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1. ENCARGO

La redaccién del presente Estudio de Detalle se redliza por encargo de D. Juan Carlos Diaz
Villanueva con DNI 9.364.939-Y en representacién de la entidad mercantil Construcciones Paulino, S.A.,
con N.I.F. A—33.069.527, con domicilio en la calle Antonio Machado 13, Bajo de Lugones - Siero.

2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle pretende subsanar las deficiencias del anterior sometido a

informes municipales con nimero de expediente 24251006.

El presente Estudio de Detdlle tiene por objeto, reordenar los aprovechamientos asignados
por el planeamiento en parte de la Unidad Homogénea 24/OVP-5/NC, del suelo Ubano No
Consolidado con fipologia de Ordenacién de Volumenes Pendiente con una altura méaxima de 5
plantas en Lugones, Siero, asi como el aprovechamiento plus generado por la parcela ubicada en el

suelo viario.

Establece la ordenacion de los volimenes y las rasantes de las edificaciones que sobre las
parcelas afectadas por la Unidad Homogénea 24/OVP-5/NC  se pretenden construir, asi como la

definicién de los espacios cedidos al Ayuntamiento de Siero.

Asi mismo, establece la continuidad de la red de comunicaciones para garantizar el
acceso a los diferentes edificios conforme al Proyecto de Urbanizacién que se presentard y que

recogera tanto el viario y como los espacios publicos.

3. ANTECEDENTES Y LEGISLACION APLICABLE

El presente Estudio de Detalle tiene su antecedente en la aplicacion de las condiciones

urbanisticas aprobadas en el Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Siero.

Segun el Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, Texto Refundido de las disposiciones
legales vigentes en materia de Ordenaciéon del Territorio v Urbanismo, la presente actuacion queda

recogida en los siguientes articulos:

Articulo 70. Estudios de Detalle.

l. Los Estudios de Detalle podrdn formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso,
adaptar determinaciones establecidas en el Plan General para el suelo urbano y en los Planes
Parciales y Especiales. Su contenido tendrd por finalidad prever, modificar o reajusfar, segin los casos:
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a. flseficlamiento de alineaciones y rasantes que no afecten a la esfrucfura orgdnica del
teritorio configurado por los sistemas generales ni disminuyan la superficie destinada a espacios libres

de edificacién, publicos o privados.

b. La ordenacién de los volimenes edificables de acuerdo con las especificaciones del

planeamiento.

c. Las condiciones esféticas y de composicién de la edificacidn complemenfarias del

planeamiento

2. Los Estudios de Defalle no podrdn alterar el destino del suelo ni el aprovechamientfo
mdximo que comresponda a los temrenos comprendidos en su dmbifo, ni incumplir las normas
especificas que para su redaccidén haya previsto el planeamiento. Podrdn establecer nuevas
alineaciones y, ademds de los accesos o viales interiores de cardcter privado, crear los nuevas viales o
suelos dofacionales publicos que precise la reordenacion del volumen ordenado, siempre que su
cuantificacion vy los criterios para su establecimiento estuvieran ya determinados en el planeamiento
previo y sin que puedan suprimir o reducir los previstos por este, pero si reqjustar su distribucidn. En
ningin caso podrdn ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenacicn de los predios

colindantes.

3. Los Estudios de Detalle incluirdn los documentos justificativos de los extremos sobre los que

versen.

El concejo de Siero tiene en estos momentos vigente, a nivel de Planeamiento, un Plan
General de Ordenaciéon que fue aprobado por acuerde de la CUOTA, con fecha 15-04-2003 y
publicado en el Boletin Oficial del Principado de Asturias, con fecha 21-06-2003.

El dmbito de la actuacién propuesta figura cdlificado en el vigente PGO de Siero con
tipologia de Ordenacion de Volimenes Pendiente, abarcando la Unidad Homogénea 24/CVP-5/NC a

desarrollar mediante Estudio de Detalle.

En sintesis, las caracteristicas a cumplimentar por el titular de la futura edificacién, son las

siguientes:

0 dei:?.H?;I‘\Bi-m‘\,(n-m..
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Tramitacion:

- Desarrollo y aprobacion del Estudio de Detalle.

- Proyecto de urbanizacion y edificacion.

- licencia urbanistica municipal. "—’©
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4. CONDICIONES URBANISTICAS DE APLICACION

Las condiciones urbanisticas serdn las establecidas por el Plan General de Siero:
= Clasificacion del Suelo.SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

* Unidad Homogénea 24.

24/OVP-5/NC: Ordenacion pendiente de volimenes conforme alas  alineaciones sefialadas por

el Plan General de Siero y el Estudio de Detalle.

Superficie de parcela 9287,12 m2

Cesiones: 362582 m2

Alturas: 5 plantas (incluida la planta bagja), existe la posibilidad de una planta
mas en la mitad de la superficie de la edificacién y bajo-cubierta.

Volumetria: la resultante de aplicar las premisas del Plan General y el presente
documento.
Aprovechamiento: El aprovechamiento se fija, para este Suelo Urbano No Consolidado;

con una cuantia modular de 1,4 metros cuadrados de construccién
por cada metro cuadrado de parcela neta (m2/m2).

5. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El dmbito de la actuacion esta clasificado en el vigente PGO de Siero como suelo Urbano
No Consolidado con Crdenacién de Volumen Pendiente, abarcando la Unidad Homogénea 24/0VP-
5/NC.

La delimitacion del mismo se refleja graficamente en los planos que acomparian al Estudio
de Detalle (Plano 02). El conjunto de las parcelas tiene una superficie total de nueve mil doscientos
ochenta y siete con doce metros cuadrados. Las superficies de cada parcela vienen dadas en el
cuadro adjunto. Lindan al Norte herederos de Vigil Escalera, José Partiere y José Secades, hoy
Comunidad de Propietarios y Ayuntamiento de Siero al Sur con avenida del Generalisimo, hoy avenida
de Viella, al Este herederos de José Ferndndez Alvarez y herederos de Feliciano Cabrero y al Oeste con

la calle Antonio Machado y parcelas segregadas.

En el presente documento se corrige un error de superficies conforme al sometido a informe
municipal con Expte. 24251006.con respecto a la parcela B propiedad de Dfia Francisca y que se

justifica en el Anexo 2




_ RESUMEN DE PARCELAS ACTUALES :
PARCELA PROPIETARIO ' SUPERFICIEM? _
A Construcciones Paulino S.A 7.704,36
: . B _ Dnia. Francisca Ferndndez Lopez 1.582,76
~ Cedidos UH Ayuntamiento de Siero, edificabilidad 145,57
o ; propiedad de Dia. Francisca
SUPERFICIE TOTAL AMBITO DE ACTUACION 9.287,12

4. ORDENACION Y PARCELAS RESULTANTES

“erobaco o

Topograficamente la parcela es
précticamente llana.

efini

Se trata de una UA discontinua para absorber el aprovechamiento propio de la UH,

aprovechamiento plus generado por la parcela 2 (segun tabla) ubicada en el suelo viario, debiendo

ESTUDIC BE DETALLE ~UH 24/0VP-S/NC, EN LUGONES 5



asumir también la carga urbanizadora que le corresponderia, tal y como se indica en la ficha del

Estudio de Gestion.

Constan cedidos 145,57m2 de suelo para apertura de viario conservando Dha Francisca
Fernandez Ldpez los derechos urbanisticos, que deberdn materializarse en esta UH segin tabla

adjunta.

Con las nuevas superficies resultantes de la medicién topografica se realizan los célculos
conforme al criterio definido en el Estudio de Gestidn, con lo que el aprovechamiento a materializar en
la Unidad Homogénea 24, resulta tal y como se puede comprobar en la tabla, de 8387,58 m2 de

aprovechamiento total 461,17 m? son de aprovechamiento plus.

Con estas premisas, el cdiculo de aprovechamientos y cesiones; siendo esta del 5 % tal y
como se define en la ficha del Estudio de Gestion, “En la aplicacidn de la prescripcion esfablecida
para esta UA la mitad del aprovechamiento de cesidn al Ayuntamiento serd a materializar por el

particular que desarrolle la UH."; se reparte conforme a la siguiente fabla:

' 1 Sup. Aprov. Aprov. Aprov. | 5%

Prop/Parcelas Parcela  |Sup. Neto | Materializar | Trasladar Privado | cesion

Const. Paulino S.A. 7704,36 4743,65 6641,11 1285,30 6309,06 332,06

bria. Franciica Femandez 1582,76 599,37 | 151940 | 79,97

Lopez

Ayuntamiento de Siero,

aprovechamiento propiedad

de Dfa Francisca Ferndndez 14557 ~147.10 Lafdd 7,35

Lopez

Totales UH 11 9287,12 6641,11 -461,17 7.968,20 419,38
[ Aprovechamiento Total 8.387,58 [ 8.387,58 |

Dado que los 419,38 m2 de cesién no tienen enfidad suficiente para poder ser
materializados independientemente, se propone la monetarizacion del mismo y su adquisicién por el
promotor para el desarrollo conjunto junto al aprovechamiento privado.

La ordenacién propuesta en el presente Estudio de Detalle esta basada en las premisas
marcadas por Plan General de Ordenacion Urbana de Siero, consiste en el desarrollo de la UA
resolviendo la apertura de los viales principales, garantizando su conexién con la red existente.

Se caracteriza por tratarse de dos edificios residenciales, manteniendo la dlineacion
existente segun plano adjunto y cuyo emplazamiento queda fijado segun la Normativa de Siero. Bajo
rasante se podrd construir una planta que podrd ocupar la fotalidad de la parcela, tanto bajo el
edificio como bajo el espacio libre privado. El acceso a esta planta bgjo rasante podra ser
independiente y exterior para cada una de las parcelas y edificaciones.

Tal y como se recoge en el plano 03. Ordenacién y Parcelas resultantes, las parcelas,

desglosadas por Unidades Homogéneas netas edificables y de cesion resultan de la siguiente manera:
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5%
_ ; Aprov. Aprov. cesion
Propietarios Superficies Materializar Privado (aprov)
Construcciones Paulino,S.A. 5.661.30 664111 630906 | 332,05
Diia Francisca Ferndndez Lopez ! 1.746,47 1659,15 87,32
1 849,50 0,00
P 2 Ayto. de Siero 1193,56 0.00
5| 3 1453,75 0,00
)
Ol 4
Totales UH 11 9287.12 8387,58| 796820 419,38

Las cesiones previstas en el presente Estudio de Detalle se comrresponden con los viales de
nueva creacioén. Todas ellas sin valor edificable asignado que pueda ser susceptible de ser

materializado.

APROVECHAMIENTO Y ALTURAS

Se ordena la edificacién de la UH de tal modo que tenga cabida todo el aprovechamiento
generado por las parcelas incluidas en la unidad de actuacion.

El aprovechamiento se fija en el mddulo 1,4m2/m2, con independencia de la altura que le
corresponda Los aprovechamientos no utilizados en planta bagja se desplazan indiferentemente a los
superiores, denfro del conjunto general, sin sobrepasar la altura méxima fijada por el Plan General de
Ordenacién Urbana de Siero.

La altura mdxima es, para este Suelo Urbano No Consolidado, de OVP-5. No se fijan alturas
minimas, pudiendo disponerse por debadjo de la maxima cuerpos de edificacion de diferentes alturas.

CUBIERTAS
El caso general se rige por las Condiciones Comunes de la Ordenanza V. Art. 2.66.

VOLUMENES EDIFICADOS Y ALINEACIONES

El volumen de la tipologia edificatoria serd el resultado de aplicar las condiciones
sefialadas en el Plan General de Ordenacion Urbana de Siero a la parcela neta con el repartoc de
aprovechamiento y alineacién propuesta en el presente Estudio de Detalle y el Plan General.

Se parte de un vial urbanizado y una edificacién existente para djustar las alineaciones
conforme al criterio del Plan General.

En esta UH-24/OVP-5/NC. resulta una manzana edificable con una superficie de 5.661,30 m2

donde se materializard la edificabilidad mdxima permitida incluido el 5% de cesidn monetarizado,
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8.387.58 m2 de aprovechamiento , en dos volur: ene ; fijando las alineaci nes méximas el presente
estudio de detalle.

se crean dos volumenes independientes; :| aprovechamiento de ambos se desarrolla en
planta baja, cuatro plantas con posibilidad de forrecn y bagjo cubierta. La altura resultante cumple
por lo tanto lo estipulado como mdéximo por la normativa vigente. El fondo previsto para los bloques
de viviendas se fija en alcanzar al menos 8 m. de fondo y un maximo de 16 m. (segun articulo 2.116
del Plan General), si bien en el bloque que se sitba dando frente a la C/ Antonio Machado se fijan
dlineaciones interiores paralelas a la medianera del edificio existente con el objeto de solucionar el
impacto visual de esta. Este bloque hard de elemento vertebrador entre el presente desarrollo vy las

edificaciones existentes. Entre ambas alineaciones existird un espacio libre privado.

Segun el articulo 752 del PGMOU las edificaciones vendrdn regulados por

emplazamiento fijo.

Fuera de estas alineaciones maximas por tanto, serén posibles los vuelos por encima de la

planta baja conforme al articulo 2.81 del PGMOU del Ayuntamiento de Siero.

La distibucion de las viviendas y los aprovechamientos concretos de cada planta
resultantes de la ordenacion prevista se describirdn con detalle en el Proyecto Bdsico y de Ejecucion
correspondiente, fijando en el presente Estudio de Detalle el aprovechamiento méximo materializable
de 8.387,58m2.

No se pueden cerrar las parcelas en esta fipologia de Ordenacién de Volimenes, aunque si
delimitar por hitos, mojones o muretes bajos con un méximo de 50 cm. de alfura segun lo establecido

en el articulo 2.125 del Plan General.
7. TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.

Los viales seran objeto de un proyecto de Urbanizacién independiente conforme a las

premisas aqui recogidas.
8. USOS PERMITIDOS.

Los definidos en el Titulo Il: Normas urbanisticas relativas al suelo urbano, Crdenanza V :

Edificaciones con emplazamiento fijo; Art. 2.115 Regulacion de Usos
9. CONCLUSION

A lo largo de los anteriores apartados de este documento se han descrito las principales
circunstancias tanto de hecho, como juridicas y técnicas que lo avalan. Ha quedado acreditado que
se cumplen las condiciones tanto de la legislacién vigente como de la Normativa del propio Plan
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General de Ordenacién de Siero, por lo que este documento se somete a la consideracion de los
Organismos correspondientes para su tramitacién y, en su caso, posterior aprobacién.

10. REPRESENTACION GRAFICA.

Se acompanan los planos detallades de la propuesta.

01. PLANTA DE SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.
02. DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE. FINCAS INICIALES.
03. PARCELAS RESULTANTES.

04. ORDENACION. ALINEACIONES Y RASANTES.

Avilés, Enero de Dos Mil Nueve

El arquitecto: Pablo Emilic Menéndez Martinez

Aprobade definitivamente

' Secretario

ESTUDIC DE DETALLE -UH 24/0VP-5/NC, EN LUGONES 9



