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1-  INTRODUCCION

El Estudio de Detalle es un instrumento de planeamiento que esta
establecido v regulado en el Articulo 58 de la Ley del Principado de Asturias
312002 de 19 de abril de Régimen del Suelo y Ordenacién Urbanistica.

De su texto se deduce due tal figura constituye un instrumento de
conformacién,  configuracion  y  definicion  detallada de tas  (ltimas
determinaciones o extremos del planeamiento, situandose jerarquicamente entre
los planes de ordenacidn urbana que contienen determinaciones del Plan
General y {as licencias de edificacion.

El Estudio de Detalle es de aplicacion;

a) Cuando el Plan de Ordenacién que desarrolla asi lo ordene,

b) Para completar alguna de las determinaciones establecidas en &
Plan General para el suelo urbano en lo referente al sefialamiento
de alineaciones, rasantes y ordenacion de voliimenes, respetando
siempre las especificaciones de altura méxima, voluman vy
aquellas otras que pudieran estar fijadas en los documentos de
ordenacion que se desarrollan en el Estudio de Detalle,

¢) Para fijar la ordenacion concreta de los volimenes arquitectonicos
dentro de cada parcela en desarrollo de las determinaciones que
el Plan de Ordenacién contenga a estos efectos.

En consecuencia, el Estudio de Detalle no puede:

- Cambiar 1a calificacion del suelo

- Establecer nuevas ordenanzas

- Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres

- Qriginar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas en el
ambito de actuacion del Estudio de Detalle.

. Aumentar el porceniaje de ocupacién del suelo, las alturas
maximas permitidas en el Plan de Ordenacién y volimenes
maximos de edificacion permitidos y en su caso, la densidad de
viviendas o intensidad autotizada de uso del suelo.

- Alterar el uso exclusivo o predominante asignado al ambito del
Estudio de Detalle.
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2. DESCRIPCION DEL AMBITO TERRITORIAL

La finca sobre la que se extiende el ambito territorial del Estudio de
Datalle se denomina Prado del Berrdon o &I Colegial propiedad de
Construcciones SILCA S.A. v se halla situada en El Berron, Concejo de Siero,
entre la Avda. de Langreo por el este, las vias de ferrocarri! de FEVE que la
limitan por el sur y el oeste y por el norte un conjunto edificado de bloques de
viviendas.

Segun la escritura de propiedad, ia finca tiene la descripcion siguiente:

“Rustica a prado, hoy urbana, lamada PRADO DEL BERRON,
sita en términos de su nombre, Parroquia de La Carrera, Concejo de
Siero, con una superficie de veintisiete mil cuatrocientos veintinueve
metros cuadrados, Linda: Este, con carretera Carbonera; Sur, ferrocarril
Econdomicos de Asturias, Oeste, ferrocarrii de Langreo; y Norte, con los
herederos de Lucianc Rodriguez, los de Bernardo Fanjul y los de Juan
Suarez Solis. Dentro de la misma existen las construcciones e
instalaciones siguientes: UN EDIFICIO de planta baja destinado a
almacen y establo, con una superficie de mil setecientos sesenta vy dos
metros cuadrados; UNA CASA con bajo destinado a almacén y dos pisos
a vivienda, conh una superficie de ciento cincuenta y seis metros
cuadrados; UNOS COBERTIZOS que ocupan doscientos noventa metros
cuadrados; LN APARTADERO particutar para el servicio de mercancias
de los inmuebles citados, con vias derivadas de los ferrocartiles
Econdmicos de Asturias y Ferrocarril de Langreo, en el kildmetro dieciséis
coma ciento veinticuatro de la Linea de la primera, entre Sama vy Gijén,
con la correspondiente concesidon v autorizacion de [a Direccion de
Ferrocarriles y de las Compafiias citadas, Dentro de esta finca se halla
construida, EN PRECARIO, UNA NAVE de achocientos cuarenta metros
cuadrados,

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de Siero al Tomo
952, Libro 813, folio 108, finca 24.648,
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3.- NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION

El vigente Plan General Municipal de Crdenacidn de Siero califica el
ambito territorial de esta finca como zona de Edificaciones con Emplazamiento
Fijo, dividiéndola en tres manzanas o Unidades Homogéneas con tipclogia de
Edificacion Cerrada Perimetral, dejando dos amplias zonas de Espacios Libres.

Para estas zonas de Edificaciones con Emplazamiento Fijo, las Normas
Urbanisticas del P.GM.O. de Siero, en su Ordenanza V establecen las

siguientes determinaciones:

ORDENANZA. V - EDIFTCACIONES CON EMPLAZAMEIINTO FLYO

b2 & £ Defndeidn v Hpologing.
k. En s presente Ordenanes se regolan wns zerde de Hpologias en las gque totel o

parcialments, &l ernplazaeniento de as edificaciones debwe sstat Sfado graticamente antes
de sobcttzree Tas Heenciag de obras. Se trota de dan slguaiersbos:

- Casco Antigud.

— Oritenacdon de Vollurnenes
- Edificaciin Carpacla Compacta,
- Edtficacién Cerrada Pertmestral,

&, Cada una do Yas Hpologias citadas cuentan con su propia modalidad de espacio no
edificado, al mencs en plantas superlores, dentro de las parcelas; guee son,
reapectivarnentes:

- Espacio Hbre privadeo.

- Espacio vacio privado,
- Patio de mansani.,

Ninguno de ellos 86 repregenia en planos: hactdndose s debmiitactdn por mnedto de reglas
escritas,

. En lo que aigue se determinan tan sdlo los aspectos caracteriaticos de 1as tpologias de
que se trata. entendiéndose que los aspectos oo weoclonados se acogen a las
Condiciones Geperaley, Bl modddo genom! o o odificaclon Cerrada Poerlmetral, siondo Jas

de Cuseo Antigao ¥ la eatrada compacta tan sole una vartante mas mitada. Ordeoacion
e Volimenes un easo ntermedio entre las tipologias de emplazamients Bjo ¥y las de

simplazardento variatbles,

4. Se conaldera edificacién Cerrada Perimetral ka gque se ajusta a las caracteristicas
siguientes:

Fian dvnearal Mursipel s Ordsoacidm do Sl
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Disponerse en edificios colectivos de varias plantas sobre rasante en el perimetro

de la manzana,
Tener defintdo eomo emplazamisnto fijo el adosarse a la alineacién exterlor de Ja

parceln frepitiendo, por tanto, con pantalla de edificacion el trazado de Jas vias

plibHcas),
Adosarse a los Indervs laterales con otras fincas, en la franja de edificacidn +n

altura.
Mantener una zona desprovista de edificaciones en altura 4 continuacion de la

ediflencion ¥ separada por &sta de lag calles, denominada patio de mankana,

La tniea diferenca entre de la edificacton Cerrada Compacta y la perimetral, es la
carencia de un espacio de patic comin ¢n ¢} nterior de Jas manzanas; debido a que. por
limitacion de tamanio o forma de la manzana, no g¢ sleanza una dimensién suficiente

para dar lugar a un espacio comun Ul

Todas las diferenclas snfre ambas tpologias se derivan de ese hecho, excusivamente, ¥
1a consecuencia fundamental es que en ests caso se produee una edificacion con patios
interiores de parcela, cosa que ¢n Ja Cerrada Perimetral puede en genexal evitarse.

El cumplimtento de las luces rectas s regula en la forma establecida en el art. 2.77., con
1a salvedad de gue en Ordenacion de Vollunenes ge aplica como en emplazarniento
variable; ¥ es una exigencia no renunciable, pero puede dar ugar a pactos en el sentido
de crear patlus o espacios cormpartides, mediante servidumbres mutuas aceptadas,
ajempre que se respeten las condiciones objetivas de loy locales, se bhagan constar de
modo fehadents e impliuen a todas las proptedades afectadas por la varacion de que

me trate.

Los mecandsinos de smplazamiento fijo se aplican, en algunos casos, & otas Hpologis
distintas de las contemidas en esta Ordenanza, pero se trata, entonces, de tpologias
determinadas por un use especifico, como es & case de las indusidales y €l

equipeaunientn,

La tipologia de Cazco Antiguo es andloga a la Cetrada Perimetral, pern con una escals de
ecdificaci6on menor, de dos planias basicamente y tres ¢n algunos easos, pers, derivada
de 1a vivienda unifamiliar tradicional. La edificacion, como en ¢l easo de la Cesrada
Perimetral, ¢ produce adosada a la alneacion externa solamente, y a partir de una linea
de fondo se produce ¢l equivalente al patio de manzana, en este caso jardin, ¢l espacio

libre privado restante.

La tipologia de Ordenadan de Volamenes s& asemeja en todos los aspectos relativos ala

disposicién de emplazamiento varable: pero e imscribe en esta Ordenanza de
emplazamtento fifo, porque la forma y posteion de las edificacionss debe fijarse mediante

I'ilﬂ&i

g (1)
\ /S '}
VAV
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esqueraa previo, establecido con las nortnas del variable, pero gue hrego actiia, como las
alineasiones en este caso, come referencia definitbva

Regnlanibn de usos.

Las tipologias cerradas, v la de Caseo Antiguo, son caracteristicas de {a Zona central de
las poblaciones, ]a de mayor actividad del sistema wrbane completo, B ellas, junioala
residencis, se producen todes los restantes usos urbanoes normales, con 1a sola exclusion
de Ios Industriales; vy no 8alo en las plantas bajas, sine en ¢l resto de ellas o en edificlos
completos, ¥ sea con utillzactén exclustva o colectiva {art. 2.42.),

Be admiten ¢n todas las plantas restantes 1a mezela de usos, ! blen la vivienda conserva
cardcter preferente en lo qui¢ & correceidn de molestas mutuas ge reflerve, en Jos término

jados en el art. 2.48..

En la Hpologia Ordenacion de Volimenes se admite el mismo tpo de ugos que en ol
punto anterfor, pero aslo el reatdencial puede ccupar edificio complets; ¥ debe ser nparte
del programa en todas lag parcelas, aungue se acompane de cualguicra de [as restantes
{con la excepeién de la posibie utilizacion de instalaciones de Centro Comercial ¢n Polaj.

Alturas v aprovechamientos.

Lav altura mdxtma bistea se fija, para esing tpologiag, mediante la clfra de niunero de
plantas acompaniando a la siga de identtficacidn, He admite sobre esa altura, siempre
gque sea mayoy de tres plantas, construcclones configuradas como ferredry, gue s¢
desertbent de Ia forma sigutente: cuerpos de una planta mas, en edificactéon axenta,
{tratamienio de exterior en todes sus frentes) o adosada i la edificasdon colindante, sl esta
es mag alta; ocupando como maxdmg, entre todos, 1a mitad de Ia superficie v 1o mitad del
desarrollo de fachads de Ja planta inferior, v dispuestos de modoe gque en toda la
profundidad de 1a ediicacton gueden espados con oo 12 altura basica.

La disposicién en torredn ne supone auments de volumen edificable, ya gue computa
como &l resto dentro del aprovechamtento total permitido, detrayendess del utilizable en
oiras plantas; ¥ solo puede utbzarse st el taradia y disposicion de la parcela permiten
Hegar a disiribudiones interHores normales.

En la Hpologias cerradas la zona de patio de manzana es edificable en planta baja y
sdtano, v en la totalidad de su cxtensidn: siempre que esto sen compatible con el
cumplimlentn de luces rectas propias y ajenas. En Casco Antigue el jardin no es
edificable, nd balo rasante ni en superficie. En Ordenacon de Voltimeanes, los eapacios ne
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e
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destinados a edificaciém en alfura no son edificables sobre rasante [salvo express
Indicaclén en coniraric) pero si pusden utiizarse en sotano, con las Hmitaclones del

eraplazamiento variable.

En edificacién Cerrada Compacta, ¢l aprovechamianto por metro ciadeado de terreno 1atil
s& corresponda con la eifra de plmero de plantas, lo que produce el equivalente a un
prisma so y stn vusios ni bajo cubierta en toda la superflele de Ia manzana, Y en imagen
comparativa, loa vuelos, bajo cubiertas y torreones represenian los volumeness que ne
piexdam por patios niernoy, soportales, o por otras variaciones de dispostcién voluntarias.
En edificactém Cerrada Perimetral, las ¢ifras de aprovechammanto de cada manzana se
ffjan mediante el conjunto de una planta baja completa v edificacion compacta en iodo
el perimetro de la manzana, con profundidad de 14 metyos; pero, con Independencia de
su origen, quedsn fijadas, de uns vez por todas, en lea cuadro numéricos del Eatudio de

Gestion, ¥ 2& aplican por igugl & toda la superficte atl,

Fxeepcionakments, en el caso de que alguna pateela siheada entre medianeras ya
consciidadas, no pudiera aleanzar la altura minima gue le corresponda v al menos 8
metros de fondo, al apiear &f aprovechamiento fijado en los cuadros numéricos (Eatudio
de Gestlon), se permaitird alcanzar eses dimensiones, con independencia del valor de
maédulo que representen; rudenitras que Ja acumilaclén de aprovechamijento en parcelas.
con mucha extensién en la zona de patio de manzana nunea dard lugar a fondos

superiores a 16 metros,

En Casco Antigue, e médulo se fifa del mistmo modo gque en Clarrada Perlmetral, pero las
excepciones por aplicacton del aprovecharmiento se fijar en aleanzar al menos 1) metros
de fondns v dos plantas de altura. El madmo fondo se mantiens en 16 metos,

En Ordenacién de Vollmenes, en su versiém reas frecuente, se recogen simplemente
ordenariones ya existentes de blogues exentos dentro de parcelas o entre calles; con
apravechamients y altura como en Cerrada Compacts. En Ia varlante en que se ha de
pruyectar la ordenacion (Ordenacidn de Voldimenes Pendiente, OVE] el aprovecharmiento
se fja en el médulo 14 m*/m®, con Independencia de 1a altura que corresponda.

En Ordepacdin de Voltimenes no se establece altura mintma, pudiendo disponsrse por
debajo de 1a maxima cuerpos de edificacion de diferentes alturas,

Cubiertag,
El caso general se rige por las Condicionss Comumes de la Ordenanza IV,

Drenttro ded pailo de manzana, en Cerrada Perimetral, )a relacion entre las culitertas de

Estudio de Detalle "Los Jardines del Colegial" Pag. 9
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Iz planta bafa v el forjado de plso de la planta primera, deberi ajustarse a la disposictén
slgudente:

- Todo purits de Ia cara extedor de la cubierta debera estar al menos un metro por
debajo del nivel de forjado de techo de planta baja de las edificaciones en altura
situadas a2 menos de diez metros de distancia del punto que se esté constderando.

E] mismo caso del punta anterior puede plantearse en patios ablertos a fachada o, en
general, en cualquier zona donde Jas plantas superiores se presenten retradas respecto
de la baja; deblendo adoptarse, en todos ellos, 1a misina disposiclon en cuanto a desnivel

exterlor,
Ias cublerias de edificaciones de plants baja pueden ser planas.

51 las edificaciones de patio de manzane son de construceldn anterior a estas Crdenanzas
¥ preaesntan mayor altura en sus cubitrtas que las gue ahora se establecen, las
edificactones carradas del contorno de Ja manzana, en las plantas inmediatas, deberdn,
en todo casa, guardar luees ractas respecio de ellas, consideradas como obstaculos.

Planta baja, semiséianes y sdtanos,

Agspectos  regulados por las condiclones generales de composicién, con las
especificaciones del art. 2.116.3,. Dentro de Tos patios de manzans la Unles planta,
admisihle sobre rasante tomard slempre la consideracdon de haja, por no exdstr ninguna
sobre ella: v, por debajo de la rasante, tan 36lo existe la constderacton de sdtano, no
admitiéndose ni la existencia de semisdtanos ni la ntilizacién de los s6tanos en usoes
relacionades con la plants bala, amo tan sdlo en los de serviclo general del inmueble
seiidados como no computables en el aprovechamtento, ain cuando, por razim de
desniveles en ef interior del patio, algin sdtano resultase con huecos © paramentos al

exterior.

Rasaqatesa.

El caso general en muanzanas de edificacion Cerrada Perdetral es ¢l de que el toerreno
natural se desmonte por completo, careciéndoss por tanto de referencias materialey para
Ias rasantes en patio de manzana. Por tanto, al interlor de la manzana, operatan las
ragantes de su contorne exterior, v ¢ox profundidad hasta la mitad de fa distancia a Lo
alineacién de Ja calle contraria. La superficie de la manzans, en consecyennia, queda
dividida en zomas de influenca delimitadas por las diagonales desde las esquinas y una
linea de equidistancia entre las des fachadas més largas. 51 las esquinas son en chaflan,

E%W% _‘
1

Ty

"
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0 curvas, %e tomard la diagonal del angulo formado por la prolopgacién de las
alineaciones de log frentes gue forman la esquina,

Sin etnbwrgo, 1a ocupacin del interior del patio de manzana. con las rasantes de laa calles
del contorno sati Hmitada por las condiciones de Juces rectas de Jas edificaciones de las

calles mis bajas, vy por ¢l desnivel obligatorio a las plantas primerns de la edificacion

propia o ajena. Con ese molive, en manzanas con deantveles acusados entre Jos distintes
frentes de au contorne, deberdn utilizarse en el interlor del patio de manzana niveles
ntermedios de rasants entre los que se producen exteriormente, gue podran romarse
Hbremente alempre que cumplasn con las condiclones menclonadas, y sin rebasar de la

mas alta de las rasantes de referencis.

En lap restantes tipelogias las rasantes ge rigen por el criterio general, art. 2.70..

Ppaajes y soportales,

Son pasajes las vias pablicas que straviesan kag edtficaciones, en general en planta hafa,
¥ cuyo vuelo estd ocupado por la edificacidn. Los pasajes son servidumbres piliblicas
scbre suelo privado, que covserva el derecho de ser edificado ex programas privados por
encima y por debalo del nivel de uiflizacidn pablica. Sus dimensiones no bajardn de un
tninimo de 4,5 m. de ancho, y s¢ encuentran representados en los planos de zonificactén.

Los soportales tlenen igual considaractdn que los pasajes, sarvidumbres piblicas sobre
suelo privado, con lza diferencia de contar con une de sus frentes abierto a la via piblice

normal.

Alineaciones,

Las alineaciones, en las tipologias cerradas, y la de Casco Antiguo, son emplazamiento
fjo obligatorio, tanto para Ja planta baja cotoo para lxs superiores. Alin en los casos en
gque voluntariamente se adopten ordenaciones con patios ablertos a fachada, 1a planta
haja debe gjustarse en toda su longitud a la allneadon; o realizay clarrs exterior en esa
Iinea, en el caso de edificaciones existentes que no se ajusten o la condiclén anterior. Los
clerres exteriores s¢ hardn en la forma establecida en e 2.125..

Por lo tanto, no se admiten soluciones de patio Inglés en estas tipologias en su fachada
a calle; tndeamente podrd utiizarse esta solucitm en Ias fachadas a patio de manzana,

En zonas con soportal el adosarniento minimo obligatorio al emplazamiente fijo no se
produce tan sélo en la platta baja, #ino tarmbién en la planta primera, admiténdose la

Estudio de Detalle “Los Jardines dal Colegial” Pag. 11
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posatbilidad dc realizer patios a fachada tan sélo desde la planta segunda.
Excepcionalmente, €l adosamiento de planta primera a la linea de vuelo del soportal
prevalecera incluso sobre el cumpiimients de Juces rectas, en su caso.

En Ordenacion de Volamenes la relactdn con las alineactones es libre, es dedir, puede
producirse adosamiento total o parctal, o separaciin en distancia lbre, pere siempre que
se guarden hices rectas como et las tpologias de emplazamiento variable.

Patlon da manzana,

Los patios de manzana en edificacién Cerrada Perboetral quedan determinados en su
perimetra por los emplazamientos de las fachadas traseras de los edificios. En edificios
axistentes, egte limite lo deterrnina la situacion actual de las referidas fachadas. En obmas
de nueva planta 103 proyectos de edificactén conformearan el frnite de patio de manzana,

del modo siguiente:

Las lineas de limite de patio de manzana o de emnplazamiento trasere de la
edificacion, se trazaran alrededor de la linea de fondo, gue es una paralela a la
alineacddn exterior situada a una distancia tal gue materlaliza, con la alineaclon
y todas las plantas permitidas, el aprovechamients autorlzado, pero sin pasar de
16 metros de fondo total, La Maea definittva a escoger podrd osollar, por medio de
entrantes y salientes, hasta una distancia de tres metros de Ia de ese fondo que
sirve de referencila, aunqgue, de nuevo, sin rebasar de los 18 metros, En la
contabiidad del aprevechamiento deben stempre computarse las utiiizaciones en
vuelog, planta baja cn patio de manzana, bajo cublerta y torreones, st las hay.

- La disposicion definitiva de 1a facbada a patio de manzana, con sug osdllaciones
alrededor de la Hoea de referencla, debe mantener luces rectas en los locales
habitables de magnitud 1gual al 50% de la altura propia (segin ésta se define en
las Condiciones Comunes de la Ordenanza IV), respecto de las lineas de
equidistancia & las distintas allneaciones exteriores de la manzana, tal como se
definen en el articwlo 2.121. de esta Ordenanza; excepto de los tramos de
diagonales de las esquinas, en los que se produce adosamiento. Ademis, se
mantendran las fuces rectas entre distinias construcclones u obsticulos, dento

o fuera de la parcela, segin la normativa general que Ias vegula

Vneloa,

Como excepcion peculiar a la regulacidon de vuelos a fachada en el caso de la edificactdn
Cerrada, se establece quo sobre ¢l emplazamiento obligatorio de plantas superiores exn
soportales, tan solo pueden utilizarse vaelos del tipo baledn, o mirador.

Estudio de Detalle "Los Jardines del Colegial® Pag. 12



2.124.

2125,

Plan Gararad Mondatind da Dedenicsddn de Sloro

Parcels miandons,

A los efectos de las leencias de parcelactdn, no se admitiedn divisiones o segregaciones
de fincas que produzcean parcelss con menos de 7 metros de ancho en todas sus
fachadas, sean éstas a via pliblica o patio de manzara; o en las que ge produzean algan
estrechamiento de ancho inferlor a esa dimenatén medido en cunlguier direccion. Serd
jgualmente condicidén necisaria que se alcance, al aplicar la normativa para Ia
determinacion de la linea de patio de marnzana, una profundidad construcHva en la
edificacién, tal como se establece al tratar de Ins patios de mangana. En Ordenacion de
Voliimenes, aderads deberdn cumplizse las condiclones que se fijan para la tpologia de

Baja Densidad.

A efectos de Heenclas de edificacion no se establece parcela inedificable en razbn de su
tamafio. El {rileo requisito exigible serd el gue las parcelas se afusten a su configuracion
recogida en el Catastro Urbano o, en obro caso, cuenten con la Heenctls muaicipal de
parcelacién o resolucton firme de reparcelacion que justifique su distinta conflguracion;

no considerdandose como parcelas separadas en los demis easos y debiendo, por tanto,
las solicitudes de licenala veferirse a la unidad de parcela totud de la que formen parte.

Sin perjuicio del contentda del apartado anterior, siempre gue existan dos parcelas libres
de edificaciones permanentes que tengan, como minimo, un lindero comdn, y una de las
cuales no aleance las dimensiones sefialadas en el apartado 1., ambas parvelas quedaran
automaticaments vinculadas para su edificacidon conjunta, formalizéndose easta
vinculacién por medio de un expediente de normalizacion gue las convierta en propledad
profndivisa {con participacionies proporcionales), o, en su caso, mediante docunento
plblice de agrupacién de fincas gue dé paso a una normalizactdn voluntaria, En
consecuencia no podrd concederse separadamente Heencla de edificacion en Ias dos
mASs) parcelas que se encueniren en Ias condiciones descarttas en este apartado, debiendo
referirse las eenclas necesacamente al confuato de las pareelas afectadas vy una vez que

hayan sido agrupadag,

Clerres de parcela v edificaciones ansilieres.

En edificactin cerrada, el caso més general es que el clerre de las parcelas lo constitiyan
las propias edificaciones, No obstante, en los easos de no utilizarse la capacidad total de
edificacion. podrin cjecutarse clerres de parcela en fabrica maelza v de aitura hasta de
1,80 m. corne maximo sobre el nivel de rasante en cada punto, Aunterizéndoese iguatments
clerres calados de celosia, metdlices, de malla, ete., sin rebasar de la. alinra ya indicada.
En todo caso, ¥ cuazlguiera que sean los materiales utiflzados, deberin cubrir las
condiciones de ornato a higlene oxigitles de acuerde con su situscién wbana, v

“J‘L& -
&

RERTEIATA!
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0}
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armonizar con las calidades de la edificacidn situada en la parcela (o colindantes, en su
ausencia); debendo ser corregidos a indicacion del Ayuntamiento st no aleanzardn vy
nivel aceptable. Se prohibe el empleo de materiales gque puedan ser causa de dadios a 133

peragnas falambre de espino v smulm)

2. La edificacion en planta baja de patto de manzana no es obligatorta, sino una parte del
aprovechamiento globalmente permitido entre todas las plantas, que es opolonal utlizario

con una u otra dsposleion.

a. En Casco Antiguo los derres deben ajustarse a los establecidos para Ja tipologia
Unifamtiar mientras gue, en Ordenacdn de Voltimenes no se pueden cerrar las
parcelas, aungue si delmitar por hitos, mojonss o muretes bajos, con un maximoe de 50
cins, de albara,

Flan Gunega] Murmitdpal de Omlstaaan dg Serd
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4.-  JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objetivo que se plantea con el presente Estudio de Detalle consiste en
cumplimentar y desarrollar lo  establecido en e P.GMO. de Siero
correspondiente a las Unidades Momogéneas que forman fa finca de Ei Colegial,
dando forma armonica a los volimenes maximos edificables y estableciendo
alineaciones y rasantes de forma tal que manteniendo los usos permitidos y
demas condiciones urbanisticas de la Normativa vigente se puedan otorgar
licencias de edificacién una vez aprobado el Estudio de Detalle.

La situacion y dimensionamiento de cada una de las zonas de edificacion
y espacios libres esta predeterminada y cuantificada en el Plan General, por lo
que el Estudio de Detalle se centra en dar forma grafica y numérica al
aprovechamiento materializable que establecen las fichas urbanisticas del

vigente planeamianto.

Esta ordenacion volumétrica se divide en varias Unidades Homogéneas,
calificadas de Cerrada Perimetral, siendo este Estudio de Detalle un fie! reflejo
de io representado en los planos del Plan General.

La ordenacion de voliumenes debe permitir una cierta flexibilidad a ia hora
de redactar los Proyectos de Ejecucion de la Edificacion sin someterse a unas
distribuciones de viviendas determinadas, por lo que las formas grafiadas para
los blogues en los planos de Ordenacidn del Estudio de Detalle io son a titule
meramente indicativo y por tanto, sin mas caracter vinculante gue el de los
solidos capaces establecidos en las alineaciones que se proponen en los planos
carrespondientes.

De todas las alternativas posibles parece la mas idénea la que se
representa en el plano correspondiente de Ordenacion de Volimenes, por
satisfacer la condicién de bloques ordenados que forman direcciones a calle
manteniendo una coherencia formal en conformidad con la idea de crear ciudad
al mismo tiempo que se abren los edificios formando amplias zonas verdes de
esparcimiento y conectadas entre si peatonalmente.
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Todas las formas de jos blogques permiten su fraccionamiento en
unidades de edificacion de pequefia escala con un nimero de viviendas por
portal entre 14 y 20 viviendas como corresponde a una promocion tipica actual,

Los bloques se disponen en B+IV+Be en todas las Unidades
Homogéneas de! Area de Actuacién del Estudio de Detalle, destinando las
plantas bajas de la edificacion a locales comerciales y accesos a los portales de
las viviendas, siendo este uso de vivienda el predominante en el resto de las
plantas attas.

La ordenacion del espacio exterior a los bloques se dispone con una
acera perimetral a todos eilos y que las separan de las zonas de Espacio Libre o
zonas verdes que habran de pasar a dominio publico fras a oportuna cesidn al
Ayuntamiento de Siero,

Los edificios estan dispuestos de forma que se consigue un buen
asolamiento durante todo el afo y la disposicion de las zonas verdes es la mas
adecuada para el uso y disfrute de los habitantes, tanto por la unidad format que
representa coma por su integracion en la trama urbana de El Berrdn.
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5~  CALCULO DEL APROVECHAMIENTO SEGUN LA NORMATIVA
VIGENTE

Tras la aprobacion del Texto Refundido por el Pleno de! Ayuntamiento el
9 de Enero de 2003, los aprovechamientos que resultan en las Unidades
Homogéneas gue se citan a continuacidn son los que siguen,

« UM 14/CPS/NC:

- aprovechamiento privado: 5.283 m?
- cesion al Ayuntamiento: _..B50m® (130 m® de solar)
5913 m*

- aprovechamiento excedente
(incluido el 10% del Ayuntamiento);,  2.009 m?

»  UH 16/0V8aINGC:

- aprovechamiento privado: 11.040 m?
- cesién al Ayuntamiento: 1.225 m’ (245 m* de solar)
12,265 m?

- aprovechamiento déficit
(incluide el 10% del Ayuntamienta): 1,562 m?

*  UH 160V5bINC:

- aprovechamiento privado: 5.225 m*
- cesion al Ayuntamiento: 585 m* (117 m? de solar)
5.840 m*

- aprovechamiento déficit
(incluido el 10% del Ayuntamiento); 744 m?

s UH 16/ELING: No tiene aprovechamiento

= UM 19/CPSa/NC:

- aprovechamiento privado: 7.857 m?
- cesidn al Ayuntarmiento: 970 m* (194 m? de solar)
8.827 m?

- aprovechamiento déficit
(inciuida el 10% del Ayuntamiento): 12284 m?
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s UH 19/CPSbINC:

- aprovechamiento privade: 4.987 m*
- cesion al Ayuntamiento: 815 m* (205 m* de solar)
5.602 m?
- aprovechamiento déficit
(incluido el 10% del Ayuntamiento). 949 m?

= UH 19/EL/NC: Na tiene aprovechamiento

Existe por lo tanto;

Aprovechamiento déficit Aprr;w\:g::ht‘;arniento axcedents
UM La UH tiene aprovechamianto {.2 UH puede absorber mas
e exceso aprovecharmianto
14/CPEING 2.009 m*
16/CP5aINC 1,562 m?
1B/ICPEDHING 744 m”
16/ELING
19/CP5aINC 12,284 m?
19/CP5HING 949 m*
19/ELING
TOTAL 15,638 m® 2.008 m*

Dado que conforme al P.G.M.O, las U.H. pueden absorber el 15% mas de
su aprovechamiento, podria absorberse al aprovechamiento déficit de las
unidades y trasladar el excedente a las otras unidades deficitarias.

Aprovechamiento de la UH que tendria cabida en la UH estaria formado
por: el privado, el del Ayuntamiento y el excedente que puede absorberse de
otra UH, en el que se incluye e! 10% del Ayuntamiento.
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UH Doy | DEFICIT uH E;m;]&EJGH|E:EI“NTE APROV. |
Ayto {deficit.+10%) (exced.f 10%) LM MASM
14ICPSING | 5913 m° 2.009 m? 8716 m* | 10.022,26 m®
16/0V5a/NC | 12265 m° |  1.562 m’ 12.265 m° | 14.104,75 m*
16/0V5Eh/ING | 5840 m* 744 m’ 584Dm2 B.716 m"
CseEUNG | -
19/CP5a/NG | 8827 m® | 12.284 m? 9.695m? | 11.149,25 m?
19/CP5bINC 55{)2 m? 949 m* 6.150 m” 7.072,5 m?
19/ELINC - -
TOTAL | 38447 m* 15.5:;;712 2.009 m* 42666 m* | 49.064,75 m’

Et aprovechamiento total (privado y Ayuntamiento) es de:

38447 + 15538 =

53,986 m*

A continuacion se relacionan los planos v las fichas urbanisticas de las

fincas y los graficos de los aprovechamientos de las Unidades Homogéneas

segun el P.G.M.O,, incluyendo las cesiones obligatorias de eguipamiento, viarios

y 10% de Aprov. del Ayuntamiento.
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6.- JUSTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO RESULTANTE

En el presente Estudio de Detalle, como queda dicho, se determinan los
volimenes que define el Plan general y para ello calcularemos el
aprovechamiento urbanistico expresado en superficie construida sobre rasante,
tomando como base los sélidos formados por las alineaciones propuestas y la

altura de cinco plantas.

Estos solidos son los comprendidos entre las alineaciones a las calles y
las zonas verdes EL, tal y como se detalla en los planos que se acompanan a

este Estudio de Detalle.
El volumen edificable sera el resultado de multiplicar la superficie en

planta por el coeficiente 5.00, obteniendo los siguientes valores:

- EnUH14 =1743m?’x5= 8.175m? + 15% — 10.022,25 m?
- EnUH 16a = 2.453 m*x 5= 12.265 m? + 15% — 14.104,75 m?
- EnUH16b=1.168 m*x5= 5840 m®+ 15% — 6.716 m?

- EnUH19a=1.939m’x5= 9695m’+15% — 11.149,25 m?
- EnUH19b = 1230 m®>x5= 6.150 m*+15% — 7.072,5 m?

Obteniendo un aprovechamiento de las UH de 42.665 m?.

Como el P.G.M.O. permite que las UH absorban un 15% mas de su
aprovechamiento en concepto de torreones y bajocubiertas, el aprovechamiento
total de las UH 14, 16, 19 sera de:

42.665 m® + 15% = 49.064,75 m?

En consecuencia, el total de la superficie construida sobre rasante
resultante del Estudio de Detalle “Los Jardines del Colegial” es de
53.986 m’, obtenido del aprovechamiento de la UH + el-15% (49.064,75 m?)

y un remanente (4.921,25 m?) disponible. / ¥ Y

Gijon, Marzo de 2003
El argui ;

Inocencio Mingotes Pendas
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