,
desarrollada en edificio exclusivo.

- Si, excepcionalmente, el uso no fuera de vivienda, debe de todos modos utilizarse como
edificio exclusivo.

2. Dentro de la edificacion unifamiliar pueden existir dos tipos diferentes de disposiciéon: aislada
o agrupada. En la disposicién aislada, cada edificio destinado a una sola vivienda, o a un
sélo uso, se presenta separado de cualquier otra edificacién. En la disposicidon agrupada, los
edificios, destinados de todos modos a una sola vivienda o a un sélo uso se disponen
adosados unos a otros lateralmente. La eleccidn entre ambas disposiciones es bdsicamente
optativa, aunque algunos aspectos del adosamiento con colindantes son obligatorios, de
acuerdo con el art. 2.131.

3. No se establecen diferencias dentro de esta tipologia en relacidn con nimero de viviendas,
gue simplemente vendria regulado en su extremo por el tamano de la vivienda minima y la
edificabilidad de que se dispone.

4. Dentro de las mismas coordenadas descritas se enmarca un caso particular, situado en la
frontera entre las tipologias urbanas y rurales, que es el NUcleo Rural de Régimen Urbano.
Esta tipologia procede de aplicar la clasificacion y el régimen del Suelo Urbano a un Nicleo
Rural preexistente. Las condiciones de Composicidn son las de esta Seccién Il, Unifamiliar,
aungque sometidas a la particularidad de referir sus caracteristicas estéticas y de
organizacién obligatoriamente a las de la arquitectura dominante en el NuUcleo. También en
cuanto a usos se produce la peculiaridad que se recoge en el articulo siguiente. La anchura
minima de los viarios en este tipo de suelo ha de ser de é m de viario rodado y 1,50 m de
acera a un margen (incluida cuneta), mdas 0,50 m de cuneta al ofro, cuando el NRRU se
relacione con el Suelo Urbano; y de 6 m de viario rodado y 0,50 m de cunefa a cada
margen en el resto de supuestos de relacién del NRRU con oftro tipo de suelos, debiendo
cederse obligatoria y gratuitamente por los propietarios de cada margen, el terreno
necesario para alcanzar esta seccidén en el momento de solicitar licencia de obras para
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edificar o ampliar la edificacion preexistente, aln cuando la urbanizacién efectiva se difiera
al momento en que la Administracién Municipal tramite y apruebe el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién. En tanto se liquiden los compromisos de urbanizacién (en
proporcién al aprovechamiento de cada parcela) los propietarios deberdn garantizar el
cumplimiento de ésta obligacién mediante afeccién registral de la finca. Hasta que las
obras de urbanizacién permitan dotar a las parcelas de todas las infraestructuras exigibles,
se admitirdn soluciones provisionales del mismo tipo que las previstas para el Nucleo Rural,
gue serdn evaluadas en cada caso, en cuanto a su suficiencia, por la Oficina Técnica
Municipal. El Proyecto de Urbanizacién ajustard el trazado viario, de acuerdo con las
caracteristicas de cada zona, en base a los criterios sefialados en éste articulo, teniendo el
recogido en los planos mero cardcter de esquema orientativo.

2.128. Regulacion de usos

Las zonas que se regulan conforme a esta Ordenanza, se destinan a usos del tipo 1 del
articulo 2.32., en sus dos modalidades de vivienda y hotelero. Se admiten los usos 2, 4y 5 de
aquel articulo cuando estdn indisolublemente vinculados al uso residencial principal. El de
tipo 2, garajes y aparcamientos, se admitird solamente en relaciéon directa con el uso
principal, y formando parte de su programa; y el de tipo 4, locales abiertos al publico, y el 5,
locales de trabajo, si se trata de la actividad de los residentes, se encuadra en el sector
terciario, y se encuentra vinculado a la vivienda. Complementariamente, se admiten
también los usos del tipo 7, dotaciones colectivas de equipamiento: guarderias infantiles,
residencias asistenciales o de tercera edad, etc.

La vivienda sélo se admite en la modalidad unifamiliar; pudiendo ocupar cualquiera de las
plantas sobre rasante y no admitiéndose piezas habitables en sétano ni semisétano.

En uso hotelero, no se autorizan dormitorios en sétano o semisétano.

La utilizacién residencial es la dominante, lo que condiciona a los restantes usos citados en
los términos del art. 2.48., aln cuando no se produzca superposicidon por ser la utilizacion de
los edificios exclusiva; y fodo ello dentro del marco fijado en la Seccion IV de la Ordenanza
M.

En la disposicion agrupada se admite la concentraciéon de los servicios comunes a varias
viviendas, tales como garajes, frasteros, tendederos e instalaciones de calefaccion etc., bien
sea separadamente, bien en plantas sétano, semisétano o baja, admitiéndose en este caso
la superposicidon vertical entre una vivienda concreta y esta parte de servicios dispuestos en
comun.

En la tipologia de NuUcleo Rural de Régimen Urbano ademds de los usos aqui expuestos, se
considera admisible la continuidad de los usos rurales establecidos con anterioridad, es
decir, los del art. 4.117 o andlogos, pero no su nueva implantacién. Estos usos remanentes
pueden tener que ser sometidos a medidas correctoras en relacién con los usos principales,
en los casos en que también lo serian si el régimen fuera el de Suelo No Urbanizable.

2.129. Alturas y aprovechamiento.

1.

La altura mdxima es de dos plantas en total. El espacio bajo cubierta es utilizable dentro del
programa normal de las plantas inferiores. No es obligado alcanzar esa altura.

El aprovechamiento se fija, para esta tipologia, en la cuantia modular de 0'35 metros
cuadrados de construccién por cada metro cuadrado de parcela neta (m2/m?2).

Las construcciones auxiliares forman parte, con cardcter general, del aprovechamiento
total.

El reparto de la edificacion entre las diferentes plantas es libre, con la Unica limitacién de
cumplir con los retranqueos y las luces rectas. Se admiten terrazas, cubiertas o no, en planta
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primera.

5. Para poder alcanzar la totfalidad del aprovechamiento, medido en superficie de
construccién, es preciso que la parcela disponga de unas proporciones regulares minimas;
gue de no producirse, constituyen una limitacién objetiva intrinseca sin otras consecuencias.

2.130. Plantas bajas, semisétanos y sétanos.

1. En unifamiliar, la planta baja no podrd ocupar mds del 35 % de la superficie de la parcela,
no computdndose en esa cuantia las superficies destinadas a porches, cubiertas pero
abiertas.

2. Sétanos y semisdtanos se regulan del modo sefalado en el art. 2.69.2., Condiciones Comunes
de la Ordenanza IV.

3. No se establece en este caso regulacidén especial para la relaciéon entre planta baja y
primera.

4. Las construcciones auxiliares pueden dar lugar a una ocupacioén supletoria del terreno, en
planta baja, del 10%, utilizable solo para ese fin.

2.131. Emplazamientos.

1. Los emplazamientos de las edificaciones se determinan como variables, segun las
regulaciones de retranqueos y luces rectas fijados en la Ordenanza IV.

2. Si el aprovechamiento de una parcela permite edificar varias viviendas, no existe
inconveniente en realizarlas, tanto en disposicién aislada como en agrupada. Cuando la
disposicién de las viviendas es adosada, se fija que el maximo desarrollo que puede alcanzar
la edificacidén agrupada en cualquier sentido deberd inscribirse en el interior de un circulo
de 30 metros de radio; guardando cada conjunto retranqueos respecto de cualquier otro,
de cuantia no menor que la mitad de la altura del que sea mds elevado.

3. En la composicidon de los desarrollos con adosamiento en linea deberdn manifestarse
individualmente las sucesivas unidades de vivienda. A esos efectos, las fachadas no podrdn
formar una linea recta continua abarcando mds de cuatro viviendas seguidas.

4. En todas las zonas de vivienda unifamiliar podrd suprimirse el retranqueo a lindero, siempre
que exista acuerdo en este sentido entre los propietarios de las dos fincas colindantes,
suponiendo que con ello no se alteran las condiciones de terceros, sin rebasar de la longitud
de la edificacién fijada en el punto 2, y guardando las condiciones que aqui se detallan:

a) En caso de estar ambas fincas lindantes libres de edificacién, el adosamiento se pactard
libremente con la Unica condicidén de cubrirse mutuamente el muro ciego en proporcién
superficial de, al menos, el 50 %; debiendo decorarse las zonas no cubiertas, con
materiales de fachada y en Ila misma forma que las restantes del mismo edificio. La
composicion de fachadas de los diferentes cuerpos de edificacién adosados deberdn
realizarse unificando colores y formas, de modo que el conjunto resulte armonioso y
coherente.

b) Podrdn pactarse adosamientos de las mismas caracteristicas del apartado anterior, si las
fincas estdn ya edificadas, pero disponen de capacidad edificable remanente; y el resto
de edificacién disponible puede ejecutarse, o bien en cuerpo independiente,
guardando las distancias de Ordenanza con la ya existente en su misma parcela, o bien
como ampliacién de una edificacion actual exenta, de tal modo que la convierta en
adosada.

5 No se autorizan acuerdos suscritos entre propiedades que no cumplan las condiciones del
punto anterior. Pero tanto en ese caso como en aquellos en que si se puede realizar
fisicamente el adosamiento, se admite también el pacto en el sentido de reducir las
distancias de retranqueo, sin llegar al adosamiento mutuo.
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6. Los pactos de adosamiento en el sentido descrito deberdn formalizarse en escritura publica,
e inscribirse en el Registro de la Propiedad; pasando a ser condiciones obligatorias para esas
fincas en aplicacién de estas Ordenanzas. Si los pactos no se realizan de acuerdo con las
condiciones mds arriba fijadas serdn nulos, por prevalecer sobre ellos la Ordenanza.

7. Las condiciones indicadas en el punto primero de este articulo son de aplicacién, tanto a
parcelas de cabida multiple que permanezcan indivisas, como a su posible parcelacidon en
lotes mds pequeinos, que, obligatoriamente, tendrdn que sujetarse al mismo juego de reglas,
respecto de los refranqueos a linderos exteriores de ofra propiedad, pues los retranqueos
interiores de las parcelas resultantes de una ordenacién de volUmenes efectuada a través
de Estudio de Detalle, serdn los fijados en dicho instrumento de ordenacién, con el Unico
limite de que las edificaciones deberdn guardar al menos la distancia de tres metros de
luces rectas entre unas y oftras.

8. El adosamiento de la edificacion entre diferentes parcelas rebaja las dimensiones necesarias
para parcela minima edificable, por lo que se admitirdn divisiones de parcelas por debadjo
de aquéllas, siempre que se demuestre que, mediando la condicién de adosamiento, se
cumplen todas las restantes condiciones de ordenanza que regulan refranqueos, luces
rectas, emplazamientos, etc.

9. Se impone la obligacién de adosarse a al lindero, en los casos siguientes:
- Que previamente se halla pactado entre propietarios colindantes, en las condiciones ya
descritas.
- Que las condiciones de la parcela asi lo requieran, por sus propias caracteristicas:

a) Cuando por sus proporciones una finca no pueda edificarse separadamente, pero
pueda, en cambio, hacerlo si se produce el adosamiento. Esta condicidn es prioritaria
sobre la limitacién de la longitud del desarrollo fijada en el punto 2 anterior.

b) Cuando exista ya, en la finca colindante, una edificacién adosada a lindero con
muro ciego. En tal caso, la edificacidén en la primera deberd adosarse cubriendo
como minimo el 50 % de la superficie de muro ciego de la colindante, y no su propia
superficie de muro ciego, siempre que ello sea compatible con las condiciones fijadas
por esta Ordenanza en los restantes aspectos que regulan el emplazamiento, y las
distancias y condiciones del Cédigo Civil respecto a luces y vistas.

10. No se autorizardn acuerdos de adosamiento suscritos por propietarios de finca que esté
actualmente edificada sin adosarse a lindero y cuyo volumen sea ya la totalidad del
autorizado en esa finca.

2.132. Parcela minima.

1. En edificaciéon unifamiliar, el criterio de parcela minima a efectos de licencias de
parcelacién, viene determinado por la obtencién de una capacidad normal de edificar,
(una vivienda minima para la parcela minima absoluta) regulada por la proporcién modular
entre los mefros cuadrados de parcela y los que se pueden utilizar para edificar. En el
famano y forma que deba darse a las parcelas quedan implicados los aspectos de
adosamiento y mdaxima longitud de agrupacién, no siendo admisible ni la creacién de
parcelas inedificables, ni de aquellas que para poderse edificar requiriesen acudir a
adosamientos mayores de los autorizables, sin la excepcidn prevista en 2.131.9.a.

2. Por la misma razén, esas dimensiones de parcela son las minimas para que la parcela sea
edificable, coincidiendo los conceptos de parcela minima a efectos de parcelacion y de
edificacién. Para el tamano minimo de la parcela asi fijado sélo se puede autorizar la
edificacién de una sola vivienda, no autorizdndose dos hasta tamanos de al menos el doble
del indicado, y asi sucesivamente para cada nimero de viviendas.

3. A los efectos de parcelacién, ademds de cumplir con la superficie minima, las parcelas
resultantes deberdn contar con una dimensién minima en cualquier estrechamiento de la
medida siguiente:



- 13 mefros en la disposicién aislada.
- 6 metros en disposiciéon agrupada a ambos lados.

4. Las medidas minimas del punto anterior no son de aplicacidon a efectos de licencia de
edificacién siempre que se cumpla la superficie minima y se puedan fisicamente realizar
construcciones de acuerdo con las presentes Ordenanzas.

5. La existencia de parcelas inferiores a la minima a efectos de edificacion o la imposibilidad
de alojar los volUmenes autorizados debido a irregularidad de la parcela, son causa de
normalizacién obligatoria; tema que no tiene mds salida que la agregacién de la parcela
insuficiente con otra colindante hasta alcanzar el umbral minimo.

6. Las viviendas existentes, independientemente de la superficie de su parcela, salvo que estén
expresamente en algunos de los supuestos contemplados en el art. 1.88 de la Normativa,
podrdn realizar todo tipo de reformas interiores, asi como ampliaciones de las mismas hasta
alcanzar una superficie méxima de 120 m2 o bien dos plantas de altura, cuando se
encuentren en medianeria con otras que ya las tengan consolidadas.

2.133. Ordenacioén de la parcela.

1. En vivienda unifamiliar deberd concretarse en los proyectos la ordenacién de la parcela.

2. Al menos la mitad de la zona de terreno no ocupada por la edificacion debe quedar
ajardinada y, por tanfo no pavimentada.

3. Los arbolados existentes se tratardn del modo establecido en la Ordenanza V.

4. En edificacién unifamiliar pueden ejecutarse cierres de parcela, con las siguientes
caracteristicas:

- En las alineaciones a calle la maxima altura para cierre de fdbrica continuo serd de un
metro sobre la rasante; pudiendo disponerse sobre esta zona de basamento hasta 60 cm.
de altura en fdbrica formando celosia calada.

- Si el cierre se ejecuta con verja metdlica puede alcanzar altura de dos metros y medio
sobre la rasante, y su disposicidon puede ser arrancando desde el terreno o sobre muro de
fdbrica de las caracteristicas indicadas en el apartado anterior, si bien respetando en
todo caso la altura total mdxima de dos metros y medio sobre rasante.

- Enlos linderos entre distintas propiedades pueden disponerse cierres continuos de hasta 2
metros de altura sobre el nivel de rasante en cada punto.

- En todos los casos anteriores, puede ejecutarse seto vivo con altura mdxima de dos
metros y medio, sobre el nivel del terreno del lado del cierre que sea mds bajo. El seto
vivo puede emplearse también independientemente como Unico elemento de cierre. No
se podrdn plantar drboles o arbustos a menos de 2 m de las fincas colindantes.

- Todos los materiales empleados en los cierres tendrdn calidad y acabados equivalentes a
los empleados en las fachadas de los edificios.

- Las construcciones auxiliares destinadas a garaje, o guarda de utensilios deben situarse
respetando las luces rectas de la edificacién principal; pero el retranqueo a linderos (y
no el de la alineacién) puede suprimirse, siempre que su altura total, en la zona de
contacto, no rebase de la establecida como madxima para los cierres de fdbrica
continuos, (es decir, de dos metros). En todo caso, las cubiertas deberdn verter aguas
dentro de la parcela propia, y no podrdn ser practicables, si el adosamiento es a lindero
con ofras propiedades. Los cuerpos de la edificacién, sea principal o auxiliar, que
rebasen de esa altura mdxima se retranqueardn de los linderos siguiendo la norma
general, excepto los de una sola planta; para ellos se admite el emplazamiento libre
respecto de linderos, siempre que toda la construccidn se sitie por debajo de los planos
imaginarios que, apoyados en la linea de remate de los cierres de fdbrica continuos de
altura mdxima, tengan una inclinacién respecto del plano horizontal de 300, En todo
caso, se mantendrd la prohibicion de hacer practicables las cubiertas en distancias
inferiores a tres metros del lindero ajeno.



Seccidn Il - Baja densidad.

2.134. Definicion.

1. Se caracteriza por tratarse de edificios residenciales, situados aislados unos de ofros vy
rodeados por espacios libres de cardcter privado, dentro del prototipo convencional
conocido como edificacion abierta.

2.135. Regulacion de usos.

1. Los usos admisibles en esta tipologia son los mismos que en la edificacidon unifamiliar, art.
2.128., excepto en el sentido de que la vivienda puede ser de la modalidad de pisos en
edificios colectivos (pero también unifamiliar si se desea).

2. Se admiten, ademds, edificaciones destinadas a equipamientos privados de tipo terciario -
comercial, de oficinas y servicios, dentro de los 4 y 5 del art. 2.32.-, pero en edificios
exclusivos y no en las plantas bajas con viviendas superpuestas.

2.136. Aprovechamientos y alturas.

1. El aprovechamiento se fija, para esta tipologia, en la cuantia modular de 07 metros
cuadrados de construccidon por cada metro cuadrado de parcela neta (m2/m2); y se
computa en la forma establecida en las Condiciones Comunes de la Ordenanza IV.

2. Para poder alcanzar la ftotalidad del aprovechamiento, medido en superficie de
construccién, es preciso que la parcela disponga de unas proporciones regulares minimas;
gue de no producirse, constituyen una limitacién objetiva intrinseca sin otras consecuencias.

3. Los aprovechamientos no utilizados en planta baja se desplazan indiferentemente a los
superiores, dentfro del conjunto general.

4. La altura méxima es, con cardcter general, de tres plantas sobre rasante. En parcelas o
zonas extensas que se fraten conjuntamente, caben combinaciones de esa altura con las de
cuatro, dos y una plantas, siempre que la media ponderada (suma de los productos de
cada una de las alturas posibles, -de una a cuatro- por las superficies de planta a que se
aplican, dividida por la suma de las superficie parciales), siga siendo de fres. No se fijan
alturas minimas, pudiendo elegirse composiciones de alturas variadas siempre que no
rebasen de la mdéxima, y jugando con las condiciones de retranqueo y luces rectas que en
cada caso correspondan.

2.137. Cubiertas.

1. El caso general se rige por las Condiciones Comunes de la Ordenanza IV.

2. En esta tipologia de baja densidad, sea en su modalidad de uso de vivienda unifamiliar o colectiva,
se admiten terrazas, cubiertas o, no, en todas las plantas; sin que sean de aplicacion las
condiciones de desnivel y distancia establecidas en el caso de la edificaciéon cerrada para las
construcciones en planta baja con cubierta plana, respecto de las de planta primera, ya que los
usos deben ser los mismos en todas las plantas..

2.138. Plantas bajas, s6tanos y semisétanos.

1. En baja densidad, la planta baja no podrd ocupar mds del 35 % de la superficie de la
parcela. Se admite una disposicidon con planta baja didfana y circulable en todo o en parte.
no computdndose esas zonas dentro de la ocupacién en planta baja.
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2. Sétanos y semisdtanos se regulan del modo sefalado en el art. 2.69.2., Condiciones Comunes
de la Ordenanza IV.

2.139. Emplazamientos.

1. Los emplazamientos de las edificaciones se determinan como variables, segun las
regulaciones de retranqueos y luces rectas fijados en la Ordenanza IV.

2. Los emplazamientos de cada uno de los cuerpos posibles de distinta altura se determinan
separadamente y por si mismos.

3. Las plantas superiores no tienen mds limites en su disposicion que los obtenidos de los
retfranqueos y las luces rectas; no siendo fampoco preciso que sean iguales entre las distintas
plantas altas. Sin embargo, se fija que el méximo desarrollo que puede alcanzar una sola
edificacion en cualquier sentido deberd inscribirse en el interior de un circulo de 30 metros
de radio; estableciéndose, ademds, como dimension mdxima para fachadas en linea
continua, la de 20 meftros.

4. Se admite con cardcter general la posibilidad de que se establezcan pactos privados entre
propietarios colindantes en el sentido de adosar por el lindero sus edificaciones, con las
mismas condiciones exigidas en el art. 2.131.6 (deberdn formalizarse en escritura publica e
inscribirse en el registro de la propiedad), y siempre, que el conjunto de los cuerpos de
edificacién que se adosen cumpla con lo establecido en el punto anterior en cuanto a
desarrollo mdximo total de la edificacién. Esta ordenanza puede aplicarse, igualmente, al
caso de edificacién desarrollada sobre parcela originalmente Unica, que luego se desea
qgue pase a dividirse por portales, o piezas independientes, admitiéndose en ese caso la
division de la parcela original en varias, aunque éstas no cumplan con los minimos fijados
para parcela minima exenta y siempre que la edificacién alojada en su interior cumpla con
sus distancias y retfranqueos preceptivos en sus frentes retirados de lindero, y sus condiciones
de adosamiento figuren como pacto con las ofras parcelas a las que se adosan en el
documento publico requerido. Estas condiciones se recogerdn de forma expresa en la
licencia de parcelacién correspondiente.

5. El adosamiento de la edificacién entre diferentes parcelas rebaja las dimensiones
necesarias para parcela minima edificable, por lo que se admitirdn divisiones de parcelas
por debajo de aquéllas, siempre que se demuestre que, mediando la condicién de
adosamiento, se cumplen todas las restantes condiciones de ordenanza que regulan
retranqueos, luces rectas, emplazamientos, etc.

6. Los adosamientos que se pacten deberdn cumplir con la condicién de cubrirse mutuamente
al menos el 50% de la superficie de los muros adosados de ambas propiedades; debiendo
decorarse las zonas no cubiertas, con materiales de fachada y en la misma forma que las
restantes del mismo edificio. La composicidon de fachadas de los diferentes cuerpos de
edificacion adosados deberdn realizarse unificando colores y formas, de modo que el
conjunto resulte armonioso y coherente.

7. Si el adosamiento estuviera acompanado de servidumbre de luces y vistas, puede reducirse
el porcentaje de cobertura mutua, o aln suprimirse por completo. En este caso se trataria
propiamente de adosamiento a lindero con luces y vistas; figura que aqui se declara
también como admisible, y con iguales requisitos que los fijados para el adosamiento entre
edificaciones.

8. El Ayuntamiento podrd imponer el adosamiento de edificaciones en los casos en que esa
solucién sea beneficiosa por razones de parcelacién o de composicidon general, y supuesto
que no se haya producido acuerdo voluntario entre los propietarios implicados. En caso de
presentarse ya edificaciones adosadas en alguno de los linderos, de modo que presenten
sus medianerias al descubierto, el adosamiento se declara obligatorio en todo caso,
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realizdndose en los términos ya descritos.

2.140. Parcela minima.

1.

Las medidas de parcela minima a los efectos de parcelacién son: 500 m2 de parcelay 12 m.
de dimensién minima.

Por debajo de esas medidas las parcelas aun siguen siendo edificables, aunque con
proporciones estrechas, fijdndose aquellas medidas también como parcela minima a
efectos de edificacién, pero con las condiciones del punto siguiente.

La falta de las dimensiones indicadas en el punto 1, en parcelas ya existentes, dard lugar a
la realizacién de normalizacién obligatoriamente, en general dirigida a agregar varias
parcelas para obtener unas resultantes que si cuenten con las condiciones minimas. Pero
serd admisible la renuncia voluntaria a ella y, por lo tanto, la edificacidn de parcelas
inferiores a la minima, siempre que esa edificacidon sea materialmente posible, al aplicar el
resto de la normativa; o resolver el fema pactando adosamientos, si resulta factible.

La solucién de normalizacién mds comUn para estos casos serd la constitucion de propiedad
proindivisa, con participaciones proporcionales, agrupando la parcela inedificable a otra u
otras colindantes, de tal modo que su conjunto resulte superior a la parcela minima. Cuando
exista la posibilidad de producir la agrupacién a varias fincas colindantes indistintamente, se
preferirdn las que no tengan agotadas sus posibilidades de edificacién conforme al
planeamiento; y dentro de ellas, la que no esté edificada con construcciones permanentes.
La normalizacién se producird aun cuando la parcela inedificable esté ocupada por
edificaciones permanentes; excepto que se produzca la renuncia expresa de los interesados
y por el Ayuntamiento se considere aceptable la pervivencia de las edificaciones existentes
indefinidamente, pues éstas pasarian a ser la Unica opcidn de edificacién en ese terreno.

2.141. Ordenacién de las parcelas.

Los proyectos de obras de nueva planta deberdn contener el proyecto de ordenacion de la
parcela, donde se especifiquen los usos de todas las superficies en planta baja, tanto las de
terreno como las edificadas o cubiertas; senaldndose las partes ajardinadas, las
pavimentadas, la situacidon de arbolado y las cotas o nivelaciones de todas ellas. Una vez
aprobada la ordenacién que asi se plantee, ésta pasard a ser la obligatoria dentro de la
parcela en todos los aspectos citados, debiéndose de solicitar licencia para cualesquiera
modificacion que posteriormente pudiera plantearse.

Los arbolados existentes se tomardn en consideracion en el sentido fijado en la Ordenanza
V.

Los cierres de parcela pueden adoptar las mismas caracteristicas que los seialados en la
edificacién unifamiliar, art. 2.133.

ORDENANTZA VII - INDUSTRIA Y COMERCIO.

2.142. Tipologias

Dentro de las fipologias de edificacidon que se admiten en el suelo industrial, estas
Ordenanzas distinguen las siguientes:

- Gran Industria

- Industria mediana y pequena

- Comercio.



2. A excepcidén de las zonas en que se seialan expresamente estas fipologias, y de los casos
previstos en Suelo Urbanizable y No Urbanizable, no se autorizan actividades industriales
como tales en ninguna otra zona; las actividades andlogas a las industriales, pero en la
dimension de talleres artesanos, son las Unicas que se admiten mezcladas dentro de las
zonas no industriales y, aln en ese caso con las limitaciones de ubicaciéon o tratamiento que
se establecen para los usos de locales abiertos al publico y locales de trabajo, tal como
estos se definen en la Ordenanza |l.

3. Las actividades que se acogen en la tipologia comercial se refieren fundamentalmente a
actividades productivas urbanas que producen conflicto con los edificios residenciales, tales
como la artesania, la pequena industria urbana compatible y el almacenaje comercial, en
este caso para distribucion o venta al por mayor, y también los usos hoteleros, hosteleros y
recreativos.

Expresamente se prohibe como uso comercial la tipologia de centro comercial, o la gran
superficie destinada a una linea de productos concreta, cualquiera que fuere su superficie,
salvo en las unidades de ejecucidn definidas en el acuerdo de aprobacién provisional por el
Ayuntamiento, en el drea de Paredes, en los apartados 3 y 4 del punto 5°, y que colindan
con Parque Principado.

No tendrdn, a estos efectos, la consideracién de tipologia de centro comercial o gran
superficie, las actividades empresariales productivas existentes que, estando instaladas en
suelo urbano, compatibilicen proceso productivo con la exposicion y venta de sus
productos, y que por su incidencia e incompatibilidad de usos con el suelo urbano
residencial deban ser trasladadas a otras dreas de suelo urbano no consolidado aptas para
su implantacién.

4.- Los Centros Comerciales de barrio, de superficie inferior a 2000 m2 son admisibles dentro de
las fipologias cerradas y dentro de la tipologia de Ordenacién de VolUmenes, en edificio
propio.

Gran industria

2.143. Caracterizacién

1. Bajo ésta denominacién se recogen las instalaciones industriales que no se limitan al interior
de una nave, sino que funcionan como un complejo de instalaciones con diversidad de usos
y cometidos, con sus propias circulaciones y calles interiores, unificando todo ello por
pertenecer a una misma empresa y bajo proceso productivo principal Unico.
Excepcionalmente, se pueden también englobar en esta calificacidon conjuntos de naves de
distinta titularidad, pero surgidas simultdneamente bajo un sistema de gestion vy
mantenimiento conjunto de las partes comunes.

2. Las calles y espacios entre naves forman parte del complejo y no tienen porqué ser de uso
publico, ni estar sometidas a la rigidez que eso implica, sino que son elementos modificables
al servicio de la produccién. Tampoco, por lo tanto, los conceptos de aprovechamientos
edificables sobre las parcelas netas (lo que no son viales) fienen gran senfido, al diluirse la
diferencia entre espacios edificables y red viaria; mientras que las alturas de las
construcciones se condicionan mds al proceso productivo que a disposiciones de
aprovechamiento urbanistico.

3. Lasinstalaciones de este tipo funcionan, con frecuencia, con una gama amplia y variada de
servicios y usos secundarios, que son fundamentalmente admisibles, siempre que no
presenten problemas de incompatibilidad entre si, y en funcién del uso principal. Como
temas mds verosimiles pueden citarse: oficinas, relacién y esparcimiento del personal
(comedores, cafeterias, zona deportiva), comercio (fundamentalmente economatos)
hospitalillos o centros de primeros auxilios, etc.

4. Dependiendo del nivel de agresividad, polucién, riesgo etc, es decir, de la clasificacién de
la propia industria y de sus niveles de posible correccidon se admitirdn o eliminardn los usos
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que puedan suponer una permanencia prolongada innecesaria fuera de las horas de
trabajo, como podria ser el caso de vigilantes, guarderias infantiles etc. La vivienda, en
concreto, queda prohibida siempre que las condiciones de salubridad bajen de los niveles
para ellos establecidos en la regulacién de actividades.

5. No se admiten, ni como uso principal, ni dentro de los secundarios, los clasificados como
actividades insalubres, nocivas y peligrosas, salvo que sean objeto de medidas correctoras
eficientes y el expediente de calificaciéon sea informado favorablemente por el érgano
ambiental competente del Principado de Asturias. El régimen general de aplicacién de esas
medidas se rige por la legislacion vigente en la materia, en lo que a éste aspecto se refiere y
en funcidn de su propia tramitacién independiente, debiendo condicionarse su aplicacién a
los efectos que se produzcan hacia el exterior, en relacién con otras instalaciones dentro y
fuera de la zona industrial, y en particular con vivienda existente dentro o fuera de ella,
gradudndose en éste Ultimo caso con el mayor grado de exigencia. Tampoco se admiten en
este suelo los aparthoteles.

6. En los aspectos que no se tratan aqui expresamente, se aplican las condiciones previstas
para todo el suelo urbano destinado a edificacidén industrial; mientras que en los que si se
tratan, predominan las presentes regulaciones.

2.144. Aprovechamientos

1. El aprovechamiento se fija en la proporcién de 0'5 m2 de suelo de edificacién por cada
metro cuadrado de superficie neta de parcela; cifra en la que se incluyen todos los usos
edificados cerrados en cualquier planta sobre rasante. No se contabilizan las construcciones
no habitables ni practicables, cuando son cuerpos de edificacién independientes.

Esa edificabilidad se aplica por suelos pisables, con independencia de la altura del local o
nave.

2. No se fija concepto de edificacion insuficiente en Gran Industria; mientras que el de volumen
agotado no seria una calificacion a priori, sino, en su caso, el resultado de agotar la
edificabilidad aqui fijada.

2.145. Disposicion de las edificaciones

1. La disposiciéon de las edificaciones en Gran Industria  corresponde a reglas de
emplazamiento variable, con retranqueo obligatorio a todos los linderos distintos de via
publica, en magnitud no menor de la mitad de la altura propia, ni de la cuantia absoluta de
tfres metros; mientras que las separaciones entre distintas edificaciones o cuerpos de
edificacién en el interior de la parcela no se cuantifican, debiendo establecerse en los
proyectos de edificacién de acuerdo con las necesidades de relacién, iluminacién y
ventilacién de los locales. La linea de alineacidén en este suelo se fija en el cierre exterior de
la parcela.

2. Las construcciones no habitables, como puedan ser chimeneas, depdsitos, hornos, etc.,
cuando son edificaciones independientes, deben situarse siguiendo los condicionamientos
de retranqueo negativamente; es decir, por la influencia o limitaciones que pudieran
producir en las edificaciones que si precisan respetar esa condicion.

3. Como dimensidn minima para la altura libre de techo en locales habitables, es decir, los
de permanencia o trabajo habitual, se fija la de 2,5 metros, en locales comerciales , de
servicios, oficinas y despachos; en los demds casos la altura deberd ser de 3m.

4. Solo son determinantes, para la regulacién de las edificaciones en el caso presente, el
aprovechamiento y la disposicidn de la edificacién, con su juego de distancias mutuas. No
se fijan, en consecuencia, ni mdxima ocupacién en planta de la parcela, ni altura mdxima
en metros ni en nimero de plantas, pudiendo ocuparse en su totalidad las plantas
semisétano o sétano  para uso de estacionamiento, carga y descarga e instalaciones
generales, siempre que conste pacto de adosamiento con las propiedades colindantes,
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salvo que el lindero sea via publica o terreno pUblico, en cuyo caso la Corporacién resolverd
expresamente cada situacion atendiendo al interés publico de la actuacién.

Los locales deberdn obtener iluminacién y ventilacidn en términos proporcionados con lo
requerido por la legislaciéon de seguridad y salud en el trabajo, y con la naturaleza y
requerimientos del proceso concreto que en el local se realice. Cada tipo de produccién
precisa unos niveles de iluminacién y unos ritmos de renovacién del aire diferentes, y es en
funcién de ellos como debe justificarse lo que se proyecta en cada caso.

La ventilaciéon deberd justificarse expresamente, sea natural o artificial, segin el tipo de
actividad que se readlice y las condiciones de los puntos de toma y expulsién del aire, en su
circulacién a través del local. En todo caso, la renovacién de aire no deberd bajar de 30 m3
por persona y hora, o de fres renovaciones completas por hora, en caso de trabajos
sedentarios en ambientes no calurosos ni contaminados por el humo del tabaco y de 50 m3
en los casos restantes, a fin de evitar el ambiente viciado y los olores desagradables.

La capacidad de cualquier local para acoger puestos de trabajo permanentes, serd tal que
para cada plaza correspondan, al menos, 2 m2 de superficie, libre por trabajador.

2.146. Parcela minima

La calificaciéon de gran industria es inherente a las instalaciones de esa naturaleza vy
presupone el destino preferente de un drea concreta a la utilizacién precisamente por la
empresa o enfidad de que se trate, de tal modo que podrd ser modificada posteriormente
la zona que para ella se senale, si, por ejemplo, se producen ampliaciones de la zona
utilizada por esa industria concreta a costa de dreas industriales destinadas, en principio, a
otra tipologia de utilizacién. Los cambios de titularidad de los terrenos o las incidencias del
proceso industrial pueden dar lugar, consecuentemente, a cambios en la zonificacidén, que
se tframitarian como Modificacién del Plan General. Igualmente se pueden justificar cambios
en la red viaria de la zona para facilitar la continuidad de las instalaciones, siempre que
exista proporcién razonable entre la envergadura del cambio y la importancia de los
fragmentos separados.

La superficie minima para el desarrollo de instalaciones de éste tipo serd de 10.000 m2 y de
tal modo que forme conjunto fisicamente continuo; lo que no afectaria a instalaciones ya
existentes que, ajustdndose a la naturaleza de la actividad aqui descrita, no alcanzasen
estas condiciones.

2.147. Ordenacion de las parcelas

Las circulaciones interiores, el estacionamiento, la carga y descarga, y el almacenamiento y
manipulacién de materias primas y productos, se realizardn integramente dentro de los
terrenos de la industria; no gravitando por lo tanto, en absoluto, sobre las vias publicas
periféricas o interpuestas.

Los cierres periféricos a las parcelas podrdn alcanzar una altura mdxima de 2 metros sobre

rasante, si son de obra de fdbrica, y hasta tres metros si son de alambrada o seto, o
suplementan, en esos materiales, la altura de los anteriores.

Mediana y Pequeia Industria

2.148. Caracterizacién.

1.

A esta Ordenanza se acogen las diversas zonas que se califican para uso industrial, en este
Plan General, dentro del modelo mds habitual, la industria mediana y pequeia, que, a
diferencia de la gran industria, se caracteriza por la convivencia de diversas empresas o
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instalaciones con su propio funcionamiento independiente y alojadas en sus respectivas
parcelas, con viarios exteriores de acceso y circulacion; siendo lo habitual que cada
industria conste de una sola nave o instalacién, o en todo caso, pocas distribuidas dentro
de un esquema sencillo de relaciones.

2. Se considera como mediana industria la que se desarrolla en parcelas de 2.000 6 mds metros
cuadrados, y como pequena industria la que se sitia sobre parcelas entre 2.000 y 200 metros
cuadrados.

3. Se admite la presencia simultdnea de ambos tipos de industria (y parcelacién), en las
condiciones que mds adelante se exponen.

4. Dentro de las zonas industriales previstas, caben los usos y actividades industriales, los
comerciales, y los de almacenes, en modalidades limpias, es decir, no calificadas como
actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, o que dentro de esa calificacion,
admitan la adopcidén de medidas correctoras sencillas y seguras. El alcance de las medidas
correctoras para que una industria potencialmente no limpia llegue a ser considerada como
tal y las precisas en las relaciones entre unas y otras instalaciones y en las de las industrias
con otras actividades, segun sus grados de compatibilidad o de interferencias mutuas, debe
tomarse de la legislacién de Actividades y de sus matizaciones en la Ordenanza lll. Puede
admitirse en estas zonas usos comerciales (y aun de hosteleria, o recreativos), ddndose por
supuesto que su instalacién supone la aceptacién de las condiciones de relaciéon entre Ias
distintas actividades caracteristicas de las zonas industriales y de la especifica de que se
tfrate. No se admiten, en cambio, las viviendas, ni los aparthoteles.

2.149. Aprovechamientos.

1. El aprovechamiento no rebasard de la cuantia de 1 m2 de superficie construida de
edificacién por cada metro cuadrado de superficie neta de parcela, en Mediana vy
Pequena Industria; cifra en la que se incluyen todos los usos edificados cerrados sobre
rasante.

2. No se fija concepto de edificacién insuficiente en Industria Mediana y Pequena.

2.150. Disposicion de las edificaciones.

1. La disposicién de las edificaciones en esta Ordenanza es del tipo denominado como
emplazamiento variable en la Ordenanza n° IV, reguldndose, en consecuencia, tal como en
aqguéllas se describe. Con las siguientes peculiaridades:

- No se establecen retranqueos a linderos, aunque si la obligacién de decorar como
fachadas los muros que no resulten cubiertos por otros de las parcelas adyacentes; y las
luces rectas a linderos deberdn ser de una dimensidon base igual a la altura propia, salvo
acuerdo, en documento publico, de distanciamiento mutuo entre los colindantes, que
garantice el cumplimiento de luces rectas a través de lindero.

- La alineacién exterior actia en el modo normal, como lindero con retranqueos de Ias
naves a alineacién de 5 m y luces rectas. No tienen ese efecto, en cambio, los trazados de
calles particulares.

- Los limites de las parcelas Utiles con terrenos de otra clasificaciéon (Suelo No
Urbanizable, o Suelo Urbanizable) deberdn ser también objeto de retranqueos y luces rectas,
como lindero con esos efectos; haciéndose el cierre de la parcela, en este caso,
obligatoriamente con seto vivo (protegido o no con alambrada o reja), y no con obra de
fabrica.

- En los casos en que se produzcan secuencias de la edificacién de diferentes parcelas
adosadas entre si, las nuevas construcciones deberdn producir separaciones
cortafuegos, de 4'5 m. de ancho, cada 150 m.

- Podrdn ocuparse en su totalidad las plantas semisétano o sétano, siempre que conste
pacto de adosamiento con las propiedades colindantes afectadas.
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2. Los locales habitables, dentro de esta Ordenanza, se diferencian para su tratamiento en dos
paquetes diferentes:
- Locales con disposicidon y altura de techos del tipo de piso o espacio entre forjados
horizontales; es idéntico al caso general desarrollado en la Ordenanza IV.
- Locales con disposicion de nave, o del tipo de piso entre forjados pero con gran altura
de techos (alrededor de 4 metros, o mds); son los propiamente caracteristicos de los usos
industriales.

3. Los locales del segundo tipo descrito, es decir, los de disposicidon tipicamente industrial,
deberdn obtener iluminacién y ventilacién en términos proporcionados con lo requerido por
la legislacion de "higiene y seguridad en el trabajo", y con la naturaleza y requerimientos del
proceso concreto que en el local se realice. Cada tipo de produccidn precisa unos niveles
de iluminacién y unos ritmos de renovacién del aire diferentes, y es en funcién de ellos como
debe justificarse lo que se proyecta en cada caso.

4. En los locales habitables del tfipo de nave industrial, la iluminacién se justificard
expresamente para la actividad que vaya a desarrollarse. Si se utiliza iluminacién natural, la
superficie de huecos con vidrio transparente no podrd bajar de la proporcién de 1/8 de la
de la planta del local, si los huecos se sitGan en posicién vertical. Si los huecos se sitUan
inclinados mirando mds abiertamente hacia el firmamento, la superficie del hueco tomard el
valor previsto para ese caso en la Ordenanza V. Si sélo se utilizara iluminaciéon artificial
(convenientemente justificada) o los huecos de iluminacidén se sitGan en cubierta y no
interfieren sus luces rectas con otras edificaciones u obstdculos, las construcciones pasarian
a distanciarse entre si solo por el criterio de retranqueos y no por el de luces rectas.

5. En los locales habitables para trabajo, de tipo nave, la ventilacién deberd justificarse
expresamente, sea natural o artificial, segun el tipo de actividad que se realice y las
condiciones de los puntos de toma y expulsidbn del aire, en su circulacién a través del local.
En todo caso, se cumplirdn al menos las condiciones indicadas en el articulo 2.145.6 de este
Titulo, la renovacién total del aire del local no menos de tres veces por hora. La capacidad
de cualquier local del tipo nave para acoger puestos de trabajo permanentes, serd tal que
para cada plaza correspondan, al menos, 2 m2 de superficie y 10 m3 de volumen de aire.

6. La altura méxima de las edificaciones serd de 12 metros a cornisa, con excepcién de los
elementos no habitables del proceso productivo que, razonablemente, precisen una altura
superior (sobre la cual, naturalmente, guardardn los correspondientes retranqueos y luces
rectas de otras construcciones). No se fija altura minima.

7. No se fija ocupacién maxima del terreno.

8. El tratamiento de los desniveles entre las diferentes edificaciones adosadas se atendrd a lo
establecido en los articulos 2.82, 2.93 y 2.109.

9. La distribucién interior en diferentes plantas o niveles responderd a las necesidades de cada
uso, y de sus instalaciones complementarias, siendo libre dentro del cumplimiento de su
programa y de sus propias regulaciones de actividad.

2.151. Parcelacidn. (CRITERIO INTERPRETATIVO)

1. La parcela minima a efectos de parcelacion se fija en 2.000 metros cuadrados. Pero se
admite la division de fincas de mds de 2.000 m 2 en partes de hasta 200 m2 siempre que el
conjunto de ellas se mantenga vinculado como agrupacién en la forma expresada a
continuacion.

2. La parcela minima a efectos de edificacién se fija en 200 m2, en los que ademds deberd
poderse inscribir un circulo de didmetro 9 m. y las dimensiones mdximas o minimas no
guardardn una proporcién mayor de 5 a 1. Por debajo de la medida indicada, deberd
procederse a la agregacion obligatoria de parcelas para dar cumplimiento a los fines de
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edificacion.

3. Se procurard agrupar las parcelas inferiores a 2.000 m2 en lotes iguales o superiores a esa
medida, organizando las parcelas menores como subdivisiones de éstas, con sistemas de
accesos propio, e independiente del viario general pUblico. Este Ultimo tiene solo por objeto
el acceso a las parcelas de tamano mediano o a las agrupaciones de las pequenas, pues,
de ofro modo, resultaria una red viaria general desproporcionada en extensién. El viario
complementario para dar acceso a las parcelas menores dentro de las agrupaciones,
tendrd cardcter privado y serd propiedad mancomunada de todas las parcelas que por él
tomen acceso. La proporcién de superficie que a cada una de las parcelas corresponda
dentro de ese viario privado tendrd la consideracién de parcela neta, a efectos del
cémputo de aprovechamiento.

4. Los accesos al viario puUblico se dardn preferentemente, a través de los viarios privados,
debiendo distanciarse entre si o con las salidas de los viarios privados no menos de 14
metros; o, alternativamente, adosarse.

5. Los viarios privados de acceso tendrdn una anchura no inferior a 6 metros, si su longitud no
rebasa de 60 metros y del 10% de su longitud si es superior, hasta un mdximo de 15 m
previstos para los viales pUblicos.

6. Los proyectos de parcelacidon y reparcelacién, dentro de las zonas de pequena industria,
deberdn sefalar con precisién las agrupaciones que se producen y sus accesos privados; y
en las escrituras de cada una de las fincas componentes deberd hacerse constar la
condicién de mutua vinculacién que entre si guardan las parcelas agrupadas. En cambio, a
los efectos edificatorios no es preciso recurrir a documentos colectivos, tales como
ordenaciones de volumen o estudios de detalle. Cada parcela puede situar sus volUmenes
individualmente, manteniendo con claridad, en todo caso, la diferencia en relacién con las
vias publicas o privadas; de las que las segundas no obligan a retranqueos.

7. Sélo se admiten edificios exclusivos dentro de cada parcela.

2.152. Ordenacién de las parcelas.

1. Las vias publicas de los poligonos se utilizardn Unicamente para circulaciéon vy
estacionamiento ocasional; pero no para carga o descarga ni para almacenamiento, ain
cuando solo fuera temporal. Al interior de las parcelas privadas deberd resolverse el
aparcamiento, en las proporciones fijadas en la Ordenanza Ill; y ademds, el
estacionamiento de sus vehiculos propios y el desarrollo de la carga y la descarga. Estos
Ultimos aspectos deberdn razonarse y justificarse caso por caso, y las condiciones
aprobadas en la licencia de obras en relacién con ellos quedardn como referencia
obligatoria en el funcionamiento posterior de la instalacién, que podrd suspenderse o
clausurarse si esas condiciones se dejaran de cumplir.

2. Los cierres periféricos de las parcelas podrdn alcanzar una altura méxima de 2 metros sobre
rasante, si son de obra de fdbrica, y hasta tres metros si son de alambrada o seto, o
suplementan en esos materiales la altura de los anteriores.

Comercio

2.153. Caracterizacién.

1. Los usos permitidos en esta tipologia son los sefalados en el art. 2.142.3. No se admite el uso
de vivienda, pero si el residencial hotelero, excluidos los aparthoteles, aunque como uso
compatible, y supeditado a las condiciones de convivencia con el resto de usos propios de
la zona.
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2. Las viviendas existentes pueden mantenerse indefinidaomente, e incluso ser objefo de
reformas o ampliaciones aunque también con la condicién tan sélo de uso compatible.

2.154. Condiciones diversas.

1. Las condiciones de disposicién de las edificaciones, parcela minima, ordenacién de parcela,
estacionamiento y cierres, son iguales que para Gran Industria, o Mediana y Pequeha
Industria, mientras que en cuanto a aprovechamiento los mddulos se establecen para las
diferentes UH en los cuadros numéricos del Estudio de Gestién.

2. Cada uno de los usos permitidos en esta tipologia cuenta con sus propias regulaciones
sectoriales como actividad, a las que deben atenerse sin que este Plan General establezca
otras condiciones diferentes de las ya citadas.

ORDENANZA VIl - EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS.

2.155. Tipologias.

1. Denftro de esta Ordenanza se engloban los terrenos sobre los que se desempenan funciones
de servicios colectivos de la comunidad, sean en su versidon social o en la de infraestructuras
fisicas. Por lo tanto, las tipologias de edificaciéon y uso de esta Ordenanza son, precisamente,
las que se senalan en su titulo:

- Equipamientos.
- Infraestructuras.

2.  En las infraestructuras fisicas se distinguen, a su vez, las que se refieren a red viaria para
peatones y vehiculos en general, al transporte ferroviario (RENFE y FEVE), y las restantes
(Energia Eléctrica, Agua, Alcantarillado, Gas, Telefonia y Comunicaciones).

3. Las tipologias de esta Ordenanza se definen mds bien en funcién de su uso que de una
determinada forma de la edificacién. No obstante, el uso citado determina por completo las
formas edificatorias, ain cuando se trate de varias diferentes, y sigue estando justificada su
definicidon conjunta, dentro de la sistemdtica de esta normativa. En la prdctica, de todos
modos, se usan formas propias de casi todas las tipologias cldsicas hasta ahora desarrolladas
separadamente (cerrada, abierta, nave) aparte de ofras propias y de las meras
instalaciones al aire libre. Las formas edificatorias se dan por definidas en su lugar oportuno,
aunque aqui se fijen sus condiciones esenciales; y las regulaciones de estas tipologias se
ocupan mds bien de sus aspectos de régimen y utilizacién.

2.156. Sistemas Generales.

1. Se encuadran como Sistema General los elementos que se consideran fundamentales para
la estructura general urbanistica del territorio. La consideracién como Sistema General
constituye una declaracién de rango; pues, las tipologias que los forman son, las mismas que
se tratan en el resto de esta Ordenanza VI, y sus condiciones se fratan con independencia
de su cardcter general o local, y de su clasificaciéon. Cuando se tfrata de  Sistemas
Generales, se pueden distinguir cinco casos diferentes en cuanto a su clasificacion:

- Sistemas con promocién y operador propio, destinados a transporte e infraestructuras. En
este caso, la condicién de Sistema General actla como clasificacidn, indiferentemente
de su situacién en entorno urbano, urbanizable o no urbanizable; y cuentan con su
propio marco legal sectorial.

- Enlas dotaciones colectivas de equipamiento, se distinguen cuatro situaciones posibles:

- En Suelo Urbano, las ya existentes, y las procedentes de Suelo Urbanizable, una vez
realizadas.
- En Suelo No Urbanizable, las que se encuadran enclavadas en esa clase de Suelo, y



su desarrollo y puesta en servicio no requieren una fransformacién a ofra.

- En Suelo Urbanizable, las que se vinculan al desarrollo de esta clase de Suelo, y en las
que pueden a su vez distinguirse dos casos:

- Las gque se engloban en dmbitos o sectores de usos lucrativos, que entran en la
consideracién de Sistema General en la medida o cuantia en que rebasan de los
modulos de dotacién local fijados reglamentariamente.

- Los que constituyen por si mismos un dmbito completo destinado a ese uso.

Las particularidades de los Sistemas Generales situados en Suelos Urbanizables y No
Urbanizables se tratan en sus Titulos normativos correspondientes

En el caso de las dotaciones colectivas de equipamiento también puede haber piezas con
su propio operador, incluso institucional, pero este hecho no constituye un elemento
diferencial respecto de la clasificacién, como en el caso de las infraestructuras.

2.157. Caracterizacion.

Se consideran como dotfaciones colectivas de equipamiento al conjunto de ferrenos e
instalaciones cuyo destino es el servicio a la poblacién residente en aspectos de cardcter
social que esencialmente no se consideran lucrativos. Lo que no impide que en una serie de
ocasiones los servicios de que se trate se perciban con una contraprestacién econdémica;
pero sin dejar de ser, por ello, dreas de actividad socialmente controladas a través de la
Administracién, cuando no es ella misma la que las desarrolla.

a. Se engloban dentro de este encabezamiento todos los aspectos contemplados en el
anexo al Reglamento de Planeamiento, con excepcidon del aparcamiento y la red de
itinerarios peatonales, que en la presente normativa se consideran como parte de la red
viaria.

b. Los equipamientos supramunicipales son Sistema General por definicidén; senaldndose el
gue se encuentra en ejecucién y algunas zonas de Suelo Urbanizable donde pueden
situarse otros nuevos de esas caracteristicas, en la zona de Folgueras, en la que deberd
utilizarse la zona de Vega del Nora para confinuar creando el Sistema General de parque
de ribera, adscrifo en este caso a ese Sector de Suelo Urbanizable. En cuanto a
equipamientos locales, se incluyen en Sistema General las zonas de parque de ribera del
Rio Nora o proteccidon de autovias en Lugones y Pola, quedando en este caso incluidos
dentro del Suelo Urbanizable y adscritos a él para su obtencién.

Las carreteras de rango nacional y regional que atraviesan el Concejo, mds las de cardcter
local que se senalan en el plano 1.2, constituyen el Sistema General de red viaria; mientras
que el resto de vias pUblicas no precisan ser consideradas a estos efectos, siendo suficiente
su consideracion como tales. Las vias de Sistema General que atraviesan las poblaciones,
urbanas vy rurales, tienen el cardcter de travesias siempre y cuando se cumplan las
condiciones fijadas al respecto en la Ley y Reglamento de Carreteras, con las
consecuencias que de tal consideracién se deduzcan. El resto de redes viarias urbanas,
peatonales o de vehiculos, no pertenecen a este Sistema, y no precisan de especiales
determinaciones como tipologia de suelo, aparte de las ya establecidas en el Titulo |, dentro
de la temdtica general de urbanizacién. Todos los tipos de vias citados cuentan con su
propio marco juridico sectorial; y su inclusién en Sistema General es pasiva si ya existen y
estdn en funcionamiento. Si se encuentran todavia en proyecto, su declaracién como
Sistema puede conftribuir a encuadrar la gestién de obtencién de los terrenos necesarios.

Terrenos e instalaciones para el transporte ferroviario, instalaciones de Renfe y Feve,
consistentes en tendidos ferroviarios e instalaciones complementarias, estaciones y talleres;
se tfrata de Sistemas Generales en todos los casos.

Las restantes infraestructuras fisicas, de abastecimientos o servicios técnicos, cuentan con
partes de Sistema General en sus elementos colectores o de transporte dentro del territorio,
mientras que sus redes y centros locales de distribucion simplemente forman parte de la
urbanizacion.



2.158. Diversificacion de las dotaciones de equipamiento.

Se agrupan los diferentes tipos de dotaciones de equipamiento en un par de
encabezamientos separados, en funcién de su mayor o menor relacién y mejor o peor
convivencia entre si.

1.- Espacios libres y zonas deportivas.

2.- Equipamientos de relaciones urbanas.

2.159. Asignacion de uso, cardcter, superficie y dmbito

En la presente Norma, las reservas de suelo para creacién de nuevos equipamientos se
realizardn, con frecuencia, agrupdndolas en bloques donde vayan a producirse varios usos
de equipamiento diferentes, pero sin tratar de sefalar especificamente qué fraccidén de
terreno es de cada uso concreto. La determinaciéon final de la correspondencia entre el
terreno y su uso especifico es tema que se asigna al proceso de gestién, bastando para este
nivel de planeamiento determinar la superficie total de terrenos reservados y los usos que se
van a situar sobre ellos, pero de forma global, ya que siempre se trata de asentamientos
urbanos complejos y mezclados, con equipamientos existentes y carencias variables en
conjunto; y nunca de barriadas auténomas o autosuficientes.

Las determinaciones, de todos modos, se producirdn en tres niveles diferentes:
Los equipamientos ya existentes se senalan con el uso concrefo al que se destinan y su
cardcter puUblico o privado. Las posibles variaciones de dedicacién se senalan mds
adelante.
Parte de los equipamientos de nueva creacién se senalan en planos de modo preciso,
quedando los restantes, (expresados en cuantia) pendientes de determinacion.
Los equipamientos de nueva creacidén son de cesidén obligatoria y gratuita, y su cardcter
es de uso y servicio publico.

En todos los casos en que se reservan determinaciones para un momento posterior, estas
tendrdn lugar durante el proceso de gestién. El planeamiento contiene las cifras globales
que deben ser destinadas a estas finalidades en su conjunto.

En las determinaciones de gestion se senala cuales son los dmbitos territoriales, (Unidades de
Actuacion, otras modalidades) para la obtencién de cada una de las extensiones de
terrenos reservados para equipamiento. Dentro de cada uno de esos dmbitos, los terrenos
Utiles edificables no alcanzardn la condicidon de solar en tanto no hayan hecho efectiva su
participacién en la aportacién de los terrenos de equipamiento de que se trate.

2.160. Espacios libres y zonas deportivas.

3.

Los espacios libres se diferencian en dos modalidades, plazas o espacios de estancia
peatonal de tipo pavimentado, (identificados con la sigla EL), y parques o zonas verdes,
bdsicamente destinados al esparcimiento en un entorno de vegetacidn, identificados con la
sigla V. En las plazas predomina la pavimentacién y en los parques la vegetacién, ain
cuando en estos existan zonas pavimentadas, y en aquellos zonas ajardinadas.

Dentro del sistema de parques se admite el uso deportivo, con instalaciones que no rebasen
de una ocupacién del 30 % de la superficie del terreno, y edificaciones que no ocupen mds
del 15 % del suelo, destinadas a ese uso, o a algun equipamiento auxiliar. Esta regulacién se
aplica también a los terrenos calificados como V-SG.

Los centros deportivos que lo son en exclusiva se califican como equipamiento sin mds, sigla
E.



2.161. Relaciones urbanas.

1.

El equipamiento de relaciones urbanas se diversifica en un par de paquetes esenciales:

a.- Centros Docentes: tanto los del programa normal de ensefanza, desde el nivel
preescolar, como los especializados en distintas materias o formaciones profesionales o
laborales.

b.- EqQuipamiento administrativo y social: compuesto por los grandes encabezamientos de
Administracién, social y comercial. Como queda dicho mds arriba.

c.- Los deportivos pasan a integrarse con los espacios libres.

Se enumeran brevemente a continuacién los usos que se consideran incluidos en los dos

apartados de equipamiento de relaciones urbanas:

- Centros Docentes:
Referentes a: Preescolar, Primaria, Secundaria, y Ensenanzas Profesionales o
Especiales de tipo oficial. Los restantes fipos de ensenanza o preparaciones
profesionales se incluyen, como usos culturales, en el apartado de servicios sociales.
En los que también se incluyen, por el extremo inferior, las guarderias infantiles.

- Equipamiento administrativo y social:
Administraciéon: tanto la Municipal como la Regional y la Estatal, pero en todo caso
de cardcter publico. Y dentro de ellas, tanto los servicios burocrdticos o instalaciones
de oficinas, como las que supongan actividades exteriores concretas, como pueden
ser el control del orden pUblico, o cualesquiera otras no repetidas en otros apartados
especificos (como pueda ser, por ejemplo, la ensenfanza).
Servicios sociales: de reunién, asistenciales (ninos, ancianos o necesitados), sanitarios,
culturales, religiosos.
Servicios comerciales: instalaciones centralizadas en edificaciones propias, sean de
fipo institucional o privado.

Aparte de las dotaciones publicas, existen las mismas o andlogas actividades desarrolladas
por agentes privados, lo que se califica en estas Normas como equipamiento privado. La
zonificacién para estas instalaciones, que estdn sometidas a un uso concreto de ese tipo,
indica, por un lado, que deben ser dedicadas precisamente a esos usos, y, por otro lado,
que gracias a ello participan en el mismo estatuto urbanistico que corresponde al
equipamiento propiamente dicho, pero con gestion privada. En general esos usos,
comercial, hotelero y recreativo, no se consideran equipamiento y se sitUtan de modo
indistinto dentro de la trama urbana. Sus superficies no son computables a efectos de
cumplimiento de los médulos obligatorios de cesidn en Planes Parciales, pero si para evaluar
los niveles de equipamiento en dreas concretas. El planeamiento no trata de senalar todas
las instalaciones de ese tipo existentes o proyectadas, sino solo aquéllas en las que pretende
que se produzcan o manfengan en lugares concretos, por ser convenientes para el
conjunto.

2.162. Cardcter pUblico o privado de los diferentes equipamientos y participacion en el proceso de ejecucion
del planeamiento.

El cardcter publico o privado de los diferentes equipamientos, es decir, la condicién de que
su fitularidad deba o no ser ejercida por entidades de la Administracidon publica, y los
terrenos que los sustentan formen parte de las cesiones obligatorias y gratuitas en el proceso
de ejecucién del planeamiento, se fija del modo siguiente:

- Para los espacios libres, todos los de cardcter publico se sefalan en planos. Los de
cardcter privado se producen dentro de las zonas edificables como consecuencia de la
aplicacién de las correspondientes normativas, y como terrenos restantes una vez
utilizados los volumenes edificables. Este tipo de espacio libre privado ni se sefala en
planos ni es propiamente una categoria aparte del suelo edificable, pues es parte
indivisible del que sustenta las edificaciones.

- Para los restantes equipamientos, el cardcter privado o publico de los existentes se
sefala en la zonificacion; mientras que los que se trata de crear, que no tengan
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especificacién en contrario, son de cardcter publico; no debiendo destinarse en su
desarrollo a funciones, incluso de las ya senaladas como equipamiento, pero que no
correspondan a la esfera de la Administracién PuUblica (aun cuando dentro de estas
pueda procederse a su delegacidén o concesidon a terceros, sustitutoriamente).

2.163. Relacién entre equipamiento publico y cargas.

1. Los equipamientos de cardcter publico son parte de los resultados a obtener dentro de la
ejecucién del planeamiento y, por tanto, no forman parte del conjunto de propiedades que
debe costear esa ejecuciéon. Si estdn realizados con anterioridad, estdn excluidos de
participacién en el reparto de cargas y beneficios; y si los produce el proceso presente, su
obtencidn es precisamente una parte de las cargas a repartir entre los terrenos restantes.

2.164. Relacion entre equipamientos privados y cargas.

1. Los equipamientos desarrollados con cardcter privado dan lugar a situaciones mixtas de
encuadramiento mds complejo. Todos los que se desarrollan con cardcter indiscutiblemente
benéfico y no lucrativo se asimilardn, en cuanto a repartos de cargas, con los de cardcter
publico. Pero aquellos en los que, pese a la naturaleza bdsicamente no lucrativa de la
actividad de equipamiento de que se frate, la actividad se ejerza con contfrapartidas
econdmicas que den lugar a lucro, deberdn participar en las cargas generales de la
actuacién urbanistica del modo siguiente:

- Exclusién de las cargas que procedan de la obtencién de terrenos o instalaciones
destinadas a equipamiento.
- Participacién en las cargas que procedan de la obtencidn de terrenos viales.

- Participaciéon en las cargas que procedan de la realizacidon de obras de urbanizacion.

2. Enlos casos en que se prevé participacion, ésta se hard, como en los restantes participantes,
en proporcién al valor urbanistico de los terrenos, es decir, a su aprovechamiento. Para
poder ligar en términos equiparables el valor de los aprovechamientos de equipamiento de
cardcter privado con el de los normales privados lucrativos se establecen las siguientes
directrices.

- Como valor orientativo se empleard el que corresponde a valorar los terrenos en
proporcién a los aprovechamientos edificados existentes, a los que, por lo demds, se
dard un valor equivalente a la mitad del que les corresponderia, dentro de programas de
utilizacién urbana normal.

- Si este valor de referencia fuera contestado, bien por la propiedad especifica de que se
trate o por la propia Administracién Municipal, para ese caso concreto, o por los
restantes propietarios incluidos en el reparto, se iria a la valoracién puntual de ese caso.
Acudiendo para establecer coeficientes de correlacibn a comparar los precios vy
rendimientos en mercado de las construcciones dedicadas a uso andlogo al que se trate,
por un lado, y de las destinadas a usos urbanos intercambiables por otro.

2.165. Cambios de uso.

1. Los terrenos zonificados como espacios libres y zonas deportivas no pueden ser destinados a
otfros usos diferentes, ni aun dentro de los de equipamiento; pero, como queda sehalado
anteriormente, son intercambiables entre si, salvo indicacidén expresa en contrario y dentro
de los mdrgenes fijados mds adelante en lo que a edificaciones se refiere.

2. Los espacios libres privados situados como parte residual de terrenos edificables, estdn
vinculadas a la cuantia y disposiciéon de las edificaciones conforme a lo que establecen las
correspondientes ordenanzas de zona; y son invariables e indivisibles con el resto de la
propiedad cuando estd realizada la totalidad del volumen edificable permitido. Pero su
existencia estd vinculada a la de las edificaciones, y si éstas son reconstruidas de otro modo
también se modificaria la disposicién de los espacios libres, sin que ello plantee problema
normativo alguno.
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3. Los terrenos destinados a equipamiento de relaciones urbanas, sean de cardcter publico o
privado, quedan sometidos a la condicién de no poder ser destinados a usos distintos de los
senalados por el planeamiento, dentro de los mdrgenes que a continuacién se fijan:

- Se pueden autorizar cambios de uso, siempre que el nuevo que se aplique sea también
del paquete de los senalados como equipamiento en esta Norma. Si el uso anterior se
desarrollaba bajo cardcter puUblico, el nuevo deberd ser necesariamente de esa
modalidad. En cambio, si el uso anterior se desempenaba con cardcter privado, el nuevo
podrd mantener ese cardcter o pasar al publico.

- Los inmuebles y terrenos destinados a centros docentes solo podrdn destinarse a otro tipo
de usos publicos diferentes de ese después de comprobarse que la poblacidén escolar del
drea servida queda totalmente atendida en instalaciones de permanencia garantizada y
dentro de distancias razonables. En otro caso, no se autorizard el cambio a otro uso
puUblico, debiendo mantenerse el docente.

4. Todo cambio de uso de equipamiento propuesto deberd contemplarse en el contexto
global del equipamiento de las unidades urbanas a las que sirve, siendo necesario en todo
caso el informe favorable en el sentido del equilibrio resultante para autorizar cualquier
cambio.

2.166. Edificabilidad.

1. La edificabilidad en los equipamientos de relaciones urbanas no podrd rebasar de las

referencias siguientes:

- De la establecida por la prdactica habitual para instalaciones de andloga finalidad, en
funcién de su propia utilizacién.

- De las dimensiones y caracteristicas fijadas para la tipologia de edificaciéon establecida
como dominante para la zona de que se trate.

En una serie de casos, generalmente de Equipamiento Privado, se sefala un mddulo

numeérico de aprovechamiento en los cuadros del Estudio de Gestidén.

2. La disposicion mds peculiar para las edificaciones singulares de equipamiento es la de
emplazamiento variable; y con esta disposicion son admisibles en todas las zonas,
adoptando en otfro caso la tipologia dominante de la zona circundante. AUn dentro de
éstas, serd frecuente la utilizacidon de las excepciones de mayor altura libre de plantas (con
reduccién de su niUmero), llegdndose, en ciertos casos, y como evolucidon del modelo hasta
el limite, hasta la tipologia de nave.
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TITULO IIl.- NORMAS URBANISTICAS PARA EL SUELO URBANIZABLE

3.01. Condiciones generales.

1.

Dentro de las clases de suelo que utiliza este Plan General, se incluye la de Suelo Urbanizable,
que, definido en el art. 10 de la Ley 6/98 y en el articulo 116 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) como clase residual, se senala ya en el planeamienfo concreto con sus
delimitaciones formales como las restantes, urbano y no urbanizable.

El régimen general de derechos y deberes propio de los suelos urbanizables se regula por
mediode losarts. 15, 16y 18 de laLey 6/98y 139 y 140 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22
de Abril). En lo que se refiere a usos y obras provisionales, el marco de regulacién es el art. 106
Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

3.02. Caracteristicas.

El Suelo Urbanizable en este Plan General se caracteriza por ejercer exclusivamente funciones

de ensanche, no teniendo nunca la misiéon de establecer nuevos nicleos de poblacién o

conjuntos independientes de la frama de asentamientos existente. Pese a ello, se pueden

diferenciar dos fipos, en funcién de su grado de determinacién.

.Tipo 1, sectorizado:  Suelo Urbanizable, con la ordenacién de las redes viarias bdsicas y las
tipologias de edificacion.

. Tipo 2, no sectorizado:  Suelo Urbanizable con alguna indeterminacién en cuanto a
tipologias o trazados.

En el Suelo Urbanizable tipo 1 o sectorizado, se encuentran delimitados los dmbitos con vistas
a su posible desarrollo inmediato, mientras que en los de tipo 2 o no sectorizado, la inclusién
en sectores o dmbitos de desarrollo deberd precederse de algunas determinaciones,
especificamente de la seleccién de usos concretos a aplicar, y de sus caracteristicas, dentro
del marco que aqui se fija para ellos.

3.03. Determinacion de Sectores para las actuaciones.

El presente Plan General delimita los dmbitos para el desarrollo del Suelo Urbanizable con el
criterio de englobar terrenos contiguos con igual asignacién de tipologia de uso y edificacién.

En consecuencia, en suelo urbanizable tipo 1, resulta:

- EnLugones, dos dmbitos con calificacion de vivienda unifamiliar, uno con la de comercial,
dos con la de ordenacién de volumen y uno con la de baja densidad.

- En Granda, un dmbito con calificacién unifamiliar y dos industrial.

- En Pola, dos con calificacién de vivienda unifamiliar y dos con calificacién de baja
densidad.

- Enlas manzanas de suelo Urbanizable Comercial de Lugones niumeros 3, 5, 6,28y 30, yenla
manzana n°5 de Viella, el régimen de usos serd el dispuesto para el suelo Urbano No
Consolidado en el art. 2.142, con las limitaciones y prohibiciones en él recogidas.

- En La Belga uno para uso industrial

- EnViella cuatro, uno para uso comercial y fres para uso residencial

- En Bobes uno para uso residencial.

- En el Berrén dos para uso residencial.

- En Aramil uno para uso residencial

- En Valdesoto uno para uso residencial.

En todos los casos cada uno de esos dmbitos puede ser desarrollado por medio de varios

sectores, lo que seguramente serd el modo en que las cosas se produzcan.



3. Desuelo urbanizable tipo 2 se desarrollan dos dmbitos independientes entre si, que pueden ser
desarrollados mediante uno o varios sectores:

- En la zona de Folgueras, con destino a equipamientos supramunicipales y en la zona de
Bobes, destinado a uso industrial.

- El drea de suelo urbanizable sistema general de equipamiento supramunicipal (UZ SG-ESM)
con posible uso de equipamientos administrativos, sociales, asistenciales y comerciales,
situada en la zona de Paredes, al Este de las instalaciones de Parque Principado, con una
superficie de 561.379 m2, asi como el drea de suelo de sistema general de parque (V-SG)
conuna superficie de 685.325 m2, generadora de aprovechamientos materializables en el
anterior, quedard condicionado, en cuanto al desarrollo de estos usos, hasta que por el
Principado de Asturias se apruebe una normativa de rango legal adecuado (incluyendo
unas Directrices Sectoriales de dmbito regional), o un Plan Especial de iniciativa regional
pararegular la problemdtica territorial de la distribucidn del gran equipamiento comercial.

En todo caso, si franscurridos 4 afos a contar desde la adopcién del acuerdo de la CUOTA de
fecha 15 de Abril de 2003, sin perjuicio de las potestades reconocidas al Consejo de Gobierno,
no se hubiera llevado a cabo la aprobacién de dicha normativa, o del planeamiento especial
regional, el Ayuntamiento de Siero podrd formular y tramitar, en el plazo de dos anos, uno o
varios Planes Especiales sobre este dmbito, cuya aprobacién definitiva estard sujeta, en este
caso porrazdén de la materia, a informe previo vinculante de la CUOTA. El tfranscurso del plazo
citado sin la entrada en vigor de la normativa descrita en el pdrrafo anterior, o de los
instrumentos de ordenacién previstos en este articulo, serd causa de revision parcial y puntual
del PGMO de Siero.

El Plan Especial de iniciativa municipal deberd cumplir, ademds de las previsiones generales
para este tipo de ordenacién urbanistica, y por analogia, las previsiones y determinaciones
contenidas en el articulo 71 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), para los
Estudios de Implantacién. También deberd acompanarse al planeamiento especial un Estudio
de Impacto Estructural.

Los usos sociales, asistenciales y administrativos podrdn ser objeto de regulacién por medio de
un Plan Especial de iniciativa regional o local, con arreglo en este caso al contenido
establecido en el art.67 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

Con cardcter excepcional, y previa autorizacidon del Consejo de Gobierno del Principado de
Asturias declarando el interés social, la condicién de industria regional, o su informe o
autorizaciéon favorable en materias de su competencia, como la comercial, se podria instalar
alguna actividad, previa tramitacidén de Plan Especial de iniciativa regional o particular y
asegurando la integracién en el conjunto del drea por disefio y con las adecuadas garantias
de urbanizacién y gestion acorde al resto del territorio.

En tanto se produce el desarrollo del suelo Urbanizable UZ SG-ESM, podrdn autorizarse 1os usos
previstos para el suelo No Urbanizable de Interés, requiriendo el otorgamiento de licencia
urbanistica informe favorable de la CUOTA.

Por otra parte, estando en fase de elaboracidn por el Principado de Asturias, el documento de
ordenaciéon territorial que abordard de forma conjunta el estudio de las problemdticas
existentes y la ordenacidén de un dmbito que incluye los suelos afectados por la suspensidon del
Planeamiento tanto en el concejo de Siero como en el concejo de Llanera, asi como los
terrenos que permiten la conexién entre ambos, y con el fin de coordinar las actuaciones que
se puedan realizar en desarrollo del Plan General, deberdn someterse los instrumentos de
desarrollo de los Suelos Urbanos No Consolidados y suelos Urbanizables incluidos en el dmbito
de influencia del Plan Territorial Especial, al trdmite de coordinacién interadministrativa
regulado en los articulos 15y 16 del TROTUAS.

A estos efectos se define como dmbito de incidencia del Plan Territorial Especial, a los suelos
comprendidos en la poligonal formada por la Carretera AS-18; la via de RENFE; incluyendo una



banda de 200 m hacia el Este de la misma, entre la Autovia A-64 hasta la carretera Nacional
634; asi como los terrenos situados entre esta y la via de FEVE, entre el enlace de San Miguel de
la Barreda y el limite con el concejo de Oviedo.

La delimitacién de sectores dentro de cada uno de los dmbitos citados, se deja abierta,
depositando en ese trdmite el filtro de la oportunidad y las garantias para que las actuaciones
se produzcan realmente, estableciéndose aqui Unicamente los criterios para su determinacion
por los documentos de desarrollo.

Respecto a los sistemas de actuacién, el Suelo Urbanizable prioritario se someterd a las
previsiones confenidas en los art. 160 y siguientes del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril). En el resto del Suelo Urbanizable se actuard indistintamente por cooperacién o
compensacion, prefiriéndose el de compensacién cuando se produzca el supuesto del art.
172.3 del citado cuerpo legal. Todo ello sin perjuicio en ambos dmbitos de las actuaciones de
la Administracion, y de sus entes instrumentales, que podrdn efectuar actuaciones en suelo de
titularidad propia o mediante el sistemma de expropiacién, dentro de las finalidades
contempladas en los articulos 219 y siguientes del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

El sector minimo para las actuaciones en el Suelo Urbanizable tipo 1 se fija en la dimensidn
menor entre 2'5 Ha. o una manzana completa entre calles trazadas en los planos para la nueva
ordenacioén. En el tipo 2, el Sector se fijard, en general, a instancia de los interesados,
cumpliendo con las condiciones que aqui se fijan, pero que permiten una variedad de
combinaciones o agrupaciones diferentes.

La determinacién de los Sectores para las actuaciones, en ambas modalidades, se hard previa
o simultdneamente a los correspondientes Planes Parciales, mediante el procedimiento de
configuracién de dmbito sefalado por el articulo 151 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril), para la delimitacién de las unidades de ejecucion, figurando en dicho procedimiento
una serie de aspectos imprescindibles para la adecuada ordenacién de los procesos de
ejecucion, relativos a contenido de las actuaciones, aportacién a infraestructuras y
equipamientos del conjunto general, y medios y plazos para la ejecucién. Con cardcter
general para todos los tipos de Suelo Urbanizable, las conexiones exteriores de cada sector
con todas las redes de infraestructura, incluso las de red viaria, serdn por cuenta del promotor,
se ajustardn alos esquemas generales aqui marcados, y constituirdn condicién imprescindible
para la realizacién del contenido Util de la actuacién de que se trate. Puede fijarse algin
procedimiento para la compensacion posterior de las inversiones en este sentido, a costa de
otras actuaciones que se beneficien después de lo ya hecho; pero la puesta en servicio
deberd hacerse en tiempo presente, y sin otra contrapartida asegurada.

Denftro de este trdmite previo deberd resolverse expresamente la integraciéon de la actuaciéon
con su medio circundante, tanto en lo que se refiere al entorno natural como al tejido urbano o
de asentamientos rurales con que se relacione; previéndose expresamente el modo de resolver
el estado final del nuevo conjunto por si mismo, para el supuesto de que no se desarrollase el
resto del Suelo Urbanizable en que se sitUe. Y articulando todos los desarrollos por médulos o
partes autosuficientes, de modo que, si la actuacién no se llegase a completar, las zonas ya
desarrolladas ofrecieran la suficiente coherencia por si mismas. Entre las previsiones que se
realicen en este sentido figurard necesariamente el afianzamiento financiero en cuantia
proporcionada para permitir que cada fase se lleve a su término.

El trédmite sefhalado en los dos puntos anteriores es previo y decisorio respecto de cualquier
actuacién en Suelo Urbanizable, por ser parte esencial de la determinacién de la propia
clasificacion (expresamente condicionada a estas determinaciones de inicio) y de las
calificaciones subsiguientes.

. El Ayuntamiento evaluard periédicamente el grado de cumplimiento de las expectativas de

desarrollo urbanistico y construccién, pudiendo llegar a la desclasificaciéon de dreas
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urbanizables, si su necesidad no llega a consolidarse con el paso del tiempo. Esta evaluacion
se hard porlo menos cada cuatro aios, y esindependiente de las medidas de igual indole que
puedan ser fomadas en actuaciones ya iniciadas por incumplimiento de plazos, tal como se
sefala en el articulo 3.08. de este Titulo Ill.

11.Se establece en general la posibilidad de subdividir los Sectores en poligonos o unidades de
ejecucion, siempre que la superficie del Sector completo sea suficiente para justificarlo.

3.04. Suelo Urbanizable Tipo 1.

1. El dmbito de las actuaciones es o bien 2'5 Ha., incluyendo ademds la parte correspondiente del
Sistema General adscrito, que le corresponda al sector a desarrollar, o una manzana completa,
también con su parte de Sistema General, aln cuando en este Ultimo caso no se alcanzara la
superficie antes citada. Dado que en la mayor parte del Suelo Urbanizable no se delimitan sino
supermanzanas que han de ser subdivididas, el primer método serd el mds general; y el caso
menos frecuente es el de partes de manzana que son en el resto suelo urbano.

2. Cualquiera que sea el método para fijar la extensidon del Sector, deben atenderse otra serie de
condiciones:

- Cumplir con la caracteristica de zonificacion, tanto en los aspectos de ordenacién como en
los de infraestructura, que se sefalaban en el articulo anterior, punto 8.

- No crear islas residuales de desarrollo insuficiente o inadecuado entre unas y ofras
actuaciones, o entre la que se trate y los limites de contorno del Suelo Urbanizable.

- Encaso de manzanas mixtas de Suelo Urbanizable y Urbano, debe resolverse la ordenaciéon
volumétrica de la manzana completa (si no se ha hecho antes, y también para toda la
manzana, para el desarrollo desde el Suelo Urbano). Si la tipologia lo permite, no existe
inconveniente en que se creen volUmenes asociados entre ambas clases de suelo,
mediante arrimos medianeros.

3. Los aprovechamientos se resenan en el Estudio de Gestion, ofreciéndose referidos a la
superficie computada, que es la delimitada en los planos; por lo que les corresponde el
cardcter de aprovechamiento bruto, pues dentro de sus limites deben de diferenciarse, porlos
Planes Parciales, viarios, equipamientos y Unidades Homogéneas Utiles; proceso que se
encuentra descontado en los aprovechamientos brutos, mediante la aplicacién de los
correspondientes modulos.

4. Los aprovechamientos, y sus contrapartidas de repartos y cesiones se realizan de modo
andlogo al sefalado para el Suelo Urbano No Consolidado, art. 2.05, en el sentido de que se
relacionan a través de un cdlculo residual, deduciendo qué cuantia de suelo neto corresponde
a cada extensién de suelo bruto original; y también en el sentido de que los propietarios de un
suelo determinado conservan la porcién que les corresponde y ceden el resto para los fines de
cesion obligatoria, sea con el intermedio del Ayuntamiento como redistribuidor, o
directamente, si se han asociado expresamente los terrenos de cesién internay los de Sistemas
Generales, en su caso. Si se encuentran adscritos Sistemas Generales, ademds de las cesiones
propias de Sector, calculadas por medio de mddulos, se incluyen las que los representan, que
se materializan por su equivalencia en aprovechamiento.

5. Los mddulos de aprovechamiento bruto se han calculado utilizando el médulo reglamentario
de 45 m2 de equipamiento por vivienda y otro tedrico de un 15% de la superficie total como
proporcién del suelo viario. Pero lo que se utilizard en la practica son las cifras absolutas
resultantes, con independencia de cual sea el diseno real del viario, repartiendo el
aprovechamiento obtenido por la superficie real de suelo neto resultante.

6. En el suelo urbanizable unifamiliar se permitird combinar esta tipologia edificatoria con la de
Baja Densidad de forma que se facilite la mejor ordenacidn de las parcelas, atendiendo a las
caracteristicas topogrdficas de cada zona, la ubicacién de la red viaria y demds
condicionantes objetivos (gas, agua, alta tensidn, etc), sin que ello suponga incremento de
edificabilidad sobre la asignada por el planeamiento en el dmbito o sector a desarrollar, y
garantizdndose el cumplimiento de las obligaciones de cesidon que les corresponde.



En el suelo Urbanizable de Baja Densidad, y en atencién a lograr una mayor amplitud en las
soluciones estéticas y compositivas para estas nuevas zonas, la tipologia edificatoria seAalada
en el planeamiento actual podrd ser realizada con la posibilidad de ejecutar la superficie
edificable de planta bajo cubierta como planta normal, admitiéndose la cubierta plana vy
siempre que la media no supere lo previsto con cardcter general.

3.05. Suelo Urbanizable Tipo 2

1.

2.

El Sector minimo en este tipo de Suelo Urbanizable es de 5 Has. en la zona de Flojeras y del
dmbito completo en la zona industrial de Bobes.

La zona industrial de Bobes serd desarrollada a través de un Plan Parcial que, en todo caso,
respetard en sus determinaciones los mddulos minimos de reserva establecidos por la
normativa legal de aplicacion.

3.06. Sistemas Generales.

3.

Enlos casos de Lugones y Pola se senalan sistemas Generales destinados fundamentalmente a
creacién de zonas verdes de proteccién respecto de las grandes arterias de trafico exterior, o
de parques de ribera, en relacién con los principales rios que bordean estos nUcleos, Nora y
Norefa en Lugones, y Nora en Pola, incluyendo sus afluentes menores.

Estos Sistemas Generales se adscriben, dentro de cada nicleo de poblacién, al conjunto de
Suelos Urbanizables, utilizdndose como método de incorporacién a ellos la asignacién de
aprovechamiento bruto a sus suelos, que, al trasladarse a las zonas edificables, se acompanan
de la efectiva cesidn de su extension bruta.

Las cifras de aprovechamiento correspondientes se recogen en el Estudio de Gestidon, junto con
las de los Suelos Urbanizables a que se adscriben.

3.07. Edificaciones existentes en el Suelo Urbanizable.

1.

2.

Las edificaciones existentes en el suelo urbanizable, cuando se redacten los pertinentes Planes
Parciales podrdn:

a- Permanecer tal como estdn, con el régimen de edificacién existente; en este caso, las
edificaciones se vinculardn, de modo indivisible, a una extensién de terreno
correspondiente alas condiciones de aprovechamiento del sector en que se ubique. Estos
terrenos quedardn segregados de la actuacién a desarrollar, y conservardn su propio
régimen, que serd el de suelo urbano una vez aprobado el Plan Parcial que los englobe.
Estardn obligados a participar en el coste de las obras de urbanizacién de las que se
servirdn posteriormente (por ejemplo, si la actuacién facilita o mejora el acceso, los
abastecimientos de servicios, la evacuacion de aguas negras, etc.), en proporcién a su
propio aprovechamiento.

b. Incorporarse ala actuacién conservando el derecho a aprovechamiento en la cuantia que
resulte mayor entre la fijada para el poligono en que se encuentren y el realmente
edificado, siempre que |la edificacién sea compatible, en tipologia y uso, con el resto de la
ordenacion.

c. Incorporarse a la actuacién pura y simplemente. Si la edificacién existente debe de ser
eliminada, por estar afectada por alguna condicién de la nueva ordenacién, o por cambio
de titularidad de la propiedad en el reajuste parcelario, su valor se incluird dentro de los
gastos de urbanizacion.

El acogerse a uno u ofro tfratamiento serd optativo para los propietarios, salvo en el caso c.sila
edificacién debe desaparecer; si bien, en el marco de la conveniencia general y la necesidad



de obtener una ordenacién coherente. Esta condicion podrd conducir a que el Ayuntamiento
imponga expresamente la opcidn b., o alguna vinculacién especial en la opcién a..

3. En cualqguier caso, la actuacién en contacto o que englobe terrenos en que haya
edificaciones, deberd resolver su destino definitivo y determinar la relacién entre ellos y la
actuacién.

3.08. Plazos

1. Nose fijan en este Plan General plazos de ejecucién para las iniciativas en Suelo Urbanizable,
pero se determina la obligatoriedad de fijarlos cuando realmente se vaya a actuar, es decir,
al delimitar los Sectores. Este trdmite se acometerd en todo caso, aln en el tipo 1, aln cuando
sea especialmente sucinto, y podrd ser realizado por el propio Ayuntamiento sin mds
predmbulo, con el procedimiento anteriormente sefalado. Subsidiariamente alo dispuesto al
delimitar los sectores resultard de aplicacién lo previsto en los articulo 204 y 205 del Texto
Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

2. En caso de caducidad de los plazos fijados en la delimitacién del Sector, los suelos que lo
forman podrdn recaer en la clasificaciéon de Suelo No Urbanizable.

3.09. Suelo Urbanizable Prioritario de Lugones

1. Se define un sector de Suelo Urbanizable Prioritario en Lugones, con las caracteristicas que
figuran en su ficha urbanistica, que llevard aparejado un porcentaje de suelo del 50% para
vivienda sujeta a algun régimen de proteccién.

2. El desarrollo y gestion de este suelo se ajustard a las determinaciones establecidas en la
Normativa Urbanistica del Principado de Asturias.
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TITULO IV.- NORMAS URBANISTICAS RELATIVAS AL SUELO NO URBANIZABLE.

NORMA PRIMERA.- REGIMEN GENERAL

Capitulo | - CONCEPTO DEL SUELO NO URBANIZABLE.

4.01. Concepto del Suelo No Urbanizable

1.

Se consideran como Suelo No Urbanizable:

a) Los espacios de territorio que, en razén de su excepcional valor agricola, forestal o
ganadero, de las posibilidades de explotacion de sus recursos naturales, de sus valores
paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, o para defensa
de la flora, fauna, gea, o del equilibrio ecoldgico, deben ser preservados del proceso de
desarrollo urbano, con medidas de proteccién y control tendentes a evitar la pérdida de su
valor, naturaleza y destino rural que actualmente los caracteriza.

b) Aquellos otros espacios que, sin reunir las anteriores caracteristicas, no se incluyen ni en las
delimitaciones de Suelo Urbano, que se agrupa en este Concejo en los nucleos de
poblacién de Lugones, El Berrdn, Pola, Lieres y Colloto; o en los asentamientos producto del
planeamiento, La Fresneda y otros menores, o en las zonas industriales de cardcter urbano o
en los nUcleos rurales de régimen urbano; ni dentro del Suelo Urbanizable que se proyecta
en el presente Plan General.

4.02. Fundamento agrario.

1.

El suelo rustico estard vinculado, en la forma que mejor responda a su propia naturaleza, ala
utilizaciéon racional de los recursos naturales y del suelo, conforme a lo establecido en las
legislaciones urbanistica, agraria y sectoriales.

Capitulo Il - REGIMEN Y GESTION

Seccioén 1° Régimen del Suelo.

4.03. Régimen juridico del Suelo No Urbanizable.

Las facultades de utilizacién de uso urbanistico en el suelo no urbanizable se ejercerdn dentro
de los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en el presente Titulo IV, sin que
sobre dicho suelo se reconozca contenido edificatorio distinto del que en cada categoria
puede ser autorizado (Arts. 117. 121 y 141 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril)).

La aplicacién de las presentes Normas sobre esta clase de suelo no conferird derecho a los
propietarios de los terrenos a exigir indemnizacién ain cuando en las mismas se regule, para
algunas zonas, la prohibicién absoluta de construir (Arts. 117 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) y 36 R.P.).

El Suelo No Urbanizable se diversifica en varias zonas con diferentes contenidos y tratamientos,
conforme se establece en el Capitulo IV de éste Titulo IV. Las diferencias entre ellas, de
cualquier modo, nunca las sittan en un Régimen de Suelo distinto del que caracteriza, de
modo general, al Suelo No Urbanizable.

Es de aplicacién en el Suelo No Urbanizable el régimen de autorizacién previa previsto en el
articulo 131 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacioén del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).



4.04. Jerarquia de usos y edificaciones.

1.

A diferencia del Régimen que caracteriza al Suelo Urbano, en el Suelo No Urbanizable la
capacidad de edificar no es ni general ni inmediata, apareciendo Unicamente como
consecuencia del ejercicio de alguno de los usos admitidos en esta clase de Suelo, si en ese
uso se requiere la utilizacion de edificaciones, y, en ese supuesto, de acuerdo con las
regulaciones que aqui se establecen.

Seccion 2° Régimen de usos

4.05. Clasificacion de los usos.

Los usos previstos en este Plan General son los que corresponden a las necesidades de la
poblaciéon asentada y al desarrollo de sus actividades en todos los ordenes, asi como a la
debida gestion y utilizacién de los recursos naturales.

Por su modo de encajar en la mecdnica administrativa y en el Régimen del Suelo No

Urbanizable, cabe agrupar el conjunto de usos atendiendo a su situacién juridica y a la

modalidad de su gestién que le corresponde, en las siguientes clases (art. 123 del Texto

Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y

Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril)).

a) Usos PERMITIDOS, sujetos a concesién de licencia municipal, sin trdmites previos.

b) Usos AUTORIZABLES, que con anterioridad a la licencia municipal, necesitan autorizacién
previa.

c) Usos INCOMPATIBLES, que no cumplen alguno de los requisitos exigidos para los usos
permitidos o autorizables, y cuya eventual admisibilidad requiere con anterioridad a
cualquier ofra autorizacién o licencia la nueva aprobacién o modificacién de un
Planeamiento en virtud del cual se habilite el suelo afectado por la finalidad pretendida.

d) Usos PROHIBIDOS, previstos en el art. 123 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril), y no definidos aqui sino como categoria abierta, derivada de la de los incompatibles
como caso extremo, y desarrollada dentro del art. 4.08. de esta Norma, dedicado a
aquellos. Estos son los que no se podrian realizar dentro del marco de este Plan General,
precisando la aparicién de nuevos criterios urbanisticos que se materializarian a través de la
oportuna revisidn del Planeamiento.

4.06. Usos permitidos.

Se consideran como tales al conjunto de actividades, implantaciones u obras que por cumplir
conlo establecido en la legislacion vigente para la clase de suelo donde se pretendainstalar,
compete al Ayuntamiento la concesién de la oportuna licencia, previa constataciéon de la
veracidad e idoneidad de la propuesta en relaciéon a las Normas Particulares de cada
categoria de Suelo No Urbanizable, segin se recoge en este documento.

Se consideran como usos permitidos los siguientes actos:

a) Las obras de construccién de los edificios inherentes a las actividades agricolas o

ganaderas; o las destinadas al servicio de las obras pUblicas: actuaciones, construcciones e

instalaciones vinculadas a la ejecucidn, entretenimiento y servicio de las obras publicas

cuando no precisen Evaluacién Previa de Impacto Ambiental, asi como las de ampliacién

de los edificios existentes que mantengan cualquiera de los usos senalados.

La construccién de los edificios destinados a los usos previstos dentro de los NUcleos Rurales.

c) Las obras de modificacion o reforma de las estructuras, la disposicidn interior, y el aspecto
exterior de los edificios, y las instalaciones de todas las clases existentes.

d) Los movimientos de tierras, tales como desmontes, explanacién, excavaciony terraplenado,
salvo que sean parte de una actividad o instalacién que precise otro tipo de tramite.

e) El uso del vuelo sobre las edificaciones e instalaciones de todas las clases existentes,
siempre que no sobrepasen las limitaciones generales para la edificacidon de estas Normas.

f) La demolicién de las construcciones.

g) La corta de drboles integrados en masa arbdrea, incluidos o no en las manchas de

)



Proteccion Forestal delimitadas, o ejemplares aislados que se encuentren en dreas
singulares por razones de paisaje, tradicién o cultura.
h) Cuantos otfros asi se sefialen de forma expresa en este Plan General.

3. Los Ayuntamientos podrdn otorgar las licencias correspondientes a los actos recogidos en el
apartado anterior, que se consideran, en todo caso, sujetas a licencia municipal, cumpliendo
estrictamente las determinaciones propias para cada uso o actividad, segln se expresan en
este Plan General.

4.07. Usos autorizables.

1. Se consideran como tales al conjunto de actividades, implantaciones u obras en las que, por
no tratarse del contenido inmediato del Suelo No Urbanizable, segin lo determina la legislacion
urbanistica, se hace necesario proceder al trdmite previsto en los articulos 131y 132 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), autorizacién previa de la Comisidén de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Asturias (CUOTA).

2. Conindependencia de las limitaciones especificas que se contienen en cada Zona de Suelo
No Urbanizable, estdn sujetas a autorizacién previa mediante la tramitacién que corresponda,
los siguientes actos:

a) Las obras de construccion de edificaciones, Equipamientos o Dotaciones de Utilidad PUblica
o Interés Social y la instalacién de actividades de titularidad puUblica o privada que deban
emplazarse en el medio rural, bien porrazén de la naturaleza de la actividad al servicio de
ese medio, o por una expresa vinculacién a un tipo de suelo especifico, o cuando sus
caracteristicas hagan necesario el emplazamiento en el medio rural, y aunque el
Planeamiento general no la contemple.

b) Las obrasy usos que hayan de realizarse con cardcter provisional, a que se refiere el art. 106
del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), siempre que los mismos no lesionen el
valor especifico del suelo o no impliqguen transformacién de su destino o naturaleza,
aplicadndose exclusivamente el procedimiento del referido articulo 106.

c) La construccién de edificios destinados a vivienda familiar, en las condiciones que se
establecen en estas Normas: proximidad a NUcleos rurales o a otras ya existentes; de modo
que ni se creen nuevos asentamientos, ni se disperse la demanda de infraestructuras y
abastecimientos, concentrédndose y reforzdndose de modo opuesto las zonas que ya se
encuentran habitadas, por un lado, y las de utilizacién rural extensiva, por otro. Y siempre
dentro de los médulos de baja intensidad de uso que caracterizan el medio rural.

d) Los movimientos de fierras correspondientes a graveras, canteras y explotaciones del
subsuelo en general.

3. En el supuesto de que el Plan General no contemple expresamente la instalacién de la
actividad, Equipamiento o Dotacidén de que se frate, serd necesario aprobar un Estudio de
Implantacién en los términos recogidos en el art. 128 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril).

4.08. Usos incompatibles.

1. Se consideran como tales, aquellos que no cumplen alguno de los requisitos exigidos para los
usos permitidos o autorizables, o que interfieren negativamente en ellos, sin perjuicio de su
posible interés o utilidad en si mismos; o porque supongan la invasion del medio natural con
instalaciones o infraestructuras que alteren su equilibrio ecoldgico; o porque correspondan a
actividades, servicios o edificaciones de intensidades caracteristicas de las zonas urbanas: lo
gue se debe aplicar conceptualmente, independientemente de que en algin caso se sefiale
de forma expresa en las presentes Normas. En esta definicién tendrian también cabida los usos
prohibidos, y esto es consecuencia de que la frontera entre ambos tipos es difusa, debiendo
especificarse caso por caso. La prohibicion serd la declaracién formal, con su correspondiente
trdmite, de que un uso concreto no enumerado ahora negativamente, pero no contemplado
entre los permifidos ni los autorizables, no es aceptable dentro del modelo territorial general



establecido por este Plan General.

2. Los usos o actividades incompatibles con los restantes establecidos en este Titulo IV, exigirian
para suimplantacién, con cardcter previo a cualquier otra actuacién, alguna de las siguientes
posibilidades juridicas:

a) Enel caso de que no sean admisibles en Suelo No Urbanizable, plantear una Modificacién o
Revision (segun su importancia) del Plan General, para, siguiendo el procedimiento
regulado en el articulo 101 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril),
tfransformar en Suelo Urbanizable, o Urbano en su caso, los terrenos objeto de la
modificaciodn, si la naturaleza o caracteristicas de los mismos lo permiten. Si el alcance de
la modificaciéon fuera el previsto en el articulo 99.1 Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22
de Abril), se trataria de un uso prohibido, no admisible, por lo tanto, y que solo podria tener
cabida por encima de este marco urbanistico, mediante revision en los términos del art. 99
del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

b) En caso de que la actividad que se plantea no exija la transformacién del Suelo, y, en
cambio, se contemple esa posibilidad en este Titulo IV, podrdn implantarse aquellas
actividades recogidas en los articulos 67 y 68 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22
de Abril), mediante redaccién y aprobacién de un Plan Especial segun en dichos articulos
se regula, asi como los usos que expresamente sefiala la norma segunda del Plan como
incompatibles y que precisardn con cardcter previo a su autorizacién un Estudio de
Implantacién que contendrd la documentacién sefialada en el art. 71.2 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidén del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril). Parfiendo de la base de incompatibilidad en
gue nos situamos, serd de aplicacién para los Planes Especiales, el procedimiento del art.90
del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

c) En el supuesto de cambio de clasificacién previsto en el apartado 1 anterior, si la que se
trata de implantar es la de Suelo Urbano, se exigen los compromisos y cesiones propios del
Suelo Urbanizable, sea la clasificaciéon previa la de Urbanizable o la de No Urbanizable,
para no burlar la mecdnica normal de transformacién de las clases de Suelo de menor
contenido urbanistico a las que lo tienen superior; salvo que se trate de un suelo edificado,
no surgido de una actuacidénilegal, en donde por su grado de consolidacién no sea posible
cumplir las circunstancias anferiormente resenadas, y las que figuran en el apartado
siguiente, cuestion que deberd demostrarse de modo fehaciente en el correspondiente
expediente, debiendo, en cualquier caso, cumplirse la determinacién anterior en el mayor
grado posible.

d) En todo caso, y dado que la implantacién del uso incompatible puede suponer una
ampliacién del dmbito de la actividad urbanistica, el Ayuntamiento podrd determinar la
necesidad de transvasar las cesiones que puedan derivarse del incremento del contenido
urbanistico hacia las proximidades del NUcleo de Poblacién sobre el que presumiblemente
recaeria la demanda potencial de servicios y equipamientos.

Seccién 3° Nucleos de poblacién.
4.09. NUcleos Rurales y NUcleos Urbanos
1. Alos efectos de estas Normas, los NUcleos Rurales son asentamientos de poblaciéon de pequena
cuantia y baja intensidad; y, por tanto, situados por debajo del umbral de concentracidon que

caracteriza a los NUcleos Urbanos.

2. Los Nucleos Urbanos, por el contrario, se sitGan por encima de un cierto nivel umbral, tanto en
cuanto a famano absoluto, como a intensidad de uso.

3. Se produce en estas Normas un tercer tipo, intermedio entre los anteriores, que es el Nucleo



Rural con régimen urbano; que se produce para NUcleos Rurales de configuracién tradicional,
pero inmersos en suelo ahora clasificado como urbanizable, o situados en las inmediaciones de
las dreas de mayor actividad urbanistica del Concejo, con lo que el resultado es similar al de
un barrio de baja intensidad, de tipologia de vivienda unifamiliar, que forma parte de un
conjunto urbano, mas amplio. En este caso intermedio, se conserva la tipologia de la
edificacién y el asentamiento, pero el régimen urbanistico adopta el modelo, mas cerrado y
deferminante, del suelo urbano.

Seccién 4°. Régimen parcelario.

4.10. Vinculacién de fincas.

En las presentes Normas se establece, para una serie de supuestos, |a posibilidad de vincular
diversas fincas separadas, para formar una agrupacién indivisible y dar con ella soporte a
edificaciones, usos e instalaciones. La agrupacién de fincas vinculadas, realiza, a efectos
urbanisticos, las mismas funciones que una parcela Unica, cuando asi se establece
expresamente en estas Normas; quedando sujetas al contenido del articulo 189.4 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

Se establecen tres tipos distintos de vinculacién:

a. La generada por el conjunto de una explotacidon agropecuaria en la que se situe la
residencia de sus titulares. Las condiciones que las diversas fincas deben cumplir para ser
vinculadas se senalan en la Norma Segunda, al desarrollar ese concreto conjunto de usos.

b. La que se readliza fuera de los NUcleos Rurales, y no corresponde a explotacién
agropecuaria. Las diferentes parcelas agregadas para vinculacion, no deben distar entre si
mds de 250 metros.

c. Las obligadas en ampliacién de edificios, para mantener el nivel méaximo autorizado en la
ocupacién del terreno. Segun la situacién en que se encuentren, las fincas vinculadas
deberdn cumplir los requisitos citados en alguno de los tres apartados anteriores.

La vinculacién de las parcelas se efectuard de conformidad con la legislacién hipotecaria
debiendo inscribirse en el Registro de la Propiedad con arreglo a lo previsto en los articulos 307
a 310 del R.D.L.1/92 de 26 de Junio y legislacion complementaria.

La vinculacién se efectuard por el titular registral del dominio y en la aprobacién municipal se
hard constar expresamente la cualidad de indivisible de la parcela o parcelas afectadas porla
vinculacién a los efectos del articulo 258.2 del R.D.L. 1/92 y 81.1 del RD. 1093/97 de 4 de Julio.

4.11. Parcelacién Urbanistica.

En el suelo No Urbanizable (salvo lo dispuesto expresamente para los NUcleos Rurales) no
podrdn realizarse parcelaciones urbanisticas. Las condiciones de uso y edificacion de las
presentes Normas hacen, por si mismas, que la division de fincas en Suelo No Urbanizable sea
un hecho indiferente a la formacioén de ndcleo de poblacién, porlo que, en el caso general,
este tipo de divisiones no toma el cardcter de parcelacién urbanistica.

En cambio, la divisién de fincas dentro de los NUcleos Rurales podria dar lugar a su
transformacién en nicleos de poblacién de naturaleza urbana, al incrementarse su intensidad
de uso o de edificacidon. Se establecen, por lo tanto, unas condiciones para las posibles
divisiones que garanticen que no se baja de un umbral de densidad determinado.

No se permitird la division o segregacién de fincas, y tendrd la consideracién de parcelaciéon
urbanisticailegal, cuando de lugar a parcelas de extension inferior ala prevista en el art. 4.116.
o cuando no se cumplan los supuestos que para las viviendas agrupadas se establecen en el
art. 4.114.

Dentro del dmbito de los NUcleos Rurales, existen una serie de supuestos en cuerpos legales no
urbanisticos que conducen a la divisidon de las fincas sin que de ello se derive alteracién alguna
de su régimen edificatorio, y que no se conceptian por ello como parcelacién urbanistica. Se



citan aqui expresamente los supuestos previstos en la legislacién agraria (que se desarrollan
con mayor detalle en el siguiente articulo), la disolucion de comunidad de bienes (articulo 400
del Cédigo Civil), y la particién de herencias (articulo 1051 y siguientes del Cédigo Civil); y se
entiende generalizado este criterio en cualquier caso andlogo, de mandato legal sin
implicaciones urbanisticas o edificatorias. La situaciéon urbanistica de los diferentes lotes
producidos, sino cumplen las condiciones que en estas Normas se fijan para la parcela minima,
no serd la de fincas independientes, manteniéndose la exigencia de combinarlos de modo
que cualquier acto relacionado con el uso urbanistico de los terrenos o con su edificaciéon se
refiera a extensiones de la cuantia requerida.

4.12. Division de fincas. (CRITERIO INTERPRETATIVO)

1.

La divisién o segregacion de una finca rustica solo serd vdlida cuando no dé lugar a parcelas
de extensién inferior a la unidad minima de cultivo, fijada en 5.000 m2 .

Las causas de excepcidn contempladas para esta disposicion en el art. 24.1 de la Ley 19/1995,
de 4 de Julio de Modernizacién de las Explotaciones Agrarias, surtirdn efecto, incluso dentro del
dmbito de los NUcleos Rurales, en la forma siguiente:

- Se admite la segregacidén en beneficio de colindante, siempre que ello no aumente el
numero total de fincas inferiores a la minima fijada con fines agricolas en el punto 1 de este
articulo.

- Para el caso de divisiones cuyo destino no sea el uso agrario, sino la ejecucién de
edificaciones o construcciones permanentes no relacionadas con aquel, se entra de lleno
en la mecdnica caracteristica de estas Normas, no pudiéndose producir, por divisién, lotes
con extension inferior a la exigida en cada uso o zona para la superficie vinculada minima.

- Las divisiones destinadas a creacién de huertos familiares, respetardn la misma unidad
parcelaria minima que se ha fijado mds arriba.

Cualqguier particion de los terrenos que no responda a los apartados anteriores sélo tendrd
efectos privados, considerdndose a todos los efectos puUblicos y en concreto para las
actuaciones urbanisticas, como propiedad compartida de una sola finca (la original) indivisa.
Los supuestos descritos en el punto 3 del articulo anterior y la situacién resultante para los lotes
asi producidos, son generalizables como excepcidn al caso general, es decir, fuera de los
NUcleos Rurales, y respecto de las regulaciones establecidas en este articulo.

La agregacién de fincas colindantes puede realizarse sin limitacidon alguna; igualmente se
admiten sin limitacién las operaciones de permuta o trueque de superficies de terreno que
conduzcan a la concentracién de propiedades dispersas de la misma persona en un menor
nUmero de lotes.

Las divisiones, segregaciones, agregaciones y permutas, realizadas en los términos
anteriormente senalados, no necesitardn licencia municipal, debiendo, sin embargo,
nofificarse al Ayuntamiento para su constancia, acompanando planos y escrituras para la
identificaciéon de las fincas afectadas en el Plan General; y pudiendo el Alcalde o el Consejero
competente en materia de Urbanismo, adoptar, en caso fundado de discrepancia, las medidas
que prevén los arts. 241 y 242 Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia
de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

La divisién de fincas rdsticas, tal como queda descrita, carece de efecto alguno respecto de la
posibilidad o imposibilidad de edificar sobre ellas, excepto en el caso de que el tamano de los
lotes resultantes sea inferior al exigido para esos fines; y, en tal caso, indirectamente y no por
razén del acto de dividir.

4.13. Separacién de parcelas vinculadas.

Las parcelas urbanisticamente vinculadas en aplicaciéon de estas Normas, sélo podrdn ser
nuevamente separadas, y anulada la anotaciéon registral de vinculacién, si cesa la causa de
uso, actividad o edificacién que dio origen a la vinculacién, lo que deberd ser certificado por
el Ayuntamiento, o se acredita la modificacién de las condiciones urbanisticas que resultan de
aplicaciéon ala parcela que hagan innecesaria dicha vinculacién. En tanto esto se produce las
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parcelas vinculadas serdn inedificables.

Capitulo ll. NORMAS DE PROCEDIMIENTO
4.14. Licencias.

1. La solicitud de licencias de obras y actividades cuya competencia de otorgamiento
corresponda directamente al Ayuntamiento - usos permitidos- se tramitard con la
documentacion que estd determinada para cada caso.

2. Entodo caso, deberdn figurar los datos del solicitante, del terreno, dimensién y localizacion, y
de las actividades y obra a realizar, con exigencia de prueba rigurosa de la actividad a
desarrollar en la construccién pretendida, cuya conformidad con estas Normas es condiciéon
previa e imprescindible para poder edificar (no admitiéndose, por lo tanto, solicitudes de
edificaciéon en las que el uso no estuviera especificado).

3. Lassolicitudes de licencias de demolicidn, asi como las de reparacidén o revoco de fachadas 'y
cubiertas deberdn acompafarse de fotografias de la edificaciéon existente, aparte de los
proyectos técnicos, en su caso.

4. La notificacién al Ayuntamiento de las divisiones de fincas agricolas deberd presentarse con
datos catastrales de situaciéon, asi como acreditacién de la finca matriz; y deberd producirse
dentro del plazo de un mes de haberse producido.

5. Cuando las obras para las que se solicita licencia precisen la vinculacién de parcelas diversas,
la certificacién de lainscripcidn registral de esa condicién se adjuntard como requisito previo a
la obtencidn de licencia. Si la licencia precisa la autorizacion previa de la CUOTA, el
Ayuntamiento aportard la certificaciéon o advertird a ese organismo de la necesidad de
proceder a dicha vinculacion

6. Las licencias tendrdn un plazo de vigencia de seis meses, pasado el cual caducardn si no se
han iniciado.

4.15. Autorizacion de construccién o implantacion.

1. Para solicitar la necesaria autorizacidén con cardcter previo al otorgamiento de la licencia
municipal, se deberd presentar, a través del Ayuntamiento, al menos la siguiente
documentacién:

- Instancia suscrita por la persona natural o juridica solicitante de la autorizacién, con
expresién de nombre y domicilio.

- Descripcién del emplazamiento, de los usos del suelo y, en su caso, de las construcciones e
instalaciones existentes.

- Identificacién catastral de la parcela o parcelas objeto de la actuacién, con indicacién de
la superficie de la misma.

- Acreditacion por parte del promotor de la propiedad, opcién de compra protocolizada o
de los derechos de uso o superficie que permitan realizar las obras.

- Definiciéon del uso para el que se solicita autorizacion y pardmetros edificatorios enrelacion
con los establecidos en el planeamiento.

- Memoriajustificativa de la necesidad o conveniencia de utilizacién de esta clase de Suelo,
de laidoneidad de la ubicacidn elegida, de los problemas de infraestructuras bdsicas, asi
como los compromisos de resolver y costear las posibles conexiones con los sistemas
generales, abastecimiento, saneamiento, carreteras.

- Estudios complementarios de impacto ambiental que puedan derivarse en su caso de las
construcciones o de la actividad que en ellas se pretende realizar, con expresion de
movimiento de tierras, deforestaciones, variacién o afeccién a cursos o masas de aguas,
emisiones contaminantes, previsidon de residuos sélidos, impactos visuales proximos y lejanos,
con estudios de perspectivas y fotografias que reflejen el drea de influencia de la zona y
cualquier otro impacto que sea susceptible de producirse.

- Estudio, si procede, de las posibles repercusiones socio-econdmicas que puedan derivarse.



- Anteproyecto con el grado de definicién suficiente, visado por el Colegio Profesional
correspondiente.

El contenido de la documentacién citada se adecuard, en todo caso, a las caracteristicas de

la edificacién o uso que se pretenda realizar, pudiendo simplificarse en los supuestos a que se

refieren los apartados siguientes.

Si se trata de edificaciones o instalaciones de utilidad pUblica o interés social, que habrdn de
estar definidas especificamente o, en su caso, delimitadas de conformidad con el articulo 128
del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abiril), justificacién de la declaracién de estos
extremos y de la necesidad de su emplazamiento en el medio rural.

Si se trata de vivienda familiar, se aportardn los datos relativos a los terrenos, procedencia de
los mismos, vinculacién de superficie y circunstancias que justifiquen que no existe riesgo de
formacién de nucleo de poblacién, con arreglo a las determinaciones de estas Normas.

Cuando se trate de construccidn agraria no destinada a vivienda, bastard la justificacion
somera de su necesidad y de la adecuacién al medio, realizada en el seno del propio
Anteproyecto técnico requerido.

El Ayuntamiento, ala vista de la documentacion presentada, informard la peticidon enrelacion
conlas determinaciones del presente Plan General, y, en caso de informe favorable, resolverd
o elevard el expediente ala Consejeria competente en materia de Ordenacidn del Territorio y
Urbanismo, o a la CUOTA, segin proceda. En caso de informe desfavorable, el Ayuntamiento
devolverd la solicitud declarando las razones que hubiere para ello, advirtiendo de la
posibilidad del solicitante de elevar la solicitud a la CUOTA a través del propio Ayuntamiento.

4.16. Modificaciones de planeamiento.

Cualqguier actividad o edificacién que, por considerarse en estas Normas como uso
incompatible en el Suelo No Urbanizable, deba de plantear una modificaciéon del
planeamiento municipal o la aprobacién de un Plan Especial, o un Estudio de Implantacién,
deberd incluir en su documentacién, ademds de la que le sea propia por razén de la
modificacién (art. 65y 101 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), o del Estudio de
Implantacién (art. 71.2 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril)) las justificaciones y
estudios complementarios recogidos en el articulo anterior.

Deberd acompaharse, asimismo, la documentacién exigida en el articulo 83 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) para Planes y Proyecto de iniciativa particular,
incluyendo las garantias del exacto cumplimiento de las obligaciones fijadas por el articulo
4.08 de esta Normay en el art. 128 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

4.17. Competencias Técnicas.

Se exigird la responsabilidad de Técnico competente en la materia para todas las obras que
impliquen intervencién en partes estructurales de las construcciones o se refieran a aspectos de
la habitabilidad, tal como ésta queda descrita en estas Normas.

4.18. Condiciones generales de relacién

Dentro de los usos que se indican como posibles en el Suelo No Urbanizable en general, y en
cada una de sus Zonas en particular, algunos imponen limitaciones en cuanto a distancias
mutuas, o son susceptibles de producir perturbaciones en los predios colindantes. El colectivo
de propietarios y usuarios de fincas que deberdn ser notificados individualmente en los casos
de actividades calificadas en el correspondiente Reglamento, es la superposicion de los que se



encuentren en las siguientes condiciones:

a) Los de fincas colindantes con la que se trate en algin punto de su perimetro, incluyéndose
las que sélo se separen de ella a través de camino o cauce de aguas publico.

b) Los de todas las fincas que se sitien a menos de 75 metros del perimetro exterior de la finca
de que se frate.

c) Los que se encuentren en el radio de distancias minimas obligatorias, si se trata de esta
modalidad de afectacion.

Sila notificacién individual no es preceptiva, pero la licencia a conceder supone, de cualquier
modo, los tipos de limitaciones o perturbaciones descritas en el apartado anterior, deberd
procederse al menos a su anuncio por medio de bando, dentfro de la parroquia o zona de que
se trate.

4.19. Valores numéricos

2.

Enlos valores numéricos que se manejan en estas Normas urbanisticas que deban ser objeto de
medicién se admite un grado de oscilacion del 5 %; vy, si se trata de medicién de superficies de
terreno, los valores realmente presentes en la realidad prevalecerdn sobre los obtenidos de
escrituras o de cualquier otra fuente no objetiva y comprobable.

Se excluye de la excepcidn anterior la superficie necesaria para la segregacién de fincas, que
deberd cumplir, en todos los casos, con la fijada en el art. 4.116.

4.20. Catdlogo

En el Titulo | de estas Normas se incorpora el catdlogo de elementos fisicos que deben ser
conservados, edificaciones en general, y yacimientos arqueoldgicos. Se refiere a elementos
situados en todas las clases de Suelo, y por ello su lugar adecuado estd en las Disposiciones de
cardcter general, no en las regulaciones de una u ofra Clase de Suelo.

NORMA SEGUNDA - DE LOS USOS DEL SUELO Y LA EDIFICACION

Capitulo | - GENERALIDADES

4.21. Clasificacién de usos

La presente Norma regula todos los usos de los terrenos y edificaciones que son contenido de la
ordenacién urbanistica dentro del Suelo No Urbanizable. Para su mejor manejo y referencia, se
clasifican en cuatro grandes grupos:

1.- Actividades agrarias

2.- Industrias

3.- Equipamientos, servicios e infraestructuras

4.- Vivienda familiar

La clasificacidon y descripcidon que a continuacion se hacen son independientes del cardcter de
permitidos, autorizables o incompatibles que a cada uno le corresponda segun la Normativa
referente a Régimen del Suelo, de las edificaciones, o las regulaciones particulares de cada
una de las Zonas de Suelo No Urbanizable.

La enumeracion de condiciones que a continuacién se hard, se refiere especificamente alas
que deben de cumplirse para la nueva implantacién de los usos que se describen. La
regulacién de los usos ya existentes, y de sus posibles modificaciones, se trata de modo
diferenciado por las peculiaridades que implican.

En el fratamiento de cada tipo de uso se procede inicialmente a una definicién de su alcance,
y una clasificacién de los grupos que comprende, para pasar después a examinar los criterios
normativos, considerando todos o alguno de los siguientes conceptos:

- General: legislacién especifica y forma de tramitacion.

- Localizacion; zonas y distancias admisibles.



- Caracteristicas de los terrenos. Vinculacién y ocupacién en planta baja.
- Condiciones de edificacién; constructivas y estéticas.
- Condiciones infraestructurales y acceso.

Capitulo IIl. ACTIVIDADES AGRARIAS
4.22, Concepto y clasificacién

1. Se consideran como agrarias o agropecuarias las actividades relacionadas directfamente con
la explotacién de los recursos vegetales del suelo y de la cria y reproduccién de especies
animales.

2. Se diferencian las siguientes tres categorias:
- Agricolas.
- Forestales.
- Ganaderas y Piscicolas.

3. La regulacién de estas actividades y explotaciones se sujetard a los planes o normas del
Ministerio de Agricultura, o del Principado de Asturias, y a su legislacién especifica.

Secciodn 1° Agricolas
4.23. Concepto y clasificacion.

1. Se incluyen dentro de este concepto las actividades ligadas directamente con el culfivo de
recursos vegetales no forestales.

2. A efectos normativos, se distinguen los siguientes tipos:
A. Agricultura extensiva
B. Agricultura intensiva

Subseccion A. AGRICULTURA EXTENSIVA

4.24. Agricultura extensiva

1. Son criterios especificos de la presente normativa la conservacién de los suelos fértiles, y el
control de la transformacion paisajistica, de las masas arbdéreas y de las edificaciones agrarias
existentes como soporte de la capacidad productiva y mantenimiento de los valores

tfradicionales del territorio.

2. Las nuevas edificaciones directamente vinculadas a las explotaciones agricolas, o la
ampliacién de las existentes, se realizardn de acuerdo con la normativa particular de cada
Zona de Suelo No Urbanizable.

3. Lamodificacién de setos que marcan la estructura parcelaria tradicional que implique la tala
de arbolado queda sometida alicencia municipal y puede ser denegada en casos de notable
impacto ecoldgico o paisqjistico.

4. Los hérreos se consideran como edificios agricolas protegidos, porlo cual, conindependencia
de las protecciones actualmente vigentes, regirdn ademds las siguientes:

- Cualqguier obra o tfransformacion estard sometida al trdmite de licencia municipal, como en
cualquier ofra edificacién, a la que se asimilan a estos efectos a pesar de sus circunstancias
de implantacién en el terreno..

- No podrdn cerrarse los espacios entre pegollos.

- En casos muy justificados, cuando sea imprescindible el traslado de un hérreo, serd
preceptiva la autorizacion de la Comisidn del Patrimonio Histérico, que podrd decidir sobre
la nueva localizacién, o denegar la autorizacidn. No se requiere esa autorizaciéon especial



para traslados dentfro de la misma parcela.

- Nose autoriza la instalacién de hérreos en parcelas carentes de una edificacion principal a
la que den servicio, excepto en el caso de que la edificaciéon principal se sitUe en una
parcela colindante, a no mds de 100 metros, y que ambas propiedades se vinculen a los
efectos de la edificacion.

- Se prohibe el uso de estas edificaciones como residencia o morada humana, fija o
temporal.

Dentro de este tipo de uso, no podrdn hacerse divisiones de fincas de dimensiones inferiores a
la parcela minima de cultivo de 5.000 m2, o a la establecida mediante concentracién
parcelaria, en su caso.

El conjunto de edificaciones formado para utilizacién de agricultura y ganaderia extensivas,
con o sin vivienda, no podrd ocupar mds del 10% de la superficie de la explotaciéon completa,
vinculada a esos efectos.

Subseccion B. AGRICULTURA INTENSIVA

4.25. Horticultura.

1.

Se consideran incluidos en esta denominacién los cultivos agricolas de huerta, normalmente de
pequena extensidon, dedicados a la obtencién de verduras, legumbres y frutales.

La creacién de nuevos huertos no supone ninguna variacién del régimen parcelario, que se
mantendrd inalterado o admitird la segregacién en iguales términos que en agricultura
extensiva; conla Unica excepcidn de la segregacién de un lote en beneficio de colindante, si
éste Ultimo habita en la finca a la que el huerto se aflade, y siempre que el lote restante de la
finca matriz no se haga, debido a ello, inferior a la parcela minima de cultivo extensivo.

Los cerramientos de las nuevas huertas respetardn las divisiones fradicionales de especies
vegetales ya existentes y las nuevas divisiones deberdn realizarse con postes y alambrada, o
seto de especies vegetales arbustivas, o por el conjunto de ambos sistemas, pero no mediante
obras de fdabrica.

Sobre las huertas, existentes o nuevas, solamente podrdn edificarse casetas de aperos de

labranza con las siguientes caracteristicas:

- Superficie de la finca igual o superior a la unidad minima de cultivo.

- Destino exclusivo de almacenaje de herramientas y elementos propios de horticultura.

- Superficie maxima 8 m2.

- Carecerdn de cimentacion y los paramentos verticales exteriores, carpinteria y cubierta
serdn de materiales utilitarios normales, prohibiéndose expresamente el ladrillo visto, o en
general, fratamientos que produzcan el aspecto de las edificaciones principales. Su altura
mdxima serd de 2 m..

- Si son prefabricadas, los prototipos deberdn de ser aprobados por el Ayuntamiento,
exigiéndose las mismas condiciones del apartado anterior.

- Se mantendrdn retranqueos de 3 metros a las lineas de cierre a caminos o carreteras
municipales; y a carreteras de titularidad autondémica o estatal, las sefaladas en su
legislacién especifica. Respecto de linderos con otras propiedades deben separarse en la
misma cuantia, salvo pacto o permiso del colindante.

Laimplantacién de casetas de aperos es una actividad sujeta a previa obtencidn de licencia
municipal, presentando documentacién a escala 1:50 en la que se reflejen:

- Tipo de instalaciones, formas de cierre y accesos.

- Materiales y sistemas constructivos.

Laimplantacién de casetas de aperos es inherente, exclusivamente, al uso de horticultura, que
deberd demostrarse previamente; no suponiendo para la finca la condicién de edificada,
descrita en el art. 4.74.



4.26. Viveros e invernaderos.

1. Se consideran como tales los espacios o construcciones dedicados al cultivo de plantas y
drboles, en condiciones especiales de cuidado.

2. No se limita la superficie que pueda ser englobada denfro del fipo de las construcciones
precarias propias de este uso, consistentes en cierres transparentes de vidrio o pldastico. Pero
deben separarse de fodos los linderos y del cierre a camino o carretera enigual distancia que
su propia altura, y sin bajar de tres metros. Respecto a carreteras de la red autondédmica o
estatal se mantendrdn los retranqueos senalados en su legislaciéon especifica.

3. Los viveros comerciales que requieran unas construcciones auxiliares para guarda vy
administracién deberdn cumplir las siguientes condiciones:
- Ocupacion maxima de edificacion 10% de la de la parcela.
- Condiciones de edificacién, las correspondientes a la categoria del Suelo No Urbanizable
en que se encuentre, con una sola planta.
- Los aparcamientos de visitantes, carga y descarga serdn resueltos dentro de la misma
parcela.

4. Elrégimen parcelario de este uso es idéntico al establecido para huertos.

5. Este tipo de instalaciéon no es admisible en las zonas sefaladas en planos como de relieve
dominante.

Seccién 2° Forestales
4.27 Concepto y clasificacion.

1. Se considera como forestal el uso o actividad relativa al conjunto de especies arbdreas y
arbustivas o de matorral y pastos forestales susceptibles de explotacién y aprovechamiento
controlado.

2. Enlas zonas en que se produce este tipo de uso predominante, y aunque no sean ademds de
Proteccion, se establece como unidad minima de actuacion forestal 10 hectdreas, y serdn
indivisibles las parcelas forestales de superficie inferior a esta, de conformidad con lo previsto
en el articulo 57 de la Ley 3/2004, de Montes y Ordenacién forestal.

3. La explotacién forestal se sujetard a las condiciones especificas senaladas en las
autorizaciones que otorgue el érgano forestal competente del Principado de Asturias. No
obstante cuando se aprecien razones de impacto visual severo, el Ayuntamiento podrd
imponer, razonadamente condiciones de corta mds restrictivas.

4. El cambio de uso de suelos agricolas a forestales, requerird informe previo del Organo Forestal
competente, respecto alas especies a utilizary cumplird el régimen de distancias establecido.
El cambio de uso de suelos forestales a agricolas precisard, asimismo, autorizacién previa del
Organo Forestal competente y complementariamente licencia municipal, en la que se valorard
elimpacto que genere este cambio sobre el paisaje, las edificaciones, las actividades propias
del medio rural, las actividades extractivas en funcionamiento, etc.
En todo caso, se estard a lo que normativamente regule en cada momento el Organo forestal
competente.

5. En suelo No Urbanizable, las plantaciones de arbolado deberdn respetar el régimen de
distancias minimo que a continuacién se establece:
- apraderay tierras de cultivo: la que establezca la normativa sectorial de aplicacién segin
el tipo de especie a plantar con una distancia minima de 3 m.
- afuentes o manantiales: 25 m, salvo que la plantacién sea de eucalipto en cuyo caso
deberd guardar 50 m.
- acaminos: 4 m al borde.



- aviviendas: 25 m.

6. Todoslosinstrumentos de planeamiento previstos en la legislacion urbanistica habrdn de tener
en cuenta las medidas de conservacién de los montes que se vean afectados en sus
respectivos dmbitos, de conformidad con lo previsto en el articulo 50 de la Ley 3/2004 de
Montes y Ordenacién Forestal del Principado de Asturias. Asimismo resultan de obligado
cumplimiento las limitaciones fijadas en el art. 66 de la Ley, sobre cortas o venta de madera
resultantes de incendios forestales, asi como sobre el ejercicio de las demds actividades que
pudieran llevarse a cabo enlos mismos. El destino urbanistico de los terrenos afectados por el
fuego quedard condicionado por las limitaciones fijadas en la citada Ley.

Seccion 3° Ganaderos y piscicola
4.28. Concepto

1. Alos efectos de las presentes Normas se consideran usos ganaderos a las actividades relativas
ala cria de todo tipo de ganado, asi como de otros animales de granja o corral, aves, conejos,
efc.

2. Se entienden como actividades piscicolas las encaminadas a fomentar la reproduccién de
peces y mariscos.

4.29. Clasificacion de usos ganaderos

1. Por sus efectos ambientales y vinculaciones territoriales, se distinguen dos tipos distintos:
1. Ganaderia vinculada al recurso suelo, pastizales, forraje, etc.
2. Ganaderia industrializada desligada del sustrato vegetal del terreno sobre el que se
implanta.

2. Por el tipo de especies o ganado que se cria se establecen los siguientes grupos:
1. Ganado mayor, vacuno o equino
2. Ganado menor, ovino o caprino
3. Ganado porcino y avicola, conejero, etc.

3. Aefectos de laintensidad del uso, se establece la equivalencia de diez cabezas de ganado
menor por cabeza de ganado mayor.

Subseccién A. GANADERIA VINCULADA A LA EXPLOTACION DEL SUELO
4.30. Concepto y clasificacion.

1. Se entiende que la ganaderia mds directamente vinculada a la utilizacidn de los recursos del
suelo es la vacuna y suele corresponder a caserias tradicionales mds o menos divididas, en las
que se usa principalmente la siega, con ganado en estabulacién permanente o
semipermanente, en instalaciones preexistentes anejas a la vivienda y generalmente
readaptadas. No ofrecen peligro de vertidos concentrados y el régimen tradicional de
explotacién no altera la ordenacién parcelaria ni sus aspectos paisajisticos.

2. Las otras formas ganaderas se consideran de forma andloga a la vacuna, de acuerdo con la
equivalencia expresada en el articulo anterior. No obstante, para ello, la ganaderia porcina,
avicolay conejera deberd ademds, no superar la cifra de 10 cerdos mayores, 50 gallinas o 100
conejos, para entenderse integrados en la presente modalidad.

4.31. Condiciones generales.

1. Ademds del cumplimiento de las reglamentaciones especificas del Ministerio de Agricultura,
Pesca y Alimentacién y de la Consejeria competente del Principado y demds legislacion
sectorial que les sea de aplicaciéon, las explotaciones ganaderas quedan sujetas a las



limitaciones que establecen las presentes Normas.

2. Toda edificacion de estabulacion o sus construcciones auxiliares, bien sean silos, tenadas,
tendejones de aperos y mdquinas y otros andlogos, inferiores a 100 m2, se consideran usos
permitidos en cualquier categoria de suelo y requerirdn solamente la licencia municipal, con
independencia de las autorizaciones y de los trdmites que procedan en aplicacién del
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas. En caso de que superen
dicha superficie sélo tendrdn la consideracion de uso permitido las que se ubiquen en suelo de
interés o de infraestructura.

3. Queda prohibido el uso residencial superpuesto con instalaciones de estabulacién.
4.32. Condiciones de localizaciéon

No se establecen especiales condiciones de localizacién.

4.33. Condiciones de ocupacién.

1. Fuera del NUcleo Rural y de su drea de influencia o de los terrenos de vivienda agraria
tradicional (quintanas), las instalaciones de estabulacién requieren una superficie minima de
terreno de 2.500 m2.

2. La creacién de nuevas explotaciones, para ser consideradas ligadas a la actividad agraria
requieren una vinculacién de 2.000 m2 de terreno agrario por cada cabeza de ganado vacuno
(aproximadamente 10 m2 de construccién), lo que equivale a 5 vacas por hectdrea.

3. Elconjunto deinstalaciones ganaderas, de agricultura extensiva, y de viviendas en su caso, o
ocupardn mds del 10% de la superficie de la explotacién en su conjunto, que deberd vincularse
a esos efectos.

4.34. Condiciones de edificacién

1. Los establos y sus edificaciones auxiliares, tendejones, pajares, estercoleros, silos..., cumplirdn
las condiciones de edificacién que sefalan estas Normas. La tipologia normal es la de nave,
con la definicién y requisitos que se establecen en la Norma Tercera.

2. Losvertidos deberdn solucionarse en el propio terreno por medio de los adecuados estercoleros
y pozos desde los que se aplique la fertilizacidén de las zonas agrarias de la finca, prohibiéndose
la expulsidon del efluente a los caminos y cauces puUblicos o redes municipales, si no estd
depurado.

Subseccién B. GANADERIA INTENSIVA

4.35. Concepto y clasificacién

1. Se denomina asi toda estabulacidn ganadera cuyos recursos alimenticios no provengan
directamente de la explotacién, en un 50% como minimo.

2. Seincluyen también en este apartado las cochineras superiores a 10 cerdos o gallineros de mds
de 50 gallinas o conejeras de mds de 100 conejos.

3. Debido al distinto grado de molestias y limitaciones higiénicas que implican, se separan en
tratamiento normativo los establos de vacuno, equino, ovino y caprino, de las cochineras,
gallineros y conejeras.

4.36. Condiciones generales.

1. Estas instalaciones, ademds del cumplimiento de las reglamentaciones especificas del
Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacién y Consejeria de Agricultura y Pesca del



Principado de Asturias y restante legislacién sectorial que les sea de aplicacion, se consideran
como usos autorizables y podrdn prohibirse, segin la categoria de Suelo No Urbanizable, en
razén de las exigencias y condiciones que en este sentido correspondan.

Las instalaciones porcinas cumplirdn expresamente el Decreto 791/1979 de 20 de febrero, y
toda aquella normativa especifica que le sea de referencia.

4.37. Condiciones de localizacién.

5.

Las distancias a otras edificaciones deberdn respetar lo establecido en el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (en adelante Reglamento de Actividades)
y enla legislacién especifica. Es de advertir, de todos modos, que si se considera la actividad
como insalubre, apenas si podria implantarse dentro del dmbito de este Plan General, pues la
distribucion de nucleos de poblacién produce escasas zonas que puedan estar separadas de
alguno de ellos mds de 2.000 metros. El grado, pues, de insalubridad y la consiguiente distancia
anucleos deberdn establecerse de modo riguroso y realista, y no rutinariamente. En todo caso,
este tipo de instalaciones guardard como minimo 100 m. a cualquier vivienda, incluidas las de
la propia explotacion.

Las cochineras deberdn cumplir las distancias del decreto 791/1979 de 20 de Febrero (1.000
metros a otras andlogas, o a mataderos o instalaciones que manipulan carne de animales).

Para establos y gallineros no se exigen limites de distancia entre instalaciones similares, pero si
de 200 m. como minimo (ampliable a 400 m. en los gallineros mayores de 7.000 gallinas), a

edificio de vivienda o equipamiento.

Todas aquellas distancias que sean resultado especifico de la legislacién sectorial agricola se
adecuardn a las variaciones que resulten de la misma.

Las distancias establecidas en este articulo no son dispensables por pactos interpartes.

4.38. Condiciones de ocupacién.

Se exigird una superficie minima de 5.000 m2, con ocupacién mdéxima del 20% y retranqueo
minimo a linderos de 10 metros.

La autorizacion de implantacidn y construccién de una instalacion de ganaderia industrializada
estd supeditada a la vinculacidén de un terreno suficiente que contribuya a garantizar el
aislamiento de la explotacién, conforme al apartado anterior, y la absorcion como fertilizante
del estiércol producido, sin peligro de contaminacién del suelo y de las aguas.

La vinculacién de terrenos puede sustituirse por instalaciones que técnicamente garanticen los
mismos resultados, si bien para calcular la que de todos modos se precise se tendrdn presentes
los efectos posibles de averias o fallos y no sélo la hipdtesis de funcionamiento correcto.

4.39. Condiciones de edificacién.

Las construcciones se ajustardn a las condiciones generales de edificacién tanto para la
edificacion principal como en las construcciones auxiliares. La tipologia normal a utilizar es la
de nave, con la definicién y requisitos que se establecen en la Norma Tercera.

Deberd presentarse estudio especifico de absorcidon de estiércoles y decantacidn de purinesy

de transporte al terreno agrario a fertilizar, evitando los vertidos a cauces o caminos pUblicos y
la produccién de impactos incompatibles con las actividades y viviendas vecinas.

Subseccién C. USOS PISCICOLAS

4.40. Condiciones generales.



La presente normativa serd de aplicacién para las explotaciones en piscifactorias fuera de los
cauces naturales de los rios.

Conindependencia de lo previsto en la Orden de 24 de Enero de 1.974, art. 222 al 225 de la Ley
de Aguas y art. 35 de la Ley de Pesca Fluvial, la instalacion de piscifactorias estard sometida a
la autorizacién de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Asturias.

La peticidn de autorizacidén se acompaniard con un estudio de la situacion actual de la zona,
conteniendo planos a escala minima de 1:1.000 donde se seialen los cauces naturales, las
canalizaciones previstas con planos a escala minima 1:200, acompaiado de un estudio de
impacto que considere los efectos de las retenciones en el rio, los vertidos, la sanidad de las
aguas, etc.

Su localizacién vendrd condicionada por las limitaciones que imponga la necesidad de
proteccion del valor natural de las riberas.

Capitulo Ill. INDUSTRIAS

4.41. Concepto, clasificacion y condiciones generales

3.

Es el uso que corresponde a las actividades o establecimientos dedicados a la elaboracién y
transformacién de productos, a partir de materias primas obtenidas en otro proceso distinto, asi
como su preparacién para posteriores operaciones, incluso envasado, transporte y distribucién.

Se establecen los siguientes grupos:

1° Industrias extractivas. Son aquellas cuya localizacién viene condicionada por la necesidad
de explotacién directa de los recursos minerales del suelo.

2° Industrias vinculadas al medio rural. Las dedicadas a la transformacién y almacenaje de
productos agrarios o al servicio directo de la poblacién rural.

3° Otrasindustrias transformadoras. Se engloban en este apartado las actividades industriales
limpias (no incursas en el Reglamento de Actividades, o afectadas por él de modo ligero o
secundario), sin relacién directa o de servidumbre con el medio rural, pero que suponen la
posibilidad de diversificar el empleo en las zonas de economia rural, y, por lo tanto, son una
actividad complementaria deseable cuando se desarrolla sin una dimensidn excesivay en
instalaciones dispersas.

Salvo indicacién expresa de estas Normas en sentido contrario, ninguna industria tendrd la
consideracién de Uso Permitido, debiendo ajustarse su implantacién a los procedimientos de
tframitacion previstos ante la Comisiéon de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Asturias
para los Usos Autorizables o a las condiciones de planeamiento urbanistico de los Usos
Incompatibles segun la Norma Primera de las presentes.

No se admiten en el dmbito de estas Normas otras actividades industriales diferentes de las
descritas en este capitulo. No se precisa reflejar en los planos de zonificacién la presencia de
las industrias, aungue en parte se han recogido; su existencia es objetiva, y no se precisa de la
representacién en planos para autorizarlas o desautorizarlas.

Seccién 1° Industrias exiractivas.

4.42. Clasificacion

Se consideran las siguientes clases:

- Canteras. Explotaciones a cielo abierto para la obtencidn de arena o de piedra destinadas
a la construccién o las obras publicas.
- Actividades mineras. Excavaciones para la extraccidn de minerales, bien sean en galeria o



a cielo abierto. Podrdn ser de cardcter industrial o familiar.
- Extracciones con transformacion. Industrias que transforman directamente los materiales
extraidos del suelo.

4.43. Canteras.

1. La explotacién de canteras, ademds de cumplir los requisitos expresados en la Ley de Minas y
demds legislaciéon especifica que le sea de aplicacién, estard sujeta a licencia municipal.
Dicha tramitacién exigird un proyecto de explotacién redactado por facultativo competente
en el que se adjunte un estudio de la situacién actual con reflejo de la edificacion, arbolado e
infraestructura existente, las fases temporales de la explotacién, sus caracteristicas, y los
impactos ocasionados en la zona respecto a accesos, estabilidad del terreno y régimen de
aguas. Estos requisitos y, en general, lo dispuesto en este articulo deberd cumplirse tanto en
nuevas explotaciones como en la continuacién de las ya existentes.

2. Se presentard también un compromiso de reconstruccién del terreno una vez finalizada la
explotacion, para lo que se solicitard la presentaciéon de avales o garantias adecuados.

3. El perimetro de toda excavacién de cantera, deberd rematarse una vez concluida la
extraccién en el frente de que se trate, con taludes de unainclinacién méaxima de 30° (57'74%)
y la linea superior de la excavacion deberd estar separada al menos tres metros de los limites
de terrenos ajenos o de otra utilizacién. La extraccidén puede realizarse con cortes en vertical,
pero éstos nunca alcanzardn una altura total superior a cinco metros, pasando a formarse
escalones de esa altura y al menos 2'5 metros de ancho si la altura total del tajo rebasa de la
indicada (bermas). El primer escaldn contando desde arriba, en todo caso, no tendrd mds de
2'5 metros de altura.

4. Las excavaciones deberdn tomar forma cerrada hacia adentro con una boca de entrada, y
respetando en su contorno la disposicién natural del terreno, de modo que éste pueda ser
reconstruido posteriormente, una vez la explotacién caiga en desuso. Cuando esto ocurra el
propietario de los terrenos estard obligado a permitir el vertido de tierras y escombros (no de
basuras o residuos orgdnicos) bajo control del Ayuntamiento, hasta la recuperacién
aproximada de la topografia original, siempre que ello sea deseable ajuicio del Ayuntamiento.
Las operaciones de relleno o perfilado de las canteras en desuso serdn causa justificada para
imponer servidumbres temporales de paso en las fincas limitrofes si fuera preciso.

5. Se autoriza, en el interior de las explotaciones de canteras, arealizar las edificaciones precisas
para desarrollar el proceso extractivo. Este tipo de instalaciones tendrd, conindependencia de
su envergadura, cardcter precario, y estrictamente vinculado con el desarrollo de la actividad,
debiendo de ser desmontadas cuando ésta cese.

6. Se establece un perimetro de proteccién de los nicleos rurales delimitados en el planeamiento
de 250 metros, que no podrd verse afectado por la explotacidon de nuevas canteras. En el
supuesto de que las licencias existentes rebasen los limites fijados anteriormente deberdn
estudiarse, caso por caso, las soluciones adecuadas.

4.44. Actividades mineras

1. Seincluyen los dos tipos de laboreo:
- Explotaciones subterrdneas
- Explotaciones a cielo abierto

2. Enambos casos, cumplirdn con los requisitos y condiciones exigidos por la Ley de Minas 22/1973
de 21 dejulio, y modificacién de la misma Ley 54/1980 de 5 de noviembre, y demds legislacién
especifica que les afecte, o la que resulte aplicable en su momento.

3. Enparticular habrd de tenerse en consideracién el Real Decreto 2994/82 sobre restauracion del
espacio natural afectado por actividades mineras asi como las legislaciones complementarias

sobre el mismo.

4. Por lo demds, estas actividades, con independencia de que se acompanen o no de



edificaciones, se incluyen expresamente en estas Normas entre las que precisan licencia
municipal, acorde con la legislacién de la materia y también con el planeamiento urbanistico;
la licencia, necesitard, en todo caso, la autorizacion previa de la Comision de Urbanismo y
Ordenacidn del Territorio de Asturias, tramitada conforme al procedimiento que regula el art.
132 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

La extraccién ocasional y de escasa importancia de recursos minerales, cualquiera que sea su
clasificacién, siempre que se lleve a cabo por el propietario del terreno para su uso exclusivo y
no exija la aplicacién de técnica minera alguna, si bien se encuentra fuera del dmbito de la
Ley de Minas de 21 de julio de 1973, precisard licencia municipal conforme al art. 228 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidon del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), y a la declaracién expresa que aqui se hace.

Las explotaciones a cielo abierto deberdn ajustarse, como minimo, a las condiciones de
perimetro que se fijaban en el caso de canteras, y, tanto estas como las subterrdneas habrdn
de resultar compatibles con los usos, clasificacidén y zonificacion de las zonas préximas,
variando segun su grado de buen acoplamiento la consideracidon de esta actividad como uso
autorizable o incompatible, tal como éstos se definen en la Norma primera de las presentes.

4.45. Extracciones con transformacién.

Dada la doble condicién de industria extractiva y transformacién industrial de los productos
obtenidos del suelo, suimplantaciéon vendrd condicionada porla normativa correspondiente a
las canteras o minas y por la normativa propia de las industrias transformadoras.

No podrdn emplazarse a una distancia menor de 250 m. a un nUcleo rural, salvo que la
legislacién sectorial aplicable permita expresamente una distancia menor, y previo informe
favorable de la Comisidon de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Asturias.

Todas las instalaciones industriales-mineras de Hulleras del Norte, S.A. (HUNOSA), caidas en
desuso como consecuencia del cierre definitivo de las minas, pozos, lavaderos, escombreras,
etc. podrdn ser reconvertidas a usos de industria general, comercial (en las condiciones
definidas en el art. 2.142 del Plan General) y Equipamiento, tanto pUblico como privado,
considerdndose esa transformacién de interés puUblico y social, dentro del general proceso de
reconversion de la mineria asturiana. El acondicionamiento de los terrenos para esta utilizacion
alternativa se desarrollard mediante Plan Especial, cuya aprobacién definitiva implicard
automdticamente la clasificaciéon de Suelo Urbano, sin que ello suponga una modificacién
puntual del Plan General, al figurar expresamente recogida esta prevision, y responder el
cambio de clasificacién tan solo a una diversificacién de usos, sobre una utilizacién andloga
preexistente.

Seccidn 2° industrias vinculadas al medio rural

4.44. Clasificacion

1.

Se consideran las siguientes clases:

- Almacenes o industrias de transformaciéon de productos agrarios, vinculadas a las
explotaciones agrarias ya descritas en el capitulo 2.

- Talleres artesanales, locales destinados a la realizacién de actividades de artes u oficios
que, por no entranar molestias y ser necesarios para el servicio de la poblacidon rural,
puedan emplazarse en este medio, aislados o como actividad complementaria a la
vivienda.

- Talleres de maquinaria agricola destinados exclusivamente a la reparaciéon (no a la
exposiciény venta) de este tipo de maquinaria, excluyendo lareparaciéon de cualquier otfra
o de vehiculos automoviles, siempre que el ftitular disponga de vivienda en la misma
parcela en la que desarrolla la actividad.



4.47. Aimacenes o industrias de transformacién.

1. Cumplirdn los requisitos y condiciones exigidas por su legislaciéon especifica, segin sus fines

sean:

rererenes Forestales........... Serreria.

e Ganaderos......... Tratamiento y almacenaje de productos ldcteos. Almacenes de
piensos.

e Agricolas............ Lagares y almacenes de cosechas y abonos.

2. La localizacién de estas instalaciones serd, en general, la misma que se exige para las
explotaciones a las que estén vinculadas. Las excepciones a esta regla se sefalan en la
normativa de cada zona, Norma Cuarta.

3. Deberdnlocalizarse a una distancia superior a 100 metros de cualquier edificaciéon ajena, salvo
autorizacién expresa o pronunciamiento de los colindantes; la reduccién de distancia, sin
embargo, no serd aceptable respecto de edificaciones propias o ajenas, si la actividad esta
calificada en el Reglamento de Actividades, y conforme a él la distancia no debe serreducida.

4. Las instalaciones menores de 100 metros cuadrados podrdn integrarse como edificaciones
auxiliares de la vivienda rural.

5. La edificacién, conjuntamente con las restantes que se siten en la misma parcela, no podrd
ocupar mds del 50% de la superficie del terreno. En cualquier caso, la superficie construida
mdxima no superard tampoco el 50% de la superficie del terreno.

4.48. Talleres artesanales

1. cumplirdn las condiciones propias de la actividad a que se destinen y el reglamento de
actividades si la misma estuviera calificada.

2. Lasuperficie construida no superard los 300 m2, y podrd estar vinculada a la vivienda del titular
de la actividad. En todo caso, el conjunto de superficies construidas en la parcela no superard
el 50% de la del terreno.

3. Si por sus caracteristicas puede localizarse en NUcleos Rurales, cumplird, en todo caso, las
condiciones de la edificacién en dichos nUcleos.

4.49. Talleres de maquinaria agricola.

1. Son actividades calificadas como molestas y su posible autorizacidon en suelo no urbanizable se
limita exclusivamente al suelo de interés, definido en el articulo 4.106 de la Ordenanza vy
manteniendo en todo caso una distancia minima de 100 m a la vivienda mds préxima, excepto
que se trate de la propia, salvo autorizacién expresa favorable de los colindantes.

2. Lasuperficie minima de la parcela serd de 5000 m2 y la superficie mdaxima construida inferior a

300 m2. Por encima de esta superficie se considera uso prohibido en el suelo No Urbanizable.

Seccion 3°. OTRAS INDUSTRIAS TRANSFORMADORAS

4.50. Condiciones Generales.

1. Pese a fratarse de actividades inocuas, cumplirdn las condiciones establecidas para los
almacenes o industrias de transformacién en cuanto a distancias a otras edificaciones vy
ocupacién de la parcela, sin que quepa reducir la distancia y su emplazamiento sélo se
permitird en suelo no urbanizable de interés.

2. Lasuperficie maxima construida para este tipo de actividades serd de 500 m2, considerdndose
gue una mayor superficie convierte a este uso en incompatible (de los que precisardn Plan



Especial).

3. La edificacién, en todas sus partes, guardard como minimo una distancia de é m a todos los
linderos, incluido el que separe de la via pUblica municipal, cumpliendo obligatoriamente Ia
legislacién autondmica o estatal en materia de carreteras.

4.51. Depdsitos al aire libre y dreas de servicio

1. Los depdsitos al aire libre:
Se prohiben los desguaces y las actividades de almacenamientos de vehiculos o materiales
similares en Suelo No Urbanizable. Tendrd la consideracion de uso autorizable lainstalacion de
almacenes de combustible, cumpliendo con la reglamentacién especifica que resulte de
aplicacién.

2. Estaciones de Servicio.

a) Laregulacion de las dreas de servicio se refieren a aquellos espacios colindantes con las
estaciones de servicio existentes o aquellos espacios que se determinan especificamente
por estas Normas.

b) Como complemento del servicio de carburantes, se podrdn instalar edificios anejos de
lavado y engrase de vehiculos y maquinaria, tienda de accesorios, repuestos, lubricantes,
servicios y venta de neumdticos, hotel con capacidad no superior a 60 camas o 25
habitaciones. Cada actividad se adecuard a su normativa especifica.

c) Suinstalacién requiere la tramitacién de un Estudio de Implantacion.

d) La parcela minima para su implantacion serd de 3.000 m2 y la ocupacién mdxima de las
edificaciones no superard el 10% de la parcela.

Capitulo IV. EQUIPAMIENTOS, SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS

4.52. Concepto y clasificacion.

1. Se consideran como Equipamientos, Servicios e infraestructuras al conjunfo de actividades de
cardcter colectivo, complementarias al uso residencial.

2. Alos efectos de estas Normas, se establecen las siguientes clases:

- Dotaciones, las encaminadas a cubrir las necesidades de la poblacidon, tanto de ocio,
como culturales, asistenciales, sanitarias, religiosas, etc.

- Infraestructuras, las instalaciones relacionadas con el transporte, comunicaciones y los
abastecimientos bdsicos del sistema de asentamiento de poblacién.

- Comercio, los destinados a la compra o venta de productos, prestacidon de servicios al
publico, tales como peluquerias, lavanderias, etc.

- Relacioén, las actividades destinadas al puUblico para el desarrollo de la vida social, tales
como bares, restaurantes, salas de baile, etc.

- Hotelero, los edificios o instalaciones de servicio al publico con destino al alojamiento
eventual o temporal, de cardcter turistico.

4.53. Condiciones generales

1. Salvo indicacién expresa en sentido contrario, solamente podrdn considerarse como Usos
Autorizables aquellos equipamientos vinculados al servicio directo de los habitantes del
Concejo, o0, en ofro caso, no supongan inconvenientes o interferencias para ellos.

2. Cada actividad vendrd regulada, ademds de por las presentes Normas, por la legislacidon que
le corresponda en razdn de la materia.

3. Las instalaciones comprendidas en este capitulo que se desarrollen con cardcter publico, es
decir, dependiendo de la Administraciéon PUblica, sélo podrdn destinarse a usos de este mismo
fipo, si se modificase su destino; salvo que se demostrase la fotal suficiencia de las
instalaciones restantes para el satisfactorio servicio de la poblacién.



Seccién 1° Dotaciones

4.54. Categorias

1.

Se distinguen las siguientes categorias:

1 Dotfaciones a nivel local. Instalaciones deportfivas, escolares, sanitarias, asistenciales,
religiosas y otras andlogas, al servicio directo de la poblacién rural asentada.

2 Dotaciones municipales o supramunicipales. Con andlogo uso, pero de dmbito de servicio
superior al de la poblacién del drea inmediata.

3 Dotaciones de ocio. Las de esparcimiento al aire libre sin edificacion significativa, sobre
grandes espacios abiertos, tales como parques rurales, reservas de caza, efc.

4.55. Dotaciones a nivel local

3.

Los nuevos equipamientos locales deberdn situarse en los propios NUcleos o en su drea de
influencia. Los dirigidos al conjunto de una parroquia deberdn concentrarse en su Nicleo de
cabecera o su drea de influencia, procurando obtener una buena accesibilidad para el
conjunto servido.

Las edificaciones se adaptardn a las caracteristicas de su funcién especifica y a las de las
construcciones circundantes.

La ocupacién de terreno serd andloga a la de la vivienda familiar.

4.56. Dotaciones municipales o supramunicipales.

Las del primer tipo deben sefialarse de modo andlogo a las del articulo anterior, pero sin la
necesidad de alojarse dentro de un NUcleo. Las supramunicipales, en cambio, se consideran
como Uso Incompatible, porlo que suimplantacién exigiria los requisitos que para dichos usos
regulan las presentes Normas.

Para laimplantacién de las Dotaciones municipales se exigird la elaboracién de un Estudio de
Implantacién y para las Dotaciones supramunicipales se exigird la elaboracién de un Estudio
de Implantaciény un Plan Especial que contenga, ademds de la documentacién exigida por el
art. 71.2 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) las siguientes determinaciones:

- Justificacion de la necesidad de su emplazamiento.

- Estudio de Impacto sobre la red de transportes.

- Estudio de Impacto sobre el medio fisico.

- Estudio de Impacto sobre la red de Infraestructuras bdsicas

- Cesiones obligatorias y gratuitas y vinculacion.

- Depuracién y vertidos.

- Programacién y fases.

4.57. Cementerios.

1.

Este tipo de instalaciones puede contar con cardcter local (parroquial) o municipal.

Podrdn mantenerse las instalaciones actuales, posibilitando tanto su ampliacién acorde con las
previsiones de la parroquia correspondiente y conforme a lo dispuesto en el presente articulo.
Pero no se permitird que se realicen nuevas edificaciones a distancias menores que las que
ahora presente la edificacion mds préxima, sin bajar, en todo caso, de 40 m., salvo informe
favorable de la Consejeria competente por razén de la materia.

Los cementerios parroquiales, por su pequena escala, no plantean especiales problemas de
ningun tipo, por lo que es suficiente mantener a las edificaciones ajenas distancias andlogas a
las actuales, en el supuesto de ampliaciéon de las superficies de enterramiento.

Las hipdtesis de cementerio de nueva implantacion o de ampliacién de gran importancia de
uno de los actuales, parroquial, a mayor dmbito de utilizacién, que no estdn previstas en



principio, deberdn sujetarse, en su caso, a la legislacidn especifica de la materia: Decreto
72/98 de 26 de Noviembre, del Principado de Asturias por el que se aprueba el Reglamento de
Policia Sanitaria y Mortuoria en el dmbito del Principado de Asturias y Reglamento de
Actividades. En ambos casos, las distancias de otras edificaciones y la nueva instalaciéon serian
las senaladas en esos textos.

4.58. Dotaciones de ocio.

3.

Su implantacién como actividades colectivas con cardcter de explotacién comercial, serd
considerado como Uso Autorizable.

Ademds del cumplimiento de la legislaciéon especifica que le corresponda, para su autorizacién
deberd de elaborarse un Estudio de Implantacién y un Plan Especial que contenga la
documentacién exigida por el art. 71.2 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

La ocupacién del terreno por edificaciones no rebasard del 5%.

Seccién 2° Infraesfructuras

4.59. Condiciones comunes

Se trata, en todos los casos, de las instalaciones necesarias para el servicio colectivo de los

asentamientos de poblacién, en aspectos fisicos, y no sociales como en el caso de las

dotaciones. Como norma general son instalaciones de utilidad publica e interés social; y son,

precisamente, las obras pUblicas citadas en el articulo 85 de la Ley del Suelo y 4 de la Ley

Regional 6/90 de 20 de diciembre, pese a lo que no se les atribuye el cardcter de Uso

Permitido, pues su relacién con el medio suele ser conflictiva. Por tanto, se califican como usos

Autorizables o Incompatibles, y deben contar, de acuerdo con su envergadura, con las

oportunas evaluaciones de impacto. Se tratan separadamente los siguientes paquetes de

infraestructuras:

1 Transporte: vias publicas y ferrocarril.

2 Tendidos por cable y repetidores: energia eléctrica, teléfonos, comunicaciones
inaldmbricas..

3 Aguay Saneamiento.

4 Vertederos.

4.60. Vias publicas.

Las vias pUblicas son elementos esenciales en la estructuracion y utilizacién del territorio. Con
independencia del organismo o colectividad al que corresponda su fitularidad, explotacién o
mantenimiento (Ministerio de Fomento, Principado de Asturias o Ayuntamiento) los terrenos
destinados a esta finalidad carecen de contenido edificable; y las actuaciones sobre ellos se
reservan de forma exclusiva a la Administracion, articuldndose sus distintos érganos, si deben
intervenir varios de ellos, en la forma establecida en la Ley y Reglamento de Carreteras,
debiendo ajustarse a esta Normativa cualquier actuacién que pudiera afectar a la zona de
proteccién (dominio publico, servidumbre, afecciéon y linea limite de edificacion).

Asi, las actuaciones dibujadas en planos que incidan sobre estas vias son meramente
indicativas, al ser precisos proyectos especificos que han de ser aprobados por la
Administracion competente en cada caso. Por tanto, la variacién del disefo respecto al
representado en planos, no supondrd modificacion de Plan General. Y ello en cualquier
categoria de suelo: urbano, urbanizable o no urbanizable.

Las vias de circulacién cuya propiedad no es pUblica, pero que sirven a un colectivo de
personas o propiedades, son igualmente inedificables y su explotacidon, mantenimiento, e

hipotética modificacién deberdn realizarse previo conocimiento y autorizacién municipal.

Dentro del dmbito de estas Normas, se encuentran vias pUblicas de los siguientes tipos:



autopistas, autovias, carretera nacional, carreteras regionales, carreteras locales, caminos y
sendas.

Lo relacionado con las autopistas, autovias y carreteras nacionales se regula por medio de la
Ley de Carreteras, 25/1.988, de 29 de Julio, y su correspondiente Reglamento, mientras que las
restantes y sus propias definiciones se atienen a la Ley 13/86, de 28 de Noviembre, de
ordenaciéon y defensa de las carreteras, del Principado de Asturias. Es en esos cuerpos legales
donde se deben buscar las regulaciones de cada una de las categorias de vias, con la
condicién comun en todas ellas de la existencia de una serie de franjas paralelas a sus aristas
de explanacion (dominio publico, servidumbre, afeccién) en las que es preceptiva la
intervencién de la administracién de carreteras, ademds de la municipal, en los actos que
modifican el estado fisico de los inmuebles. También habrd de tenerse en cuenta lo
determinado por la Ley Regional 6/90 de 20 de Diciembre.

En prevision de la construccién del tercer carril de la autopista A-66, entre Matalablimay Serin,
y de la autovia A-8, entre Paredes y Xixdn, a ejecutar por la parte exterior de ambas vias, se
amplia el ancho de la plataforma por esta parte en 3,50 m, lo que supone idéntico
desplazamiento de la linea de edificacién, y el que resulte para el resto de zonas
contempladas en la Ley de Carreteras para su uso y defensa (Capitulo lll) en funcién de la
topografia.

El contacto de las fincas con vias pUblicas clasificadas como carreteras no presupone el
derecho de accesorodado. Por el contrario, se establecen las siguientes limitaciones para este
tipo de vias publicas:

19, Los accesos a las autovias A-66 y A-8, asi como a la carretera N-634, se regirdn por la Ley
25/1988, Reglamento General de Carreteras de 2 de Septiembre de 1994, y demds
normativa especifica.

2°. Carreteras regionales y comarcales; no se autorizardn nuevos accesos desde las

propiedades a esta categoria de carreteras, incluso en los tramos sefalados como travesia
de los nuUcleos rurales. El acceso de las fincas a las carreteras comarcales, deberd
organizarse a través de vias pUblicas de otro rango y dentro de lo establecido para cada
una de ellas; articuldndose calzada de servicio o, en todo caso, agrupaciones de accesos,
en el caso especifico de los nUcleos rurales.
La supresién de los accesos actuales, en su caso, deberd hacerse ofreciendo otros
alternativos a distinto tipo de via; la supresién serd obligatoria si la finca de que se trate se
edifica y antes no lo estaba. Para la reorganizacién de accesos en tramos que lo precisan
se recurrird a un Plan Especial de esa finalidad. La creacién de nuevos accesos a las
carreteras nacionales o comarcales desde ofras vias, sean o no con cruce al lado opuesto,
deberd hacerse en zonas de visibilidad adecuada.

39 Carreteraslocales: pueden autorizarse nuevos accesos a fincas no edificadas y mantenerse
los actuales para edificadas o no. Sin embargo, podrdn suprimirse algin acceso a finca
edificada, si lo tiene en zona donde produzca problemas, buscdndolo alternativamente a
otra via de menor rango. Cuando en una finca con acceso a este tipo de carreteras se
edifique de nueva planta, deberd buscarse acceso alternativo por via de menor rango,
incluso en el caso de que se sitUe en NUcleo Rural.

Las limitaciones senaladas en el punto anterior no son de aplicacion si las edificaciones
corresponden a usos al servicio de la carretera; pero aln en este caso, deberdn adoptarse las
medidas necesarias para garantizar la buena visibilidad en la salida e incorporacién de los
vehiculos, por medio de sobreanchos, carriles especiales, etc.

Al tratar de las condiciones para la edificacién se senalan las distancias minimas de
construcciones y cierres a los distintos tipos de vias, y segin la categoria de Suelo No
Urbanizable de la que se trate. Para los restantes aspectos de la relacidén entre vias publicas y
predios se recurrird a la legislacion general de esta materia.

En concreto, las distancias de las edificaciones, en carreteras comarcales y locales, respecto
de la arista exterior de la calzada de la explanacion, serdn, de acuerdo con lo determinado
para el caso general por la Ley 13/86, de 10 y 8 m., respectivamente, en tramos no situados
dentro de los NUcleos Rurales; mientras que en el interior de los NUcleos se estard alo dispuesto
en el art. 12 de la citada Ley; y en las carreteras locales, esa regulacién se tomard



directamente del contenido de estas Normas. También se tendrd en cuenta lo preceptuado por
el articulo 137.2 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales Vigentes en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril). En todo caso resultard de
aplicacién lo dispuesto en la Ley 25/1988 para Autovias y Carreteras Nacionales, y en la
legislaciéon especifica del Principado de Asturias para las carreteras de la red autondmica

8. Las posibles instalaciones al servicio de las carreteras, contempladas en el art. 127 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales Vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), sélo serdn admisibles en Suelos de la categoria de
Interés, y solamente en las ubicaciones donde no se vulneren los valores propios de esta
categoria, y muy particularmente los de paisaje general, debiendo situarse en lugares que
tengan escaso impacto de vistas generales o distantes. En cambio, la visibilidad en los accesos
de incorporacién a las vias deben ser irreprochables.

4.61. Ferrocarriles.

1. Las construcciones de toda clase, obras de urbanizacién, movimientos de tierras, plantaciones,
etc., que se proyecte realizar a menos de 20 m. a cada lado de las vias férreas estardn sujetas
ala Ley 16/1987 de 20 de julio, de ordenacién del Transporte Terrestre, y su correspondiente
Reglamento, asi como a la Ley 39/2003 de 17 de Noviembre, del Sector Ferroviario.

2. En una zona de tres metros a uno y otro lado del ferrocarril, sélo se podrdn construir muros o
paredes de cerca, pero no fachadas que tengan aberturas o salidas sobre el mismo. En todo
caso habrd de estarse a lo que dispone al efecto la normativa sectorial citada.

3. Lasdistancias se contardn desde la linea inferior de los taludes del terraplén de los ferrocarriles,
desde la superior de los desmontes y desde el borde exterior de las cunetas. A falta de ésta, se
contardn desde una linea trazada a metro y medio del carril exterior de la via.

4. Con cardcter general cualquier actuacion a desarrollar en suelo colindante con el ferrocarril,
ya sea via, instalaciones de cualquier tipo o recintos de estacién, estard sujeta, ademds de a
las prescripciones de este Plan, a las determinaciones contenidas en la legislacién sectorial
especifica.

4.62. Energia eléctrica. Alta tension.

1. Las construcciones, instalaciones y plantaciones de arbolado, etc., que se sitien en las
proximidades de las lineas eléctricas de alta tensién, estardn sujetas a las servidumbres a que
se refiere el Reglamento de Lineas Aéreas de Alta Tensidn de 28 de noviembre de 1968,y el R.D.
1955/2000 de 1 de Diciembre que desarrolla la Ley 54/97, sin perjuicio de lo que al efecto
establece el articulo 52 de la Ley 3/2004 de 23 de Noviembre, de Montes y Ordenacién Forestal
sobre servidumbres y ocupaciones temporales de interés publico.

2. Laservidumbre de paso de energia eléctrica no impide la utilizacién de los predios afectados,
pudiéndose cercar, cultivar, o, en su caso, edificar con las limitaciones correspondientes.

3. Quedan prohibidas las plantaciones de drboles y construccién de edificios e instalaciones en la
proyeccién y proximidades de las lineas eléctricas a las distancias establecidas en el
Reglamento, en las siguientes circunstancias:

Bosques, drboles y masas de arbolado:

1'5+ U/100 m., con un minimo de 2 metros

Edificios o construcciones:
Sobre puntos accesibles a las personas:
3'3 + U/100 m., con un minimo de 5 metros
Sobre puntos no accesibles a las personas:
3'3 + U/150 m., con un minimo de 4 metros.

(U: Tensién compuesta en KV).



4. Enlas lineas aéreas se tendrdn en cuenta, para el computo de estas distancias, la situaciéon
respectiva mds desfavorable que puedan alcanzar las partes en tension de la linea y los
drboles, edificios o instalaciones industriales de que se trate.

5. Los nuevos tendidos de lineas eléctricas, o modificaciones sustanciales de las lineas existentes
gue supongan variacién de afecciones, categoria de lalinea, o cambios de trazado, tanto en
media o alta tensién, deberdn compatibilizarse con los NUcleos Rurales, haciéndose en
subterrdneo, o modificando su trazado, y asimismo procurardn no incidir negativamente en el
paisaje, evitando las zonas protegidas por conservacién del medio natural o los lugares donde
su presencia sea notablemente inoportuna, como las cotas mds elevadas. En ningun caso
podrdn afectar o pasar a través de los Bienes de Interés Cultural y de sus zonas de influencia.
Cuando se soterre un tendido afectando a un camino publico, si este tiene menos de 4 m de
ancho, deberd reasfaltarse en su totalidad, y si su dimensidon es mayor deberd reasfaltarse enla
mitad de su anchura.

6. Las lineas de transporte de mds de 50 kv dispondrdn de una zona de seguridad de, como
minimo, 5 m a cada lado de los conductores, en la que estard prohibida toda clase de
edificaciones.

4.63. Teléfonos, comunicaciones inaldmbricas.

1. No se establecen otfras especificaciones en las relaciones entre las lineas de conduccién del
servicio telefénico y las edificaciones y plantaciones que las fijadas en la legislaciéon de la
materia; excepto enlo que se refiere alarelacidn de los tendidos con los NUcleos Rurales y el
paisaje, aplicdndose para ellos idénticas medidas que las sefaladas para los de energia
eléctrica. En todo caso habrd de tenerse en cuenta lo dispuesto en el articulo 136.2 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales Vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril). También resultan aplicables las condiciones que
sobre soterramiento establece el art. 4.62.5.

2. Los repetidores de cualquier tipo se separardn de las zonas habitadas en los términos fijados
para ello en la Legislacion Estatal; y, en relacién con el medio natural, no podrdn instalarse en
las cotas altas del relieve fuera de aquellos lugares especificos que previaomente haya
acordado la Corporacién Municipal de conformidad con los planes de desarrollo presentados
por las empresas operadoras.

3. Respecto a las estaciones base de telefonia movil y sus condiciones y régimen juridico, se
estard alo dispuesto en la normativa complementaria tframitada por el Ayuntamiento de Siero,
aprobada por la CUOTA en sesion de fecha 23 de Diciembre de 2002 y que forma parte, por
tanto, de la normativa urbanistica del PGMO.

4.64. Agua y saneamiento.

1. Las conducciones de agua y saneamiento relacionadas con el abastecimiento de la poblacién
asentada a lo largo del territorio, se consideran dotadas, conforme a esta Norma, con
servidumbre permanente, ain cuando no figure expresada documentalmente, y mientras se
encuentre en servicio el trazado concreto de que se trate. Cuando se solicite licencia para
edificar en fincas por las que transcurra la conduccién de agua de CADASA o en las
colindantes a ambos mdrgenes, se pedird informe a este Organismo, con el alcance y efectos
previstos en el articulo 83 de la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las Administraciones
PUblicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

2. No se podrdn autorizar viviendas, o actividades comerciales, turisticas o en general cualquier
tipo de asentamiento humano hasta tanto no quede garantizado el caudal minimo de agua
necesario para la actividad, bien por suministro de red municipal u otro distinto; y se garantice
su potabilidad sanitaria, justificdndose en el Ultimo supuesto la procedencia, captacién,
emplazamiento, andlisis, etc. Cuando se realicen obras de infraestructura para la dotaciéon de
abastecimiento de agua a través de caminos pUblicos, si este tiene menos de 4 m de ancho,
deberd reasfaltarse en su totalidad, y si su dimensién es mayor deberd reasfaltarse en la mitad



11.

de su anchura.

Se considera que el agua es sanitariamente potable y por lo tanto, apta para el consumo
humano, cuando en todo momento, a lo largo de toda la red de suministro, redne las
condiciones minimas, o cuenta con los sistemas de correccién, depuracién o tratamiento que
se determinen por las Autoridades Sanitarias.

Todas las edificaciones que cuenten con suministro de agua, sea particular o pUblico, deberdn
contar asimismo con sistema de disposicion de los vertidos de aguas negras que suponga su
tratamiento previo suficiente. No se autorizan, por lo tanto, los simples pozos negros, sino las
fosas sépticas, en los casos de vertidos individuales o colectivos de cuantia reducida. Las
instalaciones de tratamiento de aguas negras deberdn adaptarse a las Normas Tecnoldgicas
correspondientes y a la legislacion vinculante de esa materia.

Todo vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos de contaminacién quimica
no biodegradable, deberd contar con sistemas propios de depuracién con la correspondiente
aprobacidn previa del organismo competente.

En cumplimiento de estas Normas, los vertidos de aguas negras ahora existentes deberdn
adaptarse a lo establecido en el apartado anterior, por medio de programas de accién
municipal o control sobre los particulares, segun se trate de instalaciones pUblicas y colectivas
o privadas y aisladas. En ambos casos los programas y érdenes de ejecucioén se ajustardn a
previsiones razonables de los medios econdmicos necesarios para cumplirlos.

Pese a suponerse que una fosa séptica depura suficientemente los vertidos si funciona
correctamente, los pozos absorbentes que de ella procedan deberdn guardar al menos 30 m.
de distancia con captaciones de agua potable, y evitar sitfuarse dentro de la zona de
formacién de los manantiales utilizados para abastecimiento.

Asu vez el alumbramiento de pozos se regulard por las disposiciones vigentes en la materia, no
pudiendo situarse a una distancia inferior a 30 mefros de cualquier pozo absorbente de aguas
residuales, fosa séptica, zanja drenante o instalacién similar.

Los fines tratados en este articulo son de utilidad puUblica e interés social, fijGndose su
obligacién y derecho en relacién con todos los usos establecidos al amparo de estas Normas;
los terrenos necesarios para las instalaciones o las servidumbres necesarias, podrdn ser
expropiados y repercutidos a sus beneficiarios conforme a la legislacion de Régimen Local. La
capacidad coactiva de la Administracién en este aspecto podrd utilizarse incluso en la
solucién de vertidos individuales, y no conectados a las redes municipales o vecinales de
conduccién, pues las funciones infraestructurales de abastecimiento y depuracién de vertidos
son independientes de la existencia de estos servicios formalmente centralizados o
concentrados.

. Las construcciones que se prevean ejecutar deberdn cumplir en cuanto resulten afectados el

dominio publico hidrdulico y la zona de policia de 100 m de anchura medidos horizontalmente
a partir del cauce, las siguientes prescripciones: A) se respetardn las servidumbres legales
vigentes y en especial se mantendrd expedita la franja de servidumbre de 5 m de anchura,
medidos desde el borde del cauce ocupado por las aguas en las maximas crecidas ordinarias.
B) como criterio general no podrd edificarse en las zonas de policia inundables con la avenida
de 500 anos en tanto no exista un Plan de Encauzamiento del rio aprobado por el Ayuntamiento
y el Organismo de Cuenca. C) Las redes de saneamiento que se precise construir o modificar
no supondrdn la realizacién de vertidos a cauces, que estdn expresamente prohibidos,
debiendo tramitar en su caso, ante la Confederacion Hidrogrdfica la preceptiva autorizacién
de vertido, aportando datos relativos a caracteristicas y voliUmenes de efluentes, asi como
descripcién de las obras precisas para su incorporacidn al colector-interceptor general del
Nora”.

Se prohibe realizar cualquier tipo de obras o construcciones a 10 m a ambos lados del eje de la
tuberia de gas sin autorizacion del érgano competente de la Administracion.



4.65. Vertederos.

1. Hay dos tipos de vertederos: 1) los de basuras domésticas, industriales y de servicios 2) los de
estériles y escombros. Ambos deben cumplir, en su emplazamiento y caracteristicas los
requisitos de la Ley 42/1975 de 19 de noviembre, sobre Recogida de los Desechos y Residuos
Sélidos Urbanos y el Reglamento de Actividades.

2. No se admiten en el Concejo vertederos de basuras domésticas, por estar este servicio
centralizado en las instalaciones de COGERSA.

4.66. Vertederos de escombros

1. Se consideran vertederos de escombros aquellos en que se depositan residuos sélidos,
originados por la construccién o movimiento de tierras, de naturaleza no putrescible, pese alo
que puedan presentar niveles variables de agresividad quimica o mineral respecto de las
aguas superficiales o subterrdneas, y por tanto, también para riegos, cultivos o plantaciones.

2. Este tipo de vertederos puede ser senalado por el Ayuntamiento o solicitado por los
particulares, sea para materiales de derribo de la construccién, o desechos industriales,
minerales y estériles. En todo caso, este uso se considera como Autorizable o Incompatible
segUn su envergadura y la naturaleza de los materiales a depositar, debiendo cumplir una u
otra via de trédmite en consecuencia; justificdndose previamente las medidas a adoptar en
todos los aspectos resefiados, y constituyéndose las garantias necesarias para asegurar su
cumplimiento.

3. Entamanos grandes, este tipo de uso se considera siempre como Incompatible, y deberd ser
planteado a través de Plan Especial.

4. Las canteras o grandes excavaciones en desuso son, en principio, lugares idéneos para
constituir vertederos de este tipo, sin que, pese a ello, se pueda prescindir del andlisis de
posibles filtraciones y, por tanto, seleccién de los vertidos admisibles.

5. Parael depdsito de escombros en vertederos se precisa disponer de la preceptiva autorizaciéon

como gestor de residuos.

Seccién 3° Comercio

4.67. Condiciones

1. Destinado al uso y servicio de la poblacién residente rural, cuya superficie de almacény venta
serd proporcionada al dmbito de servicio y no mayor de 300 metros cuadrados.

2. Se considera Uso Permitido en los nUcleos rurales y se regird por las mismas condiciones ya
sefaladas para los talleres artesanales (articulo 4.48 de esta Norma Segunda).

3. Las edificaciones se adaptardn alas caracteristicas generales fijadas para la vivienda familiar.
Deberdn resolver el aparcamiento necesario dentro de la propia parcela.
Seccidn 4° Relacién

4.68. Condiciones.

1. Se trata de un caso particular de las actividades comerciales, aun cuando se recojan bajo la
denominacién de hosteleria. Se sefialan iguales condiciones que para el comercio, siendo,
ademds, uso potencialmente molesto.



2. Se considera uso permitido en suelo no urbanizable nucleo rural, y autorizable en suelo no
urbanizable de Interés. Por encima de la dimensién sefalada como mdxima (300 m2 de
superficie de almacén y venta), se considera uso incompatible, pasando una hipotética
instalacién por las condiciones sefialadas en estas Normas para ese caso, con tratamiento de
Estudio de Implantacién y Plan Especial.

3. Los locales de menos de 300 m2 de superficie total construida guardardn los retranqueos

legales previstos por la normativa sectorial especifica para todo tipo de construccione,
debiendo garantizar la existencia de una superficie adecuada de aparcamiento denfro de la
propia parcela, en la proporcién de al menos una plaza por cada 25 m2 construidos.
Por encima de 300 m2 las edificaciones que se destinen a estos usos deberdn guardar,
ademds, una distancia minima de 100 m a otras edificaciones residenciales, excluyéndose las
del mismo cardcter que la que se pretende instalar, las industrias vinculadas al medio rural y
los talleres artesanales. En el supuesto de que existieran, dentro de ese perimetro, parcelas sin
edificar, podrd autorizarse la implantacién de una nueva actividad en el caso de que exista
autorizacién expresa del dueio de la parcela, que se elevard a documento pUblico, con
inscripcidén en el Registro de la Propiedad. La ocupacién de parcela no rebasard del 50% y
garantizard asimismo la superficie de aparcamientos definida en el punto anterior.

4. En todos los casos, la edificacién guardard como minimo una distancia de 6 m. a todos los
linderos, incluido el que separe de via puUblica. Las edificaciones se adaptardn a las
condiciones fijadas para vivienda familiar.

5. Los bares especiales, clubs, pubs, disco-bares y karaokes, o locales, instalaciones o
establecimientos similares alos mencionados, definidos en la disposicién transitoria tercera de
la Ley 8/2002 de 21 de Octubre del Principado de Asturias, de Espectdculos PuUblicos y
Actividades Recreativas, serdn usos prohibidos en todo el suelo no Urbanizable, debiendo
reconducirse exclusivamente al suelo Urbano o Urbanizable.

Seccién 5° Hotelero

4.69. Clasificacion y condiciones.

1. El Unico tipo de instalaciéon que se admite dentro de estas Normas es el de hoteles, residencias
o pensiones con capacidad no superior a 60 camas, o 25 habitaciones. Se prohiben
expresamente en todas las categorias de suelo No Urbanizable las instalaciones hoteleras
relacionadas con las actividades definidas en el art. 4.68.5.

2. El conjunto de superficies construidas en la parcela no superard el 50% de la del terreno.

3. Para capacidad superior a la indicada, o, en todo caso, superficie construida superior a 2.000
m2, este uso se considera como Incompatible y la posibilidad de implantarlo pasaria por las
condiciones sefaladas en estas Normas para ese caso, con tratamiento a través de Estudio de
Implantacién y Plan Especial.

4. Las edificaciones del uso hotelero se adaptardn a las condiciones generales fijadas para la
vivienda familiar.

5. La modalidad de turismo rural en casas de aldea, cuando se realice por medio de la
habilitacién de edificaciones existentes, se acoge simultdneamente a las condiciones arriba
expresadas, y al principio general de régimen de las edificaciones existentes, capitulo 6 de este
Titulo, admitiéndose en cualquiera de las categorias de Suelo No Urbanizable.

6. Se asimilan al uso hotelero las residencias de |la tercera edad, a las que se aplican las mismas
condiciones, y en todos los casos deberdn disponer de una plaza de aparcamiento por
habitacion.



Capiulo V. Vivienda familiar

4.70. Concepto y clasificacion.

1. Se considera vivienda familiar al conjunto de espacios, locales o dependencias destinados al
alojamiento o residencia familiar, asi como las edificaciones anejas a la misma.

2. Alos efectos de estas Normas se distinguen las siguientes clases de viviendas:

- Vivienda agraria: aquella ocupada por personas vinculadas a la explotacién agraria del
terreno sobre el que se levante la construccién y de las fincas préoximas pertenecientes ala
misma propiedad o explotacién.

- Quintana tradicional: se considera quintana tradicional la agrupacién de una o mds
viviendas familiares de cardcter tradicional, sus construcciones auxiliares, las antojanas y las
pequenas parcelas vinculadas a estas, dedicadas a la actividad agropecuaria en uso.
Este tipo de conjuntos que dispongan de una o mds parcelas, de mds de 10.000 m2 a una
distancia no superior a 100 m, en los suelos No Urbanizables de Interés, o de Proteccioén,
podrdn edificar una nueva construccién agraria y una nueva vivienda unifamiliar,
agotdndose con esta la capacidad edificatoria ligada a la quintana tradicional.

La distancia méxima de las nuevas edificaciones a las preexistentes no podrd ser superior a
15 m.

Con cardcter previo a la autorizacidén de las nuevas construcciones deberd acreditarse
suficientemente la vinculacién a la actividad agraria o ganadera de su promotor.

La superficie minima de la parcela sobre la que se va a construir la nueva edificacién no
podrd ser inferior a 200 m2, salvo casos excepcionales, debidamente justificados, de
parcelas rusticas inferiores ubicadas entre otras ya edificadas que imposibiliten alcanzar la
parcela minima.

Estas nuevas construcciones deberdn ajustarse a la tipologia edificatoria tradicional en los
términos sefialados en los articulos 4.88 y 4.119 de esta Normativa, y cumplir las condiciones
estéticas fijadas en el capitulo Il de la Norma Tercera del Titulo IV

- Vivienda no agraria: se entiende por tal la que, sin estar vinculada a una explotaciéon
agraria o ganadera, se adapta a la tipologia propia del modelo constructivo del drea
donde se ubique, o el que sea autorizado por estas Normas, no incidiendo en las
circunstancias a que hace referencia el articulo 109 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

3. El tema de las viviendas existentes se trata en la Seccidn 4° de este capitulo.

4.71. Usos vinculados a la vivienda.

1. Dentro del programa normal de la vivienda familiar se consideran incluidos los usos de
almacenaje de enseres domésticos y el encierro de vehiculos. Estos usos pueden alojarse
dentro de la edificacién principal o en edificaciones anejas o auxiliares, pero deberdn situarse
tfodas dentfro de la misma parcela; si por razones de cabida o acceso estos usos auxiliares
debieran alojarse en parcela separada, ésta deberd ser vinculada de modo indivisible,
anotdndose esa condicién en el Registro de la Propiedad. Las parcelas vinculadas a estos fines
no podrdn estar separadas entre si mds de 100 meftros.

2. Al analizar los distintos usos posibles, se ha senalado que una serie de ellos pueden convivir con
la vivienda sobre la misma parcela. Con independencia de su grado de separacién o mezcla,
los diferentes usos presentes deberdn cumplir con sus propias especificaciones, y el conjunto de
ellos no rebasard de la proporcién de ocupacion del terreno que en cada caso ha quedado
establecida.

3. La ocupacioén mdxima de las construcciones sobre el terreno, se fija en un 50%, incluyéndose
indistintfamente edificacién principal y auxiliar (y todas las fincas vinculadas sobre las que se
sitban las construcciones).



4.72. Condiciones generales para viviendas de nueva planta o adaptacién al uso de vivienda de inmuebles
destinados a otros fines.

1. Toda vivienda deberd cumplir como minimo las condiciones de dimension, aislamiento,
higiénicas, sanitarias, etc., exigidas por la legislacion vigente, ademds de las especificaciones
concretas recogidas en la Norma Tercera de las presentes.

2. Cumplirdnlas condiciones de parcela minima edificable, superficie vinculada, distancias, etc.,
que se fijan para cada categoria de Suelo No Urbanizable.

3. Las condiciones especificas de separacién reguladas en otros usos en relacién con las
viviendas mds proximas, industrias, cementerios, etc. serdn asimismo exigibles para las nuevas
viviendas cuando éstas pretendan implantarse en la proximidad de un uso existente que asi lo
determine.

4. Las nuevas viviendas deberdn contar con acceso rodado, en las condiciones fijadas al tratar
de las vias publicas, articulo 4.60.4 y 4.121.2 que les resultardn de aplicacién cualquiera que
sea la categoria de suelo No Urbanizable en que se edifiquen.

5. Es obligatorio para la construcciéon de una nueva vivienda, que el terreno donde se asiente
disponga de abastecimiento de agua y energia eléctrica, y que se resuelva satisfactoriamente
la eliminacion de vertidos. La solucidon de estos extremos deberd demostrarse antes de la
concesién de la licencia.

6. Las nuevas viviendas, en cualquier categoria de Suelo No Urbanizable, no deberdn situarse a
mds de 250 m. de distancia de otras dos viviendas, o de un Nucleo Rural, y su superficie
mdxima construida sobre rasante serd de 300 m2.

4.73. Viviendas vinculadas a explotacién agropecuaria.

1. Tanto lo que se denomina como vivienda agraria como la quintana tradicional, tienen en
comun la vinculacién entre el uso residencial y la explotacidén agropecuaria; y, por lo tanto, la
convivencia, en general, junto a la vivienda, de instalaciones clasificadas en los usos
denominados como agricultura extensiva y ganaderia vinculada al suelo. La ocupaciéon de
terreno para este caso de convivencia de los tres usos, o del residencial con cualquiera de los
otros dos, serd la necesaria para el mantenimiento de la explotacién, debiendo cumplir de
todos modos, los requisitos de refranqueos y luces rectas fijadas en las condiciones de
composiciéon e higiene (Norma Tercera).

2. Junto a las instalaciones agropecuarias del tipo determinado en este articulo pueden
agruparse varias viviendas y no una sola, siempre que se cumpla, como relacién de vinculacién
de terrenos, la de 5.000 m2. por cada una de las viviendas (con un limite mdximo de 6
viviendas), sin que en este caso se haga diferencia respecto del tipo de Zona de Suelo No
Urbanizable donde la vinculacién se sitie. No se determina ninguna condicidn especial de
distancia entre las diferentes viviendas, que pueden llegar a realizarse adosadas entre si o
separadas; la vinculacién se realizard en la forma fijada con cardcter general en la Norma
Primera, pero con la particularidad, en este caso, de que debe afectar precisamente a las
fincas que constituyen la explotacidon, aceptdndose, por tanto, la distribuciéon que en la
realidad presenten, y no siendo inconveniente que las diferentes parcelas se sitGen de modo
disperso o discontinuo. Deberd demostrarse, en todo caso, la existencia de la explotacion
agricola, y acreditarse la condicién de la vinculacién a la actividad agraria del titular de la
vivienda, para poder acogerse a este tipo de alternativa edificatoria, y la ocupacién por
edificaciones de la superficie de la explotacion debe seguir situdndose por debajo del 5%.

Capitulo VI. Edificaciones y usos existentes

4.74. Condiciones generales (CRITERIO INTERPRETATIVO)

1. Enla descripcién de condiciones exigidas a cada uno de los usos previstos en esta Norma, se


http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/criterios_interpret/46828_34342014102325.pdf

han puntualizado, cuando era procedente, algunas diferencias de fratamiento para el caso de
que los usos ya existieran, pero el texto se referia bdsicamente a condiciones enla creacién de
nuevos Usos.

En la zona rural, todas las parcelas ya edificadas en términos adecuados a la legalidad de su
momento, o, en ofro caso, que ahora resultasen legalizables en cuanto a uso y programa, ain
cuando no se ajusten a las condiciones que aqui se fijan respecto de calificacién de zona, o
tamano de parcela o de vinculacién, se declaran edificables en cuanto a su actual uso y
edificacién, admitiéndose su contfinuidad y aun su ampliacién, esta Ultima ajustdndose a las
condiciones fisicas y compositivas de estas Normas; y siempre que no se presenten problemas
de incompatibilidad, respecto del Reglamento de Actividades ; y eso en todas las categorias
de suelo rural aqui establecidas. Una instalacion existente que cuente ya con una superficie
edificada mayor que la establecida como mdxima para el mismo uso en nueva planta, se
entenderd que ya es compatible en ese aspecto, debiendo de comprobarse los restantes, en
SU Caso.

Todas las determinaciones para nuevos usos que conducen areducir los impactos negafivos de
unas actividades sobre otras, son aplicables a los usos existentes, con la excepcidn de las
exigencias de distancia, que no pueden modificarse sin trasladar la actividad, y que sélo serian
aplicables para casos de carencia de licencia y no prescripcidon de su situacion.

El Ayuntamiento, no obstante, podrd sefalar plazos para que se apliquen las medidas
correctoras necesarias a las actividades existentes que no las cumplen, pasados los cuales
entrarian en la condicién de "fuera de ordenacion”.

Las condiciones de parcela edificable, ocupacién de terreno y vinculaciéon de superficie, sélo
serdn exigibles a los usos ahora existentes en la hipdtesis de que se pretenda realizar
ampliaciones; las cuales obligardn a adoptar las condiciones exigidas para nueva planta para
el conjunto completo de la instalacién, si su cuantia supone una proporcién de aumento enla
superficie construida superior al 50% de la existente; y tan solo respecto de las zonas ampliadas,
si la proporcién es inferior.

Los usos extractivos de canteras o mineria existentes, situados en zonas de Proteccidén o Interés,
donde no se autoriza su nueva implantacidn, o en ofras que planteen limitaciones por otras
causas, serdn examinados caso por caso, contrastando las consecuencias de su continuidad y
aun ampliacién, con los resultados de la obligada restauracién del medio, y las garantias de
que realmente se realice.

4.75. Ampliacién de viviendas existentes.

2.

Las viviendas actualmente existentes, como caso particular de lo establecido en el articulo
anterior, podrdn ser ampliadas hasta 300 m2 de superficie construida sobre rasante, sin mds
limitaciones que la ocupacién de suelo y las condiciones de altura, retranqueos y luces rectas,
aun cuando la vinculacion de suelo o parcela edificable sean inferiores a las sefaladas en
estas Normas para nuevas construcciones.

Sila ampliacién pretendida superase de la ocupacién de suelo permitida, dentro de la parcela
en la que se edifica, se exigird la vinculacion suplementaria de nuevos terrenos, que siten ese
porcentaje concreto en el senalado como mdaximo y cumpliéndose por el terreno a vincular las
condiciones de distancia fijadas para cada Zona de Suelo No Urbanizable.

En el caso de fincas tradicionalmente edificadas, es decir, con edificacién anterior a 1.950, y
gue tengan la extensidn requerida para una sola vivienda en la zona en que se encuentran
(interés o NUcleo Rural), se establece una condicién en favor de la continuidad familiar,
consistente en la posibilidad de edificar ofra vivienda, para familiar en primer grado, padres o
hijos.



APENDICE

CUADROS RESUMEN

4.76. Distancias entre las distintas actividades con las particularidades senaladas en cada apartado

A edificaciones

Distancias A A usos ;
ajenas B A nicleos Oservaciones
Actividad viviendas especificos
en general
.-Ganaderia
vinculada al
suelo R.A. R.A. R.A. R.A.
(estabulacion de
mds de 100 m2).
.-Ganaderia
100 m.
intensiva: R.A. R.A. R.A.
R.A.
.-general
100 m. a
100 m.
.-Cochineras RA R.A. mataderos y R.A.
o similares
200 m.
.-Gallineros y (400 m.
R.A. R.A. R.A.
establos para gran
tamano)
R.A. R.A. R.A. R.A.
.-Canteras
LM LM LM LM
.-Actividades
LM LM LM LM
mineras
-Extracciones
con R.A. R.A. R.A. 250 m.
transformacion
~Transformacion
de productos R.A. 100 m. R.A. R.A
agrarios
-Talleres de
maquinaria 100 m. 100 m. R.A. R.A
agricola
-Talleres sélo si la actividad es
R.A. R.A. R.A. R.A.
artesanales calificada.
.-Depdsitos al aire
100 m. 100 m. 100 m.
libre
.-Dotaciones
o P.E. P.E. P.E. P.E.
supramunicipales
La de la edificacién
.-Cementerios mas proxima actual,
40 m. 40 m. 40 m. 40 m.
locales en todos los casos, si
es mayor de 40 m.
.-Nuevos
. RPSM RPSM RPSM RPSM
cementerios
.-Dotaciones de
PE PE PE PE
ocio
-Lineas de Alta
RLAAT RLAAT RLAAT RLAAT
Tension
.-Vertederos R.A. R.A. R.A. R.A.
-Relacién 100 m. 100 m. 100 m.




A edificaciones

Distancias A . A usos ; .
. . ajenas - A ndcleos Oservaciones
Actividad viviendas especificos
en general
Municipal y

supramunicipal

.-Hotelero

como la vivienda
familiar, en
establecimientos
familiares asociados a

la vivienda propia.

.-Vivienda familiar

las resultantes de
todos los demds usos

en relacién con ella.

R.A..-

RPSM.-
RLAAT.-

Reglamento de Actividades

Ley de Minas
Plan Especial

Reglamento de Policia Sanitaria y Mortuoria
Reglamento de Lineas Aéreas de Alta Tension.




4.77. Exigencias de superficie de terreno

Parcela minima ;
Parcela Ocupacién ;
Actividad en divisiones , Vinculacién
edificable maxima
de fincas
~-Agricultura 5.000 m2 o médulos 10% explotacion
) CPz CPz
extensiva concentracién parcelaria. completa
-Agricultura 5.000 m2 o médulos
intensiva concentracién parcelaria.
10% con
-Viveros 5.000 m2 o modulos A
. » . construccion
comerciales concenftracion parcelaria.
estante.
., o, 2.000 m2 por
.-Ganaderia 10% de explotacion
. 2.500 m2 cabeza de ganado
extensiva completa »
nueva explotacion.
. Segun aislamiento y
.-Ganaderia |
. . 5.000 m2 20% absorcion del
intensiva »
estiércol.
- 50% en conjunto
-Transformacién
con restantes
de productos . .
. edificaciones de la
agrarios
parcela.
-Talleres 50% del conjunto
artesanales de edificaciones
~Talleres de .
- 50% del conjunto
maquinaria 5.000 m2 . .
i de edificaciones
agricola
-Ofras industrias
40%
tfransformadoras
.-Depdsitos al aire
libre y estaciones 3.000 m2 10%
de servicio
.-Dotaciones a
50%
nivel local.
.-Dotaciones
municipales y P.E. P.E. P.E.
supramunicipales
.-Dotaciones de
P.E. 5% P.E.
ocio
50% en conjunto
. con restantes
.-Comercio local
edificaciones en la
parcela.
50% en conjunto
3 con restantes
.-Relacién local
edificaciones de la
parcela.
50% (en conjunto
.-Hotelero con la vivienda
familiar)
.-Vivienda familiar CPL CPZ 50% CPZ

CPZ.- Condiciones particulares de zona.



NORMA TERCERA - CONDICIONES GENERALES DE COMPOSICION E HIGIENE DE LAS
EDIFICACIONES

Capituio I. DISPOSICION DE LAS EDIFICACIONES

4.78. Condiciones generales.

1. La disposicion de las edificaciones se regula por medio de una serie de condiciones que
determinan su forma, alturas, separaciones, y en general, sus relaciones con el terreno y con
otras propiedades y entre si.

2. EnelSuelo No Urbanizable no se aplican pardmetros especificos de edificabilidad, tomdndose
Unicamente en cuenta el cumplimiento de las condiciones que sobre parcela minima, parcela
edificable, ocupacién mdxima y vinculacidén de terrenos establece el art. 4.77, asi como las
complementaria que para cada uso concreto se establecen en su regulaciéon especifica.

4.79 Medida de la construccion.

1. Lasuperficie de las construcciones se expresa por la suma de sus superficies construidas entre
todas las plantas, en metros cuadrados, no haciéndose distincién alguna entre construcciéon
principal y auxiliares o entre plantas por debajo o por encima de la rasante del terreno. Se
incluyen todas las superficies cerradas con muro o acristalamiento, y la mitad de las que,
estando cubiertas, no tengan todo el perimetro cerrado. La medicién se hace a caras
exteriores de los muros; o a bordes de cubiertas en las abiertas; o en todo el contorno que
presente mds de 1'80 de altura libre, en plantas bajo cubierta con el techo inclinado.

2. La ocupacién de terreno se mide por el porcentaje que representa la superficie construida en
planta baja de todas las edificaciones de la parcela, respecto de la superficie total de la
parcela. Las superficies cubiertas pero abiertas se contabilizan en la mitad de su valor.

3. La altura de la edificacién se mide, en cada fachada, por la distancia entre el terreno y la
linea del alero. Con independencia de cual sea la inclinacién del terreno, esa distancia no
rebasard, en ningun punto del contorno de cada fachada, de la dimensidn que se fija en cada
caso como mdaxima.

4.80. Diseio y habitabilidad.

1. Todos los temas relacionados con estas cuesfiones se regulan de igual modo que los de
vivienda unifamiliar en Suelo Urbano, Seccién Il del Titulo I, aunque ajustdndose al uso de que
se frate.

4.81. Retranqueos y luces rectas; locales habitables.

1. Ambos aspectos se regulan como en las edificaciones de emplazamiento variable en Suelo
Urbano, arts. 2.76 y 2.77. A ello se anade la exigencia de guardar al menos 10 mefros de
distancia a los bordes de los cauces fluviales, permanentes o estacionales, en cualquier
categoria del Suelo No Urbanizable, y se sitien dentro o fuera de la parcela de que se trate,
aparte de las limitaciones especificas de cada caso o categoria de Suelo.

2. Ladefiniciony condiciones de los locales habitables son igual que en Suelo Urbano, arts. 2.78.y
2.79.

4.82. Situacidén de las piezas habitables deniro de la edificacion.

1. Aligual que en el coémputo de superficies, a efectos de la consideracidon de los locales como
habitables, es indiferente su situacién dentro de la edificacién. Por lo tanto, a efectos de estas
Normas, los sdtanos o semisétanos no presentan diferencia con las restantes plantas, excepto
enlo que afecta al cumplimiento de las condiciones de altura mdxima, que son las Unicas que
se relacionan con la rasante del terreno. Para ser habitable un local precisa tan sélo cumplir



con las condiciones de iluminacidén y ventilacién establecidas en anteriores articulos, y no
presentar humedades, periddicas o permanentes en ninguno de los pardmetros que lo limitan.

4.83. Alturas y distribucidn interior de la edificacion.

Los locales o piezas habitables deberdn contar con una altura interior libre minima de 2'5
metros.

No se fija altura mdaxima interior para los locales, salvo la resultante de aplicarla de los edificios
completos exteriormente.

Respetando los minimos sefalados interiormente para los locales y el mdaximo general, la
distribucidén interior de niveles es libre. El nivel de alero, en concreto, no tiene porqué coincidir
con suelo o techo de planta, o con forjado horizontal.

Las plantas que se sitUen bajo rasante se limitardn a ocupar el espacio situado bajo la
proyeccioén vertical de los muros exteriores de las plantas superiores.

4.84. Cubiertas.

Las cubiertas se regulan como en Suelo Urbano, en la variante de vivienda unifamiliar, art. 2.66.
Ademds, se especifica que ningun faldén de cubierta puede superar el nivel marcado por el
conjunto de todos los demds planos inclinados tedricos trazados desde la linea de alero de
todas las demds fachadas, no admitiéndose por encima del conjunto de todos ellos mds
elementos sobresalientes que las chimeneas y las buhardillas. No se admiten soluciones de
antepecho o similar, en el perimetro de la cubierta, que simulen la existencia de una cubierta
plana.

Una de las buhardillas en la fachada principal puede alcanzar 2'5 metros de ancho, sin variar el
resto de dimensiones nila separacién con otras; pudiendo admitirse hacer también lo mismo, y
simétricamente, en la fachada opuesta.

La linea de alero, que sirve para determinar la altura de las edificaciones, se define como la
interseccién de las fachadas con los planos vertientes de la cubierta, con independencia de
que fisicamente exista o no alero sobresaliente. En las fachadas rematadas por hastial, es decir,
las que suponen un corte de las cubiertas sin que se produzca vertiente, el borde superior no se
considera como linea de alero, aln cuando exista este elemento constructivo, y la altura
mdxima queda determinada por los trazados de cubierta apoyados en las restantes fachadas.
La disposicion de aguadas de la cubierta serd tal que las fachadas de hastial nunca sean las
mds largas del perimetro, excepto el caso en que esa fachada coincida con la linea de
mdxima pendiente del terreno y entre sus dos extremos exista un desnivel igual o superior a una
planta completa.

4.85. Alturas totales.

En todo el dmbito de estas Normas, la altura mdxima en todo punto de la linea de alero
respecto de la rasante del terreno serd de 7 metros, para el caso de divisiéon interior en varias
plantas, en tipologia residencial.

Para edificaciones de una sola planta, esa dimension se fija 3'é metros para la tipologia
residencial.

Enla tipologia de nave, la altura méaxima en todo punto del desarrollo de la linea de alero serd
de 4'5 metros, salvo determinacién especifica, con independencia de que se divida
interiormente en varias plantas o no, salvo las industrias de transformacién del art. 4.47 cuando
por sus caracteristicas precisen de una altura superior, que se justificard en cada caso.

4.86. Tipologias de la edificacion.

1.

Se establecen dos tipologias bdsicas para las posibles edificaciones:



- Residencial
- Nave

La tipologia aqui denominada residencial se caracteriza por la divisién en plantas
superpuestas, o, en caso de presentar una sola, el contar con altura generalmente inferiora 3'6
m. Por lo demds se presenta dividida interiormente en locales o piezas independientes, y esa
divisién se acusa en la distribucién de huecos en fachada; y en general, en la escala
relativamente reducida de panos de fachada y faldones de cubierta.

La tipologia de nave se caracteriza por estar constituida bdsicamente por un local Unico o
dominante, sin compartimentacion interior permanente, y con altura general equivalente al de
mds de una planta en uso residencial. La distribucidén de huecos y cubiertas responden a esa
falta de compartimentacién interior, con distribucién repetitiva de los huecos o iluminaciones
cenitales, y cubiertas de faldones simples y extensos.

La tipologia denominada residencial no necesariamente se refiere o limita a ese tipo de uso.
De hecho, deberd utilizarse ese modelo obligatoriamente en los siguientes usos: dotaciones,
comercio y relacién de nivel local, y hotelero en todos los casos. En talleres artesanales ésta
serd también la tipologia preferentemente aplicada.

La tipologia de nave serd la preferentemente utilizada en las actividades agrarias e industriales
en general, y puede ser adecuada en dotaciones, comercio y relacién de nivel municipal o
supramunicipal.

4.87. Relacidn entre las edificaciones.

1.

2.

Por su situacién relativa, las edificaciones se clasifican en:

1 Exentas, las que estando en una sola propiedad no estdn en contacto con ninguna de las
propiedades adyacentes.

2 Adosadas, las que tienen uno de sus muros en contacto con otra edificacién de acceso
independiente o en distinta parcela, siendo en el resto de su perimetro exentas.

3 Enfila, las que sélo mantienen fachadas libres a viario y fondo de terreno, o, en todo caso,
a frentes conftrarios.

El adosamiento entre edificaciones (siempre que sus utilizaciones no estén incursas en
incompatibilidades o distancias mutuas obligatorias) es tema libre; y sujeto, simplemente, a
pacto entre colindantes, en el caso de que se produzca sobre los linderos. Cuando las
edificaciones de una parcela se sitan adosadas a algun lindero, el colindante puede
adosarse a ellas sin necesidad de permiso del anterior, siempre que la superficie de
superposicién mutua no baje de dos terceras partes de la total del muro propio; y supuesto
que la anterior no contara con servidumbre de luces, en cuyo caso deberdn respetarse éstas
de cualquier modo.

4.88. Edificacién tradicional.

Se consideran como edificacion tradicional, a efectos de referencia de las nuevas
edificaciones, las construcciones de cardcter rural, tanto vivienda como edificaciones
complementarias o al servicio de las explotaciones del campo, realizadas antes de 1940, fecha
a partir de la cual se alteran las pautas constructivas y los modelos culturales de referencia.

Capitulo Il. TRATAMIENTO DE LA PARCELA

4.89. Movimientos de tierras.

1.

Los movimientos de tierras son actos sujetos a licencia municipal. En funcidn de la causa que los motiva,
pueden ser de tres tipos:

- Motivados porrealizacién de canteras o mineria. Se sujetardn alas condiciones fijadas para
este tipo de usos.



- Destinados a modificar la topografia del terreno, por razén de su utilizacién agraria. Podrdn
autorizarse movimientos de tierras en zonas donde esa operacion no suponga alteracién de
los valores que en cada una de ellas se tfratan de proteger. No se permitirdn, por lo tanto, en
zonas donde supongan un impacto indeseable en el paisaje o una perturbacién de las
condiciones de la vegetacion o de la estabilidad del manto de tierras nutrientes para la
cobertura vegetal. Si bien esas situaciones pueden producirse en todas las categorias del
Suelo No Urbanizable, pues responden a condiciones variables en corta distancia, lanorma
general en el Suelo No Urbanizable de Proteccidn es la prohibicidén de los movimientos de
tierras, siendo tan sélo aceptables cuando su finalidad sea precisamente el mejoramiento
de los valores que alli se trata de proteger, con el estudio previo y la excepcionalidad que
ello supone, y conste autorizacidén expresa del organismo competente en cada caso por
razén de las afecciones oportunas. En todo caso se precisard proyecto técnico.

- Motivados por la realizacién de construcciones o instalaciones. Cuando en una parcela se
autorizan construcciones, suele ser conveniente la realizacidn simultédnea de movimientos
de tierra. Sea esta u ofra la causa que motiva la operacion, los movimientos de tierras
dentro de una parcela, respetardn, en todo caso, los niveles de terrenos en linderos con
otras parcelas, excepto que se actie de comuUn acuerdo. Los taludes de transiciéon entre el
nivel de terreno en otras parcelas y la propia no podrdn hacerse con inclinacién mayor de
300 (57'74% de pendiente). Y en todo caso, se resolverd en terreno propio la circulacién de
aguas superficiales procedentes de la lluvia, si el movimiento de tierras altera el régimen de
circulacién de esas aguas existente con anterioridad.

Al interior de las parcelas, y para el tipo de movimientos de tierras motfivado por construcciones

o instalaciones, se respetardn, ademds, las siguientes condiciones:

- En ningUn caso un desmonte o terraplén podrd tener una altura igual o superior a 3 metros.

- Enelcaso de exigir dimensiones superiores, deberdn establecerse soluciones escalonadas,
con desniveles no superiores a 2 metros y pendientes inferiores al 100%.

- Todo edificio deberd separarse de la base o coronacién de un desmonte o terraplén una
distancia minima de 3 metros.

- Los movimientos de tierra motivados por realizaciéon de construcciones, deben determinarse
en el proyecto de éstas.

Se prohibe obstruir, tapar o soterrar los cauces de circulacién de aguas superficiales, sean
permanentes o intermitentes, asi como cualquier movimiento de tierras a menos de tres metros
de distancia de sus mdrgenes; salvo los encauzamientos formales que se soliciten
expresamente y sean compatibles con el mantenimiento de las condiciones de defensa de los
recursos hidricos naturales y ecoldgicos del entorno.

4.90. Cierres de fincas.

Los cierres de fincas, deberdn hacerse por medio de estacas y alambradas, o por medio de
seto vivo, o con ambos procedimientos simultdneamente: con una altura que no rebase de dos
meftros sobre el nivel del terreno del lado del cierre que sea mds bajo; y con posibilidad de ser
reducida esa altura hasta un total de 80 cm. como mdximo, cuando el cierre separe de un
camino o via publica y, por razones paisajisticas, no deba encajonarse la vista desde ésta. La
reduccion se establece, en general, en las carreteras nacionales, regionales, comarcales y
locales, cuando transcurren por tramos de media ladera, y afecta al cierre situado en el lado
de la via en el que el terreno estd a menor cota. Igual limitacidn se fija en caminos de recorrido
pintoresco. En ningun caso se permitirdn materiales que puedan causar dafo a las personas
(alambre de espino o similares)

En fincas edificadas, se permitird ejecutar muros de fdbrica en torno a las edificaciones,
encerrando un espacio en torno a ellas (andlogo a la corrada tradicional), que no tiene
necesariamente porqué ser coincidente con la parcela completa; del modo siguiente:

- Siempre que el cierre no se sitie a mds de quince metros de distancia de algin punto de la
construcciéon principal en plantas normales por encima del terreno.

- Con una altura maxima de 1'50 metros sobre el terreno a cualquiera de sus dos lados y
ejecutado en mamposteria de piedra cuajada u hormigdn fundido sin revestir, si ha de
quedar visto por su cara exterior.

- Conlos materiales de fdbrica que se desee, si se recubre exteriormente (del lado contrario



a la edificacidn), con seto vivo. Para lo que se precisa retirar el cierre del limite de la finca
para poder plantar el seto dentro de ella, cuando el cierre vaya siguiendo el limite de la
propiedad.

- Por encima de la altura de 1'5 puede disponerse, hasta 2'50 metros de altura en conjunto,
verja metdlica o alambrada, y seto vivo en todo caso. No autorizdndose, en cambio, el uso
de celosia de hormigdén o cerdmica.

El resto del terreno podrd ser cerrado con malla metdlica o postes de hormigdn o metdlicos
con acabado en color no disonante, o la combinacién de ambos elementos, sin que
sobrepasen la altura mdxima de 1,50 m, incluida la base de sustentacién que no tendrd
altura superior a 15 cm. Este tipo de cierre no tendrd la consideracion de cierre de fdbrica.

Cuando la finca forma parte de un NUcleo Rural, puede admitirse que el cierre se ejecute en
los mismos materiales que componen la edificacion principal, no precisdndose, en este caso, la
plantacién de seto vivo exterior que lo recubra, ni existiendo limitacidén para el cierre total de la
parcela con muro de fdbrica. Sila finca no estuviese edificada podrdn utilizarse los materiales
de cierre previstos en los apartados 1y 2.

Los nuevos cierres arealizar frente a vias pUblicas deberdn de guardar las siguientes distancias

(retiros) de los elementos de la via:

- Encarreterasregionales y comarcales, la mayor de las dimensiones siguientes: 10 m. al eje
de la via o 5 m. al borde de la pavimentacién, sea del tipo calzada o arcén.

- En carreteras locales, la mayor entre 4'5 m. al eje de la via o 1 m. al borde de la zona
pavimentada. Podrdn ampliarse estas dimensiones en curvas cerradas, por razdédn de mejorar
la visibilidad.

- En caminos, la mayor entre 3 m. al eje de la via o 50 cm. al borde del pavimento.

- Ningun cierre tendrd curvas, frente a via pUblica, menores de 6 metros de radio.

- En todo caso las distancias de los cierres a las carreteras, atendiendo a la categoria de
éstas y al tipo de cierre, deberdn cumplir lo establecido en el Reglamento General de
Carreteras o en la Ley de Ordenacién y Defensa de las Carreteras del Principado de
Asturias, segUn proceda

En travesias de carreteras y caminos por NUcleos Rurales los retfiros de cierres se regulan de
modo especial, que se especifica al tratar de ese tipo de Suelo No Urbanizable. En todo caso,
dentro de los NUcleos Rurales toda via pUblica se considera al menos como camino, y nunca
como senda; aplicdndose, por tanto, los retiros propios de camino en todas las vias no
senaladas como carreteras.

Enlos tramos de cualquiera de las vias pUblicas citadas donde se seiala la necesidad de crear
una calzada de servicio, se aplicardn respecto de las carreteras nacionales o autonémicas, las
distancias previstas en su legislacién sectorial especifica”.

La utilizacién de muros de fdbrica, en piedra cuajada u hormigdén fundido sin revestir, podrd
autorizarse igualmente en tramos del cierre general de una finca que realicen funciones de
contencién de fierras o de proteccidén en zonas inundables. En ambos casos, el problema
deberd quedarrazonado y demostrado, y la utilizacién de muro de fdbrica se limitard ala zona
que presente esa circunstancia, sin rebasar, en el caso de la contencién de tierras, del nivel del
terreno en su lado mds alto. La contencién de tierras se producird tan solo en los casos en que
el desnivel a ambos lados del cierre existe ya, no autorizdndose esa solucién si lo que se
pretende es rellenar variando los niveles actuales. Los movimientos de tierras autorizados en
estas Normas nunca dan lugar a muros de contencién de altura superior a 1,50 m, salvo casos
debidamente justificados en que la Corporacién Municipal pueda adoptar una solucién
especifica individualizada, sino a taludes inclinados formados por las propias tierras.

En todas las vias publicas la Administracidon conserva el derecho a crear o mantener las
sangraderas, o puntos de salida de las aguas pluviales desde la caja del camino a las fincas
colindantes. Se podrdn establecer de tal modo que las distancias entre ellas oscilen entre 25y
50 m., y deberdn respetarse al ejecutar cierres o movimientos de tierras.

Junto arios de caudal permanente deberdn retirarse los cierres al menos tres metros del borde



del cauce. En vaguadas o arroyos estacionales, aun cuando discurran por el interior de la
finca, se evitard cualquier obra de cierre o movimiento de tierras, que interrumpa la normal
circulacién de las aguas.

10. La ejecucion de cierres implica la cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de la franja de

terrenos que constituye el retiro senalado en los apartados anteriores.

No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, la ejecucién de los cierres a carreteras
estatales o autondmicas, no implicard la cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de la
franja de terrenos que constituye el retiro de los mismos, sino a la Administracién titular de la
carretera, si esa franja ha sido expropiada por ella

4.91. Edificaciones auxiliares.

Si parte del programa de usos en una parcela se desarrolla en edificaciones auxiliares, éstas se
contabilizan de igual modo que la principal y deben cumplir sus mismas reglas, en cuanto a
disposicién; mientras que en el tratamiento estético puede utilizarse el lenguaje adecuado a su
condicién utilitaria y secundaria.

Las construcciones auxiliares deben situarse en la misma parcela que la principal, y su uso se
entiende como parte del que se realice en aquella. Si se pretende situar alguna en distinta
parcela, se cumplirdn las mismas condiciones ya expresadas para el caso de la vivienda,
respecto de sus usos auxiliares: vinculacién registral de ambas parcelas de forma indivisible,
distancia no superior a 100 metros enfre ellas, e iguales condiciones de aptitud en ambas para
el desarrollo del uso principal y su edificacién. La Unica excepcidn a esta regla general es el
caso de los hérreos y paneras, para los que la construccién o emplazamiento en diferente
parcela que la edificacion principal sélo se admitird si ambas son colindantes.

Capituio lll. CONDICIONES ESTETICAS

4.92. Composicion arquitectonica. (CRITERIO INTERPRETATIVO)

2.

Las nuevas construcciones, sean de tipologia residencial, de nave, o incluso auxiliares, en la
totalidad del dmbito de estas Normas, se ajustardn a la composicién bdsicay proporciones de
las mismas tipologias en sus modelos tradicionales. El ajuste serd mds exigente en el interior de
NUcleos Rurales en que aun predomine la arquitectura tradicional, mientras que en los
formados o con predominio de edificaciéon reciente, o en disperso, es suficiente la referencia
general volumétrica y de proporciones.

Toda solicitud de licencia o autorizacién de edificacién justificard documentalmente su buena
relacién con ese modelo por medio de la presentacion de fotografias o dibujos del entorno y
de las edificaciones mds proximas.

Quedan expresamente prohibidas las edificaciones para vivienda unifamiliar que imiten la
tradicional construccién de hérreos o paneras.

4.93. Fachadas.

2.

El fratamiento mds apropiado de las fachadas es el de revestimientos continuos coloreados, y
de los materiales de fdabrica vistos, con la excepcidn del ladrillo visto, salvo en los casos que se
sefalan por omision mds adelante; mientras que la piedra no debe utilizarse como aplacado
imitando fabrica. Los colores de los revestimientos, aplicados por pintura o propios en el caso
de las plaguetas, deberdn ser lisos y de la gama habitualmente empleada en la zona. No se
admite el acabado en ladrillo visto en disperso ni en los NUcleos que estdn caracterizados por
la arquitectura tradicional.

Sea en tipologia residencial o de nave, las fachadas mantendrdn formas de composiciéon y
distribucién de huecos andlogos a las dominantes en los edificios tradicionales de andloga
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tipologia presentes en la zona.

Las medianeras o paredes ciegas que quedan al descubierto, aunque sea provisionalmente, se
revocardn o cubrirdn con materiales que armonicen con las fachadas. AUn cuando precisen de
tfratamientos especiales de proteccidon por estar expuestas a vientos dominantes, deben
igualmente tratarse en los colores habituales de la zona, no admitiéndose como acabado el
asfalto o revestimientos bituminosos al descubierto, o de acabado metdlico.

Se senalan como soluciones adecuadas en fachada las antojanas y corredores (estos Ultimos
abiertos o acristalados). Y se prohiben las terrazas en plantas superiores, de tipologia urbana o
agjena al clima de la regioén.

4.94. Cubiertas.

2.

3.

Las cubiertas de las edificaciones no especiales, mantendrdn las normas de composicion de la
edificacién tradicional, en relacién con pendientes, continuidad de faldones, aleros, etc.

Aparte de la condicién de serinclinadas y de las pendientes y composicion ya sefialadas con
anterioridad, los materiales de cubierta deberdn mantener la referencia del color tradicional
de la zona, o sea el de la teja drabe cerdmica. Dentro de esa condicién bdsica, los materiales
podrdn variar de calidad, de modo que pueden ser cerdmicos, de hormigdn u otros.

Se admiten los materiales transparentes o traslicidos formando claraboyas o lucernarios
dentro del plano de los faldones de cubiertas, con la Unica condicién de no ser coloreados.

4.95. Ampliacién de edificios existentes.

Las ampliaciones de edificios existentes, cualquiera que sea su uso, ademds de respetar las
condiciones generales de estéticarecogidas en los articulos anteriores, deberdn armonizar con
el edificio principal que se amplia.

Si el edificio principal es tradicional o mantiene tal cardcter, la ampliacién deberd:

- Mantener una referencia intencionada a las lineas generales de la composicién, aleros,
impostas, recercados, ritmos y proporcién de huecos, etc.

- Utilizar andlogos acabados de fachada, guardando textura y color arménicos con el
edificio principal.

- Lacubierta, mantendrd, en trazado, pendientes y material, los criterios del edificio principal.

- Los materiales de cierre y seguridad, ventanas, puertas, deberdn guardar buena relacién
con los anteriores.

- Pese atodoloindicado, deberd dejarse claramente patente qué parte de la edificacién es
la anterior y cual es la ampliada.

4.96. Construcciones prefabricadas.

2.

Las construcciones prefabricadas destinadas a viviendas, edificios auxiliares, casetas de
aperos, U ofras actividades, deberdn cumplir las condiciones estéticas y constructivas
planteadas en el acuerdo de la CUOTA de fecha 13 de Abril de 1994 ( BOPA de fecha
13.05.1994). Sélo se autorizardn en los nicleos rurales que no gocen de ningun grado de
proteccién y en los demds suelos No Urbanizables en los que sea autorizable el uso.

Sus condiciones de autorizacién corresponderdn a las de uso o actividad que sobre las mismas
pretenda realizarse.

4.97. Publicidad.

La publicidad y decoracién de establecimientos comerciales o industriales, deberd respetar
criterios de armonia general con el conjunto del edificio y referirse tan solo a las zonas de la
construccion sobre las que se realicen y no al edificio completo, si en él se desarrollan otros
usos.



2. De conformidad conla normativa urbanistica (articulos 58.1-19, de la Ley del Suelo, art. 109, 228

y 251.4 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) y de seguridad vial, no se permitird, en
todo el Suelo No Urbanizable, la colocacién de carteles, soportes, ni en general, vallas
publicitarias de las denominadas de publicidad exterior.

Asimismo, queda prohibida la publicidad pintada sobre elementos nafurales, bien sean bordes
de carreteras, o partes visibles del territorio.

Las presentes condiciones para publicidad implican la condicién de fuera de ordenacién para
las instalaciones que no se ajusten a ellas, imponiéndose la caducidad de sus autorizaciones
periddicas, si cuentan con ellas, y la obligacién de retirarlas o desmontarlas.

4.98. Emplazamientos de las edificaciones

Ademds de cumplir las condiciones generales ya expresadas en el resto de este Titulo 1V, en
todos los casos deberd estudiarse y justificarse el emplazamiento de las edificaciones en
relacién con el paisaje circundante. Podrd denegarse, pese al cumplimiento de las restantes
condiciones de uso y edificacién, la autorizacién para construir en lugares concretos, tales
como divisorias de aguas o puntos topogrdaficamente realzados, si con ello se producen efectos
negativos sobre el escenario general.

En concreto, se prohibe la edificacién en las cimas orogrdficas del terreno, y, en cualquier
categoria de Suelo No Urbanizable, a menos de 10 metros de cualquier cauce fluvial, sea de
naturaleza permanente o estacional, aparte de las limitaciones especificas de cada caso o
categoria de Suelo.

Asimismo, se consideran circunstancias objetivas que permiten al Ayuntamiento denegar la
licencia solicitada para edificar, la existencia de pendientes topogrdficas excesivas, areas
inundables tanto periédicamente como por crecidas, lugares en los que existe peligro de
desprendimiento de cualquier tipo y sus dreas anejas

4.99. Generalidad de las Condiciones Estéticas

1.

Todos los actos sujetos a licencia son objeto de las presentes Condiciones Estéticas.

Las autorizaciones que, con sujecién a los articulos 17, 18 y 228.3 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril), soliciten los drganos del Estado, Comunidad Autdnoma o enfidades de
Derecho PUblico, deberdn justificar igualmente el cumplimiento de la normativa general de
adaptacion al ambiente rural.

NORMA CUARTA - DIVISION EN ZONAS DEL SUELO NO URBANIZABLE, Y CONDICIONES

PARTICULARES DE CADA UNA DE ELLAS.

Capitulo I - DIVISION EN ZONAS

4.100. Zonas en el Suelo No Urbanizable

A los efectos de estas Normas se distinguen las siguientes Zonas de Suelo No Urbanizable:
- Suelo No Urbanizable de Proteccion.

- Suelo No Urbanizable de Interés.

- Suelo No Urbanizable de Infraestructuras.

- NUcleo Rural.

La presente division en Zonas, que se desarrolla en los siguientes articulos, responde a criterios
de proteccién en razén del contenido y valores que los definen. En caso de dudas
interpretativas, se estard a lo mds favorable a los fines y objetivos de preservacién de los



valores de la zona.

Las lineas que definen la zonificacion en las categorias de Proteccidn e Interés, tienen, en todo
caso, un cardcter extensivo para amplias zonas; por lo que, en su aplicacién concreta, en los
casos en que una parcela se encuentre dividida entre varias de ellas, se considerard que
pertenece completa ala menos limitativa, salvo el caso en que sea muy extensa, en que esta
regla se aplicard en el sentido de mantener el fraccionamiento entre tipologias, pero
atribuyendo a la parte situada en la tipologia menos limitativa, médulos completos de la
extension caracteristica, 10.000 m2 en Interés.

Capitulo Il - SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION

4.101. Concepto y definicion de las dreas de protecciéon

Constituyen el Suelo No Urbanizable de Proteccidn alos efectos de estas Normas, las zonas que
deben preservarse en razén de sus especiales valores agricolas, ganaderos o forestales,
naturales, ecoldgicos, paisajisticos o culturales. (Art. 122.1.a) del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril).

Se diferencia dentro de esta categoria de Suelo No Urbanizable la tipologia especifica de zona
de Vega, compuesta por la parte baja de los valles fluviales, que forman parte del cauce a
efectos subalveos, y que deben garantizar la separacién de las construcciones y la
preservacion de los recursos hidroldgicos bdsicos.

Quedan sujetos a las medidas de proteccidén que, porrazén de su naturaleza y caracteristicas,
se fijan a continuaciéon; su situacién y extension quedan reflejadas en los planos de
zonificacion.

4.102. Normas de utilizacién

Se prohibe toda actividad, edificacién o cambio de uso que pueda implicar la transformacién
del destino o naturaleza o lesione el valor especifico que debe, en cada caso, protegerse, sea
natural, ecolégico, paisajistico, cultural o agrario.

- Usos permitidos. Se consideran como tales, ademds de los especificos de proteccién,
conservacioén y mejora, los usos tradicionales agrarios presentes, con sus correspondientes
instalaciones operativas; evitando, en todo caso, el deterioro de las condiciones ecolégicas
protegidas. Asimismo podrdn llevarse a cabo usos de recreo extensivo y ocio pasivo,
siempre que no impliquen ninguna clase de infraestructura o urbanizacidn, ni utilizacién de
vehiculos motorizados desvinculados de las explotaciones agricolas.

- usos autorizables:

- obras puUblicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones e
instalaciones necesarias para su ejecucién, conservacién y servicio, siempre que
vengan amparadas por planes o proyectos regulados en la normativa sectorial
correspondiente, respondan a un interés supramunicipal, no supongan un deterioro
significativo para los valores objeto de la proteccidn y se justifique la imposibilidad
de utilizar suelo con menor grado de proteccién.

- actividades de interés pUblico o social que sirvan para potenciar los valores objeto
de la proteccidén que no supongan un deterioro para los mismos, si se realiza sobre
edificaciones preexistentes.

- obras de rehabilitaciéon, reforma y ampliacién de las construcciones e instalaciones
existentes, vinculadas a la actividad principal, que no estén declaradas
expresamente fuera de ordenacidn, para acoger alguno de los usos expresamente
autorizables: agricolas, ganaderos, industrias artesanales de transformacién de
productos agrarios menores de 300 m2 construidos en total, casas de aldeaq, siempre
que resulten necesarias a tal fin.

- construccién de nuevas edificaciones directamente vinculadas a la actividad



principal, debidamente autorizada, cuando no sea posible utilizar ofro suelo No
Urbanizable de menor categoria.
- Usos prohibidos. Se prohibe en estas dreas todo otro uso diferente de los citados.

2. No podrdn tampoco realizarse obras de infraestructura ajenas a los usos tradicionales agrarios
(salvo por razones de utilidad publica e interés social, en los casos de funcionalidad
acreditada), movimientos de tierras, efc. ni extracciones, ni canteras, con los limites fijados en
el art. 4.74. Se prohiben expresamente los vertidos y rellenos en este tipo de Suelo, salvo que su
finalidad sea para mejorar los valores que se tratan de proteger en éste suelo, en las
condiciones previstas en el art. 4.89.1. En todo caso se precisard proyecto técnico y
autorizacién previa de la CUOTA.

3. Como principio general de conservacién de estas dreas, la destrucciéon accidental o
provocada de los elementos naturales, flora, fauna o aguas, no modificard su consideracién de
Suelo No Urbanizable de Proteccidn, pero adquirirdn la calificacion de dreas aregenerar, con
las mismas limitaciones que les hubiera correspondido con anterioridad.

4.103. Especificaciones

1. A continuacion se desarrollan una serie de instrucciones concretas para la proteccién de los
valores que se han enumerado, con independencia de que se sitUen o no dentro de la Zona
especifica de Proteccion.

a.- Proteccién Paisajistica:

- Se establece la prohibicion de edificacién en las cimas orogrdficas del terreno, por el
desproporcionado efecto paisajistico a que daria lugar.

- lgualmente se prohibe en estas zonas la colocacién de tendidos o infraestructuras de
energia o telecomunicacion, excepto en casos de funcionalidad extrema, debidamente
justificados, y tomando las medidas posibles para aminorar el impacto visual.

b.- Proteccién Ecolégica.

- Incluye este grupo de zonas tanto a los cursos de agua que tengan asociado
vegetacién deribera, las cabeceras de arroyos, las comunidades vegetales muy fragiles
por las condiciones del medio (conservacion forestal y de cauces) y los rodales de
bosque autéctono.

- Serecomienda el favorecimiento sin restricciones de la vegetacién propia de las riberas
de los cursos de agua, especialmente enlos tramos de cabecera, por la frascendencia
que tienen en la defensa contra la erosién y la diversidad que confieren a un paisaje
cada vez mds desprovisto de vegetacién arbdrea.

- Los usos permitidos en estas zonas son la agricultura, la ganaderia y los forestales.

- Serecalca la prohibicién de efectuar vertidos y rellenos en todas las zonas de ribera o
vega.

c.- Recursos Hidricos.

- Se incluyen en este apartado de proteccién a los cauces publicos, distintos de los
contenidos en la zona de proteccién ecolégicay, por lo tanto, situados en otfras zonas
de Suelo No Urbanizable.

- Las construcciones, extracciones de dridos, establecimientos de plantaciones,
obstdculos y otras instalaciones que se sitien a una distancia inferior a las de 100 m. en
proyeccién horizontal a partir de ambos limites del dlveo de los cauces publicos, lagos y
lagunas, serdn actos sujetos a licencia, sin perjuicio de las autorizaciones que fueran
procedentes con arreglo a la legislacién especifica aplicable (art. 228 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales Vigenes en materia de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo ( Decreto 1/2004 de 22 de Abril)).

- Respecto a la repoblacién de mdrgenes, deberd tenerse en cuenta la Ley de 18 de
Octubre de 1941, sobre repoblaciones de ribera y arroyos.

- Se prohibe extraer de los cauces las rocas, arenas y piedras existentes en los mismos,
salvo autorizacién conforme a la legislacidon especifica y previo estudio del impacto a
producir que demuestre su cardcterirrelevante. No se admiten vertidos ni rellenos, salvo
gue conste autorizacién expresa del Organismo de Cuenca competente. Entodo caso
se precisard proyecto técnico.

d.- Proteccién Forestal.
- Se establece la proteccidon forestal, dentro y fuera de los dmbitos calificados como



Suelo No Urbanizable de Proteccién, y con los mismos efectos, sobre las manchas
arbdreas existentes de especies frondosas, que deben de mantenerse, utilizando para su
explotacién exclusivamente las condiciones de corta que fije en cada caso el Organo
Forestal competente.

- Esta proteccién es de referencia objetiva, afectando a las plantaciones citadas sin
necesidad de representacién en los planos de este Plan General; pero para facilitar su
control, se efectUa una remisién expresa al censo de masas boscosas que se acompana
como documento informativo, no normativo, complementario al PG y que comprende
tanto planos de situacion como fichas individualizadas de cada una de ellas.

2. En edificaciones y usos existentes, aplicacion de lo contenido en los arts.4.74, 4.75.

Capitulo Ill - SUELO NO URBANIZABLE DE INTERES.

4.104. Concepto y definicion de las dreas del Suelo No Urbanizable de Interés.

1. Es aquél que por sus caracteristicas de productividad actual o potencial, por su valor
ambiental o paisajistico, o por su posicidon delicada respecto del desarrollo urbanistico de las
poblaciones, debe protegerse de las edificaciones y de cualquier otra utilizacién que degrade
su valor conforme a lo que determina el Art. 122.1.b) del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril).

2. No existiendo ni antecedentes ni perspectivas de explotacidon agricola de gran intensidad o
importancia, el interés del medio agrario en Siero incorpora siempre un factor ambiental o
paisajistico, debido, en cambio, a la espectacularidad de las formaciones naturales y de los
contrastes entre ellas, y a la abundancia de perspectivas generales medias y remotas.
Comprende:

a. Zonas forestales no incluidas en el Suelo de Proteccidn, por ser especies de menos interés,
pero caracterizadas en esa utilizacion.

b. Zonas de vegetacidn arbustiva y altura media, como representacién de su medio natural
residual, de bajo rendimiento agrario, pero interesante para la preservacion del sistema
ecolégico de vegetacion y fauna silvestres.

c. Zonas con nuevas aptitudes para el cultivo y utilizadas para esa finalidad.

4.105. Normas de utilizacién.

1. Dado el cardcter bdsicamente productivo, o, alternativamente, de reserva, de las dreas que
constituyen esta clase de suelo, los usos preferentes serdn los de mantenimiento de su
naturaleza agraria extensiva, ajena a otfros usos, si bien se incluyen en la relacién de usos
autorizables algunos usos que por su baja intensidad no suponen especial incidencia en el
cardcter de este suelo.

2. Prohibicidn de vertidos y rellenos, salvo que su finalidad sea para mejorar la topografia del
terreno para su utilizaciéon agraria, estando sujetos a las condiciones generales recogidas en el
art. 4.89.2. En todo caso, se precisard proyecto técnico, y la autorizacién previa de la CUOTA.

4.106. Especificacion: SUELO NO URBANIZABLE DE INTERES

1. Usos permitidos.
- Agricolas:
- Forestales
- Ganaderos
- Movimientos de tierras por razén de utilizacién agraria o por razén de la realizacién de
construcciones o instalaciones en las condiciones del articulo 4.89.

2. Usos autorizables.
- Actividades y construcciones destinadas al servicio de las infraestructuras y de las obras
publicas.



- Industrias extractivas, canteras y actividades mineras de explotacién subterrdnea.
- Industrias vinculadas al medio rural, almacenes e industrias de transformacién de productos

agrarios, talleres artesanales y talleres de maquinaria agricola en las condiciones sefaladas
en su epigrafe especifico.

- Depdsitos al aire libre (almacenes de combustible y estaciones de servicio)

- Actividades, equipamientos o dotaciones de interés publico o social.

- Dotaciones de ocio.

- Relacién (hosteleria), en edificaciones preexistentes sobre superficie inferior a 300 m2. Por

encima de esta superficie la eventual localizacidén en esta categoria de suelo estard
condicionada a la elaboracién y tramitacién de un Estudio de Implantaciéon, con el
alcance y contenidos especificados en los articulos 71 y 128 del TROTUAS, sometido a
informe previo vinculante de la CUOTA.

- Hotelero (casas de aldea en edificaciones preexistentes).

- Vivienda familiar agraria sobre parcela de 10.000 m2.

- Ampliacién de construcciones y viviendas existentes.

3. Usos prohibidos: todos los demds.

4.107. Parcela minima

La parcela minima a efectos de ubicacién de las construcciones a realizar en desarrollo de los
usos autorizables en el suelo No Urbanizable de Interés que no venga definida en el art. 4.77
serd de 10.000 m2, salvo para los equipamientos y dotaciones publicas, que se ajustardn alas
necesidades funcionales que se precisen en cada caso. Las estaciones de servicio se ajustardn
a las condiciones fijadas en su normativa especifica.

Capitulo IV - SUELO NO URBANIZABLE DE INFRAESTRUCTURAS

4.108. Concepto y descripcion de la Zona.

Los usos caracterizados como Infraestructuras en la Seccion 2° del Capitulo 4 de la Norma
Segunda, comprensivos de los terrenos que resultan afectados por la localizacidon de las
infraestructuras bdsicas o de transporte, no tienen por qué aparecer aqui como Suelo de esa
naturaleza, pues su entidad territorial no es significativa, y su definicién y regulacién como uso
es suficiente.

Capitulo V - NUCLEO RURAL

Seccioén 1° Condiciones generales

4.109. Definicion.

1.

A los efectos de este Plan General se considera NUcleo Rural a un drea de Suelo No
Urbanizable, expresamente definida en los planos, sobre la que se produce un asentamiento de
poblacién, no susceptible de ser considerado como urbano por ser sus caracteristicas de
tamano, estructura y densidad de utilizacion inferiores y distintos de los que caracterizan al
medio urbano.

En la determinacion de los NuUcleos Rurales que se delimitan en este Plan General, se
condicionan las framas ya existentes de modo intencionado para dirigir el crecimiento del
asentamiento en una direccién determinada, que es la prolongacién de los ejes viarios
principales del asentamiento, en los que se deben centralizar los accesos a fincas edificadasy
las redes de revisidén de infraestructura. Estos ejes, por otro lado, suelen buscar trazados de igual
pendiente, evitando los desniveles abruptos de terreno que en ocasiones rodean alos NUcleos.

Se intfroduce en este Plan General una figura evolucionada desde el NUcleo Rural, pero que
adquiere Régimen Urbano. Esta modalidad concreta de asentamiento, se remite a las Normas



de Suelo Urbano.

4.110. Infraestructuras

1 Enlos NUcleos Rurales, las edificaciones y sus correspondientes usos deberdn disponer de las
condiciones infraestructurales exigidas con cardcter general, enla Seccién 2° del Capitulo 4,y
en el Capitulo 5, de la Norma Segunda; y, en el caso de viviendas, las senaladas con cardcter
general para toda clase de Suelos en estas Normas.

2. Deberdn establecerse, mantenerse y completarse, en su caso, servicios de suministro,
evacuacién y depuracién colectivos, que serdn realizados por el Ayuntamiento, con la forma
de financiacién que en cada caso se determine.

3. La construccion de nuevas edificaciones dentro del mismo nucleo llevard aparejada la
contribucién a las infraestructuras del NUcleo Rural, tanto para resolver sus propios servicios y
conexiones, como para absorber el impacto que sobre el conjunto produzca el incremento de
uso.

4.111.Adquisicion de terrenos para nuevos espacios publicos o de Equipamiento, o ampliacién de los existentes.

1. La creacién de nuevos espacios puUblicos, sean destinados a circulacién o estancia, o la
obtencién de terrenos para Dotaciones de Equipamiento PUblico de Nivel Local, se realizardn
por el procedimiento general de expropiacién, o por via de adquisicién directa si se produce
avenencia de forma inmediata.

Seccién 2° Condiciones de la vivienda.

4.112. Condiciones generales.

1. Las edificaciones destinadas a vivienda deberdn sujetarse alas condiciones establecidas para
ellas en la Norma Tercera.

2. Enviviendas que no formen parte de una explotacién agropecuaria, los terrenos precisos para
realizar las edificaciones pueden estar constituidos por un mdaximo de dos parcelas, en cuyo
caso deberdn vincularse de modo indivisible, tal como se describe en la Norma Primera. Ambos
terrenos, en ese caso, deben de situarse dentro del mismo NUcleo Rural.

3. Las caracteristicas de las parcelas necesarias para la edificacion de viviendas son como las de
los restantes usos, art 4.118

4.113. Vinculacién

1. Dentro del NUcleo Rural no existe parcela minima edificable, pudiendo construir en la parcela
siempre que se cumplan las condiciones minimas de retranqueos, ocupacidon y superficie
minima de vivienda, no siendo por tfanto necesaria la vinculacién de terrenos excepto lo
previsto en el articulo 4.118.4.

2. Las viviendas anteriores al PGOU de 1988 que formen una agrupacién de caracteristicas
similares a la quintana tradicional no precisardn tampoco de superficies vinculadas si su
régimen juridico fuese alterado por herencia, division de la cosa comun, etc. siendo suficiente
para cada una con la superficie de parcela existente.

4.114. Viviendas agrupadas
1. Dentro de los NUcleos Rurales, se pueden realizar varias viviendas dentro de la misma parcela.
2. Las parcelas en las que se pueden realizar viviendas agrupadas pueden ser, o una parcela

Unica preexistente, o el resultado de agregar, notarial y registralmente, varias colindantes
distintas.



Las viviendas se agrupardn, necesariamente, dentro de la mitad de la finca de que se trate,
siendo la linea divisoria de las dos mitades tfrazada a voluntad del que pretende edificar, conla
Unica condicidén de ser una sola linea recta, que deje iguales superficies a ambos lados. Si la
finca presenta una forma compleja, o desniveles notables, o cuenta con varios accesos
independientes, podrd realizarse ese esquema sobre dos fragmentos parciales, independizados
a esos efectos. Agrupacion no significa contacto, en este caso; que solo se producird en forma
de adosamiento, si ya existe esa situaciéon en la edificacién tradicional del mismo Nucleo y
nunca bajo el modelo urbano de repeticién del mismo prototipo de edificio.

La posibilidad de utilizar esta opcidn se somete alaredaccién de un esquema conjunto, conla
disposicién de todas las viviendas que se vayan a realizar, al cual, después de aprobado,
deberdn sujetarse las sucesivas construcciones. Dentro de ese esquema, es indiferente en que
momento se realiza cada una de las construcciones que lo componga, y, desde luego, que se
lleguen o no arealizar todas. Cualquier fase del desarrollo, en todo caso, deberd presentar un
aspecto autosuficiente y auténomo en todos los aspectos.

Utilizardn una Unica finca continua, que tenga, por lo menos, una superficie equivalente a la
que resulte de multiplicar el nUmero de viviendas por la fijada como mddulo minimo para
realizar una vivienda, 1.250 metros cuadrados.

Respetardn las demds condiciones que corresponden ala edificacién en NUcleos Rurales, tanto
de edificacion, de infraestructuras, accesos, etcétera, como estéticas.

En todo caso, las agrupaciones de viviendas se alineardn siguiendo la pauta caracteristica en
el NUcleo de que se trate; evitdndose, por ejemplo, las alineaciones rectas continuas, y
trazdndolas con directriz curva, si esta es la mds frecuente. La totalidad de la edificacion
adosada no podrdrebasar de la dimensidon absoluta de 30 metros en cualquier direccidény, tal
como se desprende de todo el resto de esta normativa, y de la propia la Ley del Suelo, se
evitard, ademds, crear la imagen de bloque, de "viviendas adosadas" o de construccion
urbana, asimildndose a la tipologia tradicional del NUcleo de que se trate.

Seccidn 3° ofros usos

4.115. Régimen particular de usos.

1.

3.

Se consideran usos Permitidos, segun su propia categoria, dentro de los NUcleos Rurales, los

siguientes:

- Actividades Agrarias. En todas sus categorias compatibles con la vivienda; la ganaderia
vinculada a la explotaciéon del suelo.

- Industrias. Las vinculadas al medio rural, bien sean Almacenes o Industrias de
Transformacién o Talleres artesanales, segin sus niveles de compatibilidad con las
viviendas, conforme al fipo de actividad de que se frate.

- Dotaciones, Infraestructuras, Comercio, Relacién y Hotelero, en las condiciones seialadas
en su seccidn normativa correspondiente.

Usos Prohibidos: los usos relacionados en el articulo 4.68.5

A todos los efectos, tanto de condiciones de régimen de suelo como de edificacién, para los
que el uso de que se trate carezca de determinaciones propias, se tomard la equivalencia con
las fijadas para la vivienda, utilizando para ello un médulo de 300 m2 como equivalente a una
vivienda.

Seccidn 4° Condiciones de la edificacién

4.116. Parcela minima.



1. Lasuperficie de la parcela minima, a efectos de segregacién, se fija en 1.250 m2, que deberdn
estar incluidos integramente dentro del ndcleo rural, sin que se pueda excepcionar la misma,
mds que en los supuestos del art. 4.113.2, debiendo estar acreditada a través de medicion
topogrdfica real, e inscrita dicha superficie en el Registro de la Propiedad.

2. Cualqguier parcela no segregada, que esté total o parcialmente incluida dentro del Nucleo
Rural se considerard suficiente para edificar, aln cuando parte de su extensidn se sitUe fuera
de la delimitacién del NUcleo, y en cualquier otra categoria de Suelo No Urbanizable. Si en la
parte incluida en NuUcleo existen inconvenientes orogrdficos o morfolégicos para realizar la
edificaciéon, esta podrd realizarse en la parte fuera de la delimitacién, salvo que se trate de
zona calificada como Vega, y excluyéndose también, en su caso, las franjas de separacién a
cursos de agua (art.4.98.2).

3. Se establece lasuperficie maxima de 300 m2 construidos sobre rasante para las edificaciones.

4. Sélo en el caso de ampliacién o aiadido sobre las edificaciones existentes se admite superar
los porcentajes méximos de ocupacion del terreno, fijados en la Norma Segunda; sujetdndose
esa operacién, no obstante, a la necesidad de crear vinculacién con otras parcelas hasta
alcanzar el porcentaje obligatorio para el conjunto de ellas.

4.117. Relacién entre las edificaciones y entre las viviendas.

1. Larelacién entre edificaciones en cuanto a su grado de adosamiento o separacién, es libre
bajo los supuestos del articulo 4.87. de este Titulo IV.

2. Dado el cardcter de vivienda familiar y la condicién de aislada que corresponde con esta
clase de Suelo No Urbanizable (art. 138 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) se
prohibe la edificacién de vivienda colectiva y la tipologia de blogue; es decir no se admite la
superposicion de viviendas distintas en distintos pisos, sino que cada una debe estar separada
de las restantes por planos verticales.

3. Esta condicién no supone que las viviendas que ahora existen con disposicion distinta a la
indicada queden "fuera de ordenacién"; pero no se podrdn crear viviendas nuevas con
superposicion entre ellas, ni siquiera por reforma de edificios existentes.

4.118. Alturas de la edificacién

1. La altura mdéxima de las edificaciones es la fijada con cardcter general en la Norma Tercera.

4.119. Condiciones estéticas.

1. Laedificacién enlos NUcleos Rurales extremard su adecuacién estética al entorno constituido
por los edificios tradicionales. A efectos de la justificacidén del cumplimiento de las condiciones
de estética, las solicitudes deberdn acompanar fotografias de, al menos, dos edificios
tradicionales del NUcleo en el entorno inmediato.

2. En edificaciones adosadas a un edificio existente o entre medianerias, el proyecto del nuevo
edificio deberd representar conjuntamente con el que se proyecta, el edificio o edificios
colindantes.

3. El derribo de construcciones ya existentes, y en especial de viviendas, sélo se autorizard de
forma excepcional, cuando:
- a) se trate de edificaciones recientes
- b) se haya perdido de forma irreparable la tipologia tradicional
- c)no presenten ningun valor constructivo en cuanto muestra de la edificacién rural
tradicional y su rehabilitacién sea desproporcionadamente onerosa.

4.120. Retranqueos y retiros a vias publicas



1. Losretranqueos de los edificios alas vias publicas no se miden directamente, sino conrelacién
a su linea de cierre exterior, que si es la que viene obligada a retiros determinados segin los
diferentes tipos de via publica, segun las condiciones generales de composicion. En todo caso,
se respetardn las distancias establecidas en la legislacién sectorial especifica”.

2. Noserd de aplicacién la anterior regulacién en tramos de edificacién entre medianerias, enlos
gue se mantendrd la linea de edificacién actual, aunque sin extenderse mds alld de las dos
edificaciones extremas de la fila.

3. La excepcidn por medianeria afecta tanto a los edificios existentes como a los que rellenen
huecos dentro de la linea general, o a las ampliaciones de los primeros, en su caso.

4.121. Accesos a las vias.

1. El contacto de las fincas con vias pUblicas no presupone que puedan tener acceso directo de
vehiculos a ellas, sea por limitacidon para no interferir en el tradfico de carretera de cardcter
prioritario, o, por el contrario, por ser inconveniente elevar el nivel de utilizacién de caminos
secundarios.

2. Lasfincasincluidas en un NUcleo Rural que se edifiquen, deberdn tener un acceso de vehiculos
a las vias sehaladas como principales del asentamiento en los planos de escala 1:5.000, salvo
gue no tengan contacto alguno con ellas, en cuyo caso deberdn disponer de acceso por via
secundaria, o en casos excepcionales, para resolver situaciones de enclaves de parcelas en
otras, mediante servidumbre de paso legalmente constfituida, en condiciones de anchura y
pavimentacién suficientes para el trdnsito de vehiculos automéviles y con anchura minima de 3
m; y ademds deben materializar los retiros de cerramientos recogidos en el siguiente articulo
4.124 en todos sus frentes a vias publicas..

3. Especialmente se evitardn los accesos a carretera local o comarcal, debiendo obtenerse los
accesos de vehiculos a través de otras vias o caminos, o, en Ultimo caso, creando tramos de
calzada de servicio.

4.122. Cierre de las fincas. (CRITERIO INTERPRETATIVO)

1. Los cierres de las fincas edificadas deberdn retirarse del eje de las carreteras locales a una
distancia de 6 metros, y de 3 metros al eje o medio metro al borde de los caminos. En los casos
de carreteras estatales o autondmicas el retiro deberd ajustarse a lo establecido en la
legislacién sectorial correspondiente. Estos retiros se realizardn aidn cuando el resto de los
cierres existentes no los guarden, pues las ampliaciones del gdlibo viario, ain cuando sean
aisladas, tienen utilidad dentro de los NUcleos. La correccidn o retiro del cierre de la finca se
incluird formando parte del proyecto sometido alicenciay su ejecucidn vinculard al conjunto
de lo edificado.

2. En las filas de edificios medianeros consolidadas, podrd suprimirse el retranqueo entre
edificacién y cierre, si este espacio intermedio no existe con anterioridad.

3. Enfincas no edificadas, los tipos de cierre se ajustardn a lo establecido con cardcter general
en la Norma Tercera, Capitulo 2, es decir, a las condiciones genéricas del Suelo No
Urbanizable, sin variacién alguna por tratarse de NUcleo Rural. En cambio, sus distancias a ejes
o bordes de las vias se atendrdn a lo establecido en los nUmeros anteriores de éste articulo.

4.123. Tipologias de la edificacién

1. Enlos NUcleos Rurales, las edificaciones para usos o actividades Permitidos o Autorizables, se
ejecutardn en las tipologias residencial o nave segun su funcionalidad y respetando la
adscripcidon obligatoria a uno de los dos tipos si asi estd determinado en las Condiciones
Generales de Composicion, Norma Tercera.

2. Cuando latipologia esresidencial el tratamiento serd andlogo al que ya se ha descrito para el
caso de la vivienda, tomdndose como mddulo de equivalencia con la unidad de vivienda la


http://www.ayto-siero.es/recursos/doc/servicios_al_ciudadano/Normativa/Plan_General/criterios_interpret/39591_142142201185540.pdf

superficie de 300 mefros cuadrados construidos para los usos incluidos en este Capitulo.

Cuando la tipologia es de nave, se cuidard y demostrard de modo especialmente riguroso su
adaptacién alos modelos de esta misma tipologia dentro de la arquitectura tradicional, pues
este aspecto es esencial, en este caso, para lograr una buena asimilacién del uso de que se
trate en la trama del NUcleo. El mdédulo de equivalencia con una vivienda es, en este caso,
también de 300 m2.

En los casos en que la vivienda se acompana de otros usos compatibles y asociados,
desarrollados por el mismo titular, todo el conjunto de usos se engloba dentro del mddulo de
vinculacién correspondiente a la vivienda, sin mds limitacion que la resultante de los
porcentajes de ocupacién del terreno.



Anejo: Listado de los NUcleos Rurales delimitados

TITULO IV

n
i

Ay

parroquia orden nombre régimen Superficie en Superficie % ampliacion
TR segun ADAPTACION
medicion
ANES 1.01 LA BARGANIZA 1 - 473172 427689 -9.61
1.02 LA BARGANIZA 2 - 52831 52831 0
1.03 VIO - 7767 7767 0
1.04 HUERGO - 32698 32698 0
1.05 VARE - 175528 200131 14,0
1.06 SANTIRSO - 33171 43048 29,7
1.07 LOS PINOS - 17553 28850 64,3
1.08 LA MADERA - 144991 144991 0
1.09 FAEDA - 17744 17744 0
1.10 GRANDARRASA - 25311 25311 0
1.1 HUERGO 2 - 20614 22567 9.47
1.12 PANEDA VIEJA - 22465 40771 81,4
1.13 FAEU (FOMBONA) - 26055 29577 13.5
1.14 SAN PEDRO - 18050 18050 0
1.15 LA CALABAZA - 116707 116707 0
1.17 VALDEPUMARES (LA PERAL) - 50703 64227 26,6
1.18 PICALLOREU - 32614 32614 0
1.19 PANEDA NUEVA - 247590 288048 16,3
1.20 SAN PEDRO (LA FIGARONA) - 218331 218331 0
1.21 MESON DE LA TABLA - 46973 46973 0
1.22 VILLAR - 13222 13222 0
1.23 POLADURA - 216959 390102 79.8
1.24 LA CARIZAL - 48383 48383 0
1.25 LLANALES - 60413 60413 0
1.26 LAPICA - 23225 23225 0
1.27 CASA DE ANES - 225747 377540 67,2
1.30 LES FONTES - 51587 51587 0
1.31 EL COTO - 107220 159990 49,2
1.32 ESPINIELLA - 161803 228162 41,0
TOTAL ANES 2689427 3211549 19.4
ARAMIL 201a TABLADIELLO 1 - 17729 17729 0
2.01b TABLADIELLO 2 - - 68331 -
2.02 LA SECA - 69252 90808 31,1
2.03 SAN ROQUE - 156673 281244 79.5
2.04 CUARTES - 60767 86417 42,2
2.05 LA REBOLLADA - 19115 20965 9.6
2.06 TRAS LA CUADRA - 23132 23132 0
2.07 LA QUINTANA - 36545 72730 99.0
2.08 PEDRACES - 117295 202891 72,9
TOTAL ARAMIL 500508 864247 72,6
ARGUELLES 3.01 BELGA BAJA - 14540 14540 0
3.02 BARROS - 37710 50958 35,1
3.03 VILLARRAMIEL - 9886 17416 76,1
3.04 EL SABARIEGO - 10263 20326 98,0
3.05 FUENTESPINO - 11826 11826 0
3.07 PUMARES - 197405 257607 30,5
3.08 ARGUELLES - 337683 458314 357
TOTAL ARGUELLES 619313 830987 341
BARREDA 4.03 LA BOLERA - 7885 15685 98,9
SAN MIGUEL DE 4.05 EL LUGAR DE ABAJO - 119750 132242 10,4
LA 4.06 CASA DE NEMESIA - 37656 45965 22,0
4.07 SAN MIGUEL - 122068 241417 97.7
4.08 EL NOZALIN - 8664 8664 0
TOTAL SAN MIGUEL 296023 443973 49,9
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BOBES 501 ORDONO - 35721 54875 53,6
5.02a EL CONCEYIN A - 20632 20632 0
5.02b EL CONCEYIN B - 80208 129043 60,8
503 BOBES A - 78985 89887 138
5.04 BOBES B - 49257 52191 59
5.05 BARGANIZA NRRU 49222 94476 19.9
4.01 BALBONA 1 - 464371 488033 5.1
4.04 BALBONA 2 - 47207 48932 3,6
TOTAL BOBES 825603 978069 18,4
CARBAYIN 6.04 EL ESCOBAL - 33147 33147 0
SANTA MARIA 6.05 VILLAESCUSA - 43331 43331 0
DE 6.06 LAMUNO - 81013 81013 0
6.08 EL PANDIELLO - 23764 23764 0
6.09 CARBAYIN BAJO NRRU 89450 89450 0
6.10 PUMARABULE - 81832 81832 0
6.11 LOS MIRACALES - 189066 189066 0
6.12 SALDANA - 66715 66715 0
6.14 CARBAYIN (CARPIO) NRRU 127360 127360 0
6.15 EL PASU NIVEL - 24218 24218 0
TOTAL SANTA MARIA DE CARBAYIN 759896 759896 0
CARRERA LA 7.01 FERRERA - 160881 243825 51,5
7.03 FERRERA DE ABAJO - 82764 98184 28,6
7.04 LA BARREDA - 65354 75058 14,8
7.05 EL VALLE - 107354 122335 13.9
7.06 SIN NOMBRE - 20443 28343 38,6
7.07 FORFONTIA NRRU 67149 67149 0
7.08a EL CAMPON - LA CARRERA NRRU 67810 79947 17.9
7.08b EL CAMPON - LA CARRERA NRRU 27771 27771 0
7.09 LA BARREDA - 42977 54920 27.7
7.10 BERRON ALTO - 89524 112893 26,1
7.1 POSADA NRRU 121898 146422 20,1
7.12 LLUGAR DE ARRIBA NRRU 20627 20627 0
713 LLUGAR DE ABAJO - 9452 9452 0
7.14 LA PARTE - 70023 70023 0
7.16 LA PIQUERA - 230551 255963 1
7.7 MUDARRI-GIJUN - 56209 93196 65,8
7.9 LOS MONTESINOS - 39396 69211 75,6
7.20 VALIRE - 38897 58379 50,0
7.22 VEGA MUNIZ - 36021 36021 0
7.23 VENTA DE SOTO - 53753 54971 22
7.24 MERUN NORA - 22650 25498 12,5
7.25 EL BERRON - - 38131 -
14.11 LA CARRERA - 112637 172647 532
TOTAL LA CARRERA 1544141 1959157 26,8
CELLES 8.01 FAEDO DE ABAJO - 16543 16543 0
8.02 PANDO - 19898 19898 0
8.03 LA REBOLLADA - 24783 24783 0
8.04 FAEDO - 23658 23658 0
8.05 SANTIANES - 48745 48745 0
8.06 LAVANDERA - 89948 128058 42,3
8.08 OTERO - 162504 246064 51,4
8.09 LA BELGA - 40326 80143 98,7
TOTAL CELLES 426405 587892 378
COLLADA LA 9.01 HUERGO - 28256 46532 64,6
9.02 FRESNO - 35522 48677 37
9.05a CASANULA A - 30587 30587 0
9.06 CASANULA C - 22870 22870 0
9.07 EL ABREGAU - 48248 96483 99.9
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9.08 a CENAL A - 36602 42623 16,4
9.08 b CENAL B - - 30411 -
9.09 EL PEVIDAL - 20511 20511 0
9.10a PERUYERA 1 - 11951 23771 98,9
9.1 LA COLLADA DE ATRAS - 94565 94565 0
9.12 ROMANI - 22492 22492 0
TOTAL LA COLLADA 351604 479522 36,3
COLLADO 10.01 10.02 PANDO - 10236 10236 0
10.03 VILLANUEVA - 21728 37787 73,9
10.04 ASUMO - 61557 72989 18,5
10.05 CIRIGUELLO - 49985 63932 27.9
10.06 LLORIAN - 22972 31787 383
10.07 LA CALELLA - 31245 37393 19,6
10.08 COLLADO - 11773 17338 47,2
10.10 LA QUINTANA EL SOL - 116167 144973 248
10.11 LA FELGUERA - 26742 38940 45,6
10.12 LA FONTANA - 37891 49429 30.4
10.13 EL MONTE - 17195 24357 41,6
25.15 RINORA - 23437 23437 0
EL CASTRO - 77043 92618 20,2
TOTAL COLLADO 507971 645216 27,0
CUCLILLOS 11.01 SANTA MARINA - 173300 240848 38,9
SANTA MARINA 11.03 EL CAMPU - 56716 87161 53,6
DE 11.04 LA PEREA - 138142 154813 12
11.05 LARICABA - 6088 6088 0
20.01 TRAS EL CUETO - 7422 7422 0
TOTAL SANTA MARINA DE CUCLILLOS 381668 496332 30,0
FELECHES 12.02 FELECHIN - 8597 17110 99.0
12.03 LA QUINTANA - 50048 82420 64,6
12.04 LA CUESTA - 45417 61348 35,0
12.05 LA MATUCA/ LA MATA - 33143 36398 9.8
12.07 CAMINO - 87969 114156 29.7
12.08a NOVALIN A - 121639 152215 25,1
12.08b NOVALIN B - - 22106 -
12.09 LOS CORROS - 188751 192920 22
12.10 LA PANERONA - 86794 118753 36,8
12.11 LA MATUCA-SANGRIELLA - 30587 30587 0
TOTAL FELECHES 652945 828013 26,8
TRESPANDO 12.12 TRASPANDO - 177514 177514 0
12.14 LA YANZA - 5026 5026 0
12.15 EL ROBLEDAL - 20946 20946 0
12.16 LA GALLEGA - 17541 17541 0
1217 LA POMARADA - 49976 49976 0
TOTAL TRESPANDO 271003 271003 0
GRANDA 13.01 PAREDES 2 (SAN FELIX) - 58505 58505 0
13.02a FOLGUERAS A - 33435 33435 0
13.02b FOLGUERAS B - 44825 44825 0
13.03 LOS PRADOS (LA LLERA) - 24580 24580 0
13.05 LOS CAMPOS - 72219 72219 0
32/34 LAS PENAS NRRU 27429 27429 0
13.07 BORONADAS - 74324 121667 63,7
13.08 EL PEDREGAL - 70384 70384 0
13.09 EL CAMPO - 109442 109442 0
13.10 MOREO - 99050 99050 0
13.11a CASTANERA A - 12971 25725 98.3
13.11b CASTANERA B - 14613 19152 31
13.12 VALLIN - 108170 108170
9/60/61/62/63 GRANDA NRRU 182474 182474
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14 COLLOTO NRRU 5459 5459
29 LA SIERRA NRRU 7427 7427
TOTAL GRANDA 945307 1009943 6,8
HEVIA 14.01 SOMATA - 86752 92073 6,1
14.03 LA CUESTA ORIAL - 53555 91155 70.2
14.04 LAS LOSAS - 33879 50186 48,1
14.05 LAS VEGAS - 44240 57275 29,4
14.06 ORIAL - 93192 93192 0
14.07 LA VALLINA - 74842 95850 28,0
14.08 HEVIA - 121746 153692 26,2
14.10 EL PUMARIN - 81850 125769 53,6
14.12 EL RESPINU - 37311 47416 27,0
1413 LAS FELECHOSAS - 250720 315628 25,8
14.14 MOLLEDA DE ARRIBA - 8411 8411 0
1415 MOLLEDA DE ABAJO - 6525 6525 0
14.16 EL PRAU MOLLEU - 94268 97139 3
14.17 LA MONECA - 50270 50270 0
14.18 CABALLEROS - 55687 55687 0
1419 CABALLEROS DE ARRIBA - 15480 15480 0
TOTAL HEVIA 1108728 1355748 22,2
LIERES 15.01 SECADIELLA DE ARRIBA - 8650 8650 0
15.02 SECADIELLA 3 - 11977 19543 63,1
15.03 SECADIELLA DE ABAJO - 12446 12446 0
15.04 LA COBIELLA - 23433 38360 63,7
15.05 SORROBIN - 23513 23513 0
15.06 LA CUESTA - 17557 25967 47,9
15.07 EL RECUNU NRRU 21013 33913 61,3
15.08 REANES - 114886 154436 34,4
15.09 LA VENTUCA - 17939 17939 0
15.10 LA VENTUCA 2 - 6669 6669 0
15.11 LA FALLA DE ABAJO - 13863 13863 0
1512 CORUGEDO - 12012 12012 0
15.13 LA PAZ - 5179 5179 0
15.14 LA FALLA2 - 9526 9526 0
15.15 EL PINO - 11228 11228 0
15.17 LA FALLA - 33234 33234 0
15.18 ESPINERA - 35708 35708 0
15.19 LA ROZA 2 - 10576 10576 0
15.20 LA ROZA - 23513 23513 0
15.21 LA COTALLA - 19083 19083 0
15.22 CAMPIELLO NRRU 15181 15181 0
15.23 LOS CANALES - 26497 26497 0
15.24 LES CUADRIELLES - 17360 17360 0
15.25 LA CABANA - 12910 12910 0
15.26 LES CUADRILES - 24510 24510 0
15.27 EL REBOLLAL - 39963 39963 0
15.28 EL ACEBAL - 89416 89416 0
12.18 LA TEXERA - 5978 5978 0
TOTAL LIERES 663820 747173 12,5
LIMANES 16.01 LIMANES (SANTA APOLONIA) - 20630 23448 13,6
16.02 MIERES DE ARRIBA - 48429 62631 29.3
16.03 MIERES DE LIMANES - 144342 220465 52,7
16.04 LOS PEDREGALES - 209616 267133 27 .4
TOTAL LIMANES 423017 573677 35,6
LUGONES 17.01 EL PUENTE - 13272 19596 47,6
17.02 EL PUENTE VIEJO - 8463 10618 25,4
17.03 EL CARBAYO NRRU 185667 185667 0
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17.04 EL PUENTE NRRU 61838 61838 0
17.1 LA TORRE NRRU 85670 85670 0
1713 EL PUENTE NRRU 24319 24319 0
17.14 EL CUETO NRRU 36461 36461 0
40a LUGONES NRRU 2298 2298 0
40b LUGONES NRRU 1108 1108 0
41a LUGONES NRRU 1362 1362 0
41b LUGONES NRRU 5461 5461 0
49 LUGONES NRRU 3604 3604 0
57 LUGONES NRRU 1709 1709 0
TOTAL LUGONES 431232 439711 1.9
MARCENADO 18.01 LA BRANA - 38361 38361 0
18.02 LA PLAZUELA - 10940 10940 0
18.03 ESCAMPLERO - 17836 34636 94,1
18.04 GUARICIO - 25901 47931 85,0
18.05 CORUGEDO - 17875 17875 0
TOTAL MARCENADO 110913 149743 35
MUNO 19.01 LAS CABANAS - 15838 15838 0
19.02 RIOSECO - 8607 8607 0
19.03 COGOLLOS - 10140 10140 0
19.04 PRADO - 22110 22110 0
19.05 BARREDO DE ARRIBA - 22298 28687 28,6
19.06 BARREDO DE ABAJO - 19877 37974 91,0
19.07 TARANA - 19494 19494 0
19.08 EL PUEBLO - 21446 22954 7.0
19.09 MURNO 13930 19515 40,0
19.10 OTERO - 57323 81558 422
19.11 CASARI - 37548 58479 557
19.12 EL MONTE - 42931 42931 0
9.03 CORONA DE ABAJO - 10563 10563 0
9.04 CORONA DE ARRIBA - 23127 26645 152
9.05b CASANULA B - 6391 6391 0
TOTAL MUNO | 331623 | 411886 | 24,2
PARANZA LA 20.02 LA PARANZA - 28971 28971 0
20.03 EL LLAMARGU - 6699 6699 0
TOTAL LA PARANZA | 35670 | 35670 | 0
POLA LA 21.01 QUINTANA ( LA PINERA) NRRU 139146 164471 182
21.02 BARRIO EL DEPOSITO - 36920 36920 0
TOTAL LA POLA | 176066 | 201391 | 143
SANTIAGO 22.03 CARDENO - 92615 92615 0
DE ARENAS 22.04 LA RASA - 216377 216377 0
2205 LA PORQUERIZA - 17335 17335 0
22.06 EL CANTO - 4013 4013 0
22.07 SAUS DEL MEDIO - 15763 15763 0
22.08 SAUS DE ARRIBA - 48235 48235 0
22.09 LA MAGDALENA - 24314 24314 0
22.10 LA LLOVERA - 66468 66468 0
22.11 LA LLOVERA 2 - 32074 32074 0
22.12 LA CRUZ - 16126 16126 0
22.15 SAUS DE ABAJO - 23463 23463 0
22.18 CUENA - 38948 38948 0
22.19 MUDERINA - 9137 9137 0
22.20 EL ROSELLON - 42250 42250 0
2221 CUBRILES - 58988 58988 0
2222 EL PINO - 10241 10241 0
22.23 LA COMBA - 32137 32137 0
22.24 LA LLOSA - 12433 12433 0
22.25 EL PLANO - 20109 20109 0
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22.26 SERRAIRU - 16070 16070 0
2227 PENONA - 36636 36636 0
2228 CANDIN - 21503 21503 0
6.13 CEREZALES - 28157 28157 0
TOTAL SANTIAGO DE ARENAS 883392 883392 0
SAN JUAN 22.01 CARBAYIN (UBIERZA) - 30043 30043 0
DE ARENAS 22.02 CARBAYIN (EL COTO/PLANADAL) - 235317 235317 0
22.13 RAIZ DE ARRIBA/RAIZ DE ABAJO - 134550 134550 0
22.14 CORUXONA - 12253 12253 0
22.16 LA CEREZALINA - 15973 15973 0
22.17 CARBAY N (ARERES/COTAYO/LACAMPA/LA FOYACA) NRRU 372773 372773 0
TOTAL SAN JUAN DE ARENAS 800909 800909 0
TINANA 23.03 LOS QUINTANALES 2 - 30902 47863 54,8
23.04 MERES - 382414 481257 258
23.05 EL QUINTANAL - 17557 17557 0
23.06 FONCIELLO - 76992 82156 6,7
23.07 CARBAJAL - 68767 98940 43,8
23.09 FOZANA DE ARRIBA - 142130 217055 52,7
23.10 FORZANA DE ABAJO - 140747 140747 0
23.12 TINANA - 84941 84941 0
23.13 FUEYO - 116046 180915 55,9
23.14 EL CONCEYIN C - 12941 12941 0
23.15 EL CONCEYIN A - 11890 15339 29,0
23.16 EL CONCEYIN B - 34232 42165 23,1
23.17 LA ARQUERA - 99765 147628 47,9
23.18 CAMPO DE BAINA - 147549 156684 6,1
23.19 EL JORDAN - 36326 41735 14,8
TOTAL TINANA 1403199 1767923 25,9
VALDESOTO 24.01 LA VENTA DE LA SALVE - 31576 55765 76,6
24.02 LLORIANA - LLORIANES - 144237 270097 87,2
24.04 LAS CASAS - 58246 66330 13,8
24.05 NEGALES - 130983 227912 74,0
24.06 EL VALLE - 51245 83722 63,3
24.07 TIROCO DE ARRIBA - 160660 221666 37,9
24.08 TIROCO DE ABAJO - 104162 119184 14,4
24.09 EL LLAGARON - 32421 43476 34,1
24.10 LA PINIELLA - 65866 69363 53
24.11 LA PINIELLA 2 - 26173 39511 50,9
2412 EL RECUISTU - 23276 46169 98,3
2413 COTIELLOS - 57606 57606 0
2414 FAEDO - 24131 27010 11.9
2415 LES VALLINES - 25497 40582 59.1
24.16 BENDICION LA VALLINA - 60008 82205 36,9
2417 BENDICION - 13630 13630 0
24.18A BENDICION CUITU A - 46818 46818 0
24.18B BENDICION CUITU B - 10009 10009 0
2419 GODINA - 42417 42417 0
24.20 FAES - 279715 320379 14,5
24.22 LAS JUSTICIAS - 158792 174011 9.5
2423 LECENES - 246971 263497 6.6
24.25 EL CAMPU- LA CUESTA - 37322 37322 0
24.26 LANDIA - 83421 95086 13.9
24.27 VALBIS - 59802 59802 0
2428 LA TEJERA - 121059 121059 0
24.29 CASTIELLO - 83658 83658 0
7.25 GRAECES - 27777 32111 15,6
7.26 LASPRA - 31233 31233 0
6.01 PANDO - 55604 55604 0
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6.02 CORRIPOS - 61284 61284 0
6.03 LA CARBA - 14405 14405 0
14.20 LA CAMPA-TABLAO - 20073 20073 0
14.21 TABLAO - 24511 24511 0
TOTAL VALDESOTO 2414588 2957507 224
VEGA DE POJA 25.01 EL MONTUTU - 30211 30211 0
25.02 LES CASUQUES - 48046 48046 0
25.03 ORDIALES - 90718 152402 68,0
25.04 LA CERRADA - 17020 28403 66,8
25.05 MUNCO - 108599 113551 4,5
25.06 EL VALLE - 32485 32485 0
25.07 VILLANUEVA - 71188 99718 40
25.08 CARESES - 104033 124388 19.5
25.09 VILLAR - 83942 112429 33.9
25.10 CERECEDA - 11293 11293 0
25.11 LATEYA 1 - 15044 25539 69,7
25.12 LATEYA2 - 14339 14339 0
25.14 AVENO 222018 237699 7
25.16 EL ASOMO - 30868 47792 54,8
25.17 LA CABANA - 91724 97476 62
25.18 SAN MARTINO - 107738 176430 63,7
25.20 VEGA - 134159 211430 57,6
2522 REBOLLAL - 45646 60023 31,5
25.23 LA CUESTA NRRU 23669 29701 25,4
25.24 EL RAYO NRRU 44841 49470 10,3
9.10b PERUYERA 2 - 11976 11976 0
TOTAL VEGA DE POJA 1339557 1714801 28
VIELLA 26.01 LA FRESNEDA - 173088 173088 0
26.02 VIELLA 1 - 296843 296843 0
26.06 VIELLA (NAON) - 500125 564366 128
26.07 PAREDES - 48049 84731 763
26.08 LES 4 VILLES 1 - 7063 13361 89.1
26.09 LA BELGA (NAON) - 273597 273597 0
TOTAL VIELLA 1298765 1405986 82
SANTA EULALIA 27.02 LA PENUCA - 90672 145088 60,0
DE VIGIL 27.03 LA TORRE DE VIGIL QUINTERO - 15401 30217 96,2
27.04 CASA DEL MAESTRO - 26351 36619 38,9
27.05 VIGIL - 23375 31604 352
27.06 REQUEJO - 22567 27581 22,2
27.07 SANTA EULALIA - 107359 118080 9.9
27.08 LA IGLESIA - 90201 99638 10,4
TOTAL SANTA EULALIA DE VIGIL | 375926 | 488827 | 30
TOTAL AMPLIACION PARROQUIAS 22569219 27300143

| 20,9
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FRESNEDA.
ANTECEDENTES.
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TITULO V: TEXTO REFUNDIDO DE LA NORMATIVA VIGENTE EN EL SUELO URBANO DE LA
FRESNEDA.

ANTECEDENTES.

El primer Plan Parcial de La Fresneda se formulé con el objetivo de promocionar, en el drea de
La Fresneda, un poligono de servicios (oficinas, comercios, espectdculos), viviendas y clubes deportivos.
Esta idea de planteamiento se recogidé en las Normas subsidiarias de Siero.

Este Plan Parcial se aprobd definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo en sesién
de 9 de marzo de 1976. En la aprobacién se recomendaba la adaptaciéon de ciertas de sus
determinaciones por el futuro Proyecto de Urbanizacion.

Formulado el Proyecto de Urbanizacién, se redacté una adaptacion del Plan Parcial a la
realidad de aquél, adaptacién o modificacién que fue aprobada definitivamente por la Comisidn
Provincial el 29 de julio de 1978.

En Julio de 1983 se presentd ante el Ayuntamiento de Siero un Plan Parcial Modificado.
Previamente a su aprobaciéon inicial, se habia formalizado un Convenio entre el Ayuntamiento,
Asturcentro, S.A. (hoy Constructora Los Alamos) y la Junta de Compensacién del Poligono con fecha 15 de
Marzo de 1984. Este Plan Modificado fue aprobado definitivamente por la Comisién de Urbanismo de
Asturias el 27 de Julio de 1984, en loreferente asu 1° Fase (exp. CUA 671/84), condicionando el desarrollo
de la 2° Fase a que la Primera Fase alcanzara un cierto grado de ejecucién. Este acuerdo fue
complementado por el de 23 de Febrero de 1985 que dio por cumplimentadas distintas prescripciones
senaladas en el primer acuerdo (exp. CUA 384/85).

El Plan General de Ordenacién (PGO) de Siero, aprobado posteriormente (acuerdo CUOTA
7/1/1988), mantiene la ordenacién y se remite, para el drea de La Fresneda, a lo estipulado y pactado en
el Convenio arriba citado.

El 30 de Mayo de 1985 el Ayuntamiento de Siero aprueba definitivamente el proyecto de
compensacion del Plan Parcial de la Fresneda (19 Fase), que fue finalmente protocolizado ante el notario
de Siero, D. Manuel Valencia Benitez, el 18 de Junio de 1985.

En Diciembre de 1985 se presenta una segunda modificacién al Plan Parcial de la Fresneda (1°
Fase) para posibilitar la instalacién de una planta de aire propanado (precursor del actual gas natural)
mediante la recalificacion de 4.420 m2 de suelo “Deportivo PUblico” por “Area afecta a Redes de
Servicio”. Para mantener el equilibrio de espacios pUblicos, se cedieron y recalificaron otros 4.420 m2 de
suelo de “Parque Deportivo Privado” a “Area de Recreo y Expansidon™. Esta modificacién segunda del Plan
Parcial de la Fresneda (1° Fase) fue aprobada definitivamente el 8 de Octubre de 1986.

En Julio de 1989 se presenta una tercera modificacién al Plan Parcial de la Fresneda (1° Fase)
para posibilitar la ampliacién de las instalaciones de PRYCA mediante la unién de la Unidad Funcional 15
al drea comercial, para lo cual fue preciso girar 16.000 m2 de parque con un ligero incremento de su
superficie hasta los 16.430 m2. Esta tercera modificacién fue aprobada definitivamente por acuerdo de
Consejo de Gobierno del 31 de Octubre de 1990 (exp. CUOTA 847/90) previo dictamen del Consejo de
Estado.

A la vista del desarrollo de la ejecucién de la 1¢ Fase, se establece un nuevo Convenio
Urbanistico entre el Ayuntamiento y la Sociedad Asturcentro, S.A. (hoy Constructora los Alamos S.A) con
fecha 24 de Abril de 1990, por el que se conviene, enfre ofras cosas, que, para mantener la
homogeneidad de la ordenacién urbanistica global del drea, el Ayuntamiento acepta, como esquema
bdsico, la misma ordenacién que se establecia para este drea en los documentos del Plan Parcial 19 Fase.
El aprovechamiento y las cesiones también se mantenian los mismos, esto es, 51 viviendas/Ha. de
densidad mdxima residencial, las mismas edificabilidades en m3/m2y el 12% del aprovechamiento medio
como cesidén obligatoria al Ayuntamiento. Se intfroducen algunas variaciones en las posibilidades de
reparto espacial de la edificabilidad; y se fijan, para la ejecucién, dos etapas de 7 afos cada una, con
posibilidad de ser prorrogadas a 9 anos, cada una de ellas.

Con fecha 19 de Julio de 1990 se presenta para su tramitacién el Plan Parcial de la Fresneda (2°
Fase) que fue aprobado definitivamente por la CUOTA en sesion de fecha 22 de Marzo de 1991 (esp.
CUQOTA 1947/90).

El 24 de Septiembre de 1992 el Ayuntamiento de Siero aprueba definitivamente el Proyecto de
Compensacién del Plan Parcial de la Fresneda (2° Fase) que fue finalmente protocolizado ante el notario
de Siero D. Manuel Valencia Benitez el 3 de Julio de 1993.

En Mayo de 1999 se presenta la 4® modificacién al Plan Parcial de la Fresneda (1¢ Fase)



Iy
referente esencialmente a la eliminacién del limite del 40% como mdximo, del volumen total, para usos
distintos del residencial en las Unidades Funcionales 12y 13, asi como permitir en la Unidad Funcional 14
un maximo de 80 viviendas en altura. Esta cuarta modificacién fue aprobada definitivamente por
acuerdo de la CUOTA de 30 de Marzo de 2000 (exp. CUOTA 289/2000).

Con fecha 9 de Noviembre de 2001 la CUOTA, por acuerdo de su Comisién Ejecutiva, aprobd
definitivamente la modificacion 5% del Plan Parcial de la Fresneda (exp. CUOTA 1760/99), que
bdsicamente consiste en el cambio de calificaciéon de terrenos, en el dmbito del conjunto comercial
PRYCA- AZABACHE, de Equipamiento Comercial Privado (EC) y Area de Club Privado, que pasan a ser
objeto de una nueva, la de Equipamiento Comercial Privado (EC-1), asocidndose a esta categoria un
sistema superficial de cOmputo de aprovechamientos (m2/m2) en sustituciéon del sistema de cdémputo
volumétrico (m3/m?2).

Por Ultimo, con fecha 23 de Septiembre de 2002 el Consejo de Gobierno del Principado de
Asturias previo informe favorable del Consejo de Estado, acordé aprobar definitivamente la modificacion
6° del Plan Parcial de la Fresneda que conllevd varios cambios en la calificacién de terrenos y de
delimitacién de Unidades Funcionales dentro del Plan Parcial, entre ellas la modificacion del enlace de la
carretera AS18 de acceso a la Urbanizacion Residencial de la Fresneda y Centros Comerciales (exp.
CUQOTA 1594/2001).

5.1 - PRELIMINARES Y DISPOSICIONES GENERALES
5.1.1 Fundamentos legales.

Estas Ordenanzas se establecen en virtud de lo dispuesto en los arts. 66 del Texto Refundido de las
Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto
1/2004 de 22 de Abril) y 45 1.b y 61 de su Reglamento de Planeamiento, como documento del
Plan Parcial Modificado de La Fresneda, que desarrolla el Plan General Municipal de Ordenacién
de Siero, como expresamente determinan las condiciones particulares que sobre este conjunto
urbano planificado establece su estudio de gestién, que asume como subsistentes todos sus
aspectos de ordenaciéon, usos, trazados, tipologias de edificacién, obligaciones y cesiones
urbanisticas al Ayuntamiento.

5.1.2 Ambito.

El dmbito de aplicaciéon de las presentes Ordenanzas es el del Plan Parcial del que forman parte,
cuyos limites figuran en los planos de ordenacion.

5.1.3 Objeto

El objeto de las presentes Ordenanzas es la reglamentacién del uso, destino y condiciones del
suelo y la edificacién; dentro de su dmbito de aplicacion.

5.1.4 Competencia.

El Ayuntamiento de Siero asumird o exigird, en cada caso, las funciones u obligaciones que se
deriven de las presentes Ordenanzas.

Corresponde a dicho Ayuntamiento la facultad y competencia de la otorgacién de las
preceptivas licencias, cuya denegacidén deberd ser motivada.

5.1.5 Aplicacién y obligatoriedad.

El uso de los fterrenos, las construcciones e instalaciones y, en general, cuantas actividades se
realicen en ejecucién del Plan Parcial, incluso las de cardcter provisional, habrdn de ajustarse a
lo dispuesto en estas Ordenanzas, que obligan tanto a los parficulares como a los Organismos
PUblicos.



5.1.6 Licencias.

Estardn sujetos a licencia los actos siguientes:

a) Parcelaciones y Reparcelaciones.

b) Proyectos de Urbanizacién.

c) Movimientos de tierras.

d) Cortas de drboles.

e) Demolicién de construcciones y edificios.

f)  Obras e instalaciones de urbanizacién y jardineria.

g) Obras de edificacién de nueva planta o de reforma o reparacién de las edificaciones
existentes.

h) Primera utilizacién de edificios y cambio de uso de los mismos.

i) Apertura de industrias y comercios.

i) Instalacién de quioscos, toldos sobre via publica, antenas y pararrayos.

k) Instalaciéon de propaganda y elementos decorativos visibles desde la via pUblica.
I) Usosy obras de cardcter provisional, vallas en aceras.

m) Los demds actos sefalados en el Plan Parcial.

5.1.7 Inspeccion.

Lainspecciéon del uso del suelo, parcelaciones, obras e instalaciones se efectuard por el Alcalde
y Ayuntamiento en la forma establecida en las disposiciones legales vigentes, contando en su
caso con el asesoramiento de la Oficina Técnica del Poligono.

5.1.8 Simultaneidad de condiciones.

Las limitaciones producidas por las condiciones establecidas en las presentes Ordenanzas son
todas obligatorias, siendo de aplicacién, en caso de simultaneidad, la condicidon mds restrictiva,
salvo si se especifica lo contrario.

5.1.9 Conservacion del arbolado existente.

Como norma general deberdn conservarse los drboles existentes, reflejados en el plano n° 4 de
este Plan. En caso de precisarse la corta de algun ejemplar se hard previa autorizacién del
Ayunfamiento.

5.2 - REGULACION DEL USO DEL SUELO
5.2.1 Calificacién.

El suelo ordenado por el presente Plan Parcial se califica, de acuerdo con sus usos Yy
aprovechamientos, como constituyente de las distintas zonas homogéneas determinadas en los
Planos y Ordenanzas.



5.2.2 Destino

5.2.3 Uso

El destino del suelo ordenado puede ser pUblico o privado.

1. DESTINO PUBLICO

A efectos del presente Plan, se entiende por suelo de destino publico aquél cuyos usos y
propiedad asignados son puUblicos. El suelo de destino pUblico (excepto el sistema de espacios
libres) podrd ser enajenado, o cedidos sus derechos de superficie, conforme alos arts. 169, 171,
172 y 173 de la Ley del Suelo y los articulos 218 y 226 del Texto Refundido de las Disposiciones
Legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril), conservando siempre su cualidad de suelo para uso publico.

2. DESTINO PRIVADO.
A efectos del presente Plan, se entiende por suelo de destino privado aquél cuya propiedad
asignada es privada, sean los usos asignados pUblicos o privados.

A efectos del presente Plan, el suelo ordenado por él se clasifica (en cuanto a su uso) ensuelo de
uso publico y suelo de uso privado.

1. SUELO DE USO PUBLICO.

Es el destinado a utilizacién pUblica, general o limitada.

- General: Red viaria y sistema de espacios libres publicos.

- Limitada a la realizacién del uso asignado:

Resto de las Dotaciones y equipo comunitario (Equipos escolar, comercial, social y deportivoy
dreas afectas a las redes de servicios)

En el suelo de uso puUblico limitado, se permite restringir su disfrute o utilizacién alos usuarios del
suelo o las instalaciones sobre él ejecutadas (por ejemplo, en un hogar de ancianos).

2. SUELO DE USO PRIVADO.
Es el destinado a su utilizaciéon privada o particular.

5.2.4 Suelo edificable y no edificable

1. Se entiende por suelo edificable aquél que tiene asignado aprovechamiento porlas
Ordenanzas particulares de cada zona, siempre que este aprovechamiento no se
haya agotado en el desarrollo de la edificacién.

El aprovechamiento se considera agotado cuando se haya alcanzado o consumido
el mdaximo de la edificabilidad (en m3/m2) permitida.

2. Se entiende por suelo no edificable aquel que no tenga asignado aprovechamiento
por las Ordenanzas particulares de cada zona o que, teniéndolo, lo haya agotado.

3. El suelo que, en su caso, reste libre en una parcela al ser edificada, fiene la
consideracion de espacio libre en la superficie necesaria para cubrir el
aprovechamiento utilizado y realmente ejecutado. Esta superficie de suelo quedard
afecta a la edificacién y se considerard inedificable, debiendo el Ayuntamiento
comunicar esta circunstancia al Registro de la Propiedad, para su constancia en la

inscripcion.

4. Se consideran indivisibles (art. 189.4 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22
de Abril):

a) Las parcelas determinadas como minimas en las presentes Ordenanzas.



b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las determinadas como
minimas en estas Ordenanzas, salvo si se adquirieran simultdneamente por los
propietarios de terrenos colindantes, con el fin de agruparlos y formar una nueva
finca.

c) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de las determinadas
como minimas en estas Ordenanzas, salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda
segregarse con el fin indicado en el pdarrafo anterior b).

d) Las parcelas edificables en una porcién de volumen o superficie enrelacién con su
drea cuando se construyere el o la correspondiente a toda ella, o, en el supuesto de
que se edificare en una proporcién menor, la porcién de exceso, con las salvedades
indicadas en el parrafo anterior c).

5. Los Notarios y Registradores hardn constar en la descripcién de las fincas que se
encontrasen en cualquiera de los casos expresados en el apartfado 5.2.4.4. la
cualidad de “indivisible".

6. Al otorgarse la licencia de edificacion sobre una parcela comprendida en el parrafo
d) del apartado 5.2.4.4. se comunicard por el Ayuntamiento al Registro de la
Propiedad aquella circunstancia, para su constancia en la inscripcién de la finca.

5.3- CONDICIONES GENERALES PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

5.3.1
No se superard la densidad de 51 viviendas por hectdrea, sobre la superficie total de las dreas
residenciales.

5.3.2
El Plan Parcial se ejecutard por el Sistema de Compensacién, con un poligono Unico de actuaciény
de acuerdo con los articulos 171 a 178 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) el Capitulo Il del
Titulo Il de la Ley del Suelo, y el Capitulo Il del Titulo V de su Reglamento de Gestidn.

5.3.3 Obligaciones de los propietarios.

1. Los propietarios de suelo afectado por el presente Plan Parcial estdn obligados a ceder
gratuitamente al Municipio de Siero la total superficie de terrenos de destino publico
(espacios libres publicos, equipo escolar, equipo social, parque deportivo publico vy los
demds precisos para la instalacién y funcionamiento de los restantes servicios publicos
necesarios), de acuerdo con el art. 140 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales
vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de
Abril).

Las superficies a ceder gratuitamente son las especificadas en el Anexo | ala Memoria del
presente Plan Parcial.

2. Los propietarios de suelo afectado por el presente Plan Parcial estdn obligados a ceder
gratuitamente al Ayuntamiento de Siero el 12% del aprovechamiento del suelo residencial de
la 19 Fase y un 10% como minimo de la 2°. El aprovechamiento a ceder gratuitamente es el
especificado en el Anexo | ala Memoria del presente Plan Parcial.

¢+ Superficies de terrenos de cesidn obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de
Siero:
- Red viaria. 133.000 m2
- Sistema de espacios libres publicos (los 11.650 m2 restantes son de Confederacién)
345.190 m2



- parque deportivo publico 34.920 m2

- centros docentes (menos guarderias) 57.100 m2

- equipo social 25.560 m2

- dreas afectas a las redes de servicios. 21.640 m2
total 617.410 m2

¢ Aprovechamiento a ceder al Ayuntamiento en primera fase: segin los
compromisos contraidos, el volumen a ceder al Ayuntamiento serd, enla 1°
Fase el 12 % en cada anillo, lo que equivale a suelo capaz para un mdximo
de 186 viviendas y 27.900 m2 construidos

Los propietarios de suelo afectado por el presente Plan Parcial estdn obligados a ceder
gratuitamente al Ayuntamiento de Siero el 12% del aprovechamiento del suelo residencial
de la Fase Il. El aprovechamiento a ceder gratuitamente es el especificado en el Anexo | a
la Memoria del presente Plan Parcial.

¢+ Superficies de terrenos de cesidn obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de

Siero:
- sistema de espacios libres puUblicos 139.400 m2
- parque deportivo publico 34.920 m2
- equipamiento escolar (excepto guarderias) 21.760 m2
- equipamiento social 9.760 m2
- red viaria 60.176 m2
- dreas afectas a redes de servicios 4.960 m2

¢ Aprovechamiento a ceder al Ayuntamiento en la segunda fase: segin los
convenios sucritos, el aprovechamiento a ceder al Ayuntamiento serd, en la
2° Fase, el 12% del Aprovechamiento lo que equivale a un suelo capaz para
39.290 m2 edificados, o 267 viviendas (la cifra de 267 supera la de 251 que
resultaria del 12% de 2.092, pues en los 39.264 m2 se ha incluido la superficie
de drea comercial y de oficinas afectada del coeficiente de
homogeneizaciéon 0,75)

(Redacciéon aprobada segun acuerdo plenario de la Comisiéon de Urbanismo y Ordenaciéon
del Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobd
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90.)

3. La localizacién del suelo que corresponde al 12% del aprovechamiento arriba citado se
pactard en cada supuesto, y se fijard en el Proyecto de Compensacion.

4.  Ademds, deberd cumplirse el resto de las obligaciones sefaladas en dicho Reglamento de
Gestién en relacién con el pago de los costes de la Urbanizaciéon (art. 158 del Texto
Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de Ordenacidn del Territorio y
Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril) y arts. 57-3, 59, 60 y 61 del Reglamento de
Gestidon), que se refiere a los costes de las obras de urbanizacién, indemnizaciones,
formulacién y tramitacién de Planes Parciales y Proyectos de Urbanizacién y alimporte de los
gastos de reparcelacidén o compensacion.

5. La ordenacién del uso de los terrenos y construcciones determinada en el presente Plan
Parcial no conferird derecho a los propietarios a exigir indemnizacién, por implicar meras
limitaciones y deberes que definen el contenido normal de la propiedad segin su
calificacién urbanistica. Los afectados tendrdn, no obstante, derecho a la distribucion
equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento en los términos previstos en la Ley del
Suelo y sus Reglamentos.

5.3.4 Desarrollo



El Plan Parcial se desarrollard mediante Estudios de Detalle, Proye ctos de Urbanizacion, Proyectos
de Parcelacién y Proyectos de Edificacién.

En el presente Plan se determina lared viaria fundamental que, junto con el sistema de Espacios
Libres PUblicos, configura una serie de dreas que se han denominado “UNIDADES FUNCIONALES™.
El Plan Parcial prevé también, para la 1° Fase la red viaria interior de las Unidades Funcionales.
Las caracteristicas definitivas de esta red viaria interior se establecerd por los Estudios de Detalle.
Las Unidades Funcionales se desarrollardn mediante Estudios de Detalle, Proyectos de
Urbanizacién Interior y Proyectos de Parcelacién, previos a los Proyectos de Edificacion.
(redaccién suprimida segin acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé definitivamente
el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

5.3.5 Condiciones para los estudios de detalle.

Se formulard, al menos, un Estudio de Detalle por cada Unidad Funcional. Los Estudios de Detalle
se formulardn con la finalidad de:

a) Adaptar, o reajustar en su caso, las alineaciones y rasantes senaladas en el presente Plan
Parcial.

b) Ordenarlos volUmenes de edificacién.

c) Establecer el trazado y caracteristicas definitivas de la red viaria propia de cada Unidad
Funcional, asi como su conexién con la Red Viaria Fundamental.

d) Reservar el suelo necesario para la dotacién de Preescolar y Guarderias, en una proporciéon
minima de 2 m2 por vivienda.

A estos fines, los Estudios de Detalle determinardn:

1) El trazado y nivelaciones de las vias o espacios urbanos interiores, de acuerdo con las
condiciones siguientes:

a) Anchura minima entre fachadas, en vias paralelas a lineas de edificacién: 9 metros.
b) Anchura minima entre edificios, en vias normales a lineas de edificacién: 6 metros.
c) Anchura minima de vias exclusivamente peatonales: 3 metros.

d) Anchura minima de vias rodadas o mixtas rodadas-peatonales: 7 metros.

e) Las distintas Unidades Funcionales estardn disefadas en forma tal que sus redes
viarias formen una unidad coherente. A tal fin, y previamente a la aprobacién de
cada unidad, el Ayuntamiento comprobard:

. Que sured interior de comunicaciones forma un todo coherente conlas de las Unidades
ya aprobadas.

. Que su red interior podrd verosimilmente cumplir los criterios antedichos con respecto a
las unidades aln no aprobadas.

2) Los distintos tipos edificatorios, de acuerdo con los que se permiten en las Ordenanzas
especificas de la zona asi como su distribucién dentro de la Unidad y la ordenacién de
volumenes, fijando los limites de variacién.

3) Los aprovechamientos adjudicados a los distintos tipos edificatorios, de manera que se
cumplan los mdximos establecidos en las Ordenanzas Especificas de la zona, asi como
justificaciéon de este cumplimiento.

Los Estudios de Detalle contendrdn los siguientes documentos:

1. Memoria justificativa de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.



2. Estudio justificativo del cumplimiento de los aprovechamientos mdximos autorizados en las
Ordenanzas Especificas de la zona.

3. Planos a escala minima 1/500 con curvas de nivel con equidistancia minima de 1 metro, que
expresen las determinaciones a que se alude en 5.3.5.2., asi como planos de trazado de las
redes de Abastecimiento de Agua, Riego e Hidrantes, Alcantarillado, Distribucién de Energia
Eléctrica y Alumbrado PUblico y otras que se pudieren implantar.

4. Las viviendas programadas serdn mayoritariamente del tipo unifamiliar, con un mdximo en

numero del 10% de edificacién multifamiliar entre alineaciones y un minimo del 5% de edificacién
unifamiliar aislada o pareada.
El porcentaje de edificacién entre alineaciones en cada unidad funcional podrd ser hasta el 25%,
siempre que no se sobrepase el 10% para el conjunto de las unidades aprobadas hasta ese
momento. En todo caso el limite de edificabilidad de 51 viviendas por Ha. residencial se aplicard
para todas las unidades funcionales, excepto en el caso de que varias de ellas sean objeto de un
estudio conjunto que distribuya, con un diseno adecuado, densidades diferentes pero con un
promedio que no rebase las 51 viviendas /Ha.

En la Unidad Funcional 14, y sélo para esta Unidad Funcional, se modifica el limite de viviendas
multifamiliares entre alineaciones, que permita como resultado 141 viviendas en hilera y 80
viviendas multifamiliares en altura y entre alineaciones. Alos efectos de mantener integramente
el volumen edificable y el régimen de usos, el edificio Alerces tendrd uso comercial en planta
baja cuyo aprovechamiento se deducird del volumen asignado a la hilera 14M03 en el
correspondiente Estudio de Detalle. (Redaccién aprobada segin acuerdo de la Comision
Ejecutiva de la CUOTA de fecha 30 de Marzo de 2000, en exp. CUOTA 289/2000 de la Modificacién
numero IV del Plan Parcial de la Fresneda).

La Unidad Funcional 7 estard exenta de la limitacién que establece un porcentaje mdaximo del
25% para la ‘“edificacion entre alineaciones” a construir en cada uno de los anillos,
manteniéndose el resto de las limitaciones indicadas en los pdrrafos anteriores. (redaccién
aprobada segin acuerdo del Consejo de Gobierno del Principado de Asturias de fecha 23 de
Septiembre de 2002 relativo a la aprobacién definitiva de la modificacién del Plan Parcial de La
Fresneda exp. CUOTA 1594/2001)

5. PARTICULARIDAD DEL DESARROLLO POR UNIDADES FUNCIONALES.

Como ya se ha determinado en el 5.3.2 el Plan Parcial se gestionard mediante un Unico
Poligono de Actuacién. No obstante las Unidades Funcionales, desde el punto de vista
conceptual, deben serinterpretadas como poligonos de actuacion, lo que comportard, en aras
a lo que determina el art. 150.3 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en
materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril), el desarrollo
homogéneo de la ejecucidn de tales Unidades y los Sistemas y Equipamientos externos a las
mismas, no sélo como resultado final de la Fase y Etapas que se aprueban, sino a lo largo de
todo el proceso.

(Redacciéon aprobada segin acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90.)

5.3.6 Condiciones para los proyectos de parcelacion.

Se podrdn formular Proyectos de Parcelacién, posterior o simultdneamente a los Estudios de
Detalle, respetando las limitaciones impuestas a la parcelacion en las Ordenanzas Generales
para la edificacion.
(Redaccién suprimida segin acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobd
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90).

5.3.7 Condiciones para los proyectos de urbanizacion.



Se formulard Proyecto o Proyectos de Urbanizacién para las obras de ejecucién del presente
Plan Parcial (Explanacién, Pavimentacién, Suministro de Agua, Riego e Hidrantes, contra
incendios, Alcantarillado, Energia eléctrica y Alumbrado publico y otros Servicios Urbanos
(redaccién afiadida segin acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)).

Se redactardn Proyectos de Urbanizacidén para la ejecucidn de las vias y servicios interiores de
las Unidades Funcionales.

El Ayuntamiento podrd exigir Proyecto de Parcelacién previo o simultdneo al de Urbanizacion,
para gue sea posible la ejecucién de los ramales de acometida hasta la alineacion de las
parcelas. En caso de existir parcelaciéon definitiva, los Proyectos de Urbanizacién deberdn
prever los ramales de acometida de los distintos servicios hasta las alineaciones de las parcelas,
dotando de un ramal a cada dos parcelas.

Se tendrd en cuenta, en la formulacién de los Proyectos de Urbanizacién, las Ordenanzas
especificas de la RED VIARIA (5.7.10) y SERVICIOS URBANOS (Cap. 5.8).

RED VIARIA

1. Las caracteristicas de trazado, perfiles y secciones tipo de la red viaria
fundamental son las definidas en los planos 5, 13y 14 de Red Viaria, y sélo podrdn
sufrir las variaciones necesarias para su precisa adaptacion a la realidad del
terreno.

2. Las caracteristicas de las vias interiores de las Unidades Funcionales serdn las
determinadas en los Estudios de Detalle.

3. El tfrazado de la red peatonal representada en el plano n° 5 es indicativo en el
interior de las unidades funcionales. Deberd concretarse en los Estudios de Detalle
de cada Unidad Funcional, teniendo como esquema el representado en dicho
plano. Las que discurren por los espacios libres pUblicos se integrardn en lared de
sendas propias de dichos espacios, que se concretard en el Proyecto de
Urbanizacién especifico.

SERVICIO DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, RIEGO E HIDRANTES.

1. Elesquemade lared se representaen el plano n®9, al cual deberd ajustarse, salvo
causa justificada, el Proyecto de Urbanizacion.

2. Como datos base de cdlculo se podrdn utilizar los adoptados para el
predimensionado y que figuran en la Memoria de este Plan Parcial.

SERVICIO DE ALCANTARILLADO.

1. En el plano n° 10 se representa el esquema de la red, al cual deberd ajustarse,
salvo justificaciéon técnica, el Proyecto de Urbanizacién.

2. Como datos de base de cdlculo se podrdn utilizar los adoptados para el
predimensionado y que figuran en la Memoria de este Plan Parcial.

SERVICIO DE SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

1. En el plano n° 11 de Esquema de la Red de Energia Eléctrica se presenta el
esquema de este servicio, al cual deberdn ajustarse, salvo causa justificada, los
Proyectos de Urbanizacidn que se redacten para la ejecucidon del presente Plan.

2. Lared serd subterrdnea, tanto la de Alta como la de Baja tensién.
Los transformadores se situardn también en construcciones subterrdneas. No
obstante lo anterior, y dados los problemas que se pueden producir en estas
construcciones, se podrd permitir su situacién sobre el terreno, con modelo
aprobado previamente por el Ayuntamiento.
También podrdn integrarse en las edificaciones, previo acuerdo con los



particulares.

3. Se observard, en los Proyectos de Urbanizacién, la Normativa vigente para las
instalaciones urbanas, asi como las especificas de las Companias Suministradoras.

9. SERVICIO DE ALUMBRADO PUBLICO.

1. En el plano n° 12 de Esquema de la Red de Alumbrado PuUblico se presenta el
esquema de este Servicio, al cual deberdn ajustarse, salvo causa justificada, los
Proyectos de Urbanizacién que desarrollen el presente Plan.

2. Lared serd subterrdnea.

3. Los valores minimos del nivel de iluminacién y del factor de uniformidad serdn los

siguientes:

= Eje principal de accesos 151uxy 0,30
= Red viaria rodada fundamental 12 luxy 0,25
= Vias rodadas interiores 10 lux y 0,20
= Pistas de bicicletas 8 luxy 0,20
= Vias peatonales 8 luxy 0,20

4. Paralared viaria fundamental se podrdn proyectar bdculos. Para las vias interiores
de las unidades se aconsejan, como norma general, farolas de cubierta opacay
altura inferior a 4 mefros.

10. JARDINERIA.
Para el acondicionamiento del Sistema de Espacios Libres PUblicos (parques y jardines, dreas
de juegos de nifos, asi como los complementos para las dreas peatonales, jardineria,
bancos, etc.) se realizardn los oportunos Proyectos de Urbanizacién.

5.4-CLASIFICACION GENERAL DE USOS.

A los efectos de la aplicacién de las presentes Ordenanzas, se consideran los siguientes usos:

5.4.1 Uso RF - Residencial Familiar.

RF.1 Multifamiliar: Viviendas en distintas plantas de un edificio comun.
RF.2 Unifamiliar:  Viviendas unifamiliares, aisladas o agrupadas. Una vivienda en cada parcela.

5.4.2 Uso PS - Prestacion de servicios.

1. Se establecen las siguientes categorias:

= PS.1. Sinmolestias parala vivienda: Instalaciones, laboratorios, talleres o almacenes de
cardcter individual o familiar, con superficie ocupada inferior a 100 m2, sin
emanaciones ni peligros especiales, con potencia instalada inferior a 10 KVA y nivel
sonoro inferior a 25 decibelios medidos en el exterior de los paramentos y tfechos.
Garajes para uso de las viviendas del edificio.

= PS.2. compatibles con la vivienda: Talleres, almacenes y pequehas industrias que
producen molestias tolerables, con superficie ocupada inferior a 400 m2, sin emisién de
gases, polvo, olores, vibraciones ni peligros especiales. Garajes hasta 10 coches. Nivel
sonoro inferior a 25 decibelios, medidos como en PS.1.



= PS.3. Incémodos admitidos contiguos a la vivienda: Instalaciones que presenten cierto
grado de incomodidad, excluidas las nocivas y peligrosas. Garajes de mds de 10

coches.

2. Se definen las siguientes situaciones:

situacién 1°). En edificios residenciales, en plantas de sétano o baja.

situacién 2°). En plantas elevadas de edificios residenciales.

situacion 3°). En edificios de uso no residencial.

5.4.3 Usos - Servicios.

Se establece la siguiente clasificacion de servicios, tanto en edificacién publica como privada:

S. AD. Administrativos:

S. RL. Religiosos:

S. CU. Culturales:

S. DC. Docentes:

S. CT. Comunicaciones

y Transportes:

S. SA. Sanitarios:

S. AS. Asistenciales:

S. DP. Deportivos:

S. SE. Recreativos:

S. OF. Oficinas:

S. CO. Comerciales:

S. HS. Hosteleria:
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. Municipales, regionales o estatales.

. Sindicales.

. Corporativos de derecho publico.

. Asociaciones de vecinos.

. Centros parroquiales. Templos y capillas.

. Otros edificios religiosos.

. Centros para Congresos, Asambleas, Conferencias, efc.
. Museos y Salas de Exposiciones.

. Auditorios

. Bibliotecas.

. Centros Universitarios.

. Centros de Ensenanza Profesional y Laboral.
. Centros de Bachillerato Unif. Polivalente.

. Centros de Ensefianza General Bdsica.

. Centros Preescolares y Guarderias.

. Estafetas de Correos.

. Centrales telefénicas y telegrdficas.

. Radio y Television.

. Dispensarios

. Clinicas

. Casas de Socorro.

. Guarderias infantiles.

. Centros de Asistencia Social.

. Centros para pensionistas y ancianos

. Instalaciones de deporte para aficionados.
. Clubes deportivos, incluidos edificios sociales.
. Teatros y cines.

. Salas de fiesta y de baile.

. Salas de juego.

. Casinos.

. Oficinas profesionales.

. Oficinas de sociedades privadas.

Compraventa de mercancias, predominando sobre el almacenaje:

1.

2.

3.

4.

Instalacién comercial de menos de 50 m2.
Instalacién de mds de 50 y menos de 400 m2 de superficie.
Instalacién con superficie entre 400 y 1.600 m2.

Instalaciéon de mds de 1.600 m2.

Restaurantes, bares, cafés, cafeterias:

1.

Instalacién con menos de 200 m2 de superficie.



2.

Instalacién con mds de 200 m2 de superficie.

S. HT. Hoteles: Hoteles, Hoteles Residencia, Hostales, Pensiones, Casas de Huéspedes,
Fondas, Aparthoteles:

1.

Establecimiento con menos de 8 habitaciones.

2. Establecimiento de 8 a 16 habitaciones.

3. Establecimiento de mds de 16 habitaciones.
S. RC. Residencias

Colectivas: Con habitaciones individuales y servicios colectivos: Residencias, Asilos,

efc.:

1. Establecimiento hasta 16 habitaciones.

2. Establecimiento de 16 a 32 habitaciones.

3. Establecimiento de mds de 32 habitaciones.
S. VA. Varios:

1. Parque de bomberos.

2. Policiay Guardia Civil

3. Servicios de limpieza.

4. Oftros similares.

5.5 - CLASIFICACION GENERAL DE LOS TIPOS DE EDIFICACION.

A los efectos de estas Ordenanzas, la edificacion permitida se clasifica en los siguientes tipos:

5.5.1

552

553

554

Edificacion entre alineaciones, sin espacio libre afecto.

En este tipo, la edificacién permitida se levanta entre las alineaciones determinadas en el Plan
Parcial o Estudio de Detalle, ocupando toda la parcela.

No precisa ni dispone de espacio libre afecto. No se consideran espacio libre afecto los patios de
luces y retranqueos de fachada.

Edificacion con espacio libre afecto, aislada.

En este tipo, la edificacién se separa de los linderos y, cuando asi se prescribe en estas
Ordenanzas, de la alineacién. El espacio libre de la parcela queda afecto ala edificacién en la
medida necesaria para cubrir su aprovechamiento segun las Ordenanzas Especificas de la zona.

Edificacion con espacio libre afecto, pareada.

Este tipo se corresponde con el anterior 5.5.2, adosdndose las edificaciones de dos parcelas
colindantes al lindero comun, previo acuerdo entre los propietarios.

Edificacion con espacio libre afecto, en hilera.

En este tipo, la edificacion se separa del lindero posterior de la parcela y, cuando asi se prescribe
en las Ordenanzas Especificas de la zona, de la alineacidn. La edificacién ocupa todo el ancho
de la parcela entre linderos laterales, salvo en los extremos de la hilera, en que puede separarse

del lindero.



Como en los dos casos anteriores, 5.5.2 'y 5.5.3, el espacio libre de la parcela queda afecto ala
edificacién, en la medida en que esté absorbido por el cémputo de la edificabilidad.

5.6 - CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Las condiciones que determinan estas Ordenanzas constituyen derechos y obligaciones para los
propietarios del suelo. En los casos en que se prescribe autorizacién o aprobacién previa del
Ayuntamiento para una condicion especial, el derecho o la obligacién aparece con el acuerdo
municipal de aprobacién, una vez firme en Derecho.

5.6.1 Condiciones para la edificacién junto a las vias de comunicacién exteriores al poligono.

Regirdn las establecidas en la Ley de Carreteras y sus Reglamentos.

5.6.2 Condiciones de urbanizacion.

1. Para poder obtener la licencia municipal para edificar, es preciso que la parcela tenga la
calificacion de solar, por disponer de todos los servicios urbanisticos y accesos pavimentados.
Sisélo se dispone de encintado de aceras, con la calzada pavimentada, la pavimentacién de la
acera serd a cargo del propietario, en un frente igual al de su parcela.

2. Se permite construir sin urbanizacién, siempre que se asegure la ejecucidn simultdnea de
urbanizacion y edificacion (art°. 119.4 del Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes
en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004 de 22 de Abril).

5.6.3 Condiciones de parcelacion.

1. PARCELA: Se entiende por parcela el lote de terreno suscepftible de ser edificado, delimitado
como tal en un Proyecto de Parcelacién o, en ausencia de éste, resultante de Proyectos de
Compensacién o de Reparcelacion.

2. En las Ordenanzas Especificas de cada zona se establecen las parcelas minimas edificables.
No se permite edificar en aquellas que no cumplan las condiciones minimas estable cidas.

5.6.4 Condiciones de uso y de tipologia.

Sélo se permiten, para cada tipo de suelo, los usos y tipos determinados en las Ordenanzas
Especificas de la zona en que se encuentre incluido. Se permiten, previa aprobacién por el
Ayuntamiento, usos afines a los autorizados y que no se hayan relacionado expresamente.

5.6.5 Alineaciones y lineas de fachada.

1. ALINEACIONES.
Se entiende por alineacién, a efectos de estas Ordenanzas, la linea limite entre las vias publicas o
los espacios libres de dominio y uso puUblico y el suelo de otros usos.

2.  LINEAS DE FACHADA

Se entiende por linea de fachada, a efectos de estas Ordenanzas, a la linea resultante del retiro
de las alineaciones, sefalada en las Ordenanzas especificas de cada zona.

Los edificios y construcciones se ajustardn alas alineaciones o lineas de fachada y retiros que se
prescriban en los Planos y Ordenanzas del presente Plan, o en las que determinen los Estudios de
Detalle que las completen o reajusten.



5.6.6 Rasantes

1. Se entiende porrasante de una alineacién la intersecciéon de la superficie del pavimento de
la via con la superficie reglada de generatrices verticales, que tenga como directriz la propia
alineacion.

2. Se entiende por rasante de un edificio la interseccién de sus planos de fachada con la
superficie reglada definida por las rasantes de las alineaciones de su parcela, como directrices, y
la familia de rectas contenidas en planos paralelos a la linea de maxima pendiente dominante,
como generatrices.

5.6.7 Aprovechamientos.

1. Los aprovechamientos que se determinan para cada calificacién o zona se entienden
referidos a la totalidad del suelo asi calificado.

2. Los aprovechamientos que se determinan para cada tipo de edificacién se entienden
referidos a la parcela edificable resultante de los Estudios de Detalle y Proyectos de Parcelacién
0. en su defecto, de los Proyectos de Compensacién.

3. La suma de los aprovechamientos resultantes para las parcelas de una Unidad Funcional no
podrd sobrepasar al resultante de aplicar la edificabilidad de la zona a la superficie global de
dicha Unidad Funcional, salvo que se cumpla lo determinado en el apartado 5.6.7.4. de estas
Ordenanzas.

4. Cuando enla ejecucién de las distintas unidades funcionales, resultare un aprovechamiento
total en volumen inferior al permitido para una unidad funcional, la diferencia o resto se podrd
transferir a otras unidades funcionales siempre que dicha edificabilidad a transferir no supere al
20% del total permitido para la primera unidad funcional. (25 % de porcentaje para la Unidad
Funcional receptora, segin acuerdo plenario de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé definitivamente
el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

5. Las superficies se medirdn en proyeccidén horizontal.

6. Ocupacién Superficial.

Es el porcentaje de ocupacién de suelo de los edificios y construcciones permitidos con respecto
al total de la parcela edificable, medido en proyeccién horizontal. Como suelo ocupado se
entiende la superficie cubierta en planta baja.

7. Separaciones.

Por separacién de la alineacion se entfiende la distancia entre alineacién y la linea de fachada
del edificio.

Por separaciéon de linderos se entiende la distancia entre el lindero y el elemento mds cercano
del edificio.

Ambas separaciones se medirdn sobre una perpendicular a la alineacién o al lindero.

8.  Edificabilidad.

La edificabilidad de una parcela en m3 se hallard multiplicando el coeficiente de edificabilidad
permitido, expresado en m3 edificables por cada m2 de superficie de la parcela, por el total de
la superficie en horizontal de la parcela, en m2.

9. Longitud.
Se entiende por longitud de un edificio o de una agrupacién de edificios, a la mayor de sus
proyecciones ortogonales sobre paralelas a sus distintas lineas de fachada (No se consideran
lineas de fachada los chaflanes no mayores de 12 metros).

En los 4 casos, longitud =L ( L>L'>L"")



Altura de la edificacion.

A efectos de las presentes Ordenanzas, se definen los siguientes conceptos:

1. Alfura en meftros:

Es la longitud, medida en vertical, entre la interseccidn del terreno con una fachada vy el
punto mds bajo de la interseccidon del alero con la misma fachada (o la coronacién de
muros en caso de cubierta plana). Se medird la altura en el punto que resulte de mayor
magnitud.

En casos dudosos, deberd entenderse como terreno la rasante del edificio, segin se define
en el apartado 5.6.6.2 de estas Ordenanzas.

H>H'>H""
ALTURA = H

2. Altura en plantas:

Es el nUmero de plantas del edificio situadas por encima del terreno.

La planta bajo cubierta sélo se computard como planta en casos en que asi se determine en
las Ordenanzas Especificas de la zona. Computardn en todo caso como planta los
semisdtanos y bajo cubiertas, cuando la altura que sobresalgan del terreno (los primeros) o
del peralte (de los segundos) superen los 0,90 mefros; o cuando, sin superarlos
individualmente, la suma de la altura sobresaliente mdas el peralte exceda de dichos 0,90
metros.
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3. Sobre la altura mdéxima autorizada en cada caso, sélo podrdn aparecer los siguientes
elementos.



= Faldones de cubierta, buhardillas, claraboyas y lucernarios.

= Casetones de ascensores y escaleras, sin exceder de una planta y 3,60 metros de
altura.

= Chimeneas de humosy ventilacion, antenas y demds elementos de las instalaciones
que lo precisen.

11 Volumen.

1. A los efectos del cumplimiento del volumen mdximo autorizado sobre las
parcelas, se contabilizard el “volumen utilizable" total.

2. Como “volumen utilizable" se entenderd el construido por encima del terreno de
los locales que dispongan de todos los elementos y condiciones siguientes:

a) Acceso

b) Suelo portante

c) Techo

d) Cerramiento enlas 2/3 partes o en mds de su perimetro.

e) Altura libre igual o superior a 1,50 m.

e A d! 1.50m
|
3
B A, By C COMPUIAN
d, e yf NO COMPUTAN
f| <1.50m 2
- 4

Sifalta alguna de estas condiciones a-b-c-e se considera no utilizable y no computa.
Si falta sélo la condicién d), se computard la mitad del volumen.

3. Los volumenes “no utilizables” no podrdn transformarse en “utilizables” si se ha
agotado el volumen edificable.

12 Buhardillas.
Cuando se permita el aprovechamiento bajo cubierta, se autorizardn buhardillas en las siguientes
condiciones:

1. Que no sobrepasen la linea de cumbrera del tejado.
2. Que sus frentes no sobrepasen:

= 1/3 del frente de la fachada correspondiente, si se separan mds de 1,5m. de lalinea
de fachada.

= 1/6 del frente total de la fachada si se sittan a pano con la fachada o a menos de
1,5 m. de ella.

5.6.8 Cierres de parcela

Cuando por las Ordenanzas Especificas de las distintas zonas se permitan los cierres de parcela,
éstos se ajustardn a las siguientes condiciones:

1. Altura méxima de la obra de fdbrica: 0,90 metros, salvo pies derechos y pilastras.



2. Hasta 1,80 metros de altura se permiten cierres de celosia de madera o metdlica,
prohibiéndose los de otros materiales.

3. Se permiten cierres vegetales que no sobrepasen la altura de 2.50 m sobre el nivel del terreno
del cierre que sea mds bajo.

4. Cuando enla obra de fdbrica se empleen materiales no especificos para cara vista (ladrillo
hueco, bloque de cemento, hormigdén en masa sin cara vista preparada adecuadamente,
etc.), deberd serrevocada o revestfida, aconsejdndose revocos a la tirolesa.

5. Se prohiben los aplacados continuos con piezas esmaltadas.

5.6.9 Condiciones higiénico-sanitarias.

Regirdn las condiciones minimas establecidas por la legislacién vigente del departamento
respectivo.

5.6.10 Condiciones estéticas.

1 En cumplimiento de lo establecido en el art. 73 de la Ley del Suelo, las consfrucciones se
adaptardn, en lo bdsico, al ambiente en que se sitGan y respetardn su entorno, integrdndose
en él.

Atal efecto, el Ayuntamiento podrd denegar, motivadamente, la licencia de obras a aquellos
proyectos que supusieren discordancia o inadaptacién a dicho ambiente, debiendo indicar
las correcciones necesarias del Proyecto.

2 La adaptacién al ambiente y el respeto e integracién en el entorno, se basardn en las
siguientes consideraciones:

a) Respetoy adaptacién a las tipologias de las edificaciones caracteristicas del entorno.
b) Respetoy adaptacién a las caracteristicas del medio natural.

c) Lasconsideraciones anteriores no presuponen la adopcién de ninguin estilo arquitecténico
determinado, ni de elementos compositivos prefijados; pero si deben conducir a que la
concepcidén y organizacién del edificio, su forma, y la composicién, textura y color de
fachadas y tejados, den como resultado ese respeto e integracién en el medio natural o en
la propia escena urbana.

d) La busqueda de singularidades o monumentalidades se reservard para los edificios que
deban ser caracteristicos, singulares o monumentales, y que constituirdn hitos en la
configuracién del paisaje urbano.

5.6.11. Condiciones generales para los garajes.

1. Se denomina garaje a todo local destinado a la guarda regular o estancia transitoria de
vehiculos de motor mecdnico.

2. Accesos.
a) Todos los garajes con rampas con capacidad para mds de 3 coches (redaccidén
aprobada segin acuerdo plenario de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de
Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé definitivamente el Plan
Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90), y con acceso directo desde
via publica, dispondrdn de un drea de parada o meseta horizontal, con pendiente inferior al
2%, contigua a la alineacién, con las siguientes dimensiones minimas:

. Longitud: 4 meftros.



= Anchura: 2,50 metros para garajes con capacidad igual o inferior a cuatro coches.
3,00 metros para garajes con capacidad superior a cuatro coches.
b) Las rampas de acceso a garagjes con capacidad superior a cuatro coches no
sobrepasardn las siguientes pendientes (medidas en eje):

L] Tramos rectos: 16%

L] Tramos con giro: 12%

La anchura libre minima de estas rampas serd de tres metros.

3. Seguridad.

= Se garantizard la correcta ventilacién de cualquier garaje, mediante huecos
exteriores o chimeneas de ventilacién natural o forzada.

= Se cumplird la legislacién vigente referente a instalaciones eléctricas y proteccion
contra incendios, o cualquiera otra aplicable a cada garaje en concreto.

5.6.12 Plazas de aparcamiento.

El Ayuntamiento de Siero podrd exigir la provisién, dentro de los limites de cada zona, de las
plazas de aparcamiento prescritas como garantizables en las Ordenanzas Especificas de cada
zona.

Sino se especifica otra cosa, las plazas podrdn ser de superficie o en garajes, indistintamente,
y podrdn situarse, bien sobre la red viaria interior, bien en el interior de cada parcela.

5.6.13 Acceso aparcamientos.

El acceso alos aparcamientos y alos garajes a que se alude en 5.6.12, y cuya capacidad sea
inferior a 12 plazas, se efectuard desde la red viaria interior de cada zona o unidad funcional.

5.7 - ORDENANZAS ESPECIFICAS DE LAS ZONAS.

El suelo ordenado por el presente Plan Parcial se califica segin las siguientes zonas o dreas de
calificacién, representadas en el plano n° 6 de zonificacion.

1. AREA RESIDENCIAL.

2.  AREA COMERCIAL Y DE OFICINAS.
3. AREA DE CLUBES.

4. CENTROS DOCENTES.

5. EQUIPAMIENTO COMERCIAL.

6. EQUIPAMIENTO SOCIAL.

7. PARQUES DEPORTIVOS: PUBLICOS

PRIVADOS.
8. AREAS AFECTAS A LAS REDES DE SERVICIOS.

9. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS:



10. RED VIARIA

PARQUES Y JARDINES.
AREAS DEPORTIVAS.
AREAS DE RECREO Y EXPANSION.

11. AREAS AFECTAS A LAS ViAS DE COMUNICACION.

5.7.1 Area residencial.

a)

Es la asi calificada en el plano de zonificaciéon. Es el drea predominante en la Ordenacion
propuesta, en cuanto a usosy aprovechamiento privados. Su uso predominante es el residencial, si
bien se admiten otros usos compatibles con el fin de conseguir una cierta flexibilidad en la
coexistencia de usos y actividades.

1. USOS.

Se permiten los siguientes, de acuerdo con el Capitulo 5.4:

RF.1
RF.2
PS.1

PS.2
PS.3
S.AD.
S.RL.
S.CU.
S.DC.
S.CT.
S.SA.
S.AS.
S.RE.

S.OF.
S.CO.

Residencial multifamiliar.
Residencial unifamiliar.

Prestacién de servicios sin molestias para la vivienda. En situaciones 19, 2%y
39

Compatibles con la vivienda en situacién 3°.
Incémodos (Unicamente garajes) en situac. 1%y 39
Servicios Administrativos: 1, 2, 3y 4.

Servicios religiosos: 1y 2.

Servicios culturales: 1, 2, 3y 4.

Servicios docentes: 1,2, 3, 4y 5.

Comunicaciones: 1y 2.

Servicios sanitarios: 1, 2y 3.

Servicios asistenciales: 1, 2y 3.

Recreativos 1. Teatros y cines de pequenas dimensiones formando parte de
edificaciones en altura y simultaneando el uso Recreativo con otros usos
compatibles (RF.1, S.AD, S.CO, etc.) del drea residencial dentro del
edificio.

En el caso de adoptarla solucidon de un edificio exento y con uso exclusivo
Recreativo 1, sélo podrd situarse en la Unidad Funcional 11 con una
dotacién de plazas de aparcamiento suficiente (que deberd serrazonada)
y una distancia minima a edificacién residencial de 100 m. de las paredes
de cerramiento del edificio.

Serviciosrecreativos 1y 4, para las Unidades Funcionales 12y 13 (1° fase y)
6.7y 11 (2° Fase).

Oficinas: 1y 2.

Servicios comerciales: 1, 2, 3y 4 (un centro en cada una de las Unidades
Funcionales 12 y 13, con accesos desde el viario fundamental y el
perimetral del Plan Parcial, y otro centro en el Unidad Funcional 7, con
acceso desde el viario fundamental del Plan Parcial) en plantas bajas.



b)

c)

S.HS. Hosteleria: 1y 2.
S.HT. Hoteles: 1,2y 3.
S.RC. Residencias colectivas: 1, 2y 3.

(Redaccién aprobada segin acuerdo plenario de la Comisiéon de Urbanismo y Ordenacién
del Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

(Redaccién aprobada segin acuerdo de la Comisién Ejecutiva de la CUOTA de fecha 30 de
Marzo de 2000, en exp. CUOTA 289/2000 de la Modificacién nimero IV del Plan Parcial de la
Fresneda)

Para usos distintos al Residencial Familiar no se podrd sobrepasar el 40 % del volumen total
edificable de cada Unidad Funcional, Excepto en las Unidades Funcionales 12y 13 (Redaccién
aprobada segun acuerdo de la Comisién Ejecutiva de la CUOTA de fecha 30 de Marzo de 2000,
en exp. CUOTA 289/2000 de la Modificacién nimero IV del Plan Parcial de la Fresneda)- No
obstante lo anterior, en las Unidades Funcionales 6, 7 y 11 se podrd sobrepasar la antes
mencionada limitacién pero alcanzando como mdaximo el 40% del volumen edificable de las
Unidades Funcionales con Estudio de Detalle aprobado hasta la fecha, minorado en el volumen
edificable que en dichas Unidades funcionales hubiera sido dedicado a usos distintos del
Residencial Familiar.- Se trata, en definitiva, de poder “acumular” en las Unidades Funcionales 6,
7y 11 el "derecho” a usos distintos al Residencial Familiar, pero siempre con el limite del 40% del
volumen global edificable del conjunto de Unidades Funcionales con Estudio de Detalle
aprobado. (Redaccién aprobada segin acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobd
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

En la Unidad Funcional n° 15 no regird la limitacién del 40% del apartado anterior, pudiéndose
alcanzar con otros usos el 100% del volumen permitido.

Entre los usos permitidos en dicha Unidad Funcional 15 se incluyen, ademds de los
enunciados en el apartado 5.7.1.1.a. los siguientes, que denominaremos suplementarios.

- PS.2 en situacién 3% Unicamente.

- PS.3 en situacion 3® Unicamente.

- S.CT.3 radio television.

- S.RE servicios recreativos en sus cuatro modalidades.

- S.CO-3 y 4 servicios comerciales de mds de 400 m2 Unicamente en
edificios de uso no residencial.

- S.VA. servicios varios.

En el Estudio de Detalle que desarrolle la Unidad Funcional 15 se establecerdn las medidas
urbanisticas que garanticen la conveniente separacién fisica (espacial, visual, auditiva)
entre el uso residencial y los usos denominados suplementarios, y en su caso, entre el uso
residencial y el uso de Equipamiento Comercial (esta condicidn no se extiende a la
viviendas de vigilantes de otros usos).

(Redaccidon aprobada por el Consejo de Gobierno del Principado de Asturias en reunion
celebrada el 31 de Octubre de 1990 y de acuerdo con el dictamen emitido por el Consejo
de Estado. Exp. CUOTA 847/90 sobre modificacién Il del Plan Parcial del Poligono de la
Fresneda)

2. TIPOS



a)

[

nn

Se autorizan los tipos de edificacién 5.5.1, 5.5.2, 5.5.3 y 5.5.4, segun se definen en el Capitulo 5.5.

3. DESTINO

Privado, con uso privado o publico.

4.PARCELACION

Se establecen las siguientes magnitudes minimas para las parcelas:

Frente a via Tipo Superficie
4.1. Entre alineaciones * 150 m2 8 m.
4.2. Aislada 500 m2 10 m.
4.3. Pareada 400 m2 10 m.
4.4, En hilera. 125 m2 5m

*Si el uso es unifamiliar, y no multifamiliar, la parcela minima serd de 40 m2, y el frente minimo,
de 5m.

(Redaccién suprimida segun acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé definitivamente
el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

5.LINEAS DE FACHADA

Se establecen las siguientes separaciones minimas de alineacién y de linderos (RF: Red viaria
fundamental, RI: Red interior de las unidades funcionales).

Tipo Alineacion: RF. R I Linderos
5.1. Entre alineaciones Om Om Om
5.2. Aislada 3m Om 3m
5.3. Pareada 3m Om 3 m*
5.4 En hilera 3m Om 3m*

*: de los linderos a que no se adose.

6. APROVECHAMIENTOS

Edificabilidad de zona.

El volumen global edificable (en metros cUbicos) sobre el suelo calificado como residencial
se obtendrd multiplicando su superficie, en metros cuadrados, por el coeficiente de
edificabilidad de 2,25 m3/m2 (dos coma veinticinco metros cUbicos por metro cuadrado).

El volumen total resultante de la ordenacién de volumenes segin los distintos tipos
edificatorios, establecida en los Estudios de Detalle y Parcelaciones, no podrd ser superior al
volumen global edificable sobre el suelo residencial de la unidad (Redaccién suprimida
segun acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Asturias
(CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé definitivamente el Plan Parcial
2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90), no podrd superar al resultante de
aplicar la edificabilidad mdxima de 2,25 m3/m2 a la superficie total de las Unidades
aprobadas hasta la fecha. Podrdn atribuirse edificabilidades mdximas superiores a 2,25
m3/m2 a una o varias unidades siempre que se cumpla la limitacién anterior (de no superar
el méximo autorizable en las unidades ya aprobadas) o que se redacten varios Estudios de
Detalle simultdneamente, cumpliendo la limitacién de 2,25 m3/m2 en su conjunto.
(Redaccién anadida segin acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90),



b)

c)

d)

e)

a)

b)

c)

Aprovechamientos de los distintos tipos edificatorios.

ENTRE ALIN. AISLADA PAREADA HILERA
Tipo (segun Cap. 5.5) 5.5.1 5.5.2 5.5.3 5.5.4
Ocupacién superficial maxima % 100% 20% 25% 50%
Altura méx. en m. 12,50 m. 7 m. 7 m. 9 m.
Altura mdxima (n° de plantas) 4 2 2 3
Bajo cubierta contabiliza como planta NO NO NO Sl
Longitud max. de edificios o agrupaciones 125 m. 125 m. 125 m. 125 m.

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta en todos los tipos.
Vuelos:
1. Se permiten dentro de los limites de la parcela edificable.

2. Fuera de la alineaciéon sélo se permiten balcones, corredores, vy
miradores y galerias que no constituyan el Unico cerramiento de locales
del edificio. Se permiten marquesinas.

El saliente mdximo desde la alineacién serd la menor de las dos cifras
siguientes: 1,25 metros y 1/10 de la anchura de la via entre
alineaciones.

Cubiertas: Su pendiente mdxima serd de 30° sexagesimales.

7.CIERRE DE PARCELA Y CONSTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS.

Se permiten cierres de parcela, con las condiciones sefaladas en 5.6.8.

Se permiten construcciones complementarias, para garajes y casetas, con las siguientes
condiciones:

. Sélo en los tipos 5.5.2, 5.5.3 y 5.5.4.

. Ocupacién maxima: 5% de la parcela edificable en el tipo Aislado y Pareado y 15% en
el tipo en Hilera.

. Altura mdxima: 1 planta y 2,40 metros.
L] Volumen: computard el exceso sobre 10 m3.
L] No precisan separacién de linderos, pero respetardn las lineas de fachada prescritas.

L] Se permiten cierres de fabrica en los linderos (no en alineaciones), hasta una altura de
1.80 m.y en s como mdximo de la longitud del lindero.

Se permiten elementos propios de jardin, como muretes, bancos, fuentes, pérgolas, etc.
APARCAMIENTOS. Se garantizard la posibilidad de una plaza de aparcamiento de garaje,
como minimo, por cada vivienda o por cada 100 m2 de construccién de ofro uso, dentfro de
las unidades funcionales (drea residencial).

Enla Unidad Funcional 15 en el Estudio de Detalle que la desarrolle se proyectardn las plazas de
aparcamiento que demande el uso que se vaya a implantar, justificando el cdlculo de su
numero. Este nUmero no podrd, en cualquier caso, ser inferior al que resulte de considerar dos
plazas de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacidén en los usos de servicios comerciales,
servicios recreativos y servicios varios; y una plaza por cada 100 m2 de edificacion en los demds
usos. (redaccion aprobada por el Consejo de Gobierno del Principado de Asturias en reunién
celebrada el 31 de Octubre de 1990 y de acuerdo con el dictamen emitido por el Consejo de
Estado. Exp. CUOTA 847/90 sobre modificacion Ill del Plan Parcial del Poligono de la Fresneda)



5.7.2 Area comercial y de oficinas.

Es la asi calificada en el plano de zonificacién.

1.USOS.
Se permiten los siguientes, de acuerdo con el capitulo 5.4:
- RF Residencial Familiar: Unicamente para viviendas de vigilantes.
- PS Prestacién de servicios: PS.1, PS.2 y PS.3 en situacién 3% Unicamente.
- S Servicios: Permitidos todos.

2.TIPOS 5.5.2 Y 5.5.3.

3.DESTINO: Privado, con uso privado o publico.
4.PARCELACION: Parcela minima de 1.000 m2.
5.LINEAS DE FACHADA:

1. Separacién de la alineacién: minimo 5 metros.
2. Separacion de linderos: minimo 5 metros y la mitad de la altura del edificio.

6. APROVECHAMIENTOS:

1. Edificabilidad de la zona: 4,5 m3/m2.
2.  Ocupacioén superficial méxima: 35%.

3.  Altura mdxima: 4 plantas y 13 metros, salvo elementos singulares que la precisen mayor,
previa autorizacién municipal. Se permite aprovechamiento bajo cubierta, que contabilizard
como planta.

4. Vuelos: Se permiten dentro de la parcela.

7.CIERRES DE PARCELA:
Se permiten en las condiciones senaladas en 5.6.8.

8. APARCAMIENTOS:
Se garantizard la posibilidad de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacién,
dentro del drea calificada.

9. TRANSFERENCIA DE EDIFICABILIDADES.

Se permitird la transferencia de volumen desde los suelos calificados como “Area Comercial y de
Oficinas” a los calificados como “Equipamiento Comercial”.

En los transvases de edificabilidad se aplicard el coeficiente de homogeneizacién del Plan
Parcial de la Fresneda (0,75 para suelos calificados como “Area Comercial y de Oficinas” y 1
para suelos calificados como "Equipamiento Comercial”).

La capacidad mdaxima de recepcién de edificabilidad de una parcela serd el doble de lo que le
otorga el Plan Parcial inicialmente (antes de producirse la transferencia de edificabilidad).

En las parcelas receptoras de la edificabilidad seguirdn rigiendo el resto de ordenanzas de la
edificacion que les sean de aplicacién.

(redaccién aprobada segin acuerdo del Consejo de Gobierno del Principado de Asturias de
fecha 23 de Septiembre de 2002 relativo a la aprobacién definitiva de la modificacién del Plan
Parcial de La Fresneda exp. CUOTA 1594/2001)



5.7.3 Area de clubes

Es la asi calificada en el plano de zonificacién.

.USOS.

Se permiten los siguientes, de acuerdo con el Capitulo 5.4:
RF Residencial Familiar: 1 vivienda cada 4 Ha. o fraccién, para el guarda.
PS Prestacion de servicios: PS.1 Sin molestias para la vivienda
S Servicios: - S.CU Culturales.
- S:RE Recreativos.
-S. CO Comerciales.

- S.HS Hosteleria.

.TIPOS: Se permiten los 5.5.2.y 5.5.3.

.DESTINO: Privado, de uso puUblico o privado.

.PARCELACION: Parcela minima de 1.500 m2.

.LINEAS DE FACHADA:

1. Separacion de la alineacién: minimo 5 metros.

2. Separacién de linderos: minimo de 3 m. y la mitad de la altura del edificio.

.APROVECHAMIENTOS:

1. Ocupacién superficial maxima: no se limita.

2. Edificabilidad de las zonas. Se establecen cuatro categorias diferenciadas de este tipo de
suelo con las siguientes edificabilidades:

AC: 0,2 m3/m2
AC1:0,211 m3/m2
AC2: 0,061 m3/m2
AC3: 0,16 m3/m2

(redaccién aprobada segin acuerdo del Consejo de Gobierno del Principado de Asturias de
fecha 23 de Septiembre de 2002 relativo a la aprobacién definitiva de la modificacion del
Plan Parcial de La Fresneda exp. CUOTA 1594/2001)

3. Altura mdxima: 2 plantas y 7 metros, salvo elementos especificos que la precisen mayor,
previa aprobacién municipal.

Se permite aprovechamiento bajo cubierta, que contabilizard como planta.

4. Vuelos: Se permiten dentro de la parcela.

.CIERRES DE PARCELA:

Se permiten en las condiciones senaladas en 5.6.8.

.APARCAMIENTOS.

Se garantizard la posibilidad de dos plazas de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacion,



dentro del drea calificada.

5.7.4 Centros docentes:

Corresponde a las dreas asi calificadas en el plano de zonificacién. Forma parte de las
dotaciones del sector.
1.USOS:
Se permiten los siguientes, de acuerdo con el Capitulo 5.4:
RF. Residencial Familiar: 2 viviendas por centro, para conserjes y similares.
S. Servicios: - S. SA. Sanitarios, 1y 2.
- S. AS. Asistenciales , 1, 2y 3.
- S. CU. Culturales, 2, 3y 4.
- S. DC. Docentes, todos.
- S. DP. Deportivos, 1.
- S.RE., S. HS., para uso exclusivamente escolar.

(Redaccién anadida aprobada segun acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobd
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

2.TIPOS: Se permiten los 5.5.2 y 5.5.3.

3.DESTINO: PUblico, excepto guarderias, que podrd ser privado.

4.PARCELACION: No se limita.

5.LINEAS DE FACHADA:

1. Separacién de la alineacién: minimo de 3 metros.

2. Separaciéon de linderos: minimo de 5 metros y la mitad de la altura del edificio.

6. APROVECHAMIENTOS:

1. Ocupacién superficial maxima: no se limita.

2. Edificabilidad de la zona: Tm2/m?2.

3. Altura mdaxima: 3 plantasy 12,50 metros, salvo elementos especiales que larequieran mayor,
previa autorizacidén municipal.

Se permite aprovechamiento bajo cubierta, que contabilizard como planta.

4. Vuelos: Se permiten dentro de la parcela.

7.CIERRES DE PARCELA:
Se permiten en las condiciones senaladas en 5.6.8., pudiendo alcanzar las mallas metdlicas una
altura de 3,60 mts. sobre el terreno.

8. APARCAMIENTOS:

Se garantizard, dentro del drea asi calificada, la posibilidad de las siguientes plazas minimas de
aparcamiento:



. Para el uso S.DC.1, Universitario, un minimo de una plaza cada 100 m2 de edificacién.

. Para otros usos: un minimo de una plaza por cada 200 m2 de edificacién.

5.7.5 Equipamiento comercial.

Corresponde a las dreas asi calificadas en el plano de zonificacién. Forma parte de las
dotaciones del sector.

EC.1: EQUIPAMIENTO COMERCIAL PRIVADO

Corresponde al drea asi calificadas en la Unidad Funcional n° 15. (redaccién aprobada segin
acuerdo de la Comisién Ejecutiva de la CUOTA de fecha 9 de Noviembre de 2001 relativo a la
aprobacién definitiva de la modificacién del Plan Parcial de La Fresneda exp. CUOTA 1760/99)

.USOS:

Se permiten los siguientes, segun el Capitulo 5.4:

RF. Residencial Familiar: Se permite Unicamente una vivienda cada 2.500 m2 construidos, para el
personal de vigilancia.

PS. Prestaciéon de Servicios: PS.1 y PS.2 en situacion 3°.
S. Servicios: - RE. Recreativos: Todos.
- CO. Comerciales: Todos.

- HS. Hosteleria: Todos.

2.TIPOS: Se permiten los 5.5.2, 5.5.3y 5.5.4.

3.DESTINO: Privado, con uso publico.

4.PARCELACION: No se limita.

5.LINEAS DE FACHADA:

1. Separacion de la alineacién: minima de 5 m. de la red viaria fundamental y parques
publicos.

2. Separacion de linderos: En caso de linderos con terrenos de otra calificacién, ésta serd como
minimo de 3 m. y de la mitad de la altura.

6. APROVECHAMIENTOS:

1. Ocupacién superficial maxima: no se limita.

2. Edificabilidad de la zona:

Edificabilidad de la Unidad Funcional n°® 15: 0,4033 m2/m2. (redaccién aprobada segun
acuerdo de la Comision Ejecutiva de la CUOTA de fecha 9 de Noviembre de 2001 relativo a
la aprobacién definitiva de la modificacién del Plan Parcial de La Fresneda exp. CUOTA
1760/99).

Resto de las zonas: se establecen tres categorias diferenciadas de este tipo de suelo con las
siguientes edificabilidades:

EC: 4,5 m3/m2

EC1: 2,277 m3/m2



EC2: 1 m3/m2

(redaccién aprobada segin acuerdo del Consejo de Gobierno del Principado de Asturias de
fecha 23 de Septiembre de 2002 relativo a la aprobacién definitiva de la modificacién del
Plan Parcial de La Fresneda exp. CUOTA 1594/2001)

3. Altura mdaxima: 3 plantas y 12 metros, salvo elementos singulares que la precisen mayor,
previa autorizacién municipal.

No se permite aprovechamiento bajo cubierta.

Se permite aprovechamiento bajo cubierta, que contabilizard como planta (segin
redaccién aprobada segin acuerdo plenario de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobd
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

4. Vuelos: se permiten dentro de la parcela.

7.CIERRES DE PARCELA:

Se permiten, en las condiciones senaladas en 5.6.8.

8. APARCAMIENTOS:

Se prescribe, como minimo, una dotacién de dos plazas por cada 100 m2. De edificacién, dentro
del drea calificada.

5.7.6 Equipamiento social.

Comprende a las dreas asi calificadas en el plano de zonificacidén. Forman parte de las
dotaciones del sector.

1.USOS:
Se permiten los siguientes: de acuerdo con el Capitulo 5.4:

RF. Residencial familiar: Se permite Unicamente una vivienda por cada 1.500 m2 construidos,
para el personal.

PS. Prestacién de servicios: PS.1, en situaciones 1°y 3¢,
S. Servicios: - AD. Administrativos: Todos.
- RL. Religiosos: Todos.
- CU. Culturales: Todos.
- CT. Comunicaciones y tfransportes: Todos.
- SA. Sanitarios: Todos.
- AS. Asistenciales: Todos.
- RE.1y 3, al servicio de los demds usos permitidos.
- OF. Oficinas ligadas a los demds usos.
- HS. Hosteleria ligada a los demds usos.

- RC. Residencias colectivas: Todas las que respondan a una prestacién social:
asilos, hogares de ancianos y similares.

- VA. Todos.

2.TIPOS: Se permiten los 5.5.2, 5.5.3 y 5.5.4.



3.DESTINO: PUblico.

4.PARCELACION: No se limita.

5.LINEAS DE FACHADA:

1. No se prescribe separacién de la alineacion.

2. Separacion de linderos: minimo 3 metros y 2 de la altura en los linderos con los terrenos de
otra clasificacion.

6. APROVECHAMIENTOS:

1. Ocupacién superficial maxima: no se limita.

2. Edificabilidad de la zona: 1.5 m2/m2.

3. Altura mdxima: 4 plantas y 13 metros, salvo elementos singulares que la precisen mayor,
previa autorizacién municipal.

Se permite el aprovechamiento bajo cubierta, que contabilizard como planta.

4. Vuelos: Sobre la alineacidén se permiten Unicamente balcones, corredores, miradores,
galerias y marguesinas, con un saliente mdximo de 1,25 m. y 1/10 del ancho de la via.

7.CIERRES DE PARCELA: Se permiten, segun 5.6.8.

8. APARCAMIENTOS: Se garantizard, dentro del drea calificada, la posibilidad de una plaza de
aparcamiento por cada 200 m2 construidos.

5.7.7 Parques deportivos.

Corresponden a las dreas asi calificadas en el plano de zonificacién. Forman parte de las
dotaciones del sector.

.USOS. Se permiten los siguientes, de acuerdo con el Capitulo 5.4:
RF. Residencial Familiar: Una vivienda de guarda por cada 2,5 Ha.
PS. Prestacidn de servicios: PS.1, situacién 3°.

S. Servicios: -CU.: 1,2, 3y 4 al servicio del uso DP.
-DP.: 1y 2.
- RE.: 2y 3, al servicio del uso DP.

- HS.: 1y 2, al servicio del uso DP.

2.TIPOS: Se permiten los 5.5.2. y 5.5.3.

3.DESTINO: * Parque deportivo publico: destino puUblico.

* Parque deportivo privado: destino privado.

4.PARCELACION: No se limita.

5.LINEAS DE FACHADA: Separacién minima de 5 metros de la alineacién y de los linderos.



6. APROVECHAMIENTOS:
1. Ocupacién superficial maxima: no se limita.

2. Edificabilidad de la zona: 0,1 m2/m2.

También se establece una nueva categoria diferenciada en este tipo de suelo, designada
como D2 ala que se le asigna una edificabilidad de 1 m2/m2.

(redaccién aprobada segin acuerdo del Consejo de Gobierno del Principado de Asturias de
fecha 23 de Septiembre de 2002 relativo a la aprobacién definitiva de la modificacién del
Plan Parcial de La Fresneda exp. CUOTA 1594/2001)

3. Altura mdxima: 2 plantas y 7 metros, salvo elementos que la precisen mayor, por exigencias
de su funcién, previa autorizacién municipal. Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta,
gue no contabilizard como planta.

4. Vuelos: Se permiten sobre la parcela.
7.CIERRES DE PARCELA: Se permiten segun 5.6.8.

8. APARCAMIENTOS: Se garantizard, dentro del drea calificada, un minimo de una plaza por cada
400 m3 construidos.

5.7.8 Areas afectas a las redes de servicios.

Son las asi calificadas en el plano de zonificacién, siendo su destino publico.

Sélo se permitirdn sobre ellas las construcciones necesarias para su explotacion y mantenimiento,
tales como depdsitos, grupos hidrdulicos, transformadores, cuadros de mando y maniobra,
estaciones depuradoras y similares.

Dadas las caracteristicas climatolégicas de la Regidn y la experiencia negativa sobre la
instalaciéon subterrdnea de transformadores de tension eléctrica, se permite su instalaciéon en
consfrucciones sobre el terreno, con proyecto aprobado previamente por el Ayuntamiento.
Previo acuerdo con los particulares, los transformadores podrdn integrarse en las edificaciones
de ofros usos.

5.7.9 Sistema de espacios libres piblicos.

Comprende a las dreas asi calificadas en el plano de zonificacién, y lo integran los Parques y
Jardines publicos, las Areas Deportivas PUblicas y las Areas de Recreo y Expansién PUblicas.

1. Son todas ellas dreas de destino publico. No se permite sobre ellas ningun tfipo de
edificacién o construccion, salvo las afectas a su uso, tales como:

a) PARQUES Y JARDINES: Bancos, muros, estanques, fuentes, pérgolas, quioscos, juegos de nifios
y similares.

b) DEPORTIVAS: Campos y pistas deportivas al aire libre, vestuarios y aseos, gradas, quioscos,
botfiquines y similares.

Las construcciones auxiliares no podrdn superar los 9 metros de altura ni ocupar mds de un
25% de la superficie del drea.



c) DE RECREO Y EXPANSION: Las mismas que en el drea de Parques y Jardines y, ademds, las
necesarias para ferias, verbenas y reuniones al aire libre, como quioscos, anfiteatros abiertos,
consfrucciones provisionales y similares.

2.  Como acabado de la superficie del suelo se admite la pradera natural (en lugar de
césped), con aprovechamiento forrajero, pudiendo el Ayuntamiento o la Comunidad propietaria
decidir sobre el cese de este aprovechamiento en el momento en que lo estime oportuno.

5.7.10 Red viaria.

1. Lared viaria fundamental del Plan figura en los planos nUmeros 5, 13y 14 (del Plan Parcial),
con su trazado, secciones, tipo y perfiles longitudinales.

2.Las caracteristicas de la red viaria interior a las Unidades Funcionales se establecerdn en los
Estudios de Detalle, de acuerdo con lo establecido en 5.3.5.2.1.

3.La red viaria fundamental se estructura de la siguiente forma:

Ll Eje de conexién en los enlaces con las carreteras de Oviedo a Gijén y de Lugones a San
Miguel de la Barreda.

. Anillos distribuidores.
= Ramales de acceso.
4. CONDICIONES ESPECIFICAS PARA LOS PROYECTOS DE UR BANIZACION.

1. Silos estudios para los Proyectos lo aconsejan, podrdn destinarse a aparcamientos las
franjas denominadas “jardin o aparcamiento” en el plano n° 13.

2. En las vias con aparcamiento sobre una sola margen, podrd proyectarse un trazado
sinuoso de la calzada para reducir la velocidad de circulacién, alternando las franjas de
aparcamiento sobre una y ofra margen.

3. Los pavimentos y firmes se ajustardn, salvo justificacién técnica, a las siguientes
caracteristicas:

. Calzadas rodadas y aparcamientos:

¢ 12 cm. de mezcla asfdltica

¢ 20 cm. de base granular

. 15 cm. de sub-base granular.
» Calzadas de bicicletas:

¢ 20 cm. de base granular.

+ Doble tratamiento superficial (riego asfdltico)
. Aceras:

¢ 10 cm. de hormigén en masa H-150, mas baldosa hidrdulica.



5.

¢ O bien 20 cm. de base granular y doble tratamiento superficial (riego asfdltico).

- Sendas peatonales:

¢ 20 cm. de base granular y riego asfdltico.

. Bordillos:

¢ Se dispondrdn como separacion de calzadas rodadas y aparcamientos con el
resto de los elementos de la via.

EJECUCION.

1. El acceso al Poligono desde la Carretera de San Miguel de la Barreda se encuentra
ejecutado en la actualidad. El acceso desde la antigua N-630 (hoy AS-18) se realizard en
etapas posteriores, cuando las circunstancias reales de trafico lo hagan necesario. La
ejecucion de este Ultimo acceso deberd seguir la tramitacién establecida en el
Reglamento de la Ley de Carreteras, y no la de planes urbanisticos.

2. Las obras de ejecucién se adecuardn al Proyecto de Urbanizaciéon, permitiéndose obras
provisionales en caso de aparecer problemas prdcticos de ejecucion.

5.7.11 Areas afectas a las vias de comunicacién.

Corresponden alos terrenos ocupados por taludes, obras de fabrica y enlaces de las carreteras
y la autopista y del ferrocarril de RENFE.

Sobre ellas no se permiten mds usos, instalaciones y construcciones que las afectas a su uso y
destino, segun su legislacion especifica.

5.8 — SERVICIOS URBANOS.

5.8.1 Servicio de abastecimiento de agua.

1.

a)

b)

c)

a)

Condiciones para los Proyectos de Urbanizacién.

La red general de abastecimiento de agua del sector se concretard en el Proyecto de
Urbanizacién que desarrolle el presente Plan que, salvo justificacion técnica suficiente,
deberd ajustarse al esquema previsto en el Plan.

Lared interior de las unidades funcionales se concretard en el Proyecto de Urbanizaciéon de
cada unidad.

En la redaccion de los Proyectos de Urbanizacién se tendrdn en cuenta las prescripciones
generales y particulares de aplicaciéon contenidas en el presente Plan, y se sefalardn las
condiciones especificas no previstas que deben cumplimentar las tomas que se realicen ala
red general o interior.

Para las obras no comprendidas en el Proyecto de Urbanizacion serdn de aplicacion las
normas indicadas en el apartado anterior y las que rijan en las companias suministradoras de
aguas.

Condiciones para las tomas y conducciones particulares.

Las tomas a las tuberias de la red general se realizardn en los puntos que se establezcan en
los Proyectos de Urbanizacién o, en su defecto, se determine por el Ayuntamiento.



b)

c)

d)

e)

f)

En las acometidas se dispondrdn preceptivamente dos llaves, una en la propia toma y ofra
inmediatamente antes de la fachada de entrada a cada edificio.

Se prohibe la captacién de aguas de procedencia distinta alared de abastecimiento, salvo
autorizacion expresa del Ayuntamiento.

Esta autorizacion no podrd darse mientras no quede perfectamente garantizada la
independencia absoluta de las aguas de que se trate con las de la red general, por la
adopcién de dispositivos y conducciones independientes.

De las tuberias alimentadoras de las redes de las bocas de riego viario no se podrd efectuar
ninguna toma para usos distintos de los propios previstos.

Los hidrantes efectuardn su acometida directamente a la red general de abastecimiento,
destinando, si procediere, una conduccidn para uso exclusivo de cada hidrante, pero en
ningun caso comun a servicios de hidrantes con cualquier otro.

Los cruces de calzada que deban realizarse para dar suministro de agua a las diferentes
parcelas se realizardn de tal forma que den servicio a dos parcelas, efectudndose la obra
por la primera entidad que se establezca y abondndose el 50% por la que se instale
posteriormente.

5.8.2 Servicio de alcantarillado.

1. Condiciones para los Proyectos de Urbanizacion.

a)

b)

La red general de alcantarillado del sector se concretard en el Proyecto de Urbanizacién
que desarrolle el presente Plan, Proyecto que, salvo justificacién técnica suficiente, deberd
ajustarse al esquema previsto en el Plan.

Lared interior de las unidades funcionales se concretard en el Proyecto de Urbanizaciéon de
cada unidad.

En dichos Proyectos se tendrdn en cuenta las prescripciones generales y particulares de
aplicacién contenidas en las Ordenanzas del Plan y se sefalardn en ellas, asimismo, aquellas
condiciones especificas que deban completar la regulacién de las acometidas que se
realicen a lared.

2. Condiciones para las acometidas, vertidos y conducciones particulares.

a)

b)

c)

d)

e)

Se tendrdn en cuenta las prescripciones que al respecto se establecerdn enlos proyectos de
urbanizacion.

Las acometidas a la red general se efectuardn en los puntos que se establezcan en los
proyectos de urbanizacién, o en su defecto determine el Ayuntamiento.

En los casos que la alcantarilla a la que se acometa sea tubular, el ramal principal de
desagUe deberd acometer precisamente al pozo de registro.

En todas aquellas conducciones procedentes de garajes u ofros establecimientos que
pudieran producir evacuacion de grasas, serd preceptiva la instalacién de cdmaras de
grasas que eviten su infroduccidon en la red general de saneamiento.

Queda prohibida la trituraciéon de residuos sélidos, previamente al vertido de los mismos en la
alcantarilla.



f)

Aguas residuales: Los materiales en suspensién contenidos en las aguas residuales no
excederdn en peso a 30 miligramos por litro.

La D.B.O. (demanda bioquimica de oxigeno) en miligramos por litro serd inferior a 40
miligramos de oxigeno disuelto, absorbido en cinco dias a 18°C.

El nitrdgeno expresado en N y (NH4) no serd superior a 10 y 15 miligramos por litro,
respectivamente.

El efluente no contendrd sustancias capaces de provocar la muerte de los peces aguas
abajo del punto del vertido.

El efluente deberd tener su pH comprendido entre 5,5y 8,5.

Excepcionalmente, en caso de que la neutralizacién se haga mediante cal, el pH podrd
estar comprendido entre 5,5y 9.,5.

Quedan prohibidos los vertidos de compuestos ciclicos hidroxilados y sus derivados
halégenos.

Para evitar el vertido de sélidos a la red, cada acometida se dotard de un pozo de bloqueo
con sifén; si esta acometida corresponde a una industria hotelera o de cualquier otro tipo
andlogo se construird antes de ella, en el interior de la propiedad privada, una arqueta
decantadora de grasas y soélidos con rejas de desbaste, que deberdn limpiarse
peribdicamente.

El vertido de efluentes de la estacién depuradora tendrd lugar segun exija el Ministerio de
Obras Publicas y Urbanismo.

5.8.3 Servicio de suministro de energia eléctrica.

La red de distribucion de energia eléctrica, tanto en alta como en baja tensién, hasta las
acometidas a cada uno de los edificios, serd objeto de los proyectos de urbanizacién que
desarrollen el presente Plan, y serd ejecutada por la Empresa suministradora.

Los citados proyectos de urbanizacién se ajustardn de modo general a los esquemas
contenidos en los documentos grdficos del presente Plan.

Especialmente tendrdn el cardcter subterrdneo todas las lineas de transporte y distribucién de
energia eléctrica ubicadas sobre el sector, con independencia de la tensién, salvo las
instalaciones provisionales.

5.8.4 Servicio de alumbrado pUblico.

1. El conjunto del sistema de alumbrado publico respetard el esquema contenido en el presente
Plan, sin perjuicio de las modificaciones del mismo que fueren necesarias.

En todo caso se tendrd presente:

a)

b)

c)

Todos los proyectos de alumbrado pUblico se realizardn respetando en la mayor medida
posible “Recomendacionesinternacionales de alumbrado de vias publicas”, editadas por la
Direccién General de Carreteras del Ministerio de Obras PuUblicas, y las “Normas e
instrucciones para alumbrado publico urbano”, publicadas por el Ministerio de la Vivienda
en 1965.

El alumbrado puUblico deberd permitir circular con seguridad y comodidad a los usuarios
nocturnos de las vias y espacios libres.

El sistema de iluminacidon estard constituido, en general, por unidades luminosas sobre
soportes exentos que se situardn en los laterales de las vias, segun el oportuno proyecto de
urbanizacion.



d) Enlas vias publicas las luminarias serdn cerradas y alojardn ldmparas de vapor de sodio, de
vapor de mercurio a alta presién y otros sistemas similares.

e) Enlailuminacion de parquesy jardines pUblicos se tendrdn muy en cuenta las condiciones
estéticas de la zona.

f)  Se cuidard especialmente la iluminacidén de los cruces de vias.

Los niveles de iluminacién minimos recomendados se establecen en el apartado 5.3.7.9. de estas
Ordenanzas.

5.8.5 Otros servicios pUblicos.

1.

La instalacién y funcionamiento de los demds servicios pUblicos que se implanten en el sector
(gas natural, comunicaciones por cable, etc.) se ajustardn a las disposiciones generales de la
legislacién vigente que les afecte, y a las que establezca el Ayuntamiento con cardcter
complementario.

En los proyectos de urbanizacién que desarrollen este Plan Parcial se incluird la prevision de
elementos de paso suplementarios de conductores eléctricos o similares en puntos estratégicos
por debajo de las calzadas, para su utilizacidn por otros posibles servicios urbanos, tales como
teléfono, telégrafo, etc, de forma que las obras complementarias que sean precisas para su
instalacién reduzcan al minimo posible los costos derivados de cruces de calzada, arcenes y
aceras de las vias.

Las paradas de los servicios urbanos de transporte colectivo de personas se acondicionardn
especialmente de forma que se eliminen al mdaximo posible las interferencias con el trafico
rodado en las vias de circulacion.

(Redaccién anadida aprobada segiun acuerdo plenario de la Comisiéon de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobd
definitivamente el Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

5.9 — DISPOSICIONES FINALES.

5.9.1 Estas Ordenanzas son parte del Plan Parcial de La Fresneda, por lo que deben considerarse como
desarrollo, para el sector ordenado, de la Revisidon del Plan General Municipal de Ordenacidon de
Siero, normas que serdn de aplicacién para los aspectos que procedan no contemplados en las
Ordenanzas.Quedan derogadas cuantas disposiciones municipales, de igual o inferior rango a las
presentes Ordenanzas, se opongan a ellas o las contradigan.

5.9.2 Las presentes Ordenanzas se refieren a aspectos urbanisticos competencia del Ayuntamiento, de
reglamentacién del uso, destino y condiciones del suelo y la edificacién, y no suponen obstdculo a
las atribuciones de ofros Organismos en la esfera de su competencia, ni al cumplimiento de
disposiciones vigentes relativas a ofras materias.

(Redaccién aprobada segin acuerdo plenario de la Comisiéon de Urbanismo y Ordenacién del
Territorio de Asturias (CUOTA) de fecha 22 de Marzo de 1991 por el que se aprobé definitivamente el
Plan Parcial 2° Fase del Poligono de la Fresneda. Exp. CUOTA 1947/90)

Pola de Siero, Marzo 2006.
EL EQUIPO REDACTOR.
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