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1. MEMORIA
1.1. ANTECEDENTES

La Revisién del Plan General de Avilés se aprob6 definitivamente por acuerdo plenario de 9
de junio de 2006 y se publicé en el BOPA el 15 de julio 2006.

El suelo urbanizable prioritario de Gaxin es el Unico sector residencial prioritario definido en
la Revisién del Plan General. La importancia y trascendencia para la ciudad de la ordenacion y
desarrollo del sector UZ PR1 de Gaxin motivé que se cumplimentara el trdmite para recoger
sugerencias y reclamaciones con caracter previo a la aprobacion inicial del Plan Parcial.

Durante el periodo de informacion publica se formularon diez sugerencias y, posteriormente
a éste, se formularon otras seis. En total se presentaron dieciséis sugerencias.

1.2.  MARCO JURIDICO

1.2.1. Legislacion Autonémica.

El art. 98 del Decreto Legislativo del Principado de Asturias 1/2004, de 22 de abiril, por
el que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo (TROTUAS) dispone:

“Los instrumentos de ordenacion urbanistica tendran vigencia indefinida, sin perjuicio de su
modificacion o revision”.

Este principio de vigencia indefinida de los planes, que ya estaba recogido en nuestra
legislacion urbanistica estatal, ha de interpretarse como garantia de estabilidad y permanencia,
gue no impide a la Administracion ejercitar las facultades que la Ley le confiere para alterar sus
determinaciones, cuando nuevos criterios de ordenacién o nuevas necesidades urbanisticas
hagan oportuno y adecuada la alteracion del planeamiento anterior mediante su revisién o
modificacion.

Es doctrina jurisprudencial reiterada que la potestad administrativa de planeamiento se
extiende a la reforma de éste: “... la naturaleza normativa de los planes, por un lado, y la
necesidad de adaptarse a las exigencias cambiantes del interés publico, por otro, justifican
plenamente el ius variandi que en este ambito se reconoce la Administracion” (por todas, STS
20 de diciembre de 1991, Ar. 314 de 1992).

El art. 101 TROTUAS regula la modificacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica:

“1. Las modificaciones de cualquiera de los elementos de los instrumentos de ordenacion
urbanistica se sujetaran a las mismas disposiciones enunciadas para su tramitacion y
aprobacioén.

2. Cuando la modificacion tienda a incrementar el volumen edificable residencial de una zona,
produciendo un significativo aumento de su potencial poblacién, para aprobarla se requerira la
prevision no solo de las nuevas dotaciones que sean necesarias, sino también de las nuevas
zonas verdes y espacios libres exigidos por el aumento de la densidad de poblacion.
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3. Cuando la modificacién tenga por objeto alterar la zonificacion o el uso de las zonas verdes
previstas en el instrumento de ordenacion de que se trate, la aprobacion serd competencia del
Consejo de Gobierno, a propuesta de la Consejeria competente en materia de urbanismo y
ordenacion del territorio, previo informe favorable del Consejo de Estado y, a partir de su
constitucion, del Consejo Consultivo del Principado de Asturias en lugar de aquél.”

Asi pues, siguiendo el viejo modelo estatal, el legislador asturiano concibe la
modificacion de los planes como una categoria residual que comprende todos los casos de
alteracion distintos de la revision, que regula en el art. 99 del texto legal citado, aunque lleve
consigo cambios aislados en la clasificacién o calificacién del suelo, salvo que se trate de
clasificar como suelo urbano o urbanizable terrenos que hasta ese momento estén clasificados
como suelo no urbanizable sometido a algin régimen de proteccién o como nucleo rural, lo que
sélo puede llevarse a cabo a través de la revision.

1.2.2. El sector de suelo urbanizable prioritario UZ PR-1 Gaxin en la
Revision del Plan General de Avilés.

El Plan General de Ordenacion vigente, resultado de la revisién aprobada en la sesion
plenaria de 9 de junio de 2006, incluye, entre sus determinaciones de caracter especifico en
suelo urbanizable, la declaracion del sector UZ PR-1 “Gaxin” de urbanizacion prioritaria,
concibiéndolo como un nuevo desarrollo residencial exterior, pero contiguo al casco central, y
ello en aplicacién del articulo 62 b) TROTUAS.

La Memoria del referido instrumento de planeamiento general aclara que “se incluye en
el conjunto de tareas de remate urbano e importantes cesiones de suelo para paliar déficits de vivienda
protegible, de equipamientos y zonas verdes, incluyendo una importante cesion del Sistema General de
espacios libres”.

Las determinaciones concretas para el desarrollo de este suelo prioritario residencial se
definen en la correspondiente ficha que se transcribe a continuacion.

CRITERIOS Y OBJETIVOS

La calificacion de este sector como “Urbanizable Prioritario” permitira el desarrollo de una operacion
estratégica de remate de la ciudad en su borde oeste con obtencion de una importante porcién de suelo
para la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica, de conformidad con el
TROTUAS.

Se pretende la preservacion de las masas forestales existentes a lo largo de los arroyos.

CONDICIONES PARTICULARES

El sector se desarrollara mediante un Gnico Plan Parcial que determinara varias Unidades de Ejecucion.
Se ejecutara el viario principal que atraviesa los terrenos en direccién norte-sur, resolviendo los enlaces
con la variante de la carretera N-632, todo ello segin el trazado previsto en el plano que de modo
indicativo forma parte de la presente ficha.

El resto del viario, también indicativo, mantendra los puntos de conexion con la ciudad previstos en el
mencionado plano.

Se buscara una oferta diversificada de vivienda en cuanto a soluciones tipoldgicas, con vivienda
unifamiliar en baja altura y vivienda colectiva en bloque.

El viario y las edificaciones se adaptaran a la topografia natural para minimizar los movimientos de tierras,
respetar los cauces de los arroyos, las masas forestales y minimizar el impacto visual, disponiendo las
edificaciones de vivienda unifamiliar preferentemente en la zona norte del sector y los bloques de vivienda
colectiva de mayor altura en las zonas al sur del sector.
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El planeamiento de desarrollo evaluara la compatibilidad de la ordenacion con las viviendas existentes de
ocupacién permanente.
El ambito incluye 25.500 m2 de Sistema General de Equipamiento.

CALIFICACION: Sector de Urbanizacién Prioritaria
CARACTERISTICAS

Superficie del sector (Has.): 76,08 Has. incluido el S.G. interior al ambito
indice de edificabilidad del sector m2/m3s: 0,517 m%m?2

Superficie edificable total (m3): 393.277 mz

Uso caracteristico: Residencial

GESTION

Iniciativa del planeamiento: Publica

Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial de Ordenacionl

Sistema de actuacion: A determinar por el P.P. para cada U.E.
PLAZOS

Plan Parcial en 6 meses desde la aprobacion del Plan General. En todo caso los fijados por el TROTUAS
para el suelo urbanizable prioritario.

ORDENACION PORMENORIZADA

- Calificacién de usos publicos % Suelo m2
ZU zona verde > 15 114.120
Dotaciones comunitarias2

- Calificacion de usos lucrativos m2 construible % N° viv. K K x m2 const.
Residencial V.L. unifamiliar 60.664 20 404 1,35 81.896
Residencial V.L. colectiva 90.996 30 910 1,00 90.996
Residencial V. Protegida privada 151.659 50 1.517 0,80 _ 121.327
Total residencial privada 303.319 100 2.831 - 294.219
Residencial V. Protegida 10% 49.128 - 491 0,80 39.303
Terciario/comercial 33.955 - - 1,55 52.630
Dotacional privado 6.875 - - 1,00 6.875
Total otros usos 40.830 - - 59.505

Total lucrativo

393.277 3.322 393.027
CESION DE SISTEMAS GENERALES
Sistemas Generales exteriores al ambito.
1 m2 de suelo de SGZV (P) por cada m2 de techo residencial de VL o equivalente, y 0,5 m2 de suelo de
SGZV (P) por cada m2 de techo de VL unifamiliar, en total 292.574 m2s.
Parcela calificada como SGl, con destino a depdsito de agua de 3.150 m3s, localizada en el Camino de
Heros.
Sistema General Equipamiento interior al ambito: 25.500 m3s.

APROVECHAMIENTO MEDIO

Am = 0,372 mZm?

""Un solo Plan Parcial para el ambito del sector desarrollable mediante varias Unidades de Ejecucion.
2 Segiin el Anexo del Reglamento de Planeamiento.
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1.3. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION
DEL PLAN GENERAL.

El Plan General de Ordenacion vigente, cumpliendo las exigencias contenidas en el art.
62 TROTUAS, contiene las determinaciones necesarias para el desarrollo del suelo urbanizable
prioritario de Gaxin que se trascriben en el apartado anterior.

Ahora bien, en el desarrollo de los trabajos necesarios para la elaboracion del Proyecto
de Plan Parcial para la ordenacion detallada del sector, se ha constatado la necesidad de
modificar alguna de las determinaciones del Plan General para hacer viable la propuesta de
ordenacion que se recoge en el referido proyecto, y ello por las siguientes razones:

1a.- El estudio pormenorizado del &mbito, en base a una nueva cartografia.

En el afio 2004, el Ayuntamiento de Avilés se planteé la realizacién de una cartografia
propia. Hasta esa fecha, se usaba la cartografia del Catastro a escala 1/1000 o la
cartografia del Principado a escala 1/5000. Ambas realizadas hace afios y con uso
principal en papel.

Se realizaron dos vuelos fotogramétricos en septiembre de 2004, a escala 1/5000 de
todo el término municipal y, a escala 1/3500 de las zonas urbanas o de especial
interés. A continuacion, se dispuso de una red de mas de 400 bases, enlazada a tres
vértices, de la Red-Regente y a la Red- Geodésica del Principado de Asturias RGPA.

El Marco de Referencia utilizado fue el ETRS89, oficial en Espafia desde la O.M. de 24
de agosto 2007 y el sistema de proyeccion es UTM.

La cartografia disponible para la elaboraciéon del proyecto pertenece, a excepcién de
los sistemas generales adscritos (a escala 1/1000), a la serie 1/500.

22 - La elaboracién y estudio de diversas propuestas de ordenacion.
3a.- El andlisis de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de la ordenacion.
4a.- el resultado de las consultas evacuadas con las distintas Administraciones sectoriales

afectadas por la ordenacion.

52.- Las sugerencias presentadas en el tramite de informacion publica del Avance de Plan
Parcial.

1.4. AMBITO DE LA MODIFICACION DE PLAN.

El ambito de la modificacién es el sefialado en los planos 11, 12, 13, y O1, que
comprende todo el sector definido desde el documento del Plan General de Avilés, mas cuatro
ambitos de menor entidad, tres de ellos independientes y situados al oeste de la variante a la
carretera N-632, y otro colindante al sector.
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No obstante, cabe diferenciar, dentro de todo el ambito que abarca la modificacién, el
distinto calado de las alteraciones propuestas, ya que, para la amplia mayoria de los terrenos,
se limitan a un cambio de los porcentajes de aprovechamiento correspondientes a cada uso
fijados desde el Plan General y que mas adelante se describen en detalle y que, sin alterar el
aprovechamiento medio correspondiente al sector, suponen un ligero incremento de la
edificabilidad por efecto de los coeficientes de ponderacion asignados a los distintos usos.

Los terrenos, para los que se propone un cambio de clasificacién y/o calificacion, se
limitan a los sefalados en el plano 02, denominados M1 a M6, y cuyas transformaciones se
describen en el apartado 1.6.

1.5. OBJETO DE LA MODIFICACION.

1.5.1. Determinaciones del Plan General objeto de modificacion.
Se propone la alteracion de las siguientes determinaciones de caracter general:

- Sistema General de comunicaciones y sus zonas de proteccién. [art. 59.2.a).1°
TROTUAS].

- Sistema general de servicios urbanos. [art. 59.2.a).3° TROTUAS].

- Clasificacion y calificacién del suelo. [art. 59.2.b) TROTUAS].

Dentro de las determinaciones especificas para el desarrollo de los suelos urbanizables
propias del Plan General, se propone la modificacion de:

- La delimitacion de sectores y la edificabilidad maxima por hectarea, expresada en
metro cuadrado de techo construible sobre rasante por metro cuadrado de suelo.
[art. 62.a) TROTUAS].

- Intensidades y usos globales sefialados a los terrenos no destinados a viales,
parques y jardines publicos y demas servicios y dotaciones de interés general [art.
62.d) TROTUAS]. En esta caso sin alterar el aprovechamiento medio
correspondiente al sector.

- Sistemas Generales que se adscriben al sector. [art. 62.f) TROTUAS].

1.5.2. Documentos del Plan General que resultan modificados.
Se modifican los siguientes documentos del Plan General:

- Planos de estructura general y organica del territorio y usos globales del suelo: O.1.

- Planos de clasificacion del suelo: O.2-2.

- Planos de calificacion del suelo: 0.3-13, 0.3-14, 0.3-18 y 0.3-19.

- Fichas de suelos urbanizables: n° 1 UZ PR-1 Gaxin, n° 4 UZ R-3 Valparaiso y n® 12 UZ
R-11 Bao Norte.

- Normativa: articulo 5.57, apartado 4.

- Estudio Econémico Financiero.

1.6. JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LAS
MODIFICACIONES PROPUESTAS.
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1.6.1. Modificacién del sector.

En el extremo noreste del ambito, el sector previsto en el Plan General se superpone
con la delimitacién del suelo urbanizable de la Plata, area de planeamiento incorporado
AP| PP O-2 (zona M1 correspondiente al plano O.2 de la presente modificacion).

Teniendo en cuenta, por un lado, que el desarrollo del sector SUP 1.1 de La Plata se
encuentra en una fase muy avanzada, con la aprobacién definitiva de los instrumentos
de planeamiento y gestion y proyecto de urbanizacion; que la urbanizacion,
actualmente en ejecucion, se encuentra en sus Ultimas etapas, estimando que un 75 %
de la obra esta realizada; y que, ademas, se han concedido numerosas licencias de
edificacién, cuyas obras se encuentran en marcha.

Teniendo en cuenta, por otro lado, el hecho de que el sector afectara parte de este
ambito se debia a la conexion que el Plan General planteaba desde el eje norte-sur,
vertebrador de la actuacion, y la carretera de la Plata; y que tanto dicho eje, como su
conexion norte, se han desplazado hacia el oeste, de manera que resulta innecesaria la
afeccion de los terrenos incluidos en el desarrollo del sector SUP 1.1 de la Plata.

Se considera oportuna la exclusién de estos terrenos del sector, por afectar a un
desarrollo practicamente finalizado, y quedar descartada la conexién viaria en este
punto, en base a la propuesta del Plan Parcial en tramitacion.

En la zona sur, se esta incluyendo dentro del ambito una parte de la parcela catastral
3065902TP6236N0001UM, que se corresponde con el Centro de Estudios San
Fernando (zona M2 correspondiente al plano O.2 de la presente modificacion).

En la cartografia, sobre la que se elabord el Plan General, no se representaba el
polideportivo perteneciente al complejo educativo construido en los Ultimos afios.

Se propone desde la presenta modificacién, la exclusién del desarrollo del suelo
urbanizable de Gaxin, de esta porcion de terreno, para su clasificacion como suelo
urbano consolidado y calificacién de equipamiento privado, al igual que el resto de la
parcela catastral a la que pertenece, destinada toda ella a centro de estudios. Ya que,
en la situacién de borde en que se localizan los terrenos, parece mas adecuada su
integracion a la parcela colindante, que mantenerlos dentro de un sector y a expensas
de su desarrollo.

El Plan General prevé dos conexiones entre la variante a la N-632 y el sector de suelo
urbanizable. Tras barajar varias alternativas, se llega a la conclusion de que, en las
circunstancias actuales, sdélo es posible realizar un Unico enlace con la variante de la N
632, en un punto concreto y a una distancia determinada de los enlaces ya existentes,
dada la regulacién establecida en la legislacidn sectorial de carreteras para este tipo de
via y su titularidad. Siendo ésta, ademas, la soluciébn que respeta los términos
resultantes de las consultas efectuadas con caracter previo a la elaboracion del
proyecto y en el marco del apoyo a la redaccién de los instrumentos de ordenacion
urbanistica establecido en el articulo 76 del TROTUAS.

Por tanto, se elimina una de las conexiones de las previstas en el Plan General y, como
consecuencia de ello, se debe actualizar la calificacién de los terrenos afectados por la
supresion de dicho enlace meridional, (zonas M3 y M4 correspondientes al plano O.2
de la presente modificacion).
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En cuanto al enlace propuesto, la envergadura de la actuacion y la poblacién y traficos
previstos en la zona, una vez finalizado el proceso de implantacion de todos los usos
previstos en el sector, hacen necesario, por la demanda interna que se genere, un
punto de conexién con la variante para posibilitar una salida fluida de traficos hacia el
oeste.

La poblacion a alojar en la zona podria alcanzar los 10.000 habitantes, mas del 10 %
de la poblacion actual de Avilés, a lo que hay que sumar los traficos que originara un
gran establecimiento comercial y las amplias superficies dotacionales previstas.

Todo ello justifica la inclusion de la parte de los terrenos necesarios para la ejecucién
de dicho enlace, que no estaban dentro del sector de urbanizable, (zona M5
correspondiente al plano O.2 de la presente modificacién).

Y ello en base a lo dispuesto en el art. 16 de la Ley estatal 8/2007, que incluye, entre
los deberes legales que comportan las actuaciones de transformacion urbanistica, el de
“costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion previstas en la
actuacion correspondiente, asi como las infraestructuras de conexién con las redes
generales de servicios y las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la
actuacion que ésta demande por su dimension y caracteristicas especificas, sin
perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de
servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos establecidos en la
legislacion aplicable”.

Superficie del sector UZ PR-1 de Gaxin segun el Plan General vigente: 760.800 m?>.

Superficie del sector UZ PR-1 de Gaxin segun la modificacion de Plan propuesta: 764.274 m?>.

a) Ambitos que se excluyen del sector:

Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
M1 UZ PR-1 de Gaxin 2.261m° AP| PP O-2 2.261m°
M2 UZ PR-1 de Gaxin 4.621 m° Equipamiento Privado 4.621m°
Ma 3 UZ PR-1 de Gaxin 908 m” UZ R-3 de Valparaiso 908 m’
UZ PR-1 de Gaxin 443 m° Sistema General viario 443 m°
b) Ambitos que se incluyen en el sector:
Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
No urbanizable de 4.127 m? UZ PR-1 de Gaxin 4.127 m?
Interés Paisajistico
M> No urbanizable de 2.191 m’ UZ PR-1 de Gaxin 2.191 m’
Interés Forestal
Sistema General viario 1.336 m’ UZ PR-1 de Gaxin 1.336 m°

Ademas de las modificaciones descritas anteriormente, se ajusta tanto la delimitacion

del sector como el sistema general viario que linda con él a la parcela catastral correspondiente
a la variante a la N-632, con la intencién de excluir del sector los terrenos propiedad del

3 Una parte de la zona M4.
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Ministerio de Fomento e incluirlos en el sistema general viario. No obstante, se ha solicitado la
informacién correspondiente a la Demarcacion de Carreteras del Estado, para delimitar con
mas precision ambos ambitos.

Por otro lado, el ambito definido se adapta a la nueva cartografia disponible, que
recoge la realidad fisica de los terrenos actualizada y con mas exactitud que la base utilizada
en el desarrollo del planeamiento vigente. Todo ello justifica la diferencia de superficie entre el
sector definido desde el Plan General vigente y la modificacion con independencia de los
terrenos excluidos e incluidos descritos en los apartados a) y b).

1.6.2. Sistemas Generales de Infraestructuras Adscritos.

De las consultas realizadas con las empresas suministradoras, ha surgido, y una vez
mas originada por la demanda que supone un crecimiento de la ciudad como el propuesto, la
necesidad de la implantacién de una nueva subestacion eléctrica que garantice el suministro
eléctrico.

Se plantea igualmente, por tanto, la delimitacion de un nuevo sistema general de
infraestructuras con el fin de obtener los terrenos para la localizacién de la subestacién, (zona
M6 correspondiente al plano O.2).

Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
M6 No urbanizable de 5.831m? | Sistema General de Infraestructuras | 5.831 m’
Interés Forestal
1.6.3. Cuadros Resumen de las modificaciones de los ambitos M1 a M6.
Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
M1 UZ PR-1 de Gaxin 2.261m° API PP O-2 2.261m°
Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
M2 UZ PR-1 de Gaxin 4.621 m” Equipamiento Privado 4.621m°
Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
Sistema General Viario 414 m? No urbanlgap!e ple Interés 414 m?
Paisajistico
Sistema General Viario 2.184m’ UZ R-11 de Bao Norte 2.184m°
M3 No urbanlgap!e Qe 500 m? UZ R-11 de Bao Norte 500 m?2
Interés Paisajistico
No urbanlgap!e .de 120 m? Sistema General viario 120 m?
Interés Paisajistico
Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
Sistema General Viario 1.692 m’ UZ R-3 de Valparaiso 1.692m’
M4 UZ PR-1 de Gaxin 443 m° Sistema General Viario 443 m°
UZ PR-1 de Gaxin 908 m* UZ R-3 de Valparaiso 908 m*
Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
M5 No urbanizable de 4.127 m? UZ PR-1 de Gaxin 4.127 m?
Interés Paisajistico
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No urbanizable de 2.191 m? UZ PR-1 de Gaxin 2191 m?
Interés Forestal
Sistema General viario 1.336 m” UZ PR-1 de Gaxin 1.336 m”
No ul’banl_zab_l’e _de 214 m? Sistema General viario 214 m?
Interés Paisajistico
No urbanizable de 130 m? Sistema General viario 130 m?
Interés Forestal
Plan General vigente Superficie Modificacién de Plan propuesta Superficie
M6 No urbanizable de 5.831m° Sistema General de Infraestructuras | 5.831 m”
Interés Forestal

La superficie de suelo no urbanizable segun el plan eamiento vigente que se clasificaria a
través de la modificacién como suelo urbanizable, s eria de 6.818 m*~.

1.6.4. Ordenacion pormenorizada.

Como parte de las sugerencias presentadas al documento de Avance del Plan Parcial,
se planteaba el traslado de parte de la edificabilidad del uso residencial unifamiliar al uso de
vivienda colectiva.

Lo cierto es que agotar la edificabilidad de vivienda unifamiliar, propuesta en la ficha del
Plan General, supone un “consumo” excesivo de suelo. Es ilustrativo como, para la propuesta
de Avance, mas de un 40 % del suelo destinado a usos lucrativos es ocupado por vivienda
unifamiliar, que supone, en cuanto a parametros de edificabilidad, tan solo algo mas del 15 %
de la total prevista, considerando, ademas, que, para su encaje, se estimaron edificabilidades
por vivienda, por un lado, muy superiores a la superficie orientativa fijada en la ficha para el
célculo del n° de viviendas, y por otro, en base a modulos por vivienda que se sitan por
encima de la superficie que demanda el mercado actual para esta tipologia de edificacion.

Como resultado del estudio de las distintas alternativas en la elaboracién del proyecto
del Plan Parcial, viendo la dificultad de encajar toda la edificabilidad de vivienda unifamiliar y
considerando, ademas, que, con caracter general, siempre es mas “sostenible” un desarrollo de
vivienda en altura, sobretodo en este caso que partimos de una ordenacion con una prevision
muy amplia de zonas verdes, espacios libres plblicos y dotaciones publicas, que, en principio
no demandan el esponjamiento que pueda suponer la vivienda unifamiliar, la presente
modificacion recoge dicha sugerencia, alterando, respecto a las previsiones del Plan General,
los porcentajes de edificabilidad destinados al uso residencial.

% m* construible
RESIDENCIAL PRIVADA PREVISIONES PLAN GENERAL |MODIFICACION PROPUESTA
Vivienda Libre Unifamiliar 20,0 15,0
Vivienda Libre Colectiva 30,0 32,5
Vivienda Protegida Colectiva 50,0 52,5

Con esta propuesta se distribuye de manera mas homogénea la edificabilidad en los
suelos destinados a usos lucrativos y la media de edificabilidad correspondiente a cada
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vivienda unifamiliar se aproxima mas, tanto a las estimaciones del Plan General (orientativo),
como la demanda actual del mercado.

La alteracion de los porcentajes de edificabilidad a la que destinan los distintos usos, y
como consecuencia de la ponderacion que el Plan General prevé para el calculo del
aprovechamiento medio, si se quiere mantener inalterado este parametro, y por tanto los
derechos correspondientes a los propietarios del suelo, es necesario incrementar la
edificabilidad, al trasladarse éste de un uso ponderado con un coeficiente de 1,35 a un uso al
gue le corresponda un coeficiente de homogeneizacion de 1y 0,8.

De la elaboracion del documento de aprobacion inicial del Plan Parcial y del estudio de
las necesidades y posibilidades de ordenacién surge la posibilidad de localizar, en las
proximidades del enlace con la variante, y dadas las fuertes limitaciones que para otros usos
tendria este entorno, debido a las afecciones derivadas de la titularidad y categoria de la via y
sus enlaces, de dar cabida a un Sistema Local de Servicios Urbanos de caracter privado, que
posibilitara la implantacién de un area de servicio y usos asociados a ella. Se trata de una
ubicacion privilegiada para un uso de estas caracteristicas que demanda poca edificabilidad y
ocupacion dentro de la parcela.

1.6.5. Normativa.

Debido a lo accidentado de la topografia, con zonas de pendientes muy pronunciadas,
especialmente al norte del ambito donde se localizara la vivienda unifamiliar, y como resultado
del estudio de las alternativas de ordenacion elaboradas desde el proyecto de Plan Parcial, se
detectan serios problemas de acceso, en determinadas condiciones de implantacion, a las
plantas sétano y semisotano de las viviendas unifamiliares.

Por tanto, se propone la siguiente modificacion de la Normativa del Plan General, en
relacién a los cédmputos de edificabilidad del uso garaje en esta dicha tipologia, con el fin de
posibilitar alternativas de disefio de estas viviendas, que no estan “penalizadas” por un
consumo mayor de edificabilidad, consecuencia de su ubicacién respecto a la pendiente del
terreno.

El apartado 4 del articulo 5.57 quedaria con la siguiente redaccion, como resultado de la
adicién del parrafo resaltado en negrita:

“ Las instalaciones generales de los edificios de viviendas, tales como maquinaria de
ascensor, salas de calderas y depositos, locales de telecomunicaciones, cuartos de
basura, etc... y los espacios destinados a estacionamiento o a trasteros no se
contabilizan como aprovechamiento si se sitlan en s6tano o semisétano. Tampoco se
contabilizan las posibles entreplantas a disponer en las plantas bajas ni las instalaciones
generales y los trasteros, cuando se sitien en el espacio bajo cubierta, siempre y cuando
el acceso a dichos espacios se efectlie desde elementos comunes del edificio y se
garantice su utilizacion de forma independiente al resto de usos. Cualquiera de los
elementos citados se contabiliza si se sitda en una situacion distinta de la indicada.

Cuando, debido a las caracteristicas fisicas de las parcelas correspondientes a
viviendas unifamiliares, resulte imposible el acces o rodado a las plantas de s6tano
0 semiso6tano por medio de vias que cumplan con las condiciones de pendiente,
anchura y radio de giro exigibles, no computaran ha  sta 30 m? construidos,
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destinados de modo exclusivo y permanente a estacio namiento de vehiculos,
aunque éste se sitle sobre rasante.

Para edificios destinados a usos distintos del de vivienda y en las situaciones descritas
de bajo rasante o bajo cubierta, solamente quedaran fuera de contabilizacion los garajes
y las instalaciones generales que no tengan relacion directa con las actividades que en
los mismos tengan lugar.”

1.6.6. Estudio Econdmico Financiero.

El Estudio Econdmico-Financiero del Plan vigente se refiere, fundamentalmente, a los
sistemas generales. Por ello, resulta necesario adaptar, aunque minimamente, el referido
documento a los sistemas generales que resultan de la presente Modificacién de Plan General,
asi como la asignacioén de sus inversiones.

Por los motivos justificados, en el apartado 1.6 de la Memoria, el Proyecto de
Modificacion incluye dentro del sector los terrenos necesarios para ejecutar el enlace con la
Variante de la N-632.

Como consecuencia de esta Ultima alteracién, se producen variaciones en la estimacién
de costes de las inversiones previstas en sistemas generales y, consecuentemente, en los
porcentajes de su asignacion.

A continuacién se exponen la modificacion en la accién de inversion afectada, SGV8, asi
como las variaciones que provoca en el desarrollo de calculo del Estudio Econdmico-Financiero
vigente.

En la pagina 6 del vigente EEF, donde dice:

SISTEMA GENERAL VIARIO

comeo|

DESCRIPCION SECTOR C.S. T.S. DETERMINACION LOCALIZACION DIMENSION COSTE P__CARACTER FINANCIACION
SGV8 TRATAMIENTO URBANO DE LA VARIANTE/ ENLACES TRANSPORTES SG G FINALISTA AVILESSy O 2,0Km 7.212.145 2 PUBLICA AY.AVILES/P. ASTURIAS
| TOTAL SGV 96.975.586
se sustituye por:
| SISTEMA GENERAL VIARIO
| CODIGO| DESCRIPCION SECTOR C.S. T.S. DETERMINACION LOCALIZACION DIMENSION COSTE P CARACTER FINANCIACION
SGV8 TRATAMIENTO URBANO DE LA VARIANTE TRANSPORTES SG G FINALISTA AVILESSyO 2,0Km 4212145 2 PUBLICA  AY.AVILES/P. ASTURIAS

TOTAL SGV

93.975.586

Y, en la pagina 8, donde se recoge el total de las inversiones de sistemas generales,
donde dice:

TOTAL SSGG

250.257.257
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Debera decir:

TOTAL SSGG

247.257.257

En la pagina 9, donde, a modo de resumen, vuelven a exponerse las inversiones totales
de y las del sistema general viario, donde dice:

La Inversion agregada total en la ejecucion de las dotaciones Publicas asciende a la cantidad de
250,26 millones de euros....:

SGV Sistema General Viario 96,98 millones de €

Debera sustituirse por:
La Inversion agregada total en la ejecucion de las dotaciones Publicas asciende a la cantidad de
247,26 millones de euros....:

SGV Sistema General Viario 93,98 millones de €

En la pagina 11, donde se pone de manifiesto la distribucion de la inversién en la
infraestructura viaria, donde dice:

- Ministerio de Fomento/Principado de Asturias 80,7 M de Euros, 79%

- Ayuntamiento de Avilés 7,5 M de Euros, 10%

- Privados (Nuevos Desarrollos) 8,7 M de Euros 11%

Se sustituye por:

- Ministerio de Fomento/Principado de Asturias 77,8 M de Euros, 83%
- Ayuntamiento de Avilés 7,5 M de Euros, 8%

- Privados (Nuevos Desarrollos) 8,7 M de Euros 9%

El cuadro Il, en la pagina 13, sobre financiacién de las acciones de inversion,

|CUADRO Il FINANCIACION DE LAS ACCIONES DE INVERSION

M° FOMENTO P. ASTURIAS AYUNTAMIENTO A. PORTUARIA C.H. NORTE _ PRIVADOS

TOTAL

SISTEMA GENERAL VIARIO

COoDIGO DESCRIPCION

SGV8 TRATAMIENTO URBANO DE LA VARIANTE/ ENLACES 3.606.073 3.606.073 7.212.145
|TOTAL SGV 25.556.237 55.206.146 7.528.579 8.684.625 96.975.586|

% 26 57 8 0 0 9 100

debera corregirse en los siguientes términos:
|CUADRO Il. FINANCIACION DE LAS ACCIONES DE INVERSION
|M° FOMENTO P.ASTURIAS AYUNTAMIENTO A. PORTUARIA C.H. NORTE PRIVADOS TOTAL

|SISTEMA GENERAL VIARIO
COoDIGO DESCRIPCION
SGV8 TRATAMIENTO URBANO DE LA VARIANTE 2.106.073 2.106.073 7.212.145
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|TOTAL SGV 24.056.237  53.706.146

93.975.586|

7.528.579 8.684.625
% 26 57 8 0 0 9 100
|TOTAL SSGG 52.601.782  84.064.674 22.479.326 52.588.558 25.553.943  12.968.872 250.257.257|
% 21 34 9 21 10 5 100

Las ultimas filas de este cuadro, en la pagina 15, que muestran los totales de dicha

financiacion y el porcentaje de participacion de cada administracion,

|TOTAL SSGG 52.601.782  84.064.674

22.479.326 52.588.558 25.553.943

12.968.872

250.257.257|

% 21

guedaran sustituidas por las siguientes:

34

9 21 10

5

100

|TOTAL SSGG 51.101.782  82.564.674

22.479.326 52.588.558 25.553.943

12.968.872

247.257.257|

% 21

Finalmente, el resumen de la pagina 19
Financiacion de las Dotaciones Publicas
Ministerio de Fomento

Principado de Asturias

Ayuntamiento de Avilés
(Recursos ordinarios)

Autoridad Portuaria
C. H. del Norte
Privados

Total

Financiacion de las Actuaciones Publicas
Ayuntamiento de Avilés
(Recursos extraordinarios)

TOTAL PLAN GENERAL

Queda modificado de la siguiente manera:
Financiacién de las Dotaciones Publicas
Ministerio de Fomento

Principado de Asturias

Ayuntamiento de Avilés
(Recursos ordinarios)

Autoridad Portuaria

C. H. del Norte

34

21%

34%

14%

19%

10%

5%

100%

100%

21%

34%

9%

21%

10%

9 21 10

52,60 M de Euros

88,06 M de Euros

22,48 M de Euros

52,59 M de Euros

25,55 M de Euros

12,97 M de Euros

250,26M de Euros

214,00M de Euros

464,26 M de Euros

51,10 M de Euros

82,57 M de Euros

22,48 M de Euros

52,59 M de Euros

25,55 M de Euros

5
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Privados 5% 12,97 M de Euros

TOTAL 100% 247,26M de Euros

Financiacion de las Actuaciones Publicas

Ayuntamiento de Avilés

(Recursos extraordinarios) 100% 214,00M de Euros

TOTAL PLAN GENERAL 461,26 M de Euros

1.7. MODIFICACIONES PARA CORREGIR ERRORES Y
OMISIONES.

1.7.1. Correccioén de errores

En el proceso de elaboracion del Plan Parcial, se ha detectado un error de medicién de
los terrenos destinados a Sistema General de Equipamientos. Se trata de una finca con unos
limites fisicos muy concretos: camino existente al norte, camino de Heros al sur y oeste con su
ensanchamiento previsto desde Plan General, y parcela actual del Hospital de San Agustin al
este. Respetando en todo caso estos linderos, y medida sobre la base cartografica municipal, la
superficie de esta parcela resulta de 20.178 m>.

Igualmente, cabe considerar como error la calificacion de los terrenos reservados para la
ejecucién del nuevo depdésito de agua, en el Camino de Heros, como Sistema General de
Infraestructuras.

Efectuados los primeros célculos de demanda de suministro de agua del sector de
Gaxin, de conformidad con las determinaciones de las Normas Urbanisticas del Plan General,
se llega a la conclusion de que la capacidad prevista para el referido deposito de regulacion, de
5.200 m®, es la estricta necesaria para la reserva de un dia en el sector del Gaxin. Es decir,
cabe considerar que no abastecera a ningun ambito distinto del propio sector de suelo
urbanizable del Gaxin.

Por ello, se considera mas propia su consideracion como Sistema Local de
Infraestructuras, en cuanto a enlace con el Sistema General de abastecimiento de agua.

La superficie reservada para este uso, de 3.150 m2 desuelo, pasara a formar parte del
propio Sector de suelo urbanizable prioritario del Gaxin, que vera incrementada su superficie en
la misma cuantia, dejando de tener la consideracion de Sistema General adscrito.

La nueva calificacion urbanistica de sistema local de infraestructuras, es plenamente
compatible con lo dispuesto en el apartado 1.c) del ya trascrito en parte articulo 16 de la Ley
8/2007, en virtud del cual, entre los deberes de la promocion de las actuaciones de
transformacion urbanistica se encuentran:

“Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién previstas en la
actuacién correspondiente, asi como las infraestructuras de conexién con las redes
generales de servicios y las de ampliacién y reforzamiento de las existentes fuera de
la actuacién que ésta demande por su dimension y caracteristicas especificas, sin
perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacion de las redes de
servicios con cargo a sus empresas prestadoras, en los términos establecidos en la
legislacién aplicable.
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Entre las obras e infraestructuras a que se refiere el parrafo anterior, se entenderan
incluidas las de potabilizacién, suministro y depuracion de agua que se requieran
conforme a su legislacion reguladora y la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica podra incluir asimismo las infraestructuras de transporte publico que se
requieran para una movilidad sostenible.”

1.7.2. Correccion de omisiones

Segun se ha justificado en el apartado 1.6.1 de la presente Memoria, sobre Modificacién
del Sector, se ha excluido de su ambito la porcién de terreno en la que se ubica el polideportivo
del Colegio San Fernando. Fue al consultar las determinaciones del area excluida cuando se
ha podido comprobar que la totalidad de los terrenos pertenecientes al Colegio San Fernando
carecen de determinaciones.

Dichos terrenos estaban clasificados en el PGOU’ 86 como suelo urbanizable, en
categoria de No Programado. Dada su insercion en la trama urbana, se han clasificado en la
Revision del Plan General como suelo urbano y se han zonificado como Equipamiento Privado.
Sin embargo, en la Revision, se han omitido las determinaciones propias de esta clase de
suelo. Es decir, no se ha asignado edificabilidad ni se ha limitado el nimero maximo de alturas
de la edificacion.

Teniendo en cuenta la sistemética del planeamiento vigente; la consideracién de este
suelo como urbano, en categoria de consolidado, en el presente Proyecto de Modificacion de
Plan General se propone incluir los referidos terrenos en la variedad de suelo urbano
consolidado denominada “Modificacion de Normativa Zonal”, segun se define en el articulo 5.05
de las Normas Urbanisticas de la Revision del Plan General:

1. En los terrenos sefialados con Modificacion de Normativa zonal prevalecen las
determinaciones urbanisticas que se establecen especificamente en cada caso.
2. Sustituyen a determinaciones concretas que les corresponderian con arreglo a la aplicacion

directa de la Normativa zonal comin, quedando vigentes, no obstante, el resto de
condiciones establecidas por el Plan General de 1986.

Teniendo en cuenta las ya existentes en la propia Revisién y en otra Modificacién de
Plan General ya aprobada definitivamente, correlativamente le corresponderia la Modificacién
de Normativa Zonal N° 52. Sus determinaciones serian las siguientes:

N° 52. Colegio San Fernando.

Categoria de suelo: Suelo urbano consolidado

Uso: Equipamiento privado (Educativo)
Edificabilidad: 0,50 m?/mz

Altura: 5 plantas

Avilés diciembre de 2007
Planeamiento y Gestién Urbanistica

Fdo: Juan Ramon Escalona Platero Fdo: Itziar Allén Gil
Arquitecto Arquitecto
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