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SUELO URBANIZABLE

Operativa

Los aprovechamientos brutos de cada una de las tipologias edificables en los suelos urbanizables, situados en cualquiera de los

nlcleos urbanos, se han resefiado en los cuadros numMéricos correspondientes,

Igualmente se han sefalado los valores de aprovechamiento en los suelos que forman los Sistemas Generales, en este caso

referidos a cada uno de los nlcleos urbanos, pues se relacionan con el valor promedio de los urbanizables dtiles.

Al analizar los balances de cada uno de los dmbitos de suelo urbanizable, se observa que se producen diferentes tipos de
equilibrio: hay dmbitos en los que las cesiones sefialadas para equipamientos y viario principal estdn por debajo de los valores
tipo de partida (15% de viario y 45 m? por vivienda para equipamiento). En ese caso, simplemente, los suelos que faltan no estdn
zonificados expresamente, y deberd sefialarse el proceder a la ordenacién mediante Planes Parciales. En todo caso, silos viarios
trazados en ese nivel rebasaran del 15 %, se producird reduccién de los suelos netos, pero no del aprovechamiento obtenido por

maodulo, que, simplemente, se acumularia sobre los suelos Utiles resultantes.

En cambio, hay dmbitos en los que los viarios y equipamientos sefialados rebasan de los valores tipo, y por tanto de los de las
referencias reglamentarias normales. Se adopta la solucién de compensar los desequilibrios entre dmbitos jugando con el 10% del
aprovechamiento Utll de cesién al Ayuntamiento, para compensar esas cesiones en exceso (convenientes, en todo caso, para la
buena ordenacién del conjunto), sin que se produzcan nuevas cargas sobre los terrenos par?iculcreé, admitiendo que, en algln
caso, una porcién moderada de los terrenos edificables de cesidn se utilicen para alojar los aprovechamientos de las cesiones en

exceso.

Los Sistemas Generales de Parques se asignan en los dmbitos gue en cada caso ofrecen un balance mas favorable, y en
ocasiones se materializan en la realidad mediante un aumento del aprovechamiento Uil de los suelos edificables, perfectamente
admisible porque los aprovechamientos brutos de conjunto deben ser estimados sobre la suma de las superficies urbanizables

mas las de los Sistemas Generales, siempre en densidades por debajo de los limites fijados por el Reglamento de Planeamiento.

Se produce, en resumen, una cierta densificacién (moderada) en algunos suelos destinados a utllizaciones privadas no
unifamiliares, lo que conduce al fipo de agrupacién urbana mds saludable: una *masa critica” de edificacién relativamente
concentrada, que favorece que se produzcan umbrales razonables de rentabilidad de los servicios e infraestructuras, y unos

suelos de parque notablemente extensos, carentes de edificaciones privadas, y con un nivel muy bajo de infraestructuras.

En Lugones, los dmbitos 3, y 4 resultan deficltarios respecto de sus cesiones, pues los equipamientos y viario ya zonificados
impiden realizar todo el suelo neto privado que se precisa, produciéndose una demanda insatisfecha de 4.318 m? de

aprovechamiento patrimonializable privado en el dmbito 3, y de 2.672 en el 4,

En camblo, el ambito 2 da cabida a sus cesiones de todo tipo, y ofrece excedentes de suelo para equipamiento, que se

puede transformar en suelo Gtll de cesidn en la medida necesaria para compensar las reducciones de los anteriores.

Los dmbitos 1y 5 presentan pequefos superdvits debidos a la transformacion del viario existente en sustituto de cesiones,

pasdndose los excesos sobrantes a incrementar los suelos de equipamiento,

En el saldo de conjunto se produce un superdvit de suelo para equipamiento en el dmbito 2, entre el obtenido por modulo y el
realmente zonificado, que medido en aprovechamiento seria de 41,646 m2 gue al descontarles los de compensacién del 10 %
quedan en 32,022, de los cuales un 25 % se mantienen en su dmbito, a ubicar mediante los Planes Parciales, y el resto, 24.017,

se pueden ufilizar para alojar derechos procedentes de los dos ‘dmbitos deficitarios anterlores y del Sistema General de Parques,

con todo fundamento, por tratarse de equipamientos al servicio del conjunto.
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rcionales a las propias cabidas de esos dmbitos; produciendo unos mddulos de aprovechamiento nefo en los 3y 4
de 1'4859 y 0'7429, respectivamente, referido a la superficie de suelo Ufil tedrica.

En Pola, las reservas senaladas para cesiones de equipamiento rebasan de las previstas por médulo en los dmbitos 1y 2, efecto
que se compensa en parte gracias al sobrante de viario existente; concluyéndose el desequilibrio en estos dos d&mbitos con un
déficit de 801 m? de aprovechamiento (3.104 m? sobrantes en el d&mbito 1, contra la falta de 3905 en el 2); lo que se resuelve
recurriendo a idénfica cantidad de aprovechamiento en la cesién del 10%. Los dmbitos 3y 4, en cambio, dan cabida a fodas sus
cesiones, y aln presentan un pequefo excedente, 1.681 m2en el 3, y 2,995 en el 4, cuantias que se utilizan para dar cabida a

una parte de los aprovechamientos procedentes de Sistemas Generales.

En el caso de Lugones, los aprovechamientos de los Sistemas Generales de parque se alojan en parte en el aprovechamiento
generado alternativamente por las reservas para equipamientos gue no se cubren con los sefalados en la zonificacién, sustituidos
con ventaja por el Sistema de Parques, con lo que, en esa misma medida, no se produce aumento de los aprovechamientos
netos sobre los terrenos Utiles.

(Nota: el saldo excedente de los Gmbitos 3 y 4 podria emplearse en primer lugar para saldar el déficit de los 1y 2; a lo que hay
gue afadir que el 75% de los equipamientos por modulo en Pola podrian absorber, si se deseq, la totalidad de los V-SG previstos
en esa poblacién).

Esta operativa ha sido recogida ya en las fichas de cada uno de los dmbitos de Suelo Urbanizable, gue constan incorporadas al

Estudio de Gestidon, por lo que los datos reflejados en los mismos resultan de directa aplicacion.

Urbanizable

Sistema General de Equipamientos Supramunicipales

.- La calificaciéon SG-ESM se refiere a equipamientos del tipo relaciones urbanas, art, 2,161, administrativos, sociales y
comerciales; si bien, de acuerdo con su escala supralocal, no se establece que deban ser en su totalidad de fitularidad
publica, pero si que lo sea al menos una tercera parte de su superficie, que pasaria a ser de cesién sl el resto se desarrolla por
agentes privados. El sistema de Parque del Nora, V-SG, aligual que el producido en los demds Niicleos Urbanos, se contempla

como de titularidad publica.

.- Como es general en el Suelo Urbanizable (y expresamente sefialado en el art, 3.05.2) los aprovechamientos son brutos, es
declr, se generan en todo el suelo, incluidas las cesiones, y se acumulan en las partes edificables que no se ceden.La

edificabilidad denfro de las cesiones no es aprovechamiento, y es ajena a esos maddulos

Varios

.- Las UH 5 y 6 COM-UZ de Lugones deben garantizar la salida directa de vehiculos procedentes de las UH 62y 71 Gl en
direccién Norte, hacia el enlace de Silvota de la AS-17,

.- Entodos los dmbitos de Suelo Urbanizable de fipologia ID y COM deberdn disponerse, ademds de las dotaciones producidas
en la via plblica, y de las reservadas obligatoriamente dentro de las parcelas edificables, superficies especificamente

destinadas al uso de aparcamiento de camiones en proporcién de un 5 % de su superficie bruta, independientes de las que

se produzcan dentro de las parcelas destinadas a los restantes usos. Excepcionalmente, en el dmbito 2 de Lugones, esa -

roporciéon asciende al 10 %, y se considera como cesidon de equipamiento.
prop
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En todos los dmbitos de Suelo Urbanizable de tipologia OVP y BD deberdn disponerse, ademds de las dotaciones producidas
en la via publica, y de las reservadas obligatoriamente dentro de las parcelas edificables, superficies especificamente
destinadas al uso de aparcamiento de vehiculos automdviles en proporcidén de un 5 % de su superficie bruta, independientes
de las que se produzcan dentro de las parcelas destinadas a los restantes usos. ’
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AMBITO 1: Escala 1:8000 Adaptacién del P.G.O.U ala Ley 3/2002 y su Texto Refundido
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AMBITO 2. Escala 1
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SUELO NO URBANIZABLE

- EI'NR 17.02, en las proximidades de Lugones, compuesto de dos partes separadas, estd afectado por trazado de

prolongacién de autovia. A falta de definicién del proyecto correspondiente, no deben producirse licencias de edificacion,

por la afectacién a Suelo de Infraestructuras.

- Sesefala en Valdesoto, entre los NR 24,10, 24.20 Y 24.23, un dmbito de desarrollo conjunto entorno al Palacio del Marqués de

Canillejas, que se desarrollard conforme a la ficha urbanistica que se acompana.

.- Se sefalan y califican como Explotaciones Mineras todos los terrenos dedicados a esos fines por la empresa Hunosa. Esa

actividad en sus varios niveles de extraccién o elaboracién se encuadra dentro del Suelo No Urbanizable, art. 4.44 y 4.45,

.- Sesenala como sujeto a Plan Especial de Proteccién el dmbito en torno a la Pefia Careses, segin delimitacién propuesta por

Indurot,
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Memoria de nomenclatura y siglas.

1. Elsignificado de los rétulos y siglas utilizados en planos es el siguiente:

manzana: manzana numerada segln un orden correlativo en planos, en suelo urbano. Las zonas urbanizables no son
propiamente manzanas.
tfipologia: tipologia, en sigla.

clasificacion: diferenciacion entre suelo urbano consolidado (sin indicativo), no consolidado (NC), y urbanizable (Uz).

2. La cormrespondencia de significados de las siglas utilizadas es la siguiente:

Suelo no urbanizable Apro bado ¢ efinitiys
NR ndeleorural - s OB PTO R AT
NRRU nicleo rural en régimen ubaro - A0NBRNG (Tl
P proteccién e
VG vega : Jadgh
I interés ReSiamsy”
Sin sigla  genérico (G en algunos planos de suelo urbano)
C1 cantera

los ndcleos rurales van numerados en orden correlativo censal dentro de cada parroquia.
Suelo urbano

U Unifamiliar

BD Baja densidad

CA Casco Antiguo

oV Ordenacién de volimenes

CP Cerrada Perimetral

CcC Cerrada Compacta

E Equipamiento plblico

EL Espacio libre, pavimentado

\ Espacio libre, verde

V-8G Sistemna general de parque

SG Sistema general

SG-ESM  Sistema general de Equipamiento Supramunicipal
EP Equipamiento privado

Gl Gran Industria

ID Industria mediana y pequeia

VP-GlI Verde Privado dentro de Gran Industria

VP-ID Verde Privado dentro de Industria mediana Y pequena
COM Comercial

IF Infraestructuras.

PG aparcamiento y garaje

3.-Las tipologias CA, CC, CP, y OV, llevan una cifra afladida que indica el nimero total de plantas de altura. La OV lleva, en
ocasiones, la sigla P a continuacién, que indica que la ordenacién (incluso la altura, a veces) estd pendiente de determinacién
en los documentos de desarrollo.

Pola de Siero, Marzo 2006.

EL EQUIPO REDACTOR.
|
Manuel Is Maside Ana Maria Ferndndez Dopazo
Arguitecto Municipal,
Jefe de servicio de gestion urbanistica Jefe de la seccidn técnica de gestién urbanistica
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