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A. MEMORIA.

1. OBJETO.

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la sociedad NORA
MOTOR, S.L., representada por Don Natalio Vazquez Garcia.

La entidad NORA MOTOR S.L. es propietaria de los terrenos que conforman las
Unidades Homogéneas denominadas UH/57/ID/NC y UH/58/ID/NC de EI Berron,
definidas en el Plan General Municipal de Ordenacion de Siero. Concretamente se
trata de las parcelas catastrales 1975024, 1975025, 1975026, 1975027 y 1975028.

2. AMBITO DE LA INTERVENCION.

E| ambito de la intervencién es un suelo claramente definido por varias
infraestructuras: la carretera nacional N-634, la autovia AS-1, el ferrocarril y una
carretera local de propiedad municipal.

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle estan situados al Oeste del nicleo
urbano de Pola de Siero, quedando definidos en su lindero Norte por la carretera
nacional N-634; al Este por una carretera local municipal de acceso al nlcleo de
Mudarri; al Sur, por el trazado del ferrocarril; y al Oeste por la AS-1, la denominada
como Autovia Minera.

E| 4rea a ordenar se configura como uno de los bordes del suelo clasificado como
Suelo Urbano de El Berron por el Plan General Municipal de Ordenacién de Siero.

Topograficamente se configura como un espacio con una ligera pendiente de
orientacion Sur.

El &mbito del Estudio de Detalle posee una superficie cartografica, seglin medicion
realizada al efecto, de 17.086,52 m”.

Las parcelas de esta propiedad incluidas en el ambito (se adjunta en el Anexo las
Escrituras de Propiedad) son las siguientes segun su descripcion registral:

A. Rustica; Finca a prado, llamada “DE SOBRE EL PRADO", sitaenlLa
Carrera, Concejo de Siero, de una superficie de quince areas segun
el titulo, siendo su superficie actual, tras expropiaciones efectuadas
para el trazado de la Autovia AS-1, quinientos ochenta'y dos metros
cuadrados, aproximadamente. Linda: Norte, carretera, Este, con
finca de Francisco Javier Armada Ulloa que lleva en renta Rosendo
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2} lacio;-at Sﬁpybeste, herederos de Ovidio Fano.

Inscrita-efi-el Registro de la Propiedad de Pola de Siero al Tomo

983: libro 839; folio 170; finca niumero 31.436.

Referencia catastral 1975024TP802750001YS.

Propiedad: NORA MOTOR, S.L., por compra, ante el notario Don
Andrés Santiago Guervos, de trece de marzo de 2.006.
Superficie real (segn medicion topografica) ........ooevees 983,05 m*.

_ Tierra de segunda calidad llamada “EL DIA DE BUEYES DEL
CALEFON’, sita en La Barrera de Mudarri, EI Berron, Concejo de
Siero, de catorce areas siete centiareas segun titulo, segun catastro
dos mil cuatrocientos noventa y ocho metros cuadrados, y en
reciente medicién dos mil metros cuadrados aproximadamente.
Linda: Norte y Este, carretera; Sur, prado de Antonio Nachon; y
Oeste, tierra de Don Juan Camino.

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de Siero al Tomo
510: libro 431; folio 18; finca numero 21727,

Referencia catastral 1975025TP8027S0001GS.

Propiedad: NORA MOTOR, S.L., por compra, ante notario Don
Andrés Santiago Guervos, de trece de enero de 2.006.
Superficie real (segtin medicion topografica) ........cco.oeee 2,328,256 m?.

_ Rustica sita en términos de La Carrera, término municipal de Siero,
a los sitios de “PRADO DE VALDEDIOS Y LA BARREDA", una a
prado, de superficie una hectarea ochenta centiareas, en reciente
medicién y tras expropiaciones con motivo de las obras de la
Autovia Mieres-Gijon, dos mil quinientos cincuenta metros sesentay
dos decimetros cuadrados, que linda: Norte, carretera general y
José Ramén Blanco; Sur, herederos de Antonio Vigil, Pilar Sanchez
y herederos de Manuel Argielles; Este, José Ramén Blanco y
herederos de Josefa Nachoén; y Oeste, Alejandro Alvarez.

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de Siero al Tomo
759; libro 648; folio 48, finca namero 60.590.

Referencia catastral 1975026 TP8027S0001QS.

Propiedad: NORA MOTOR, S.L., por compra, ante notario Don
Andrés Santiago Guervos, de trece de enero de 2.006.
Superficie real (segin medicion topografica) ............... 3.398,86 m*.

. Rustica a prado, llamada “/ALDEDIOS", sita en Mudarri, parroquia
de La Carrera, Concejo de Siero, de setenta 'y ocho &reas ochenta
centiareas. Linda: herederos del Conde de Revillagigedo; Este,
camino; Sur, herederos de Braulio Riesgo; y Oeste, herederos de
Ovidio Fano Rodriguez.
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Inscrrt’afégnflr -egistré-de‘ié Propiedad de Pola de Siero al Tomo
892; libro 764; folio 43; finca numero 49.828.
Referencia catastral 1975027 TP8027S0001PS.

Propiedad: NORA MOTOR, S.L., por compra, ante notario Don
Manuel Valencia Benitez, de veintinueve de julio de 2.005.
Superficie real (segun medicion topografica) ............... 7.573,37T m%

E. Rustica, hoy Urbana: una finca a prado, nombrada “PRADO DE
ARRIBA DEL FERROCARRIL", sita en términos de Mudarri,
parroquia de La Carrera, Concejo de Siero, de setenta areas segun
el titulo, siendo su superficie actual, tras expropiaciones, de dos mil
trescientos setenta y un metros cuadrados. Linda: Norte, con bienes
de Pepe El Frutero; al Este, camino: Sur, el ferrocarril de FEVE; y
por el Oeste, bienes de Pepe Isidoro, hoy otro, y con los herederos
de Avelino Huergo. Actualmente linda: Norte, mas de la sociedad
compradora Nora Motor S.L.; Este y Sur, ferrocarril de FEVE; y
Oeste, terrenos expropiados para Ia Autovia Minera y mas de la
sociedad Nora Motor S.L.

No consta inmatriculada.
Referencia catastral 1975028 TP8027S0001LS.

Propiedad: NORA MOTOR, S.L., por compra, ante notario Don
Andrés Santiago Guervos, de doce de mayo de 2.006.
Superficie real (segun medicién topografica) ... 2.256,12 m

El resto de los suelos incluidos en el Ambito son de titularidad publica: por un lado
una pequefia area del suelo de dominio ptblico ligado ala N-364, carretera nacional
propiedad del Ministerio de Fomento,-con una superficie de 73,53 m?; y por otro
lado parte de la carretera local de acceso a Mudarri, propiedad del Ayuntamiento de
Siero, con una superficie de 473,34 m?.

3. ANTECEDENTES Y MARCO LEGAL.

El presente Plan Parcial se redacta de acuerdo con lo establecido en:

. E| Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, aprobado por Decreto Legislativo
1/2004, de 22 de abril (publicado en el BOPA n° 97, de 27 de abril) -
TRLOTU en adelante-.

- El vigente Plan General Municipal de Ordenacion del Ayuntamiento de
Siero.
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Por acuerdo Plenario de fecha-4 de Junio de 2.002. la Comision de Urbanismoy

Ordenacion del Territorio de Asturias (C.U.O.T.A en adelante) aprobd
Definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacion de Siero, aprobando el
Texto Refundido del Plan General, en sesion de Pleno de CUOTA, el 15de Abril de
2.003 (B.O.P.A. de 21 de Junio de 2.003), y asignado al area objeto del presente
Estudio de Detalle la clasificacion de Suelo Urbano No Consolidado, con la
calificacion de Suelo Industrial para Pequefia o Mediana Industria.

Posteriormente, por acuerdo plenario del Ayuntamiento de Siero en sesion de 1de
junio de 2.006, fue aprobada definitivamente la Revision del Plan General Municipal
de Ordenacién de Siero para su Adaptacion 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.

Seglin este Plan vigente, para la por él denominadas como Manzanas 57 y 58,
delimita dos Gnicas Unidades Homogéneas en el suelo clasificado como Suelo
Urbano No Consolidado y las califica como ID, Pequefia y Mediana Industria.

SegUn el Articulo 2.03.3 del Plan General:

“l as Unidades Homogéneas son, ademés, &mbitos 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.

La reparcelacion 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 reajuste y materializacion de las cesiones.

En el caso que nos ocupa, esta reparcelacion para efectuar las cesiones y llegara
la parcela neta asignada a cada propiedad no es necesaria por ser todos los
terrenos de la misma titularidad.

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,
recoge con caracter general los fines y contenido de los Estudios de Detalle.

A tenor de dicho articulo, y del Articulo 65 del Reglamento de Planeamiento (de
aplicacion en tanto no se requle reglamentariamente la Ley del Suelo del
Principado), 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 Informacion y de Ordenacion.

La tramitacion del Estudio de Detalle se sometera al procedimiento establecido en
el articulo 92 del Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo, Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril.
Deberé ser aprobado inicialmente por el Ayuntamiento, sometiéndolo a continuacion
a informacién publica, como minimo durante un mes, mediante anuncio en el BOPA
y publicacion en uno de los periddicos de mayor circulacion en la Comunidad
Auténoma.

A la vista de lo acontecido en la informacion publica el Ayuntamiento de Siero lo
aprobara definitivamente con las condiciones que resulten pertinentes.

En cumplimiento de la vigente Ley del Suelo se incorporan en el Anexo a este
documento el compromiso de cesion 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
los siguientes aspectos que entendemos importantes para el desarrolio del area
descrita.

A) Establecer o reajustar a la realidad fisica las alineaciones y
rasantes, adaptando las ya sefialadas por el Plan General, en las
condiciones que el Plan fija.

B) Concretar la ordenacién y la ocupacion del suelo, de la parcela
neta privada, por la edificacion.

La normalizacién de las propiedades no es necesaria en el caso de estas dos
Unidades Homogéneas que nos ocupan, ya que toda la propiedad privada es del
mismo titular y son unidades deficitarias.

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

Se recogen aqui los criterios definidos, ajustando la traza definitiva a un
levantamiento topografico a escala 1/500 y subsanando a la vez las logicas
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deficiencias debidas al tipo de ¢ rtografiay a la escala utilizada por la cartogréﬁ;
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del Plan General.

Resuelve también, tal como se estipula en la ficha del Plan General, las conexiones
de las Unidades Homogéneas 57 Y 58 con el vial al Este, la carretera de acceso a

Mudarri.

La ordenacion prevista, asi como en parte la urbanizacion, afecta también a la
denominada como Manzana 59 de El Berron, para la cual se esta redactando

también en documento de desarrollo urbanistico.
No obstante, se redactan dos documentos independientes debido a las diferentes

tramitaciones de las zonas ante otros organismos.

El presente documento, por tanto, desarrolla las previsiones fijadas e incluidas en
el Planeamiento General en el ambito que nos ocupa -las Unidades Homogéneas
denominadas UH/57/ID/NC y UH/58/ID/NC-.

5, SOLUCION ADOPTADA.

La ordenacién del area, ya predefinida por el Plan General como se ha dicho
anteriormente, se encuentra condicionada por las infraestructuras de transporte
existentes en todo su contorno, asi como el nuevo vial en el interior.

El Plan General establece para estas denominadas Manzanas 57 y 58 de El Berron,
un uso industrial y la apertura de un nuevo vial que, cruzando bajo la autovia AS-1-a
través de un tanel ya previsto en la obras de la autovia-, va hasta la carretera
nacional N-634 recogiendo el trafico de la carretera de Mudarri.

En este nuevo vial se proyecta una rotonda para salvar la torre de alta tensién que
alli se encuentra ubicada, a la salida del tunel bajo la autovia.

E| Plan General no establece el trazado definitivo de este nuevo vial a partir de la
rotonda, se deja al desarrollo urbanistico, por lo que es en este Estudio de Detalle
donde se define el trazado definitivo.

Y, para el trazado, se ha tenido, como puntos de partida, la rotonda en la torre y el
actual entronque de la carretera local con la carretera N-634.

Por tratarse de un acceso ya existente y consolidado a la carretera nacional, se ha
considerado conveniente su mantenimiento y mejora, en lugar de crear un nuevo
entronque.

Asi, se ha ajustado el trazado del nuevo vial, el en encuentro con la carretera
nacional, al eje actual de |a carretera de Mudarri, modificando ligeramente la traza
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que aparece reflefada en la ¢
con esta ultima.

Por otro lado, la carretera nacional N-634 al norte del ambito, condiciona los retiros
y los tipos de usos en la zona en contacto, determinados por la Ley de Carreteras
del Estado.

Existe una primera zona -una franja de 8 metros- de dominio publico que, excepto
en el entronque con la carretera de Mudarri, ha quedado fuera del ambito del
Estudio de Detalle por su titularidad.

Una segunda zona, también segun la Ley de Carreteras del Estado, nos fijalalinea
maxima de edificacion, a 25 metros de la carretera, por lo que este dato es el que
se ha tenido en cuenta para establecer la alineacion maxima de la edificacion.

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

51. Alineaciones.

Las alineaciones propuestas para la edificacion -alineaciones establecidas,
concretamente, en el Plano N° 3/IV ORDENACION GENERAL, ALINEACIONES Y
RASANTES- tienen, en todos los casos, caracter de alineaciones maximas.

Se establece asi una alineacién maxima a 5 metros del borde de |a parcela neta, tal
como se establece en el Plan General.

Respecto a la AS-1 se considera que se trata de un tramo urbano, en el que el Plan
General establece alineaciones -los citados 5 m desde el borde de la parcela neta-
y que este Plan General ha sido tramitado frete a la Consejeria de Infraestructuras
para su aprobacién, por lo que esta alineacién establecida por el Plan Generalesla
correcta.

Frente a la carretera nacional N-634, no obstante, y por tratarse de un tramo No
Urbano, la Ley de Carreteras del Estado nos fija la linea maxima de edificacion, a
25 metros de la carretera, por lo que este dato es el que se ha tenido en cuenta
para establecer la alineacion maxima de la edificacion.

5.2. Rasantes.

Los tramos viarios de las carreteras -N-634 y de acceso a Mudarri-, asi como la
rasante del tunel bajo la autovia, existentes en la actualidad, sirven de apoyo para
las nuevas rasantes que se determinan en este Estudio.
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Las rasanteg___,de"‘” di ica._._i_oneé::v'rmééwy plaza quedan definidas enel P
de ORDENACION -GENERAL, ALINEACIONES Y RASANTES del presente
documento.

En cuanto a la altura méaxima de las edificaciones que puedan ser realizadas en el
ambito, se estaraalo establecido en el Plan General vigente, en el articulo 2.150.6
de las Ordenanzas: altura maxima de 12 m en cumbrera, con excepcién de
elementos no habitables del proceso productivo que precisen una altura superior.
No se establece altura minima.

5.3. Conexién con los sistemas generales.
Las obras de realizacion de los viales afectados seran descritas, al igual que el
resto de las conexiones con los sistemas generales, en el preceptivo Proyecto de

Urbanizacion que se redacte al efecto.

Igualmente sus disefios y realizaciones cumpliran mas especificamente lo requerido
por el Plan General Municipal de Ordenacion.

6. CUADRO DE CARACTERISTICAS.
A continuacién se recogen las cifras base que caracterizan la ordenacién propuesta.
SUPERFICIES INCLUIDAS EN EL AMBITO DE ESTUDIO

Suelo de parcela privada ofiginal.........cu e 16.539,65 m?

SUPERFICIES DE CESION

Superficie de cesion VIales ..o ormmmnrennssseee 4.617,49 m?

Superficie de parcela para el 10% de AYIO ...ooennniinniiiins 1.192,22 m*

TONRE s AR U SR R S A A AT L A A 5.809,51 m*
SUPERFICIES DE URBANIZACION

Superficie de VIals. ......c.ovrverrmniiiniismns e 5.090,83 m?
PARCELA NETA RESULTANTE TOTAL oo 11.922,16 m*
PARCELA NETA RESULTANTE PRIVADA ...ccoovviiiiinnmisnne 10.729,94 m?

Se ha de tener en cuenta, no obstante, quela parcela de cesion que le corresponde
al Ayuntamiento para la materializacion de su 10% de aprovechamiento no cumple
la superficie minima establecida por el Plan General para las zonas calificadas
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robhado defin itivamente

lenagia

ac. +

como de Pequena Méaiaﬁ"é"'iﬁdustria (art. 2.151.1 del Plan),
adquirida por los promotores del desarrollo.

1. DETERMINACIONES RELATIVAS A LA ORDENACION.

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

7.4. Tipologia.

Latipologiade la edificacion correspondiente a esta area, segun el Plan General, es
de tipo industrial, para Pequefia y Mediana Industria.

Se trata de una tipologia regulada en la Ordenanza VI del Titulo Il del Plan General
Municipal de Ordenacion.

7.2. Aprovechamiento.
La edificabilidad asignada a las parcelas viene ya definida en el Plan General.

Como ya se expuso anteriormente, segun el Articulo 2.03. del P.G.M.O., los
aprovechamientos se asignan directamente desde el planeamiento de modo
uniforme y en proporcion, tan solo a la extension de los terrenos vinculados a ellas.

La ficha del Estudio de Gestion de los aprovechamientos asignados para estas
parcelas y para las Unidades Homogéneas, se adjuntan como anexo a este

documento.

Se ha de tener en cuenta que, como ya sé expuso anteriormente, dada la escasa
entidad que adquieren las parcelas que serfan de cesién parala materializacién del
aprovechamiento que le corresponde a la administracién - con una superficie
inferior a la establecida como parcela minima y por tanto no susceptible de
ejecucion individualizada-, tal como se estipula en el articulo 31 de la Ley del Suelo
del Principado- se planteayaen este documento un acuerdo para que la propiedad
adquiera este aprovechamiento urbanistico.

Por lo tanto, se cuenta en el calculo del aprovechamiento con este 10 % de cesion.

Y los pequefios ajustes que deban realizarse en los aprovechamientos asignados
en el Estudio de Gestion a cada parcela, en funcion de la superficie real de la
misma, se realizaran proporcionalmente a estas superficies.

Por lo tanto, la justificacion numérica del cumplimiento es la siguiente:
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Considerando Ia{ﬁﬁﬁ?dﬁés'ﬁbmogéneas como una sola a los efectos del”
calculo, ya que es la misma propiedad y la misma clasificacion y calificacién de

suelo, y adaptando las superficies del Plan a las superficies reales,

\UH 57-58/ID/NC

AREA (neto UH) 1192216 m?
MODULO 1,00 m?¥m?
Ii-"\F'FUI:NECHAMIENTCt TOTAL 11,922,16 m*

Ha de tenerse en cuenta que las superficies reales han modificado
considerablemente las que aparecen reflejadas en el estudio de gestion del Planya
que han sido efectuadas expropiaciones para la modificacion del trazado del
ferrocarril, para el acceso a Mudarri y para la Autovia AS-1.

Luego, el aprovechamiento asignado:

UH 58-58/ID/NC

UH BRUTA 16.539,65 m?
MODULO ID EL BERRON 0,724349 m*m?
NETO 2 11.980,48 m?
APROVECHAMIENTO PRIVADO 10.729,94 m?
APROVECHAMIENTO TRASLADAR -58,32 m?

| 10% DE CESION (APROV) 1.192,22 m?

7.3. Alineaciones y Rasantes.

Son las sefialadas en los planos de Ordenacién, en particular en el Plano 3/IV, de
ORDENACION GENERAL, ALINEACIONES Y RASANTES.

Las alineaciones se establecen con el caracter de maximas en todos los casos,
pudiendo realizarse retranqueos de fachada con respecto a la alineacion oficial.

7.4.  Altura reguladora.

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

altura superior.

No se establece altura minima.
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7.5. Cubiertas.~
.-f"“'-‘.“ P

Se estara, tanto para la disposicion 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.

7.7. Condiciones de composicion.

En cuanto al aspecto exterior de |a edificacion, se estara a lo establecido en el Plan
General Municipal de Ordenacion de Siero.

7.8. Regulacién de Usos.

Para la regulacién de usos se estara a las definiciones de los usos 'y sus categorias
establecidas en el Plan General de Siero.

En esta tipologia, segun el articulo 2.148.4 del Plan General, se admiten todos los
usos y actividades industriales, los comerciales (incluido hosteleriay recreativos)y
almacenes en modalidades limpias, es decir, no calificados como actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, o que dentro de esta calificacién admitan
la adopcion de medidas correctoras sencillas y seguras.

Wi’ola de Siero
Julio 2.006
LOS ARQVITECTOS.
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