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1. OBJETO.

Se redacta el presente documento por encargo de encargo de la sociedad
CORPORACION ALIMENTARIA VALLES MINEROS S.L., representada por Don
Juan Nufio Rio.

La entidad CORPORACION ALIMENTARIA VALLES MINEROS S.L. es propietaria
de parte de los terrenos que conforman la Unidad Homogénea denominada
UH/49/COM/NC de El Berrdn, definida en el Plan General Municipal de
Ordenacién de Siero. Concretamente se trata de la parcela catastral 52 del
poligono 154.

En esta Unidad Homogénea UH/49/COM/NC de El Berrdn previaomente a este
documento, se ha delimitado una Unidad de Actuacion, la UA-1, ya
aprobada definitivamente, que es la que ahora se desarrolla mediante el
Estudio de Detalle (expediente municipal 242U100X).

Y para el desarrollo de estos suelos, fue presentado originalmente un Estudio
de Detalle (expediente municipal del Ayuntamiento niUmero 242U101E).

Tras la aparicidén de nuevos datos en la expropiacién de terrenos para la
ejecucion del nudo entre las autopistas AS-1 y A-64, ya reflejados en la
Delimitacién de Unidad de Actuacién tramitada, se redacta ahora el
presente documento Modificado de Estudio de Detalle.

Este tiene por objeto proceder al gjuste del dmbito original al de la Unidad de
Homogénea y los ajustes derivados por la disminucién en la parcela neta,
que afectard a la reparcelacién final de las fincas resultantes de la
ordenacién, asi como a la consideracién como vial del camino situado al
Oeste del dmbito.
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El dmbito del Estudio de Detalle es parte de una manzana del ndcleo urbano
del El Berrdn, la Unidad de Actuacion UA-1 delimitada que aparece reflejada
en el Plano 2/VI, de LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO, y que se corresponde
con la parcela catastral 52 del poligono 154 de Siero.

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle estdn situados en el borde Sur
del nUcleo urbano de El Berrdn, quedando definidos en su lindero Norte y
Oeste por un camino de acceso a fincas; al Este por la carretera AS-246, de
Langreo; y al Sur, por la parcela catastral 57 del mismo poligono 154.
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Topograficamente se configura como un espacio con una ligera pendiente
de orientacidn Sur.

De forma independiente al planeamiento urbanistico municipal se aprueba,
por parte de la Direccién General de Carreteras del Gobierno del Principado
de Asturias, el PROYECTO DEL ENLACE DE LAS AUTOVIAS AS-1: MIERES-GIJON Y
A-64: VILLAVICIOSA-OVIEDO EN LA CARRERA (SIERO]).

La configuracién de este complejo enlace de autovias, entre los accesos de
la A-64 a Pola de Siero y El Berrén, obliga, por las distancias establecidas para
las incorporaciones, a modificar estos dos accesos.

Este nuevo acceso a El Berrdn, que lleva aparejada la reforma en el trazado
de la carretera de Langreo, la AS-246, requiere la ocupacién y la
expropiacion de una importante parte de los suelos que se encontraban
incluidos en la delimitacién de la Unidad Homogénea UH/49/COM/NC.

La expropiacion se encuentra aprobada definitivamente; y la ocupaciéon de
estos suelos expropiados ya es efectiva desde hace un tiempo.
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El dmbito del Estudio de Detalle posee una superficie coﬁogréfico denfrode
la Unidad UA-1 - UH/49/COM/NC de El Berrdn, segun medicidn realizada al
efecto, de 2.795,09 m2.

La Unica propiedad incluida en el dmbito (se adjunta en el Anexo las
Escrituras de Propiedad) es la siguiente:

A.- Parcela catastral nOmero 33066A154000520000EZ.
Propiedad: CORPORACION ALIMENTARIA VALLES MINEROS S.L.

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de Siero, al tomo
526, libro 447, folio 160, finca numero 11.630.

Superficie escriturada (segun escritura publica de propiedad) .. 4.559,00 m?2.

Superficie redl (segin medicion toPOGrafica) vvveeerrrrverrrerreereaess 2.795,09 m2.

Aparece reflejada graficamente en el anejo Plano 2/VI, de LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFICO.

No existen mds suelos ni otras propiedades incluidas en el dmbito de la
Unidad de Actuacién UA-1 - UH/49/COM/NC que desarrolla el presente
Estudio de Detalle.

No obstante, de cara al reparto de aprovechamiento y suelos netos dentro
de la Unidad Homogénea 49/COM/NC, se ha de tener en cuenta una
segunda parcela afectada:

B.- Parcela catastral nOmero 33066A154000570000EB.
Propiedad: Dfa. ROSARIO CIFUENTES y D. RAMON QUINCE.
Superficie redl (segin medicion topoGrafica) vuveeeveereerersrrnrereens 1.030,30 m2.

3. ANTECEDENTES Y MARCO LEGAL.

El presente Estudio de Detalle se redacta de acuerdo con lo establecido en:

- ElTexto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo, aprobado por Decreto
Legislativo 1/2004, de 22 de abril (publicado en el B.O.P.A. n° 97, de 27
de abril de 2004) -TRLOTU en adelante-.

- El Reglamento de Ordenacién del Territorio y Urbanismo del
Principado de Asturias, aprobado por Decreto 278/2007, de 4 de
diciembre -ROTU en adelante-.
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- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo estatal.

- El vigente Plan General Municipal de Ordenacién del Ayuntamiento
de Siero.

Por acuerdo Plenario de fecha 4 de Junio de 2002, la Comisidn de Urbanismo
y Ordenacion del Territorio de Asturias (CUOTA en adelante) aprobd
Definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacion de Siero,
aprobando el Texto Refundido del Plan General, en sesién de Pleno de
CUQOTA, el 15 de Abril de 2003 (BOPA de 21 de junio de 2003), y asignado all
drea objeto del presente Estudio de Detalle la clasificacién de Suelo Urbano
No Consolidado, con la calificaciéon de Suelo Comercial.

Posteriormente, por acuerdo plenario del Ayuntamiento de Siero en sesién de
1 de junio de 2006, fue aprobada definitivamente la Revisién del Plan General
Municipal de Ordenacién de Siero para su Adaptacién a la Ley 3/2002 del
Principado de Asturias.

No se modifica en este documento de Revision la clasificacion y calificacion
de los terrenos que nos ocupan.

Segun este Plan vigente, para la por él denominada como Manzana 49 en El
Berron, delimita dos Unidades Homogéneas: una de ellas en el suelo
clasificado como Suelo Urbano Consolidado, cdalificada como IF-F, de
Infraestructuras Ferroviarias; y ofra Unidad Homogénea en el suelo clasificado
como Suelo Urbano No Consolidado, calificada como COM, Comercial.

Segun el Articulo 2.03.3 del Plan General:

“Las Unidades Homogéneas son, ademds, dmbitos uniformes de cara
al reparto de cargas y beneficios generados por el planeamiento.”

Los aprovechamientos no precisan de reparto al interior de las Unidades
Homogéneas, pues se asignan directamente desde el planeamiento de
modo uniforme y en proporcién, tan solo a la extension de los terrenos
vinculados a ellas.

Lareparcelacién en el interior de las Unidades Homogéneas, como también
se especifica en el articulo 2.03.3 del Plan, no es necesaria para el reparto de
aprovechamiento, sino tan solo:

“... para el reqjuste y materializaciéon de las cesiones, en su caso, lo
que se resuelve, en general, en la modalidad de normalizacién”.
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Por ofro lado, segun el articulo 2.05 del Plan, en Suelo Urbano No
Consolidado, que es el que nos ocupa, la asignaciéon de aprovechamientos
se hace sobre las superficies netas Utiles, que llevan aparejadas
proporcionalmente las cesiones obligatorias destinadas a equipamientos y
viario.

Y, tal como se explica claramente en el Plan:

“En la porcién de terrenos que debe de cederse se incluyen, de
forma conjunta, tanto las cesiones destinadas a equipamientos
publicos como las destinadas a red viaria, mds las del 10% del terreno
Util edificable; pero la cesidén de esta porcién de la propiedad se
efectua de forma residual, es decir, la propiedad mantiene la parte
neta que le corresponde dentro del terreno Util edificable, pero enlo
que se cede es indiferente que se trate de terrenos calificados como
equipamiento, viario o Util.

La parte que sea Util edificable (aparte de la que constituya el 10%
destinado al Ayuntamiento) se utilizard para compensar a los
propietarios de terrenos que se encuentren por completo en
equipamiento o viario, o que, simplemente, tengan exceso de cesién
respecto del que le corresponderia en su propia edificacién”

Segun las determinaciones del Plan antes expuestas, cada tipologia de
edificacion da lugar, en funcidn de sus aprovechamientos, a un porcentaje
de su superficie en cesiones, siendo el resto la parcela neta en la que se
materializard este aprovechamiento privado:

“La cesién de esta parte determinada de la parcela original bruta da
lugar, residualmente, al derecho sobre el resto neto, con todas las
caracteristicas de un superficie reparcelada, es decir, habiendo
cumplido por si misma, e individualmente, con sus compromisos de
cesién dentro del reparto de cargas..."”

Luego, dentro de cada Unidad Homogénea, las parcelas incluidas en ella se
han de repartir el aprovechamiento asignado a la Unidad, en funcién de la
superficie de las parcelas originales afectadas; y cada propiedad deberd
ceder un porcentaje determinado de su suelo para equipamientos y viario,
quedando el resto como parcela neta privada.

El suelo edificable de la Unidad Homogénea se reparcela asi entre los
distintos propietarios: propietarios originales de las parcelas incluidas en la
Unidad Homogénea, Ayuntamiento con su 10% de terreno Util edificable y, si
se frata de una Unidad excedentaria -como es nuestro caso-, un resto de
parcela neta para compensar a otros propietarios de terrenos en unidades
deficitarias o que se encuentren por completo en equipamiento o viario, o
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que tengan exceso de cesién respecto del que le comresponderia en su
propia edificacion.

Por otro lado, como ya se expuso anteriormente, se encuentra delimitada
una Unidad de Actuacion, ya tramitada ante el Ayuntamiento de Siero y
representada en el Plano 3/VI, de UA-1 - UH/49/COM/NC.

El Estudio de Gestion del Plan General, en el apartado 4 de la Intfroduccién
del mismo, establece:

. En esfos suelos Urbanos No Consolidados Industriales y/o
Comerciales, con cardcter previo al desarrollo de cada UH, deberd
delimitarse una Unidad de Actuacién siguiendo el procedimiento
previsto en el art. 151 del Texto Refundido de la Ley del Suelo
Asturiana. Razones de eficacia en el desarrollo y de garantizar en lo
posible la mayor rapidez de ejecucién aconsejan cierto grado de
flexibilidad en este campo, debiendo ser los particulares los que
impulsen y propongan las delimitaciones que permitan desarrollos
dgiles y cémodos, garantizando el minimo de requisitos legalmente
exigibles, pero sin la rigidez de una predeterminacién que la
cambiante realidad parcelaria puede hacer de dificil ejecucién”

La entidad representada, promotora del presente desarrollo, es propietaria
tan solo de parte de las fincas incluidas en la Unidad Homogénea
UH/49/COM/NC.

La ofra propiedad afectada por la UH/49/COM/NC, la catastral 15400057, es
una finca en la que se encuentra una vivienda, sin interés en el desarrollo
urbanistico del suelo comercial.

Ante laimposibilidad de llegar a acuerdos para el desarrollo de la manzana
completa de forma conjunta, se planteé y framito previamente Ia
Delimitacién de una Unidad de Actuacién que se gjusta exclusivamente ala
propiedad del la entidad promotora, tal como permite el Estudio de Gestion
del Plan.

El articulo 70 del Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en
materia de ordenacién del territorio y urbanismo, Decreto Legislativo 1/2004,
de 22 de abril -TROTU-, recoge con cardcter general los fines y contenido de
los Estudios de Detalle.

A tenor de dicho articulo, y del Articulo 199 del ROTU -Decreto 278/2007, de 4
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias- el contenido de este Estudio
de Detalle es el siguiente:
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A.- Memoria Justificativa de su conveniencia y de Ordenacion.
B.- Anexos.
C.- Planos de Informacién y de Ordenacion.

La tramitacién del Estudio de Detalle se someterd al procedimiento
establecido en el articulo 92 del Texto Refundido de las disposiciones legales
vigentes en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, Decreto
Legislativo 1/2004, de 22 de abril, y su corespondiente en el ROTU, el
articulo252.

Deberd ser aprobado inicialmente por el Ayuntamiento, sometiéndolo a
continuacién a informacién publica, como minimo durante un mes,
mediante anuncio en el BOPA y publicacién en uno de los periédicos de
mayor circulacion en la Comunidad Auténoma.

A la vista de lo acontecido en la informacién pUblica el Ayuntamiento de
Siero lo aprobard definitivamente con las condiciones que resulten
pertinentes.

Los datos precisos para redlizar la notificacion individualizada a afectados
son los siguientes:

- PARCELA CATASTRAL 57 POLIGONO 154

Propiedad: Dofia ROSARIO CIFUENTES PANEDA.
Don RAMON QUINCE VIGIL.
Direccidon: ¢/ Casimiro ArgUelles n° 4, 6° A. Pola de Siero 33150.

- PARCELA CATASTRAL 52 POLIGONO 154

Propiedad: CORP. ALIMENTARIA VALLES MINEROS S.L.,
Representada por Don Juan Manuel Nufio Rio.
Direccién: ¢/ La Concordia n® 22, bajo. Norefia 33180.

En cumplimiento de la vigente Ley del Suelo se incorporan en el Anexo a este
documento el compromiso de cesién de terrenos destinados a cesiones y el
compromiso de urbanizacion de la parte que corresponda a esta propiedad.

4. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA.

Se pretende definir, mediante la redaccién del presente documento,
simplemente |os siguientes aspectos que entendemos importantes para el
desarrollo del drea descrita.
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A) Establecer o reqgjustar a la realidad<fisica las—dlineaciones y
rasantes, adaptando las ya sefialadas por el Plan General, con Ias
nuevas circunstancias de carreteras, en las condiciones que el Plan
fija.
B) Concretarla ordenacién y la ocupacién del suelo, de la parcela

neta privada, por la edificacién, asi como el reparto de esta parcela
neta.

C) Establecer los suelos de cesién y la propuesta de reparcelacion.

El presente Estudio de Detalle fijard, por lo tanto, las nuevas alineaciones
maximas y las rasantes segun la ordenacién general de la zona previamente
definida en el Plan General.

Se recogen aqui los criterios definidos, ajustando la traza definitiva a un
levantamiento topogrdafico a escala 1/500 y subsanando a la vez las l6gicas
deficiencias debidas al tipo de cartografia y a la escala utilizada por la
cartografia del Plan General.

El presente documento, por tanto, desarrolla las previsiones fijadas e incluidas
en el Planeamiento General en el dmbito que nos ocupa -parte de Ia
Unidad Homogénea denominada UH/49/COM/NC.

5. SOLUCION ADOPTADA.

Dada la situacién de los suelos que nos ocupan, rodeados de
infraestructuras, el acceso existente y la pequefia extensidn de los mismos, la
ordenacién del drea ya se encuentra condicionada en gran medida.

El Plan General establece para esta denominada como Manzanas 49 de El
Berrdn un uso Comercial, con la tipologia de naves industriales, sin espacios
publicos ni nuevos viales de cesidn, con la redelimitacidn ya framitada
ajustando los bordes a las expropiaciones de carreteras.

Pero, por un lado, se ha de tener en cuenta el Unico acceso existente,
modificado por la futura actuacién sobre la AS-246, la carretera Carbonera,
resultado de la actuacién de la Direccién General de Carreteras del
Principado de Asturias, el ya citado Proyecto del Enlace de las Autovias AS-1,
de Mieres-Gijén, y A-64, de Villaviciosa-Oviedo, en la Carrera (Siero), que se
refleja en los planos.

Este nuevo acceso frazado actia como vial de servicio, ya que no se
permitird el acceso directo desde la propia carretera
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Por ofro lado, también ha de tenerse en cuenta el actual camine existente al
Oeste del dmbito, que, para tener consideraciéon de vial segin las
condiciones del planeamiento deberd tener un ancho de 15 metros.

Por Ultimo, la propia AS-246, carretera comarcal, y el enlace de autovia -que
también se modifican con el antedicho Proyecto de Carreteras-, al Este y Sur
de la Unidad Homogénea 49, que condicionan los retiros y los tipos de usos
enla zona en contacto -zona de servidumbre dentro de la parcela privada-,
determinados por la Ley de Carreteras del Estado y Ley de Carreteras del
Principado.

Se propone asi una disposicién de naves adosadas perpendicularmente ala
carretera comarcal, de forma que las mismas tengan acceso desde el vial
publico, paralelo por el interior a esta carretera, con una anchura de 15
meftros, resultado del ensanchamiento, mediante la cesién de suelo, del
actual camino.

Se ordena en el presente Modificado de Estudio de Detalle, estableciendo
unas alineaciones u ocupaciones maximas, que son las fijadas por el propio
planeamiento a otras calificaciones y las lineas de edificacién de la caretera
y el enlace con la autovia.

Las parcelas resultantes de la Unidad de Actuacién UA-1 no afectan al resto
de las propiedades incluidas en la Unidad Homogénea, se mantienen sobre
sus propiedades originales, de forma que pueda desarrollarse de forma
independiente.

Y las viviendas y otros usos existentes en las otras propiedades, en tanto se
desarrollen urbanisticamente como suelo comercial, también podrdn
mantenerse indefinidamente, como admite la calificacién del suelo en el
planeamiento.

El Modificado de Estudio de Detalle define concretamente las alineaciones y
rasantes exteriores, como bordes de respeto respecto a los viales y otras
calificaciones. Los pardmetros de volumetria, edificabilidad y espacios libres
que se establecen, se adecuan a lo determinado en el Plan Generall.

En la Unidad Homogénea que desarrolla esta zona, el Estudio de Gestion del
Plan General vigente determina que se trata de una Unidad de las
denominadas como “excedentarias”, esto es, que para completar la
edificacion se requiere de aprovechamiento generado por otras parcelas
exteriores a la unidad. Es una unidad con defecto de aprovechamiento que
compensard el exceso de aprovechamiento que se da en otras parcelas
urbanas.
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Conlos datos de superficies reales de las parcelas aportadas, y una parcela
neta real de 3.001,63 m?, los datos de la UH/49 completa son los siguientes:

pareelas con area UHbruta | neto Aprovechamiento | Aprovechamiento 10% de
aprovechamiento | (sup) [sup) (sup) privado absorber/ cesién
en la UH trasladar (*) (aprov)
15400052 279509 | 2.79509| 1.923,69 1.731,32 269,50 192,37
15400057 1.030,30 | 1.030,30 709,09 638,18 99,34 70,91
TOTAL UH 3.825,39 | 3.82539| 2.632,79 2.369.51 368,84 | 263,28

Porlo tanto, debe reservarse en el total de la UH/49 suelo neto para 263,28 m?
de aprovechamiento municipal (procedente del 10%), asi como para
absorber otros 368,84 m? de aprovechamiento de otras parcelas. En total, se
deberd reservar suelo para un aprovechamiento de 632,12 m2. /

El reparto de los suelos netos deberia ser proporcional a las superficies
originales de cada propietario:

PROPIETARIO CATASTRAL SUPERFICIE %
CORP. ALIMENTARIA VALLES MINERQS 15400052 2.795,09 73,07%
DAa Rosario Cifuentes / D. Ramdén Quince 15400057 1.030,30 26,93%

3.825,39 100,00%

TOTAL PROPIEDAD PRIVADA 3.825,39 100,00%

Sin embargo, en este caso, dada la disposicidn de los suelos realmente
edificables -por los retiros obligatorios y las cesiones para el nuevo vial-
deberd repartirse el suelo real de ocupacién proporcional a los
aprovechamientos de cada una de las parcelas de resultados y en el
conjunto de la Unidad Homogénea.

Es decir, para un reparto equitativo entre los aprovechamientos establecidos
Para cada uno de los futuros propietarios, y teniendo en cuenta las grandes
diferencias que se dan en cuanto a la ocupacién real de las parcelas, se
propone un reparto proporcional del suelo de ocupacién y no de las
parcelas netas; y para cada uno de los afectados: las de los propietarios
privados originales, las del Ayuntamiento para la materializacién de su 10% y
las del aprovechamiento excedentario.

Teniendo en cuenta que la ocupacién maxima de la edificacién en planta
en la totalidad de la Unidad Homogénea es en este caso de 1.595,63 m?,
considerando los dos desarrollos en el tiempo, el reparto seria el siguiente:
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PROPIETARIO aprovechamiento % | ctupacion
CORP. ALIMENTARIA VALLES MINEROS ]-73]‘32/ 57,68% 920,19
Ayuntamiento 10% Parcela A 192,37 6,41% 102,24
Excedentario Parcela A 120,42 4,01% 64,00
Dfia Rosario Cifuentes/ D. Ramén Quince 638,18 21,26% 339,19
Ayuntamiento 10% Parcela B 70,21 2,36% 37.69
Excedentario Parcela B 248,43 8,28% 132,04

TOTAL 3.001,63 100,00% 1.595,36

En funcidn de este reparto de ocupaciones mdaximas se realiza la propuesta
de asignacion de las parcelas de resultado, reflejada en el Plano é/VI, de
PROPUESTA DE REPARCELACION, que se concretard en el Proyecto de
Reparcelacion que se redacte al efecto.

Y este reparto proporcional de las ocupaciones, con ordenacién, da como
resultado el siguiente reparto de parcelas netas:

PROPIETARIO OCUPACION PARCELA NETA
CORP. ALIMENTARIA VALLES MINEROS 920,19 1.577.82
Ayuntamiento 10% Parcela A 102,24 154,58
Excedentario Parcela A 64,00 96,18
Dfia Rosario Cifuentes/ D. Ramén Quince 339,19 838,85
Ayuntamiento 10% Parcela B 37.69 118,67
Excedentario Parcela B 132,04 215,53

TOTAL 1.595,36 3.001,63

Esta diferencia antes descrita en cuanto a la ocupacién, segin las zonas,
supone que parte de las cesiones de la Parcela B -el resto de la Unidad
Homogénea 49 que estd fuera del dmbito de este Estudio de Detalle- se
realizan en la realidad en el interior de la delimitacién de la UA-1 que ahora
se desarrolla.

5.1. Alineaciones.

Las alineaciones propuestas para la edificacién, se establecen,
concretamente, en el Plano N° 4/VI ORDENACION GENERAL, ALINEACIONES Y
RASANTES, y tienen, en todos los casos, cardcter de alineaciones méximas.
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Se entiende cémo dlineacién, en este caso el definido como
“emplazamiento” en el articulo 2.75 del Plan General, ya que segun el
arficulo 2.74.1 del mismo Plan considera la alineacién -y la establece en los
planos del Plan- la linea limite entre cualquier tipo de terreno y las vias
publicas (o espacios libres publicos) que los rodean.

Se establece asi una ocupacién méxima para la edificacion a 5 metros del
borde de la parcela neta definida por el Plan, respecto a las vias publicas o
suelos de diferente calificacién, tal como se establece en el Plan General
como retiro minimo en este tipo de suelo, excepto al Este del dmbito.

Al Sur se gjusta -en una pequefia zona- a la linea de edificacién establecida
por la Ley de Carretera a los enlaces de autovias, a 25 metros de la Linea
Blanca, ya que se estd colindante al vial de enlace de El Berrén con la A-64.

Y no se establece retiros minimos entre linderos de propiedad dentro de Ia
misma calificacién, como también define el Plan.

5.2. Rasantes.

Los suelos que rodean el dmbito del Estudio de Detalle no se modifican en su
rasante, por lo que estas rasantes definitivas serdn, Idgicamente las mismas
que ya existen, que aparecen reflejadas en el Plano N° 4/VI ORDENACION
GENERAL, ALINEACIONES Y RASANTES.

En cuanto ala altura méxima de las edificaciones que puedan ser realizadas
en el dmbito, se estard a lo establecido en el Plan General vigente, en el
articulo 2.150.6 de las Ordenanzas: altura maxima de 12 m en cumbrera -y un
maximo de tres plantas-, con excepcién de elementos no habitables del
proceso productivo que precisen una altura superior. No se establece altura
minima.

6. CUADRO DE CARACTERISTICAS.

A continuacién se recogen las cifras base que caracterizan la ordenacion
propuesta.

SUPERFICIES INCLUIDAS EN EL AMBITO DE ESTUDIO
Suelo de parcela privada original en UA-1-UH/49/COM/NC2.795.25m?

o] (« | U NURRTRRRRRR 2.795,09 m?
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SUPERFICIES DE CESION
L= SR ————— RS 750,98 m?
Parcela del 10% MUNICIDAL ..c.eeveeenieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 154,58 m?
Parcela EXcedentaria ........c.oeeeeeceeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 96,18 m?
Parcela de reserva para excedente del resto de UH ......... 215,53 m?
[ | R ———————————— 1.217,27 m?
PARCELAS NETAS RESULTANTES
Parcela Neta Resultante Privada A ........cccoveeeeeeeeieeeenn, 1.577,82 m?
Parcela del 10% MUNICIDAL ....c.oovvvinieeeeeiee e 154,58 m?
Prcela EXCBABMANQ  ouusemvsiiimssistiisimmenmemmmnmmssescs 96,18 m?
Parcela de reserva para excedente del resto de UH ......... 215,53 m*
PRI cisisssisiiiniammemnesronesesmornecossmumoonons sesvossssnsrssssensssssnssssssssessisiss 2.044,11 m?
SUPERFICIES DE URBANIZACION
k 41< 11 S ———— S 750,98 m?
TR st nsnsam ot commmemsms s nems s s AT S VRN 750,98 m?

7. DETERMINACIONES RELATIVAS A LA ORDENACION.

Se determinan, para la edificacién que debe desarrollar la ordenacién
urbanistica que aqui se proyecta, los aspectos normativos siguientes:

7.1. Tipologia.

La tipologia de la edificaciéon corespondiente a esta drea, segun el Plan
General, es de tipo Comercial.

Se frata de una tipologia regulada en la Ordenanza VII del Titulo Il del Plan
General Municipal de Ordenacion.
7.2. Parcela Neta y Aprovechamiento.

Segun los datos del estudio de Gestidon del Plan General Municipal de
Ordenacién de Siero, para esta Unidad de Actuacion:
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UA-1 - UHA-?-LC-OM/NC

AREA (neto UH) 2.795,09 m?
MODULO 1,00 m2/m?
APROVECHAMIENTO TOTAL 2.79509 m?

La Unidad de Actuacion UA-1 tiene en total una superficie neta real de
2.044,11 m?y una cesién de viales de 750,98 m?, sin que se establezcan suelos
de cesidon para equipamientos.

La Unidad, con los coeficientes aplicables de cesién:

UA-1 - UH/49/COM/NC

UH BRUTA 2.795,09 m?
MODULO CESON COM EL BERRON 0.688240 m?/m?
NETO TOTAL 1.923,69 m?
NETO 2 1.731,32 m?

Luego, el cdlculo numérico teérico para el dmbito de la Unidad de
Actuacion que desarrolla el presente documento, en cuanto a parcelas de
resultados, seria el siguiente:

CATASTRAL SUPERFICIE NETO 2 (suelo) NETO 3 [suelo) 10% AYTO (suelo) | EXCEDENTE (suelo)

A [ 15400052 2.795,02 1.923.69 1.731,32 192,37 120,42
2.795,09 1.923,69 1.731,32 192,37 120,42

TOTAL 2.044,11
CESION VIALES 750,98
TOTAL AMBITO INTERIOR UA-1. 2.795.09

Pero ha de tenerse en cuenta lo ya establecido anteriormente en este
documento, en cuanto al reparto de las parcelas netas, de forma que las
ocupaciones reales de cada una de las parcelas resultantes de la Unidad
Homogénea UH/49/COM/NC completa -no solo de la Unidad de Actuacion-

sean repartidas equitativamente entre todas ellas.

Como ya se ha expuesto, considerando que la ocupacién mdxima de la
edificaciéon en planta es, para la Unidad Homogénea completa, en este
caso de 1.595,36 m?, considerando los dos desarrollos en el tiempo -cada uno
de ellos con sus propias cesiones establecidas por el planeamiento-, el
reparto seria el siguiente:
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PROPIETARIO \__—"_aprovechqmienfo % OCUPACION
CORP. ALIMENTARIA VALLES MINEROS 1.731.32 57.68% 920,19
Ayuntamiento 10% Parcela A 192,37 6,41% 102,24
Excedentario Parcela A 120,42 4,01% 64,00
Dfa Rosario Cifuentes/ D. Ramon Quince 638,18 21,26% 339,19
Ayuntamiento 10% Parcela B 7091 2,36% 37.69
Excedentario Parcela B 248,43 8,28% 132,04

TOTAL 3.001,63 100,00% 1.595,36

Se han establecido, como condicionantes de partida, linderos
perpendiculares al vial de acceso, por simplificar la construcciéon de las
futuras edificaciones; y el fondo libre de la parcela neta segin la
prolongacion directa de estos linderos.

De esta forma, a las ocupaciones antes establecidas les corresponden las
siguientes parcelas:

PROPIETARIO APROVECHA. OCUPACION | PARCELA NETA
CORP. ALIMENTARIA VALLES MINEROS 1.731,32 920,19 1.577.,82
Ayuntamiento 10% Parcela A 192,37 102,24 154,58
Excedentario Parcela A 120,42 64,00 96,18
Dfa Rosario Cifuentes/D. Ramén Quince 638,18 339,19 838,85
Ayuntamiento 10% Parcela B 70,91 37.69 118,67
Excedentario Parcela B 248,43 132,04 215,53

TOTAL 3.001,63 1.595,36 3.001,63

En funcién de este reparto se realiza la propuesta de asignacién de las
parcelas, reflejada en el Plano 6/VI, de PROPUESTA DE REPARCELACION, que
se concretard en el Proyecto de Reparcelacion que se redacte al efecto.

Respecto a las parcelas que se asigna al Ayuntamiento para la
materializacién del aprovechamiento del 10%, si bien no cumplen las
condiciones de parcela minima en cuanto a lo establecido en el articulo
2.151 -inscribir un circulo de 9 metros de didmetro y una superficie minima de
200 m?- no debemos olvidar que podrian agruparse a los aprovechamientos
excedentarios colindantes que, ademds, incluyen ofro tanto de
aprovechamiento del 10% de cesion al Ayuntamiento, por lo que podra
incrementarse en su extension en el momento que se generen estos
aprovechamientos.
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Las parcelas resultantes de la Unidad de Actuacién UA-1 que ahora se
desarrolla no afectan al resto de las propiedades incluidas en la Unidad
Homogénea, se mantienen sobre sus propiedades originales, incluso
anticipando parte de la parcela del ayuntamiento que le corresponde al
resto de la UH/49/COM/NC; de esta forma puede desarrollarse de forma

independiente y previo al resto.

En cuanto a la edificabilidad asignada a las parcelas, esta viene ya definida
en el Plan General.

Como ya se expuso anteriormente, segun el Articulo 2.03. del PGMO, los
aprovechamientos se asignan directamente desde el planeamiento de
modo uniforme y en proporcidn, tan solo a la extensidn de los terrenos
vinculados a ellas.

El M&dulo establecido de aprovechamiento en este tipo de suelo Comercial
es de 1,00 m?/ m2.

Por lo que el aprovechamiento de estas parcelas netas se corresponde con
su superficie tedrica.

Por aprovechamientos, el célculo numérico para el dmbito de la Unidad de
Actuacién que desarrolla el presente documento es el siguiente:

Parcelas con area UH bruta neto Aprovechamiento | Aprovechamiento | 10 % de
aprovechamiento | (sup) (sup) (sup) privado absorber/ cesion
en la UA-1 trasladar (*) (aprov]
15400052 2.795,25| 2.79525| 1.923,80 1.731.,42 120,42 192,38
TOTAL UA-1 2.79525| 2.79525| 1.923.80 1.731.42 120,42 192,38
7.3. Alineaciones y Rasantes.
Las alineaciones propuestas para la edificacidon se establecen,

concretamente, en el Plano N° 4/VI ORDENACION GENERAL, ALINEACIONES Y
RASANTES.

Se entiende como dalineacién, en este caso el definido como
"emplazamiento™ en el articulo 2.75 del Plan General, ya que segun el
articulo 2.74.1 del mismo Plan considera la alineacién -y la establece en los
planos del Plan- la linea limite entre cualquier tipo de terreno vy las vias
publicas (o espacios libres publicos) que los rodean.

Las alineaciones se establecen con el cardcter de méximas en todos los
casos, pudiendo redlizarse retranqueos de fachada con respecto a la
alineacion oficial.
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7.4. Altura reguladora.

En cuanto a la altura méxima se estard a lo establecido en el Plan General
vigente, en el articulo 2.150.6 de las Ordenanzas: altura méxima de 12 m en
cumbrera, con excepcién de elementos no habitables del proceso
productivo que precisen una altura superior.

No se establece altura minima.

7.5. Cubierias.

Se estard, tanto para la disposicién de las cubiertas como en cuanto a los
elementos por encima de la misma, a lo establecido en las Condiciones
Comunes de Cubiertas de la Ordenanza IV del Plan General vigente.

7.6. Condiciones de composicién.

En cuanto al aspecto exterior de la edificacion, se estard a lo establecido en
el Plan General Municipal de Ordenacién de Siero.

7.7. Reserva de estacionamientos.

Tal como se especifica en el articulo 2.53 de las Ordenanzas del Plan
General, se resolverd en el interior de las parcelas privadas la dotacién de
estacionamientos (aparcamientos o garajes) necesaria para poder alojar al
menos un turismo por cada 150 m? de edificacién de instalaciones de
industria o de almacenes.

Para los demds usos se reservardn espacios en proporcién a un vehiculo por
cada 100 m? construidos.

7.8. Regulacion de Usos.

Para la regulacion de usos se estard a las definiciones de los usos y sus
categorias establecidas en el Plan General de Siero.

En esta tipologia, segun el articulo 2.142.3 del Plan General, se admiten las
actividades productivas urbanas que producen conflicto con los edificios
residenciales, tales como la artesania, la pequefia industria urbana
compatible y el almacenaje industrial, en este caso para distribucién o venta
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al por mayor, y también los usos hoteleros, hosteleros y recreativos.
Expresamente se prohibe como uso comercial la tipologia de centro
comercial o la gran superficie destinada a una linea de productos concreta,
cualguiera gue sea su superficie.

No tendrdn, a estos efectos, la consideraciéon de tipologia de centro
comercial o gran superficie, las actividades productivas existentes que,
estando instaladas en suelo urbano, compatibilicen proceso productivo con
la exposicidon y venta de sus productos, y que por su incidencia e
incompatibilidad de usos con el suelo urbano residencial deban ser
trasladados a otras dreas de suelo urbano no consolidado aptas para su
implantacién.

No se admite el uso de vivienda, pero si el residencial hotelero, segin se
establece en el articulo 2.153 del Plan.

Pola de Siero
Septiembre 2011.
LOS ARQVITECTOS.
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