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Unidad Homogénea 237 BDL/UZ ds Pola de Siere MEMOPRIA

MEMORIA

1.1.  ANTECEDENTES

La Revisidn-Adaptacién del Plan General a la Ley 3/2002 y a su Texto Refundido se
aprueba en CUOTA el 20 de Abril de 2006 y posteriormente en pleno del Ayuntamiento el 1

de Junio de 2006, enfrando en vigor al dia siguiente de su publicacién en el BOPA.

La delimitacion del dmbito de actuacion fue aprobada inicialmente por la Junta de
Gobierno Local del Ayuntamiento de Siero en fecha 18 de junio de 2.004, siendo publicada

esta aprobacion en el B.O.P.A. nUmero 12.038 de 21 de agosto de 2.004.

Sometida esta propuesta al preceptivo frdmite de Informdcic’m Publica de veinte dias,
emitidos los preceptivos informes y dictamenes municipales, y resueltas las alegaciones y
reclamaciones bresen’rc&dcs: esta propuesta fue aprobada definitivamente mediante
Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de fecha 21 de enero de 2.005, publicado en el
B.O.P.A. nUmero 3.587 de fecha 2 de marzo de 2005.

Se presenta el Plan Parcial conforme a la aprobacién de dicho dmbito y la Ordenanza
del PG en vigor (Revision-Adaptacién del PGMOU a la Ley 3/2002) en Junio 2006.

Con fecha de é de Octubre de 2006 la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de
Siero acuerda aprobar inicialmente la propuesta de Plan Parcial realizandose a partir de

ahi los tramites pertinentes exigidos por la legislacién vigente.

Con fecha de Marzo de 2009 se presenta un Texto Refundido de Plan Parcial que
pretende recoger en un Unico documento todos aquellos requerimientos y pequefias
modificaciones solicitadas por las administraciones intervinientes, asi como su adaptacién
al nuevo Reglamento de Ordenacién del Teritorio y Urbanismo del Principado de Asturias,
en adelante ROTUA, segin decreto 278/2007 de 4 de Diciembre; que si bien no seria de
aplicacion a dicho documento por encontrarse en framitacién, dado el tiempo

transcurrido desde su aprobacién inicial se considera conveniente la adaptacién al mismo.

A este Texto Refundido se presenta anexo con fecha de Agosto de 2009 recogiendo la
indicacién de la Direccidn General del Patrimonio Cultural de Asturias sobre la existencia
del Camino de Santiago que discurre por la parte Norte del dmbito, asi como sus

refranqueos y afecciones.

El 8 de Febrero de 2.010 la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio del
Principado de Asturias emite informe con nUmero de expediente CUOTA 811/2.009 en
donde fija una serie de prescripciones que el presente Texto Refundido de Plan Parcial
recoge.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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sénte Texto Refundido de Plan Parcial como se ha indicado anteriormente recoge

odo lo indicado anteriormente en los antecedentes.

1.2, RELACION CON EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

En la fecha de redaccion de este Plan Parcial, la Normativa Urbanistica vigente es la
comprendida en La Revisibn-Adaptacion del Plan General a la Ley 3/2002 y a su Texto
Refundido; asi como su adaptacion al nuevo Reglamento de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo del Principado de Asturias, en adelante ROTUA, segin decreto 278/2007 de 4 de
Diciembre; que si bien no seria de aplicacién al presente documento por encontrarse en
framitacién, dado el tiempo transcurrido desde su aprobaciéon inicial se considera

conveniente la adaptacion al mismo.

La legislacion vigente determina la necesidad de justificar la procedencia de
formulacién de los planes parciales en relacién con las determinaciones contenidas en el
Plan General del Municipio. El presente documento, por tanto, desarrolla las previsiones
fijadas e incluidas en el Planeamiento General respecto a uno de los dmbitos de suelo

urbanizable en él regulados.

1.3. DELIMITACION DEL AREA DE ACTUACION

El Sector delmitado es de de 61.009 m2, presenta una topografia con pendiente
uniforme, con su punto mas alto en la zona préxima al camino que delimita el sector en su

linde oeste y caida en el resto de direcciones.

Situado préximo al nucleo urbano, linda al Norte, con la AS-331 y la UH 23/BDa/UZ; al
Este, con el rio Seco; al Sur con la N-634 y al Oeste, con camino puUblico y el resto del

ambito.

Las cotas mdaximas rondan en torno a 100 m - al Oeste del dmbito -y las minimas en 80

m - en el lindero con el Rio Seco -.

En el plano TOPOGRAFICO, se detdllan las caracteristicas orograficas del terreno, asi

como su relaciéon con el entorno.

Se trata de terrenos con una capa de tfierra vegetal apreciada a simple vista, a falta de
estudio geoldgico especifico del terreno dentro de los limites del sector, y con una dureza y
consolidacion que los hacen aptos para la cimentacién de edificaciones mediante las

soluciones habituales en la construccién.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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El drea delimitada se corresponde con parte del dGmbito 3 del Suelo Urbanizable de Pola
de Siero de la Unidad Homogénea 23/BDb/UZ englobando también superficie de V-SG del
Suelo Urbanizable adscrito a todos los suelos Urbanizables.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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1.4.
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PROPIEDADES DEL AMBITO Y REFERENCIA CATASTRAL

NUMERO SUPERFICIE
PARCELA REFERENCIA CATASTRAL PROPIETARIO DIRECCION
; G . El Rayu 42, Vega
FINCA 1 55 m2 ;’;’gg nJ:;:S BRMCNASE. {4e poe
C.P. 33519 (Siero)
Comunidad Herederos | C/ San Francisco
- 33066A002000480000J0 de Laruelo Lliamedo de Asis, n® 32- 2°
HIBUER 2 - 33066A002000490000K | 078 ™2 | pepresentante: José | Gijon
Ramén Laruelo Geijo
FINCA 3 - 33066A002000510000J0 |, o, |Francisco Colunga gy’_ﬁf‘?”c“”sm' ¥
- 33066A002000500000JM Martinez C.P. 33404 (Avilés)
Puente Recuna (El
G ; Rayu), Carretera
FINCA 4 33066A002000530000R  |2.569 m2 | MaxMInaFemandez i) 634, No 35
C.P. 33519 (Pola de
Siero)
Puente Recuna (El
Rayu), Carretera
FINCA 5 33066A002000550000J% 1.346 m2 Patricia Fonseca Rio Nacional 634, N° 37
C.P. 33519 (Pola de
Siero)
Puente Recuna (El
Rayu), Carretera
FINCA 6 33066A002000540000JD 3.929 m2 Manolita Rodriguez Rio | Nacional 634, N° 39
C.P. 33519 (Pola de
Siero)
FINCA 7 . . .
DEPURADORA |~ 687 m2 Titularidad Publica
FINCA 8 - W00404500TPBOHOQILT Sacejo Construcciones | Emilio Alarcos, 8
- 33066A002000370000JY |15.048 m2 |y Promociones, (Oviedo)
S.A.U.75% - NORSIERO
25%
Sacejo Construcciones |Emilio Alarcos, 8
: ggg:gﬁggggggg?ggggig 20.549 m2 |y Promociones, S.A. U. (Oviedo)
75% - NORSIERO 25%
TOTAL SUPERFICIE= 461.009 m2
Aprobado Ci.’;‘finitivz;n'.&
S An za!ena:‘iadﬁ\w
1.5. INFORMACION URBANISTICA S
1.5.1. Elmedio fisico (/\

La localidad de Pola de Siero se encuentra ubicada desde el punto de vista geoldgico

dentro de la cuenca mesoterciaria de Asturias v, dentro de esta, en el surco o sinclinorio de

Oviedo-Infiesto, como unidad menor dentro de aquella, conformado como una franja

estrecha de materiales mesozoicos encajada estructuralmente dentro de un macizo

paleozoico. Se trata de un sinclinorio en general bastante suave, de direccién aproximada

oeste-este, subrayado por hallarse en una depresion localizada entre terrenos mds

anfiguos.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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fratigréfica tiene cardcter principalmente terrigeno, con arenas, areniscas,

35 zas arenosas a calcarenitas, conglomerados y margas. Se encuentra con una
disposiéién de diréccién Oeste-este, con tendencia monoclinal hacia el norte <150,
asociada a un surco tecténico que ha condicionado la formacién de la cuenca

sedimentaria.

La evolucidn a fravés del tiempo de la actividad tecténica ha determinado una
conformacién fuertemente alargada de los materiales mesozoicos, a lo largo del actual
valle de los rios Nora/Pilona. Debido a su condicionante estructural y a la menor
competencia frente a matericles mds resistentes del entorno, se determina un relieve

deprimido al que hace referencia la definicidon de surco.

El tipo de clima, como el de toda la Cornisa Cantdbrica es Atlantico y como tal estd
influido por la latitud, la influencia del Anticiclon de las Azores y la Depresidn de Islandia.
Las caracteristicas de este clima son: suaves temperaturas a lo large de todo el afo,

precipitaciones abundantes y regulares, y oscilaciones térmicas anuales poco importantes.

1.5.2. Estructura urbana: usos y edificaciones existentes

El Suelo Urbanizable del Ambito 3 de Pola de Siero es un drea préxima al tejido urbano
sin desarrollar con la excepcién de pequenas viviendas unifamiliares situadas de forma

paralela a la Nacional 634.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
6



Ay -
Aprobado de
Unidad Homogéneao 237 BDL/UE Jde Pola de Sisre  MEMOFIA

de fert .

1.5.3. Red viaria e infraestructuras bdsicas existentes

En el drea delimitada para el desarrollo de este Plan Parcial no existe ninm

viaria. Linda al Sur con la N- 634 Oviedo-Santander, al Noreste con el Rio Secu y el Oeste
con camino de titularidad Municipal. Con respecto a la N-634 en el Ayuntamiento constan
cedidos por parte de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Asturias el framo viario

comprendido entre la Venta de la Uia y la Glorieta de Marcenado.

En lo que se refiere al saneamiento, dentro en el extremo sur- este del dmbito existe una
Depuradora actualmente en desuso, debiendo por tanto resolverse en el Proyecto de
Urbanizacién la conexién al otro lado de la N-634. Toda la red de saneamiento serd de

nueva ejecucion.

Con respecto al abastecimiento de agua, Unicamente existe el servicio a las viviendas

existentes.

Por la parte Norte del Gmbito discurre una tuberia de conduccién agua del Consorcio
de Aguas de Asturias (CADASA)

En cuanto al suministro de energia eléctrica, atraviesan el dmbito dos redes de media
tensibn que dlimenta un centro de fransformacién para dar servicio a las viviendas

existentes. No existe alumbrado pUblico, excepto en el camino incluido dentro del dmbito.

1.5.4. _Equipamientos existentes

Dentro del dmbito del Plan Parcial existe un equipamiento privado hostelero en la parte

Sureste del dmbito.

En las inmediaciones, se ubica el mercado de ganado, la piscina pUblica, el asilo de
ancianos y a pocos metros del suelo objeto de desarrollo se ubicard el futuro Equipamiento

Cultural con Auditorio, Biblioteca y Escuela de musica.

1.5.5. Estructura de la propiedad del suelo

La estructura parcelaria del dmbito responde a la fipologia rural dominante en Asturias,
prados mds bien de peguefia extension, iregulares y ordenados arbitrariamente, junto con

ofros de mayores dimensiones destinados a la ganaderia extensiva

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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1.5.6. Bienes de interés cultural dentro del dmbito

Por la parte Norte de la delimitacién coincidiendo con la AS-331 discurre el Camino de
Santiago estando declarado este como Bien de Interés Cultural, el cual de acuerdo con la
Ley 1/2001 de Patrimonio Cultural del Principado y el Decreto 63/2006 de 22 de Junio

tendrd un drea de afeccién de 30m a cada lado del eje del camino.

1.6. OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DE ESTE PLAN

El presente Plan Parcial se redacta a instancia de los particulares que ostentan la
propiedad mayoritaria del suelo incluido en el dmbito (mds del 50 %) , al objeto de
completar las determinaciones del Plan General Municipal de Ordenacién de Siero
respecto al sector de suelo urbanizable configurado por parte del dmbito 3 del Suelo
Urbanizable de Pola de Siero de la Unidad Homogénea 23/BDb/UZ englobando también

superficie de V-SG del Suelo Urbanizable adscrito a todos los suelos Urbanizables.

La legislacién vigente determina la necesidad de justificar la procedencia de
formulacién de los Planes Parciales en relacién con las determinaciones contenidas en el

Plan General del Municipio.

La conveniencia y oportunidad se basan en desarrollar las previsiones realizadas e
incluidas por el Ayuntamiento en el Planeamiento General, ya que se frata de desarrollar

parfe de uno de los Gmbitos de suelo urbanizable alli definidos.

La conveniencia y oportunidad estdn asimismo vinculadas a la dinamica del
crecimiento urbano de Siero —ya que actualmente el ritmo de construccién y edificacién es
relativamente alto- y por ofra parte, a la existencia de parcelas o solares edificables o

renovables en la poblacién, que es relativamente escasa.

Ademas de esto se frata del dmbito mds importante para el futuro desarrollo urbano del

nucleo, junto con el resto de suelos urbanizables colindantes en proceso de desarrollo.

El sector objeto de desarrollo ya se encuentra delimitado, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 3.03 del Plan General vigente, cada uno de los dmbitos del Suelo
Urbanizable puede ser desarrollado por medio de varios sectores; y segin el mismo articulo,
en su apartado 7, la determinacién de los Sectores para las actuaciones se hard previa o

simultdneamente a los correspondientes Planes Parciales.

El presente documento, por tanto, desarrolla las previsiones fijadas e incluidas en el
Planeamiento General en el dmbito que nos ocupa -parte del dmbito 3 del Suelo
Urbanizable de Pola de Siero de la Unidad Homogénea 23/BDb/UZ

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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Se pretende abarcar la ordenacién del drea con la asignacién de usos pormenorizados

incluyendo todas las determinaciones propias de un Plan Parcial.

BD Baja Densidad

V-8G Verde Sistema General
E Equipamiento

ZV Zona Verde

el g

acdo definitivainene

1.7.  OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION
Como ya se expuso en el epigrafe anterior los objetivos de este Plan Parcial son:

— Dotar a Pola de Siero de un drea de suelo residencial que permita la expansién

del casco urbano actualmente consolidado y casi agotado.

— Fomentar el desarrollo del suelo Urbanizable situado entre el tejido urbano vy el
presenfe desarrollo mediante la ejecucién de parte del vial estructurante
definido en el PGMOU de Siero y la rotonda de enlace con la N-634 hoy de

titularidad municipal.

— Obtener un nivel de Equipamientos dotacionales y zonas verdes que haga
atractiva la implantacién de la primera residencia con una calidad de vida

acorde con la demanda social.

Los criterios de ordenacién se basan en la consecucidn de los objetivos anteriormente

citados mediante las siguientes pautas:

Texto Refundido Plan Parclal Marzo 2010
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— La delimitacion de un dmbito de suficiente entidad y homogeneidad, capaz de
albergar la edificabiidad y dotaciones necesarias para garantizar el

cumplimiento de las cesiones minimas indicadas en el Planeamiento.

— Ejecucién del viario estructurante asi como los viarios necesarios para garantizar

el correcto funcionamiento del dmbito.

— Utilizacién de una morfologia urbana que, resultando coherente con el tejido

preexistente muestre su propia identidad.

Concurren pues, la gran demanda de suelo residencial y la vinculacidn a las
actividades a los suelos colindantes, propiciando el crecimiento urbano hacia esta zona
cuya situacién resulta estratégica por su accesibilidad, coincidiendo el desarrollo que nos
ocupa con otros suelos préximos de similares caracteristicas que permitirdn un crecimiento

conjunto de la zona Este de la Pola.

Cabe, para finalizar, resaltar la situacion de agotamiento del suelo residencial existente

en el nUcleo urbano o bien su elevada ocupacion.

1.8. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El Plan Parcial se desarrolla sobre los terrenos existentes en la zona limite este del suelo

urbanizable de Pola de Siero.

En general, el dmbito territorial de todo Plan Parcial debe coincidir con un sector, como
unidad geogrdfica y urbanistica, y, en todo caso, deberd tener dimensiones y
caracteristicas capaces para llevar a cabo las cesiones reglamentarias, de tal modo que
hagan posible una distribucidon equitativa de cargas y beneficios y tengan entidad
suficiente para justificar técnica y econdmicamente la autonomia de la actuacion,
autonomia que esta directamente relacionada con la prevision de dotaciones que
establece el ROTUA.

Econémicamente, la repercusion del coste total de la urbanizacidén por vivienda
construida se moverd en unos limites generalmente aceptados, estimandose en nuestro

caso que estard en torno a 6.500 euros por vivienda.

Teniendo en cuenta todo lo anterior se adopto la solucidn presente, cuyas

caracteristicas esenciales se describen a continuacion.

1.8.1. Delimitacion, estructura urbana y zonificacion

La delimitacidn del dmbito fue aprobada definitivamente mediante Acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de fecha 21 de enero de 2.005 y, se corresponde con parte del

ambito 3 del Suelo Urbanizable de Pola de Siero de la Unidad Homogénea 23/8Db/UZ
Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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La zonificacién de esta zona se corresponde con baja densidad, . franja
que bordea la delimitacién en su parte noreste que esta calificada como Verde-sistema

General.

El Ultimo framo de esta franja de V-SG segin PGMOU situada al Sureste y mds proxima a
la N-634 se encuentra ocupada por una edificacién. Esta franja no presenta continuidad al
otro lado de la Carretera Nacional, por lo que el presente Plan Parcial trata de solucionar

dicha situacién.

Ampardndose en el articulo 186 en su apartado 4 del ROTUA en donde se permite a los
Planes Parciales modificar o completar las ordenaciones detalladas de los Planes
Generales de Ordenacidon para completarlas y mejorarlas sin necesidad de realizar
modificaciones de Planeamiento, el Plan Parcial cambia la posicién de esa franja de V-SG
citada anteriormente intercambiando superficies iguales de Baja Densidad y V-$G. La
nueva posicion de Verde Sistema General actia como remate de todo el VSG situado mds
al Norte y se le da acceso desde zona verde de cesion, y por tanto suelo pUblico. Ademas
se encuenira préximo a la cesion de Equipamiento, con lo que adquiriia valor la

ordenacion final propuesta.

En el Plano de Ionificacidon y usos pormenocrizados quedan definidos, con las

correspondientes framas, los usos asignados a cada una de las zonas.

La disposicion de la trama urbana del Plan Parcial esta claramente condicionada por el
vial vinculante frazado en el PGMOU asi como por las caracteristicas topograficas. Se
plantean dos dreas, una situada en el interior de la curva descrita por dicho vial de
cardcter residencial con edificacion abierta y otra en la parte exterior entre el vial y la zona

de V-SG en donde se colocan las cesiones obligatorias.

La proximidad al borde urbano parece aconsejar también un mayor esponjamiento de
la edificacion a favor de su entrega al paisaje mds abierto del contorno urbano. Por estas

razones, la tipologia dominante en esta drea es la edificacion Abierta.

El Plan Parcial no establece una propuesta de ordenacién concretaq, sino que establece
unas areas de movimiento de la edificacion, permitiendo dentro de ellas la materializacion
del aprovechamiento con cierta libertad siempre que se cumplan las determinaciones el
Plan Parcial y del PGMOU.

1.8.2. Usos, aprovechamientos y cesiones

Conforme al Estudio de Gestién publicado en el BOPA el 21 de Junio de 2003, el mdédulo
promedio de aprovechamiento es de 0,486179 m2/m2 para el suelo de Baja Densidad vy

0,143913 m2/m2 para el suelo de Verde Sistema General.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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Segun levantamiento topogrdfico de los 61.009 m2 del dmbito 51.773 m2 estdn
calificados por el PGMOU como suelo de Baja Densidad y 9.236 m2 como Verde Sistema

General.

Se obtiene por lo tanto un aprovechamiento bruto de 51.773 m2 x 0,486179 m2/m2 =
25.170,95 m2

Para la materializacion de este aprovechamiento bruto deberdn garantizarse las

siguientes cesiones de acuerdo con el PGMOU:

- CESION DE EQUIPAMIENTO: se cuantifica en 45 m2 por vivienda considerando esta
para el suelo de Baja Densidad, conforme a los criterios del PG., de 125 m2:

25.170,95 m2/125 m2 x 45 m2= 9.061,54 m2 de suelo de cesién para Equipamiento.
- CESION DE VIARIO: el 15 % del suelo: 0,15 x 51.773 m2= 7.765,95 m?2
- CESION PARA APARCAMIENTO: el 5% del suelo bruto: 0,05 x 61.009 m?2= 3.050,45 m2

- CESION DE V-SG: conforme a la ficha del PG, si para la totalidad del dmbito 68.384
m2 de aprovechamiento, necesitamos dar cabida, o realojar a 12.747 m2 de
aprovechamiento de verde Sistema General, para el aprovechamiento de

25.170,95 m2 que nosotfros materializamos necesitaremos realojar 4.691,95 m2 de

aprovechamiento. Como fenemos de suelo 9.236 m2 de Verde Sistema General,
que generan un aprovechamiento de 1.329,18 m2 (9.236 m2 x 0,143913 m2/m2), nos

restan para realojar; 3.362,77 m2.

- H aprovechamiento fotal bruto que se desarrollaria con la delimitacién propuesta
seria por lo tanto: 25.170,95 m2+ 4.691,95 m2= 29.862,9 m2.

Aprobado definitivanments
en Sesténilenaria O\
de fecha ..C5-=
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Cuadro resumen de aprovechamientos y cesiones:

Aprobado definitivaments

MEMEH Sesion plenaria d\:{,{w P 0

de fecha 228010010

E! Secretario

sup.BD [ Aprov. BD sup. V-SG aprov. V-S&_| aprov. Privado
-_-—‘——_,
sup. Totales 61009,00 | 51773.00 25170,95 9236,00 1329,18 23850,11
Aprovechamiento
aprov. V-SG 4691,95 V-§G que falta 3362,77
aprov. 10% 2650,01 aprov. TOTAL 29862,89

Cesiones segun Cesiones prevista en Plan
PGMOU Parcial
cesion equipamiento en los que se
incluyen zonas verdes de cesidon no VSG 9.061,54 12.081,50 m2
cesion viario 7.765,95
11.006 m%de los cuales
i6n a i 060,45
cesion aparcamiento 3.060,4 BSOiID6H S
aparcamiento . Ademds se
dejaran 210 m2 para
aparcamiento en la UE3
fuera de los viales
Total Cesién Viario + Aparcamiento 10.816,40 m2 Total 11.216 m2

Médulos minimos de reserva para dotaciones en suelo residencial segin el ROTUA.

Dichos minimos vienen establecidos en el articulo 176.

- Aparcamientos 2 plazas por cada 100 m2 edificables, por tanto la exigencia del
ROTUA serd de reservar (29862,90 / 100) x 2= 598 plazas siendo por tanto 5.980 m2 de

las cuales un 25% deberdn estar en suelo publico. Los 3.060,45 m2 que establece el

Plan Parcial supera la cantidad de 1500 m2 minima exigida en suelo publico.

Restarian por dotar en los suelos privados 293 plazas de aparcamiento. Con un

aprovechamiento total en el dmbito de 29.862,89 m2 y un médulo promedio de 100

m2 por vivienda tendriamos 298 viviendas cumpliéndose la exigencia con una plaza

de garaje por vivienda.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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—Equipamientos. Deberdn cederse 20 m2 por cada 100 m2 edificables para
equipamientos. Con lo que la exigencia del ROTUA en este Plan Parcial es de 5.980

m2.

- Zonas Verdes. Deberdn cederse 20 m2 por cada 100 m2 edificables para zonas
verdes o un 10 % de la totalidad del dmbito. Por lo que deberiamos ceder 6.100 m2

de zona verde.

Por tanto las previsiones de superficie de reserva exigidas por el ROTUA es de 12.080 m2, el
Plan Parcial prevé una reserva de 12.081,50 m2 superior a esta exigencia quedando una
superficie de cesidon para equipamiento de 5.980,65 m2 quedando libres como zonas

verdes y espacios libres 6.100,85 m2.

1.8.3. Red viaria
A} Criterio general de disefio

La red viaria plantfeada en el PGMOU prevé la creacién de una ronda de
circunvalacion que enlaza con la N-634 y de servicio a los nuevos desarrollos ya que la N-
634, como principal arteria de comunicacién quedaria saturada por el crecimiento
previsto. Apoydndonos en esta ronda se crea un viario secundario de caracter municipal
que enlaza en dos puntos con ella evitando la creacién de fondos de saco. Todos los
viarios representados en la documentacién gréfica que se adjunta serdn de cardcter
publico.

B) Viarios peatonales

En el margen derecho de la ronda se organizard un acceso mixto peatonal y rodado,
para dar servicio a los accesos de las viviendas unifamiliares y garajes de los edificios
proyectados. Dicho acceso se reflejara en el comrespondiente proyecto de edificacion y
deberd construirse de tal forma que en la pavimentacién queden claramente
diferenciados ambos itinerarios. Estos viales tendrén caracter privado y podran ser

suscepftibles de cesidn municipal.
C) Alineaciones, rasantes y secciones tipo

En el Plano correspondiente quedan reflejadas el drea de movimiento de la edificacion
y las rasantes con precisién suficiente para definir el planteamiento de edificaciones antes

de disponer de los datos definitivos de los proyectos de urbanizacién.

De acuerdo con ello, el viario central tiene una dimensién total de 20 m que se
distribuye en doble carril de 3,5 m, 2,5 m. de aparcamiento en linea a ambos lados de la
calzada y dos aceras de 4 m. El viario secundario tiene una dimensién total de 15m tal y

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
14



Uridad Homogéneo 23/ BDR/UI de Pola de Sierc MEMOEIA

como se prevé en el art. 1.17 del PGMOU. Se distribuird en dos aceras de 2m,
aparcamiento en linea a ambos lados de la calzada de 2,5m y dos carriles de 3 m cada
unos. No obstante el proyecto de urbanizacién podrd ajustar estas dimensiones siempre
gue se mantenga la seccidn total del viario. ARIOLAUO deTimilivaiieiite

en Sesidn plenaria Mdiiaga?
de fecha.. W& 1> -2eo

1.8.4. Saneamiento ﬂ
—— < e ——
A) Sistema de red de alcantarillado adoptado /—ko

La nueva red a desarrollar en el sector se proyecta para entroncar con el desarrollo en

framitacién al otro lado de la N-634.

El Proyecto de Urbanizacién dimensionard la red de saneamiento y se elaborard segin
lo dispuesto en las Normas, pliegos de condiciones e instrucciones que a tal fin se aprueben

a nivel municipal y en las Normas Tecnoldgicas NTE e ISD.

Para el cdlculo de la red de fecales, se adoptardn como caudales de aguas negras el

medio y mdximos previstos para el abastecimiento de aguas.

Para los caudales de aguas de lluvia se ha de realizar un andlisis de la pluviometria de la
zona, obteniendo la intensidad media (mm/h) y la precipitacién (I/s.Ha) en el drea de

influencia.

El sistema empleado para la recogida de aguas, serd, en principio, separativo para

pluviales y fecales.

1.8.5. Abastecimiento de agua

En cuanto al servicio de Abastecimiento, el Municipio de Siero dispone de un servicio

propio de Abastecimiento de Agua.

El preceptivo Proyecto de Urbanizacién dimensionard la red de agua teniendo en
cuenta la afeccion de las dreas urbanizadas, que puedan incidir sobre el objeto de

estudio, a fin de evitar saturaciones e infradimensionamientos.

Tanto el frazado como el cdlculo y construccién se estard a lo dispuesto en la normativa
sectorial de aplicacién, en el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para tuberias de

abastecimiento de Agua O.M. de 28 de julio de 1974 y Norma Tecnoldgica NTE-IFA/76.

Las canalizaciones serdn subterrdneas, siguiendo en lo posible el tfrazado de los arcenes,
y se reforzardn en los cruces de calzada y en las zonas en las que se prevea el paso de

vehiculos.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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Se proyectard una red mallada, que permita variar el sentido de circulacién en la red.

En los puntos mds altos de la red se colocardn ventosas.

Se dispone asi mismo una red para riego y contra incendios con didmetro uniforme de
70 mm., con una tuberia en cada acera y bocas de riego cada 40 metros, sujeta

igualmente a la comprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion.

Ademds, en las proximidades de los cruces de las calles y a una distancia maxima de

200 m, se instalaran hidrantes bajo rasante. Apropado aefimuvaiments
en Sesion plenariadfd il
de fecha....2§.:12.:2010.

£

1.8.6. Energia eléctrica vy alumbrado publico

A) Red de distribuciéon de energia eléctrica

El suministro de energia eléctfrica se efectuara a partir del centro detfransformacién

existente en el dmbito, cuya ubicacién definitiva indicara la compaiia suministradora.

Toda la red de distribucién, tanto de media como de baja tensién, se realizard a través
de candlizaciones subterrdneas, en cumplimiento de lo indicado en el PGMOU, con

canalizaciones y arquetas que cumplen las Normas de Hidroeléctrica del Cantdbrico.

El preceptivo Proyecto de Urbanizacion dimensionard la red teniendo en cuenta la

afeccién de las dreas urbanizadas.

La distribucidon en baja tension propuesta en este Plan Parcial, representada en los
planos, se disefiada con el criterio bdsico de procurar que toda alineacién o conjunto de
edificios se encuentra rodeado perimetralmente por lineas de suministro, instalando éstas

en canalizaciones subterrdneas.
B) Sistema de alumbrado urbano

Las instalaciones de alumbrado urbano que se tratan en este Plan Parcial se refieren

esencialmente a la iluminacién de vias de trafico rodado y peatonal.

Las calles de todo el sector se iluminaran con Idmparas sobre columnas dispuestas a lo
largo de las aceras, su disposicion pareada en las calles y en disposicion al tresbolillo en Ias

zonas peatonales.

Las ldmparas serdn de vapor de mercurio o de sodio de alta presién y su potencia
luminosa se calculard, en cada caso, teniendo en cuenta la altura de la columna (en
general unos 8 metros ), la disposicion en planta a lo largo de la calle vy, el nivel de
iluminaciéon deseado, ajustdndose estos pardmetros hasta conseguir el grado de
uniformidad adecuados, lo cual se detallard a nivel de los proyectos de urbanizacion

mediante programa informdtico.

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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Los niveles de iluminacion adoptados son:

a) Para Ids vias principales de mayor trafico, 20 lux.
b) Para las restantes vias rodadas, 15 lux.

¢) Para las vias peatonales, 15 lux.

Con el grado de precision adecuado a este Plan Parcial, se han ajustado los valores
anteriores para situar los puntos de luz en las calles y vias peatonales, asi como la linea de

distribucion que se dispone subterrdneo, como se refleja en los planos.
C) Red de Gas

El preceptivo Proyecto de Urbanizacién dimensionard la red teniendo en cuenta la

afeccidn de las areas urbanizadas.

Para el desarrollo de la urbanizacién del poligono, se realizard Unicamente la obra civil
necesaria para la instalacién de la red de gas, puesto que la instalacién la realizard la

propia compania suministradora.
D) Red de Telecomunicaciones

Se proyecta un servicio de canalizaciones enterradas y arquetas para servicios de
telefonia y telecomunicacién, el cual cumplird ademds de los requisitos del articulo 1.27 de

las Normas Urbanisticas, el Reglamento de Infraestructuras comunes de Telecomunicacion.

Se disefiard por tanto una red soterrada segin normativa de telecomunicaciones

respecto a canalizaciones, arquetas, repartidores de acometidas, pedestales, etc.

Al ejecutar la urbanizacion, se realizard asimismo una red de candlizacién para fibra
optica para su empleo por las diferentes compafias, evitando posteriores roturas al pasar o

implantar dichos servicios.

Aprobado definitivaiments
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2. SISTEMA DE ACTUACION Y DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO

2.1. SISTEMA DE ACTUACION

Se plantean 3 Unidades de Ejecucioén:

UE1. La de mayor superficie y la que primero pretende desamrollarse para resolver de

manera inmediata la conexidn con la N-634.

NUMERO DE SUPERFICIE UE
FINCA PROPIETARIO »
M?® Jesus Ferndndez Fernandez 55
Comunidad hereditaria de Laruelo Liamedo 9.772
Francisco Colunga Martinez 5.840
Maximina Fernandez Femdéndez 2.569
Patricia Fonseca Rio 1.346
SCP S.A.U y Norsiero S.L. 26.490

TOTAL 46.072

UE2. Unidad de Ejecucidn discontinua que se plantea para modificar junto con la el

infercambio de superficies de V-SG y Baja Densidad.

El Ultimo tramo de esta franja de V-SG dentro de la UE 3segun PGMOU situada al Sureste

y mds préxima a la N-634 se encuentra ocupada por una edificacién. Esta franja citada no

presenta continuidad al otro lado de la Carretera Nacional, por lo que el presente Plan

Parcial trata con esto de solucionar dicha situacion.

Ampardndose en el articulo 186 en su apartado 4 del ROTUA en donde se permite a los

Planes Parciales modificar o completar las ordenaciones detalladas de los Planes

Generales de Ordenacion para completar y mejorarlas sin necesidad de realizar

modificaciones de Planeamiento, el Plan Parcial cambia la posiciéon de esa franja de V-SG

citada anteriormente intercambiando superficies iguales de Baja Densidad y V-SG. La

nueva posicién de Verde Sistema General actia como remate de todo el VSG situado mds

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
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al Norte y se le da acceso desde el viario principal que es suelo pUblico, ademds se

encuentra proximo a la cesién de Equipamiento, con lo que adquiriria valor la ordenacién.

NUMERO DE SUPERFICIE UE
PROPIETARIO
2 | Comunidad hereditaria de Laruelo Llamedo 1.214
8 | SCPS.A.Uy Norsiero S.L. 9.107
TOTAL 10.321

UE3. Unidad de Ejecucién para una uUltima fase de desarrollo. En esta unidad tal

como se ha visto se convierte el suelo de V-SG en Baja Densidad.

Esta unidad deberd asumir en el momento de su desarrollo lo dispuesto en el
Plan Parcial respecto a su cota tras estudios de inundabilidad presentados ante

la Confederacion Hidrogrdfica y objeto de informe favorable.

NUMERO DE SUPERFICIE UE
PROPIETARIO
FINCA m2
6 | Manolita Rodriguez Rio 3.929
7 | Propiedad Municipal 687
TOTAL 4.616

La superficie para el cdiculo de la que se parte es la bruta del conjunto del dmbito
delimitado, es decir la suma de las superficies brutas reales de las parcelas que forman

parte del desarrollo.

Para el correcto desarrollo de la red viaria y los servicios urbanisticos se prevé en primer
lugar la ejecucién de la Unidad de actuacion 1 para facilitar las conexiones de las otras

unidades de actuacion.

El reparto de cargas de urbanizacion se efectuard de forma proporcional a cada
unidad de actuacién, de forma que se garantice la correcta distribucién de beneficios y

cargas en cada unidad. o
Aprebado definitivaimmente

en Sesién plenaria Mataon T
M S f
¢ ! SecgPatio
( <
[ T—

.._;-O
Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010
19



23/ BD/UZ O

ie: Pola de Siere

MEMORIA

UE Superf. Aprovech. Aprovech. Aprovech. Cesion Cesion 2V, Cesion
privado cesion 10% | EQUIP. viario
Bruto

aparc.

UE 1 46.072 25.399,35 22.898,26 2.501,09 4.853,75 4.972,80 9.912
UE2 10.321 2.918,13 2.918,13 0 1.126,95 1128,05 1.094

UE3 4.616 1.545,41 1.396,49 148,92 210

Total | 61.009 29.862,89 27.212,88 2.650,01 5.980.70 6.100,85 11.216

La Unidad de Ejecucién 1 asume su parte correspondiente de cesiones de Equipamiento

y viario, ademds de las cargas inherentes a su Unidad, se materializa;
- El aprovechamiento privado total de la parcela 2

- EI10% de cesién de las UE1 y UE2 mds el aprovechamiento total correspondiente a

la propiedad de la parcela municipal ubicada en la UE3. En fotal 2.704,97 m2

- El aprovechamiento de V-SG adscrito y no incluido en la delimitacion del Plan

Parcial correspondiente a la UET y UE2.

La Unidad de Ejecucidn 2 asume su parte correspondiente de cesiones de Equipamiento
y viario. El aprovechamiento privado correspondiente a la parte de la parcela 2 incluida en
esta Unidad se materializa en la UE 1, con lo que esta Unidad pasa a ser de un solo

propietario que asume la totalidad de las cargas.

La Unidad de Ejecucién 3 deberd de asumir sus cesiones de 10% y de suelo que le
corresponde para la materializacion del verde sistema general adscrito y no incluido en el
dmbito, ademds deberd ceder 210 m2 de aparcamiento quedando eximida de Ias
cesiones de Equipamiento y de viario dado que conforme a la ordenacién prevista estas

son anticipadas porla UE 1.

Con las cesiones de superficie de la UE1 y UE2 se completan los 12.081,50 m2 se suelo
para equipamientos y zonas verdes; 5.980,65 m2 para equipamiento quedando libres

como zona verde 6.100,85 m2.

La modificacion que se plantea para trasladar el V-SG que afecta a la unidad de
ejecucion 3, no modificard los aprovechamientos asignados a cada unidad de ejecucién
para garantizar el reparto equitativo de beneficios y cargas.

Aprobhado definitivamants 7
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cualquier caso, tal y como se justifica anteriormente el desarrollo conjunto del dmbito

delimitado cumple sobradamente con las cesiones minimas exigidas conforme a PG y al

Reglamento de Planeamiento.

La gestién de las Unidades de Ejecucion se efectuard por el Sistema de Compensacién.

Tanto la recepcidén de las obras de urbanizacién como su mantenimiento y

conservacion se llevard a efecto de acuerdo con lo contenido en los articulos 195 y 196 del

TROTUA cuyo tenor literal es el siguiente:

Arficulo 195. Recepcidn de las obras de urbanizacion.

.

La recepcidn de las obras de urbanizacion, instalaciones y dotaciones comesponde a la
Administracién urbanistica, la cual habrd de realizarla atendiendo Unicamente al
cumplimiento de las previsiones y especificaciones contenidas en el Proyecto de

Urbanizacion definitivamente aprobado.

Podran admitirse recepciones parciales de obras de urbanizacién, instalaciones y
dotaciones siempre que las mismas pudieran ser susceptibles de destinarse al uso

previsto con independencia de las demds.

Si las obras de urbanizacién han sido encargadas por la Administracién urbanistica, su
recepcion se regird por la legislacién de contratos de las Adminisiraciones piblicas. Si
las obras han sido promovidas por ofro sujeto, publico o privado, su recepcidén por la
Administracion urbanistica se adecuard a lo establecido en los restantes apartados de

esfe articulo.

Finalizada la ejecucidn material de las obras de urbanizacién, la Administracion
urbanistica deberd proceder a su recepcién en el plazo de dos meses, a instancia de la
persona o enfidad publica o privada promotora de la actuacidn urbanistica, o de
cualquier sujeto que haya adquirido parcelas en el poligono o unidad de actuacion. La
Administracion urbanistica manifestard su conformidad o disconformidad con las obras
en afencion al grado de cumplimiento de las especificaciones del Proyecto de
Urbanizacidn y su ejecucién material. Si las obras no se hallan en estado de ser recibidas,
deberan sefialarse las deficiencias observadas a los efecfos de su subsanacién y, en su
caso, el plazo concedido para subsanarlas. Si, en el plazo citado, la Administracién
urbanistica no hubiera comunicado por escrito al promotor las deficiencias o defectos
observados en las obras de urbanizacién, instalaciones o dotaciones, se entenderd

aprobada la recepcién por silencio administrativo.

La Administracion urbanistica deberd pronunciarse expresamente sobre las obras
ejecutadas para subsanar las deficiencias observadas. Si no se pronuncia en el plazo de
un mes a confar desde la comunicacidn escrita de la conclusidn de las citadas obras,

se entenderd que han sido aprobadas.
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3. Una vez recibidas las obras y aprobada, en su caso, la subsanacién de los defectos
observados, comenzard un plazo de garantia de un afio de duracidn. Si al término de
dicho plazo la Administracion emite un informe favorable, o no se pronuncia durante los
quince dias siguientes a su conclusidon, el contrafista quedard relevado de toda

responsabilidad, sin perjuicio del régimen juridico aplicable a los vicios ocultos.

Articulo 196. Conservacidn de las obras de urbanizacidn.

. La conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las
dotaciones y los servicios correspondientes, incumbe a la Administracidn urbanistica
actuante, con las excepciones que se establezcan reglamentariamente y, en el marco
fijado por éstos, en el planeamiento, en funcidn de pardmetros como el coste de
manfenimiento de los distintos tipos de obras de urbanizacion o su uso. Cuando la
conservacion, fotal o parcialmente, no corresponda a la Administracién Urbanisfica, se
podrd prever la constitucién, voluntaria y obligatoria, de enfidades dedicadas, de forma
exclusiva o no, a la conservacién de dichas obras, con el régimen que se establezca por

via reglamentaria o medianfe convenio.

2. La recepcion de las obras de urbanizacién determinard el comienzo del deber de

conservacion.

3. PLAN DE ETAPAS

Las etapas previstas para el desarrollo del presente plan son tres, coincidentes con las

unidades de ejecucion previstas.

Las totalidad de las cesiones correspondientes al aprovechamiento municipal se

materializaran en la primera etapa, con excepcién del 10% de cesidon municipal de la UE3.

La ejecucion de las obras de edificacién, podrd simultanearse con las obras de
urbanizacion, estableciéndose en todo caso, las garantias oportunas sobre la ejecuciéon de
las obras, y la condicién de haber concluido las obras de urbanizacién con cardcter previo

a cualquier licencia de uso de las edificaciones.

En la concesidon de licencias de construccidn simultaneas con las obras de urbanizacién,
el Ayuntamiento podrd exigir del promotor o del urbanizador en su caso la presentacion de
fianzas, avales o garantias suficientes para asegurar la ejecucidn de las obras de

urbanizacion.

Una vez concluidas las obras de urbanizacién, se procederd a la recepcion de las
misrmas por parte del Ayuntamiento, que pasard a responsabilizarse de su mantenimiento y

conservacion, que, salvo defectos o vicios ocultos. Tal y como se indica en los articulos 195
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y 196 del TROTU (ya especificadas anteriormente) se admitird la posibilidad de recepciones

parciales.

En todo caso, podran establecerse zonas, conjuntos o dmbitos de cardcter local para la
gestion o colaboracién. en el mantenimiento y gestion de los Servicios Publicos de
enfidades privadas, que deberdn establecerse en el Proyecto de Actuacion, haciendo
constar su vinculacién y obligaciones en las Escrituras de propiedad de las nuevas parcelas

y solares.
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3.1. DESCRIPCION DE LAS ETAPAS

ETAPA 1

Coincidente con la unidad de ejecucién 1, es la de mayor superficie y en ella se
concentran las cesiones de aprovechamiento municipal, de forma que este materialice su

aprovechamiento en la primera etapa.
Superficie de suelo: 46.072 m2

Se prevé una duracién de cinco afios para su conclusién a partir de la aprobacion

definitiva del plan parcial.

ETAPA 2

Coincidente con la unidad de ejecucion 2, en la que se reubica el suelo de V-SG que

afecta ala unidad 3 conforme al PGMQOU,
Superficie de suelo: 10.321m?2

Se prevé una duracién de seis afos para su conclusién a partir de la aprobacién

definitiva del plan parcial.
ETAPA 3

Coincidente con la unidad de ejecucién 3 en la que se reubica el suelo de Baja

Densidad permitiendo mantener las construcciones existentes en esta unidad.
Superficie de suelo: 4.616 m2

Se preve una duracién de siete afios para su conclusién a partir de la aprobacion

definitiva del plan parcial.

En el caso de nuevas construcciones deberdn ajustarse a la cota establecida en este
Plan Parcial conforme al estudio de inundabilidad informado favorablemente por la

Confederacién Hidrogrdafica.
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4. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

4.1.

GASTOS DE URBANIZACION

Unidod Homogéneo 237 BDR/UZ de Pola de Siere MEMOPIA
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Este capitulo tiene por objeto evaluar la repercusion de las obras de infraestructura

proyectadas sobre el aprovechamiento total del sector, demostrado que las cargas

derivadas del desarrollo del plan son econdémicamente viables y soportables por la

edificacién prevista

A) Coste de las obras de infraestructuras, red viaria y jardines

Para el cdlculo aproximado del coste de las diversas obras de calzada y aceras,

implantacién de redes de servicios y jardineria que componen la urbanizacién se tendran

en cuenta las caracteristicas particulares de los terrenos asi como las obras e instalaciones

existentes y otras circunstancias que se analizan a contfinuacién:

Movimiento de tierras, Suelos tolerables y de excavacion normail.

El alcantarillado, la Red de abastecimiento de agua, de energia eléctrica, y
de alumbrado, deberdn ser construidos en su totalidad, incluyendo sus

conexiones con las redes existentes fuera del dmbito.

Calzadas y aparcamientos, disefiados para trdfico ligero lo que permite
emplear una capa de rodadura asfdltica de 5 cm. de espesor, para dicho

trafico.

Aceras y paseos, pavimentados con baldosa hidraulica o equivalentes a

efectos de esta valoracion.

Parque, jardines e itinerarios peatonales, que no requerirdn importantes
movimientos de fierras y se suponen constituidos con elementos de coste

normal.

De acuerdo con todo ello y empleando técnicas de valoracién aproximada, se obtiene

un coste unitario estimado de 100 € por metro cuadrado de superficie total de red viaria y

de 30 € por metro cuadrado de superficie de parques y zonas verdes.

De acuerdo con ello, el coste total de las obras serd:
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Red Viaria e infraestructuras
11.206. M2 X 100€LM2: v masisdinnm sy vttt = 1.121.600 €.

Parque y zonas verdes.

G10CBS N2, X B0 ELIND coouseiunsuisoirinsins toomsnss s imianss s ivmssm s 183.025,50 €.

O IORIRONE. . s oo i b s s mmssimoigesin ki s e o s s 1.304.625,50 €.

B) Coste de Plan Parcial, proyecto de urbanizacion y varios

Ademds de los costes de urbanizacién, es necesario considerar los gastos
correspondientes a honorarios técnicos de redaccién de planes y proyectos, direcciéon de

obras, y gastos de gestion y gastos financieros.

Dada la dificultad para definir con precisiéon estos costes de manera inicial ya que son
dependientes de la forma concreta y el momento en que se vayan desarrollando las
distintas fases, se estima de una manera global este tipo de costes en un porcentaje del

12% sobre el presupuesto de ejecucion material de las obras propias
Otros Gastos: Se estima este coste en 12% x 1.304.625,50=156.555,06 €
C) Coste de Suelo

El precio medio de suelo para este dmbito, tal y como se puede comprobar en las

escrituras es de 25,28 € por metro cuadrado, por lo tanto:
61.009,00 m2 x 25,28 € = 1.542.307,52 €
D} Costes de construccidn

Para un desamrollo de vivienda colectiva de estas caracteristicas, se estima un coste por
m2 construido de unos 750 €. Teniendo en cuenta que la edificabilidad patrimonializable es
de 26.876,60 m2:

26.876,60 m2 x 750 € = 20.157.450 €
E) Ventas

Para el cdlculo de las ventas de vivienda estimamos un ratio entre m2 construido Util del

75 % aproximadamente. Por tanto:
Superficie Util 28.876, 60 x 75 % = 21.657,45 m?2

Para las viviendas libres se consideran los mismos pardmetros del caso anterior,

estimando un precio de venta de aproximadamente 1.800 € por m?2 Util:

Ventas vivienda 21.657,45 x 1.800 € = 38.983.410,00 €
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F) Varios

En este apartado se incluyen los gastos relativos a proyectoslicendias, impuestos, gastos
de comercializacion, acometidas, enganches, costes financieros, asi como gastos
generales y de estructura. Estos gastos se estiman en torno a un 25 % del presupuesto de

ventas.
Gastos varios 38.983.410 € x 25% = 9.745.852,50 €
G) Medios econdmicos

Para llevar a cabo la presenta actuacion, las empresas promotoras de la misma
contaran tanto con recursos propios como con financiacién externa a través de entidades

bancarias.

En este momento las empresas son poseedoras del suelo mediante documento publico
acreditado en el presente plan parcial, habiendo sido abonado con recursos propios.
Como mencionamos anteriormente dicha valoracién de suelo asciende a 1.542.307,52 €. El
mejor aval para asegurar el desarrollo de esta actuacién es la propiedad de los
mencionados terrenos, ya que el coste para el desarrollo del Plan Parcial, y posterior
ejecucion de la Urbanizacién asciende a la cantidad total de 1.461.180,56 €, coste que es
inferior a la valoracién de los terrenos, siendo un pardmetro favorable de cara a la
tramitacion de un préstamo con cargo al suelo para afrontar los mencionados gastos de

urbanizacién y desarrollo.

Posteriormente y una vez terminadas las obras de ejecucién de la urbanizaciéon se
llevard a cabo la transformacién del préstamo con cargo al suelo por un préstamo de
garantia hipotecaria para el desarrollo de las distintas fase de viviendas. Teniendo en
cuenta que las ventas esperadas para este dmbito ascienden a 38.983.410,00 € vy la
financiacion bancaria cubre hasta un 80% del valor de las mismas, obtendriamos una linea
de financiacién que ascenderia a 31.186.728,00 €. A esta cantidad debemos descontarle
los 1.461.180,56 € mencionados en el parrafo anterior, por lo que llegariamos a la cifra de
29.725.547,44 € cantidad tope que seria mds que suficiente para afrontar los 20.157.450 €
gue supondrian los costes de construccidon mdés los 9.745.852,50 € que supondrian los

diversos gastos de proyectos, licencias, comercializacion, etc.
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4.2, RESUMEN ECONOMICO

To BT o = Rlaiida =k 1 Tc (U] o . 1.121.600 £.
Parque e itiNerarios PeAtoONQIES ... evveeceeeceecccce e 183.025,50 €.
Plan Parcial, Proyecto Urbanizacion ¥ VA0S ...eeecceeevceeesieeecesveesseene 156.555,06 €.
el o msmnminammsini T TR R 1.441.180,56 €
Valordel 8ueloi:swwsusmsmissssmmsmsimssmmmmmmiaimm st 1.542.302,52 €
VaAlOr CONSITUCCION ..ttt siese et ssese e snesae e s assesassesrans 20.157.450 €
BT 1d o LH T | o N SO SR SURISF A= S NNt 9.745.852,50 €
TOTAL COSTES ....oiiieiitiieeteesee s eseessnesessssnasssnessasssesrssssesssssssesssresssnsnsenses 32.906.785,58 €
VOTAL VENTAS i.icusiscsssessaninsmsoysssnsaiassssasirs s 38.983.410 €
BENEFICIO BRUTO .cuviiiiiirireereerieisseneeseesrssnnesseessnssssnsseasssssssssssssssasensses 6.076.624,42 €

La repercusion de este coste global del coste global de urbanizacién 1.461.180,56 €

sobre las unidades bdsicas de la urbanizacién produce los siguientes modulos:

Coste de urbanizacion por m? de termeno ..........ceveenee..... 1.461.180,56/ 61.009 =23.95 € /m?
Coste de urbanizacién por m? de parcela neta para uso residencial ... eeeveereenene
.............................................................................................. 1.461.180,56/28.475,50= 51.30 € /m?
Coste de urbanizacion por m? construido ..., 1.461.180,56/29.862,89= 48,93 € /m?
Coste de urbanizacién por viviendad ......ccceeveeeeeeeceeeeneenene. 1.461.180,56/239 = 6.113 ,73 €/viv

Valores cuyos ordenes de magnitud indican, en primera instancia, la viabilidad

econdmica de la accién urbanistica a que se refiere este Plan Parcial.

nente

ANVTTGS
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NORMAS URBANISTICAS iNDICE
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Sisterna Saneamiento
Sistemna energia Eléctica
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ORDENANZAS DE LA EDIFICACION
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Art 36, Alturas y aprovechamiento.

Art 37. Plantas bajas, semisdtanos y sdétanos.
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1 DETERMINACIONES GENERALES

A1, Objeto

Este plan parcial se formula de acuerdo con los preceptos establecidos en el Texto
refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacion del teritorio vy
urbanismo, aprobado por Decreto Legislativo 1/2004 de 22 de abril- en adelante TROTU,
modificado por la Ley 2/2004 de 29 de Octubre de medidas urgentes en materia de
urbanismo.

Art 2, Vigencia

El plan enfrard en vigor a los 15 dias siguientes a la publicacion de su Aprobacion
Definitiva, efectuada en el Boletin Oficial del Principado de Asturios y mantendrd su

vigencia con cardcter indefinido.
Art 3. Ambito de aplicacion

El dmbito de aplicacién del plan se limita al teritorio delimitado por el propio sector y
reflejado en los documentos graficos de éste.

Art 4, Documentacién del Plan

La documentacién del presente Plan Parcial, cumple las exigencios establecidas en los
articulos 66 y 83 del TROTU

Articulo 66. Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales tienen por objefo reguiar la urbanizacion y la edificacion del suelo
urbanizable, desarrollando el Plan General de Ordenacion mediante la ordenacion
detallada de uno o varios sectores.

2. No podrén aprobarse Planes Parciales sin que, previa o simultdneamente, pero en
expedienfe separado, se haya aprobado definitivamente el Plan General de Ordenacion.
Los Planes Parciales esfaran subordinados al Plan General de Ordenacion, cuyas
determinaciones no poaran modificar,

3. Los Planes Parciales contendrdn, ademds de las deferminaciones establecidas para el
Plan General de Ordenacidn en suelo urbano, las siguientes:

a) Plazos para dar cumplimiento a los deberes de los propietarios en los poligonos o
unidades de actuacion del sector, entre ellos, los de urbanizacion y edificacion.

b) Sistemas generales incluidos o adscrifos.
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4. Por razones de interés publico, y en funcion de las necesidades especificas en cada
concejo, los porcentajes 0 maddulos de reservas que el Plan Parcial prevea para [os
aiferentes sisternas locales, o dotaciones urbanisticas al servicio del suelo urbanizable, en los
férminos establecidos reglamentariomente, podrdn  ser infercambiables por  los
Ayuntamientos entre los distinfos usos dotacionales, en cada sector o subsecfor, sin que
pueda alferarse el porcentaje total de reserva que defermine el Plan Parcial,

5. Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollardn en la Memoria, normas
urbanisticas, planos de informacion, ordenacion y proyecto, plan de etapas, y evaluacion
de los costes de urbanizacién y de implantacion de servicios, modulados conforme a la
complejidad de la ordenacion y caracteristicas del propio concejo.

6. Si el Plan Parcial estableciere poligonos susceptibles de desarrolio independiente, podrdn
gestionarse alferando el orden de prioridades fijado en el Plan cuando se presten ante el
Ayuntamiento garantias suficientes en orden a las cesiones y reservas de dotaciones
legalmente exigibles y a la ejecucion de los sisternas viarios y dernds obras de urbanizacion
confemplados para la fotalidad del Pian Parcial.

Articulo 83. Contenido de los Planes Parciales de iniciativa particular.

Cuando las propuestas de Planes Parciales se refieran a desarrolios de iniciativa parficular,
se habrdn de consignar, ademds de los obligatorios en todo fipo de Planes Parciales, os
siguientes dafos:

a) Memoria justificativa de la necesidad o convenlencia de la urbanizacion.

b} Nombre, apellidos, o denominacion social, y domicilio de los propietarios afectados.

c) Modo de efecucion de las obras de urbanizacion y prevision sobre la futura conservacion
de las mismas.

d) Compromisos que se hubieren de confraer enfre el urbanizador y el Ayuntamiento, y
entre aquél y los futuros propletarios de solares.

e) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos.

f) Medios econdomicos de tfoda indole con que, de manera fehaciente, cuenten el
promotor o promofores para llevar a cabo la actuacion.

Aprobado definitivainents
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Los documentos que o forman son lo siguientes: :
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— Memoria
— Planos de Informacion y Ordenacion M
— Normas Urbanisticas l
— Plan de Etapas v Estudio Econdmico financiero
En caso de contradicciones entre los diferentes documentos citados, la prioridad en orden
a su aplicacion serd la siguiente:;
Primero. Normas Urbanisticas
Segundo. Planos de ordenacion

Tercero, Memoria
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Art 5, Caracter de las determinaciones

El plan parcial podrd incorporar determinaciones de cardcter vinculante y de cardcter

indicativo. "

Las primeras suponen determinaciones de cardcter obligatorio que deberdan ser atendidas

en los proyectos en desamollo del Plan Parcial

Aprobado definitivaiiei .
en Sesion plenaria ,d\.é.‘u.a«.'i
de fecha .. 4R Q- 20/0 .

Tendran cardcter vinculante:

— La asignacién de usos pormenorizados

— Lared viaria principal de caracter publico
— Las dotfaciones de cardcter publico

— Las dreas de movimiento de la edificacion
— Las caracteristicas generales de los Servicios Urbanisticos

Las determinaciones indicativas serdn consideradas como alternativas iniciales, que
requerirdn para su modificacion la demostracion razonada de las propuestas alternativas

en los documentos que las desarrollan.
Tendrdan la consideracion de determinaciones indicativas los siguientes documentos:

— Esquema de la Red de Abastecimiento de Agua

— Esquema de la Red de Alcantarillado

— Esquema de la Red de distribucion de energia eléctrica
— Esguema de la Red de Alumbrqdo publico

— Caracteristicas técnicas de los servicios urbanisticos

La disposicion de vollmenes propuesta se ’rrd’ro exclusivamente de una propuesta de
ordenacion a efectos de comprobar que se puede materializar el aprovechamiento
cumpliendo las determinaciones. No se considera vinculante y podré ser modificada sin
necesidad de presentar estudio de detfalle siempre gque se cumplan el resto de

determinaciones del plan parcial en particular el drea de movimiento de la edificacion.
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DESARROLLO Y GESTION DEL PLAN

Art 6. Competencias

El presente Plan Parcial se elabora por iniciativa privada, en virtud del Capitulo cuarto
seccién 2 del TROTU

La tramitacion se efectuard de acuerdo a lo indicado en el TROTU
Art 7, Regimen urbanistico

La calificacion zonificada del suelo, de forma pormenorizada, se refleja graficamente en

el plano "Zonificacion y Usos pormenorizados”.

La descripcién detallada y pormenorizada de los usos previstos en el presente Plan Parcial,
se redliza para cada uno de ellos en el apartado comespondiente de las Normas
particulares de cada zona en donde se incluyen, segun los casos, a efectos de la
edificacién que haya de implantarse en cada una de ellas, los usos permitidos y
prohibidos, el cardcter de la edificacion, la ocupacion del suelo, retiros a alineaciones de
cdlle o viales y a colindantes, tamarno minimo de parcela, altura maxima y edificabilidad
o superficie mdaxima edificable expresada en m2 edificables por m2 de parcela neta, v

m?2 totales construidos, respectivamente.
Art 8. Sisterna de actuacion

El plan parcial define 3 unidades de Actuacidn. Como sistema de actuacion se
establece como preferente y con cardcter indicativo el de Compensacion regulado en

el Titulo V, Capitulo Segundo, Seccidn 39, Subseccion 19, articulos 171 vy ss. Del TROTU.
Art 9, Proyecto de Actuacion

El proyecto de Actuacién se desarrollard y framitard de acuerdo con el arficulo 172 del
TROTU.

Una vez concluidas las obras de urbanizacidn, se procederd a la recepcion de las
mismas por parte del ayuntamiento, que pasard a responsabilizarse de su mantenimiento

y conservacion, salvo defectos o vicios ocultos.
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fodo caso podrdn establecerse zonas, conjuntos 0 dmbitos de cardcter local par la
gestion o colaboracion en el mantenimiento y gestion de los Serwvicios Plblicos de
entidades brevodos, gue deberdn establecerse en el Proyecto de Actuacién, haciendo
constar su vinculacién y obligaciones en las Escrituras de propiedad de las nuevas

parcelas y solares.
At10.  Inspeccién

La inspeccidn del uso del suelo, parcelaciones, obras e instalaciones se efectuard por los

Servicios municipales en la forma establecida en las disposiciones legales vigentes.
Art 11, Licencias urbanisticas

El procedimiento de otorgamiento de las licencias se ajustard a lo previsto en la legislacion
de Régimen Local. En ningln caso se enfederdn adquiidos por silencio administrativo
licencias en contra de las determinaciones del presente Plan Parcial o Plan General que
desarrolia.

La competencia para otorgar Licencias comesponderd al ayuntamiento, salvo en los casos
previstos en el TROTU,

Solo podra edificarse cuando los terrenos cuenten con la condicidon de solar ¢ cuando se

asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificacion.,

Se enfenderd por solar aquellas parcelas que cumplan los requisitos del articulo 114.4 del
TROTU.

Los actos sujetos a licencia, serdn los establecidos en el articulo 228 del TROTU. No

requerirdn licencia municipal:

— Las obras publicas eximidas expresamente por la legislacién sectorial y de
ordenacion del Territorio.

— Los actos amparados por ordenes de ejecucion
— Los actos promovidos por el Ayuntamiento en su propio Término Municipal.
Art 12, Responsabilidades y sanciones

Las obras, instalaciones, y demds actividades sujetas a licencia que se realicen sin la

misma o sin ajustarse a las condiciones que sefidla el Ayuntamiento, serdn sus pendidas y
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en su caso retirada o demolidas sin petrjuicio de las responsabilidades y sanciones que

correspondan a los infractores con areglo a lo establecido en la Legislacion aplicable.,

Art 13, Régimen Juridico

Todos los actos y acuerdos que adopte el ayuntamiento en aplicacién de estas
ordenanzas serdn recuribles en la forma dispuesta en cada caso por la Legislacién
aplicable,

INFRAESTRUCTURAS Y SISTEMAS

Art 14, Supresién de barreras arquitectdnicas

En todos los recorridos principales de circulaciéon peatonal, sean vias exclusivas o aceras
de cdlle, se suprimirdn todas las barreras que puedan impedir la circulacion de sillas de
invalidos y cochecitos de nifios; lo que implica disponer rampas junto a fodas las escaleras,
y rebajar el bordillo de las aceras en todos 10s puntos de cruce de peatones, tal como se
establece en la ley de Supresion de barreras arquitecténicas del Principado de Asturias,
Pueden mantenerse itinerarios secundarios carentes de esas facilidades, en especial si por
razones topograficas presentan pendientes acusadas; deberd cuidarse, sin embargo, de
garantizar itinerarios alternativos no excesivamente distantes, que si cuenten con las

facilidades indicadas.

Art 15, Sistema Red Viaria

La pavimentacién de las vias plblicas se redlizard sobre una sub-base compactada de
0.3m, una capa de fime compactado de 0.3m de espesor, y una capa de rodadura de
aglomerado asfdltico en caliente, o bien ofra solucién equivalente justificada como tal por
el Proyecto de Urbanizacion.

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

Art 16. Sistema de Abastecimiento.

Anrorl

La red de Abastecimiento de agua se ajustard al esquema establecido en los planos,

pudiendo modificarse con la justificacion adecuada en el proyecto de urbanizacién.
ado definitivaingnte
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En general, y salvo expresa justificacion, se adoptard un caudal de cdlculo
correspondiente a un consumo medio de 300 litros por habitante y dia, con un coeficiente
de punta no inferior a fres (3). En el anejo de cdiculos justificativos se incluird el cdlculo de
caudales, comprobacion de las secciones adoptadas con indicacién de la férmula

empleada y comprobacién de las presiones de servicio resultantes en los distintos nudos.

En aquellas redes que abastezcan bocas de riego y/o hidrantes contra incendios se tendrd

en cuenta el empleo de estos elementos a la hora de obtener el caudal de calculo.

Los materiales a emplear en tuberias, piezas especiales, valvulas, bocas de riego,

hidrantes, etc. serdn los normalizados o empleados habitualmente por el Ayuntamiento.
Art 17, Bocas de riego e incendios

A lo 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 utilizaciéon, ademds de para este
fin, para los servicios de bomberos, Estas tomas 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, disefc de su
propia red y caudales. Se utilizard una sefalizacién en color o del tipo que sea, que

permita su rapida identificacion.

En parques y zonas qjardinadas deberdn igualmente justificarse emplazamientos v
caudales de las tomas de riego, de modo independiente al realizado para las vias

publicas y justificado en relacién con el tipo de terreno, vegetacion, etc.

Hidrantes: En zonas de vivienda se proyectard un hidrante por cada 10 Ha. y su situacion
serd determinada por el Ayuntamiento. Los hidrantes serdn del modelo adoptado por el

Ayuntamiento, de 100 mm de @ y con tres salidas, una de 70 mm y dos de 40 mm.
Art 18. Sistema Saneamiento

La red de Saneamiento se infegra en el colector general que deberd preverse para el
conjunto de sectores de la zona.

La Red se proyecta a través de la red viaria del sector. El proyecto de urbanizacion definird
con exactitud la red interior de alcantarilado de todo el dmbito. Los cdlculos de caudal, v
las condiciones de diseno se justificardn en el corespondiente anejo de cdiculos; en dicho
anejo se justificardn las pendientes y secciones adoptadas y en las redes unitarias se

Aprobado definitivaiments
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ctuard la comprobacién de las velocidades minima y mdxima para el caudal de
aguas negras y para el caudal total,

Las condiciones de la misma, cumplirdn al menos los minimos establecidos en la noma
NTE-ISA, vy se redlizardn preferentemente con un sistema separativo, con el fin de no
sobrecargar las capacidades y bombeos del colector general, con arreglo a los oportunos

costes de inversidon y mantenimiento.

La red dispondrd de las comespondientes cdmaras de descarga en cabecera, sumideros,

pozos de registro, acometidas, efc.

En ninguin caso la velocidad minima serd inferior a 0,5 metros por segundo ni se permitirdn

pendientes inferiores a 0,5%.

La velocidad mdxima deberd justificarse en funcion del material adoptado para las
conducciones.

Los materiales a emplear en los distintos elementos que componen la red de saneamiento
serdn aprobados por el Ayuntamiento, y en ningun caso se podrdn emplear tubos que por

su fabricacion o por el tipo de unidn no garanticen una estanqueidad absoluta.

El didmetro minimo de las conducciones generales serd de 0,30 metros, vy Unicamente
podran adoptarse didmetros menores para la ejecucién de acometidas y desagle de
sumideros.,

At 19, Sisterna energia Eléctrica

Las necesidades de suministro de energia eléctica se proyectardn de acuerdo con la
reglamentacion eléctica de Baja Tensidn, debiendo incluirse en el proyecto de
urbanizacion, las canalizaciones, centros de fransformacion y lineas enterradas que resulten
necesarias. Los centros de Transformacion serdn preferentemente alojados en casetas

prefabricadas de superficie, evitando los centros enterrados o subterrdneos.

Las previsiones deberdn redlizarse en coordinacion con la compania suministradora y
deberdn justificarse en el Proyecto de Urbanizaciéon, incluyendo algun informe o
documento suscrito por la compania, gue justifique el conocimiento y conformidad por

parte de esta, con las determinaciones incluidas en le proyecto de urbanizacion,

Las conducciones previstas se realizardn con tubos de PVC con secciones normalizadas,

colocdndose arquetas en acometidas individuales, encuentros y cruces de vias publicas.
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Art 20, Sisterna Alumbrado Pdblico

En el proyecto de urbanizacion se incluirdn un sistema de alumbrado publico. El sistema
de alumbrado garantizard un nivel de iluminacién de 30 lux en el viario, y de 10 lux en los
jardines y sistema de espacios libres. Las luminarias serdn cerradas, equipadas con

ldmparas de descarga, situadas como minimo a 8m de altura, sobre columnas.

Dichos valores podrdn ser variados, cuando nuevas técnicas de iluminacidon & las
recomendaciones de los Organismnos competentes en la materia, lo aconsejen. Los valo-
res que se citen se entienden en servicio.

El cableado serd subterdneo bajo tubo de PVC, con arquetas, y se proyectard de

acuerdo con el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn y demds normas vigentes,

Art 21, Sistema Telecomunicaciones

En el proyecto de urbanizacién deberd incluir una red de canalizaciones subtendneas,
arguetas y conexién a la red general para telecomunicaciones. Las previsiones deberd
realizarse en coordinacién con la companiia telefénica y deberdn justificarse de acuerdo

con la normativa vigente.

Art 22, Sistema Espacios Libres

El proyecto de urbanizacion incluird el gjardinamiento del sistema de espacios libre y
zonas verdes (V-5G), segun las premisas indicadas en el PGMOU al respecto.

&Y r -~ frrm i
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ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

Art 23, Condiciones de altura y volumen e

Se aplicardn de acuerdo con las definiciones generales establecidas en el Plan General
Municipal de Ordenacion de Siero

Los computos de edificabilidad, aprovechamientos bajo cubierta, condiciones de
sétanos © semisdtanos, medicion de alturas, efc. Se aplicardn segln las nomas

generales establecidas por el Plan General de Siero para el resto del municipio,
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Art 24, Condiciones de uso

Seran de aplicacién con cardcter general y complementario, las condiciones
establecidas en las Normas Urbanisticas del Plan General Municipal de Ordenaciéon de
Siero, articulo 2.115, asi como también la normativa sectorial especifica que pueda
resultar de aplicacion.

Art 25, Condiciones Estéticas

Las condiciones estéticas y de disefio, serdn de composicion y configuracion libres, pero
siempre cumpliendo las condiciones generales de composicion establecidas en las
Ordenanza IV del Capitulo Il y Titulo 1| del PGMO.

En todo caso el desarrollo de los proyectos se debe redlizar por profesionales
competentes cuidando adecuadamente tanto los aspectos estéticos de los materiales y
acabados, como la configuracién del diseno referida a la composicién de formas,
dimensiones y proporciones.

Art 26. Otras condiciones

Las condiciones relativas a Seguridad, Salubridad, Higiene, lluminacion, Ventilacion y
todas aquellas reguladas en el Codigo Técnico de la edificacion, deberdn quedar
definidas y justificadas, en los proyectos tecnicos de edificacion, de acuerdo con los usos

y utilizacidn proyectados, que deberdn concretarse en cualguier caso.

Se asegurard la accesiblidad y la supresion de barreras arquitecténicas y obstdculos, en
el disefio y ejecucién de los elementos de urbanizacién, del mobiliario urtbano y en la

: consfruccién y rehabilitacion de edificios, de conformidad, en su caso, con lo dispuesto
en su legislacion especifica.

Las viviendas se qjustaran a las condiciones técnicas de disefo v calidas de las Normas
de Diseno de Viviendas del Principado de Asturlas, ademds de las normas minimas de
habitabilidad, vy las normas de caracter general que en esta materia figuren en el Plan
General Municipal de Ordenacion de Siero.

5 CONDICIONES PARTICULARES

RESIDENCIAL- BAJA DENSIDAD

Art 27. Caracteristicas
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Comprende la totalidad del suelo residencial incluido en el dmbito, tanto de dominio
privado como de titularidad pulblica.

Se caracteriza por tratarse de edificios residenciales, situados aislados unos de ofros y
rodeados por espacios libres de caracter privado, denfro del prototipo convencional
conocido como edificacion ablerta.

Esta zona se define y regula con el establecimiento de unas dreas de movimiento de la
edificacién dentro de los cuales se permite la libre disposicion del aprovechamiento
asignado siempre gue se cumplan el resto de determinaciones establecidas en el
presente Plan Parcial

Art 28, Regulacion de usos.

Los usos admisibles en esta tipologia son los mismos que en la edificacion unifamiliar, art.
2.128. de PGMOU de Siero , excepto en el sentido de gue la vivienda puede ser de la
modalidad de pisos en edificios colectivos (pero también unifamiliar si se deseaq).

Se admiten, ademds, edificaciones destinadas a egquipamientos privados de fipo
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,

Con el objeto de cumplir lo dotacién de plazas de aparcamiento establecidas en el

PGMO se garantizard al menos una plaza de gargje por vivienda dentro de las parcelas

privadas.
Aprobado definitivainents
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Art 29, Aprovechamientos y alfuras. %
1 En el presente plan no se establece un aprovechamiento para cada parcela, sino

en general cada una de las Unidades de Ejecuciéon y serdn adjudicadas para las
diferentes propiedades en el Proyecto de Compensacion. Ademds, la edificabilidad de
cada propiedad puede trasladarse de unos solares a otros, con la limitacion mdaxima
establecida para el global vy se computa conforme a las Condiciones Comunes
establecidas en la Ordenanza IV del Plan General.
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2. Los aprovechamientos no utiizados en planta baja se desplazan indiferentemente
a los superiores, dentro del conjunto general.

3. La altura mdéxima es, con cardcter general, de tres plantas sobre rasante. En
parcelas o zonas extensas que se traten 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 tres. No se fijan alturas minimas, pudiendo elegirse composiciones de alturas variadas
siempre que no rebasen de la méxima, y jugando con las condiciones de retranqueo y
luces rectas que en cada caso correspondan,

En afencion a lograr una mayor amplitud en las soluciones estéticas y compositivas para
Las nuevas zonas, la tipologia edificatoria sefalada en el planeamiento aciual podrd ser
realizada con la posibilidad de ejecutar la superficie edificable de planta bajo cubierta
como planta normal, admitiéndose la cubierta plana v siempre que la media no supere
lo previsto con caracter general.

Art 30, Cubiertas.

1. El caso general se rige por las Condiciones Comunes de la Ordenanza IV del

PGMOU de Siero, con la excepcionalidad del anterior articulo 29.3

25 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 aplicacién las condiciones de desnivel y distancia establecidas en el caso de la
edificacion cenada para las construcciones en planta baja con cubierta plana, respecio

de las de planta primera, ya que los usos deben ser los mismos en todas las plantas.

Art 31, Plantas bajas, sotanos y semisdtanos.

1 En baja densidad, la planta baja no podrd ocupar mds del 35 % de la superficie
de la parcela. Se admite una disposicidn con planta baja didfana y circulable en todo o

en parte, no computdndose esas zonas dentro de la ocupacion en planta baja.

2. Sotanos y semisdtanos se regulan del modo senalado en el art, 2.69.2.,

Condiciones Comunes de la Ordenanza IV.

3. Podran utilizarse con destino a aparcamiento, instalaciones y/o trasteros |a

fotalidad de los espacios de las parcelas libres de edificacidn bajo-rasante, no
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computdndose su aprovechamiento en consonancia conal Plan

acceso a estos podrd realizarse desde los espacios de las parcelas NG ocupados por la

edificacion,
Art 32. Emplazamientos.
1. Los emplazamientos de las edificaciones se determinan como variables, segln las

regulaciones de retranqueos y luces rectas fijados en la Ordenanza IV del PGMO de Siero.
Se ubicardn en todo caso dentro de las dreas de movimiento anteriormente resefadas,

con fondos mdéximos de 16 m y minimos 8 m.

2 Los emplazamientos de cada uno de los cuerpos posibles de distinta altura se

determinan separadamente y por si mismaos,

3. Las plantas superiores no tienen mds limites en su disposicion que los obtenidos de
los retranqueos v las luces rectas; no siendo tampoco preciso que sean iguales entre las
distintas plantas altas. Sin embargo, se fija que el mdximo 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 dimensidn maxima para fachadas

en linea continua, la de 20 metros.

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 del PGMOU de Siero
(deberdn formalizarse en escritura publica e inscribirse en el registro de la propiedad) , y
siempre, gue el conjunto de los cuerpos de edificacion que se adosen cumpla con lo
establecido en el punto anterior en cuanto a desarrollo mdéximo total de la edificacion.
Esta ordenanza puede aplicarse, igualmente, al caso de edificacion desarollada sobre
parcela originalmente Unica, que luego se desea que pase a dividirse por porales, o
piezas independientes, admitiéndose en ese caso la division de la parcela original en
varias, aunque estas no cumplan con los minimos fijados para parcela minima exenta y
siempre que la edificacion 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

parcelacion correspondiente,

5. El adosamiento de la edificacion entre diferentes parcelas rebaja Ias dimensionas

necesarias para parcela minima edificable, por lo que se admitirdn divisiones de
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parcelas por debajo de aguéllas, siempre gue se demuestre que, mediando Ia
condicién de adosamiento, se cumplen todas las restantes condiciones de ordenanza

gue regulan retranqueocs, luces rectas, emplazamientos, etfc.

6. Los adosamientos que se pacten deberan cumplir con la condicidén 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 composicion de fachadas de
los diferentes cuerpos de edificacion adosados deberdn redlizarse unificando colores y
formas, de modo gue 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 adn suprimirse por completo, En este caso
se trataria propiamente de adosamiento a lindero con luces vy vistas; figura que aqui se
declara también como admisible, y con iguales requisitos que los fiados para el

adosamiento entre edificaciones.
Art 33, Ordenacion de las parcelas.

1. 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 bdaja, tanto las de terreno como las edificadas o cubiertas; senaldndose las partes
gjardinadas, las pavimentadas, la situacion de arbolado y las cofas o nivelaciones de
todas ellos. Una vez aprobada la ordenacion gque asi se plantee, ésta pasard a ser la
obligatoria dentro de la parcela en todos los aspectos citados, debiéndose de solicitar

licencia para cualesquiera modificacién que posteriormente pudiera plantearse.,

2. Los arbolados existentes se tomardn en consideracion en el sentido fijado en la
Ordenanza IV.

3. Los ciemes de parcela pueden adoptar las mismas caracteristicas que los

sefhalados en la edificacion unifamiliar, art. 2.133.
Aprobado definitivenlgn‘c
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Art 34, Definicion.

T La tipologia unifamiliar tiene las siguientes caracts
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- 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, © en agrupaciones, componen conjuntos exentos, es
decir, separados de las alineaciones exteriores a calle; adosdndose, en ocasiones, a

alguno de los linderas entre parcelas, pero nunca a mas 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 edificacidon unifamiliar pueden existir dos tipos diferentes de
disposicién: aislada o agrupada. En la disposicion aislada, cada edificio destinado a una
sola vivienda, o a un sélo uso, se presenta separado de cualquier otra edificacion. En la
disposicion agrupada, los edificios, destinados de todos modos a una sola vivienda o a
un sdlo uso se disponen adosados unos a ofros lateralmente. La eleccidon entre ambas
disposiciones es bdsicamente optativa, aunque algunos aspectos del adosamiento con
colindantes son obligatorios, de acuerdo con el art. 2,131 del PGMOU de Siero

3 No se establecen diferencias dentio de esta tipologia en relacién con nimero de
viviendas, que simplemente vendria regulado en su extremo por el tamano de la vivienda

minima v la edificabilidad de que se dispone.
Art 35, Regulacién de usos

s Las zonas que se regulan conforme a esta Ordenanza, se destinan a usos del tipo
1 del articulo 2.32 del PGMOU de Siero, en sus dos modalidades de vivienda y hotelero.
Se admiten los usos 2, 4 y 5 de aguel articulo cuando estan indisolublemente vinculados
al uso residencial principal. El de tipo 2, garajes y aparcamientos, se admitiré solamente
en relacion directa con el uso principal, y formando parte de su programa; y el de tipo 4,
locales abilertos al publico, v el 5, locales de frabgdjo, si se frata 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 equiponjienfo: ‘guarderias infantiles, residencias asistenciales o de tercera edad, etc.
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2. La vivienda solo se admite en la modalidad unifamiliar; pudiendo ocupar

cualquiera de las plantas sobre rasante y no admitiéndose piezas habitables en sétano ni

semisotano.,
3. En uso hotelero, no se autorizan dormitorios en sétano o semisdtano.
4, La utilizaciéon residencial es la dominante, lo que condiciona a los restantes usos

citados en los téminos del art. 2.48., alin cuando no se produzca superposicion por ser la
utilizacion de los edificios exclusiva; y todo ello dentro del marco fiado en la Seccién IV

de la Ordenanza Il

5. En la disposicidon agrupada se admite la concentracion de los servicios comunes a
varias viviendas, tales como garadjes, trasteros, tendederos e instalaciones de calefaccion
etfc., bien sea separadamente, bien en plantas sétano, semisdtano o baja, admitiéndose
en este caso la superposicién vertical enfre una vivienda concreta y esta parte de

servicios dispuestos en comun.
Art 36. Alfuras y aprovechamiento,

i/ 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.

2. El aprovechamiento se determina para cada Unidad de Ejecucion, repartiéndose

posteriormente en el Proyecto de Compensacion.

3 Las construcciones auxilares forman parte, con cardcter general, del
aprovechamiento total.
4, El reparto de la edificacidon entfre las diferentes plantas es libre, con la Unica

limitacion de cumplir con los retranqueocs v las luces rectas. Se admiten terazas, cubiertas

0 no, en planta primera.

5. Para poder alcanzar la totalidad del aprovechamiento, medido en superficie de
consfruccion, es preciso que la parcela disponga de unas proporciones regulares
minimas; que de no producirse, constituyen una limitacién objetiva infrinseca sin otras

consecuencias. Aprobado definitivaments

Art 37. Plantas bajas, semisétanos y sdtanos.
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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 del PGMOU de Siero

3. No se establece en este caso regulacion especial para la relacién entfre planta
baja y primera.

4, Las construcciones auxiliares pueden dar lugar a una ocupacién supletoria del

terreno, en planta baja, del 10%, utllizable solo para ese fin,
Art 38. Emplazamientos.

1. Los emplazamientos de las edificaciones se determinan como variables, segun las
regulaciones de retranqueos vy luces rectas fijados en la Ordenanza IV del PGMOU de
Siero

2, Si el aprovechamiento de una parcela permite edificar varias viviendas, no existe
inconveniente en realizarlas, tfanto en disposicién aislada como en agrupada. Cuando la
disposicion de las viviendas es adosada, se fija que el maximo desarrollo que puede
alcanzar la edificacién agrupada en cualquier sentido deberd inscribirse en el interior de
un circulo de 30 metros de radio; guardando cada conjunto retranqueos respecto de

cualquier ofro, de cuantia no menor que la mitad de la altura del que sea mds elevado.

3. En la composiciéon de los desarollos 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 mas de cuatro

viviendas seguidas.

4, En todas las zonas de vivienda unifamiliar podrd suprimirse el retrangueo 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 edificacion fijada en el punto 2, y guardando las condiciones

que aqui se detfallan:

Q) En caso de estar ambas fincas lindantes libres de edificacion, el adosamiento se
pactard libremente con la Unica condicidn de cubrirse mutuamente el muro ciego en

proporcion superficial de, al menos, el 50 %; debiendo decorarse las zonas no cubiertas,

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010

normativa 17




Aprobado definitivat mm.

an Sesion u{enari (,E‘

de fecha ..t
‘AT/,/c:mmrm

% con materiales de fachada y en la misma forma que las restantes del mismo edificio. La

ocgenan 237 B0DAUZ de Pola de 3ieio NORMAS URBANISTICAS

Y,

compOS|C|on de fachadas de los diferentes cuerpos de edificacion adosados deberan
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, sl las fincas estdn ya edificadas, pero disponen de capacidad edificable
remanente; v el resto de edificacion 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
conviertd 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 redlizar fisicamente el adosamiento, se admite también el pacto en el sentido
de reducir las distancias de retranqueo, sin llegar al adosamiento mutuo.

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 aplicacidon de estas Ordenanzas. Si los pactos no se
redlizan de acuerdo con las condiciones mas ariba fijadas serdn nulos, por prevalecer
sobre ellos la Ordenanza.

7. El presente Plan Parcial contiene precisas determinaciones de ordenacion de las
parcelas por lo que, en principio, serd de aplicacion directa. No obstante lo anterior, se
podrdan formular Estudios de Detalle para los finalidades recogidas en la ley si asi se

precisaran.

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 debcjo de aguéllas, siempre que se demuestre que, mediando Ia
condicidn de adosamiento, se cumplen fodas las restantes condiciones de ordenanza

gue regulan retranqueos, luces rectas, emplazamientos, etc.
Art 39. Parcela minima.

1. En edificacion unifamiliar, el criterio de parcela minima a efectos de licencias de
parcelacion, viene determinado por la obtencién de una capacidad normal de edificar,
(una vivienda minima para la parcela minima absoluta) regulada por la proporcion
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modular entre los metros cuadrados de parcela y los que se

En el tamano y forma que deba darse a las parcelas quedan implicados los aspa fos de
adosamiento y maxima longitud de agrupacion, no siendo admisible ni la creacién de
parcelas inedificables, ni de aquellas que para poderse edificar requiriesen acudir @
adosamientos mayores de los autorizables, sin la excepcion prevista en 2.131.9.a. del
PGMOU de Siero

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 tamanio minimo de la parcela asi fijado solo se
puede autorizar la edificaciéon 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 parcelacion, ademds de cumplir con la superficie minima, las
parcelas resultantes deberdn contar con una dimension minima en cualquier

estrechamiento de la medida siguiente:

13 metros en la disposicion aislada.

6 metros en disposicion agrupada a ambos lados.

4, Las medidas minimas del punto anterior no son de aplicacién 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 edificacién o la
imposibilidad de alojar los volumenes autorizados debido a iregularidad de la parcela,
son causa de normalizacidon obligatoria; tema que no tiene mds salida que la
agregacion de la parcela insuficiente con otra colindante hasta alcanzar el umbral
minimo.

Art 40. Ordenacion de la parcela.

1. En vivienda unifamiliar deberd concretarse en los proyectos la ordenacion de la

parcela.

2, Al menos la mitad de la zona de terreno no ocupada por la edificacion debe

quedar gjardinada y, por tanto no pavimentada.
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Los arbolados existentes se tratardn del modo establecido en la Ordenanza IV del
OU de Siero

= En edificacion unifamiliar pueden ejecutarse cierres de parcela, con las siguientes

caracteristicas:

- En las alineaciones a calle la méxima altura para ciere de fabrica continuo serd
de un metro sobre la rasante; pudiendo disponerse sobre esta zona de basamento hasta
60 cm. de altura en fabrica formando celosia calada.,

- Si el cierre se ejecuta con verja metdlica puede alcanzar altura de dos metros y
medio sobre la rasante, y su disposicién 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 méxima de dos metros y medio sobre rasante.

- En los linderos entre distintas propiedades pueden disponerse ciemes continuos de
hasta 2 metros de dltura sobre el nivel de rasante en cada punto,

- En fodos los casos anteriores, puede ejecutarse seto vivo con alfura maxima de
dos metros y medio, sobre el nivel del terreno del lado del cierre que sea mds bajo. El
sefo vivo puede emplearse también independientemente como Unico elemento de

cierre. No se podrdn plantar arboles 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 gargje, o guarda de utensilios deben
situarse respetando las luces rectas de la edificacion principal; pero el refranqueo 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 mdxima para los cierres de fabrica
continuos, (es decir, de dos metos). En fodo caso, las cubiertas deberdn verter aguas
dentro de la parcela propia, y no podran ser practicables, si el adosamiento es a lindero
con ofras propiedades. Los cuernpos de la edificacion, sea principal o auxiliar, que
rebasen de esa altura maxima se retrangueardn de los linderos siguiendo la noma
general, excepto los de una sola planta; para ellos se admite el emplazamiento libre
respecto de linderos, siempre gue toda la construccion se sitle por debajo de los planos
imaginarios que, apoyados en la linea de remate de los cierres de fabrica continuos de
altura méxima, tengan una inclinacién respecto del plano horizontal de 300. En todo

Texto Refundido Plan Parcial Marzo 2010

normativa 20



Unidad Homogensa 23/ BOpiUZ de Pola de Sieio NORMAS URBANMISTICAS

caso, se mantendrd la prohibicion de hacer practicables las cubiertas en distancias

inferiores a tres metros del lindero ajeno.
EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES
Art 41, Regulacion.

La modalidad de fratamiento de los Equipamientos y Zonas verdes definidas en los

planos de Zonificacion serd la regulada en la Ordenanza del Plan General,

En el plano de zonificaciéon se establece la cesion para equipamientos. no se determina
el porcentaje de superficie que debe destinarse a cada tipo de equipamiento, que se
deja a criterio municipal tal y como dice el articulo 66 del TROTU “Por razones de inferés
publico, y en funcion de las necesidades especificas en cada concejo, los porcentajes o
maodulos de reservas que el Plan Parcial prevea para los diferentes sistemas locales, o
dotaciones urbanisticas al servicio del suelo urbanizable, en los términos establecidos
reglamentariamente, podrdn ser intercambiables por los Ayuntamientos enfre los
distintos usos dotacionales, en cada secfor o subsector, sin Qque pueda alterarse el

porcentaje fofal de reserva que determine el Plan Parcial.”

En este tipo de suelo no se determina limite de superficie ocupada, mientras que la altura
maxima se fija en un mdximo de dos plantas, incluida la baja, si bien se admitirian
soluciones arquitecténicas diferenciadas y por tanto una altura vinculada v justificable por
las caracteristicas del uso especifico del equipamiento, siempre que a juicio del

Ayuntamiento no rompa la armonia del conjunto de la ordenacion.

Los espacios cdlificados de equipamiento son de ftitularidad pulblica y el suelo

correspondiente a los mismos serd objeto de cesidn gratuita al Ayuntamiento.
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En Avilés, Marzo de 2.010

Fdo. Raquel Garciq Rodriguez
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El presente Plan Parcial ademas de la memoria consta de la siguiente

documentacién grdfica:
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SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

TOPOGRAFICO, INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES, DELIMITACION DEL AMBITO
ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES
DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

ZONIFICACION Y USOS

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO ART. 186.4 DEL ROTUA

ORDENACION GENERAL

ORDENACION GENERAL
PERFILES LONGITUDINALES
PERFILES TRANVERSALES EJE A
PERFILES TRANVERSALES EJE B

Los siguientes planos no han sufrido modificaciéon alguna respecto a los incluidos

con la misma numeracion en el Texto Refundido de fecha Mazo 2009.
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