Cédigo de Verificacion:

Ayuntamiento de Aviles OO

Negociado 2G4V1Q5T6V4N732CODUY
PLANEAMIENTO

Asunto: PROYECTO MODIFICACION PUNTUAL P. ESPECIAL
AD3 - MODIFICACION NORMAS URBANISTICAS PLAN

ESPECIAL AD3
Documento Expediente
PLA12I075 AYT/1643/2017

PROYECTO de Modificaciéon Puntual del Plan
Especial AD-3 para el desarrollo del Parque
Empresarial Principado de Asturias.

Modificacion de las ORDENANZAS.

1. Introduccion:

A instancia de la Concejalia de Urbanismo y Planificacion del Ayuntamiento de
Avilés, se elabora este proyecto de Modificacion Puntual del Plan Especial : AD-3.
del P.E.P.A., que consistira basicamente en la modificacién de algunos articulos
de las Ordenanzas contenidas en dicho Plan, sin alterar la estructura general del
modelo urbanistico al que sirven.

Por un lado, se trata de intervenir en determinados articulos que ya estan
relacionados con otros instrumentos de planeamiento de rango superior, que
fueron aprobados posteriormente, para ponerlos en concordancia
consecuentemente subordinada.

Por otra parte, se actualizara y revisara, pormenorizadamente, la regulaciéon de
algunas actividades concretas como las de almacenamiento y locales abiertos al
publico, asi como las descritas en el Anexo 1 (sectores de actividad prohibidos)
en funcién de su compatibilidad con las caracteristicas actuales y futuras que se
prevén llevar a cabo en relacion con las areas de crecimiento colindantes.

Asimismo, se matizan algunas determinaciones puntuales sobre algunas
condiciones de particulares, como los cierres de parcela, por la mejora que
supone para la implantacion de algunos usos.
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2. Antecedentes:

En el BOPA de 28/4/2001 se publico la aprobacion definitiva del Plan Especial
AD-3, para el desarrollo del "Parque Empresarial Principado de Asturias" y por
tanto su entrada en vigor. Este Plan Especial desarrolla una parte del Parque
Empresarial Principe de Asturias PEPA, como éarea de reconversion de los
terrenos desafectados de la antigua siderurgia.

Posteriormente se han aprobado sucesivos instrumentos de planeamiento que de
alguna manera inciden o alteran determinaciones puntuales de este ambito en
relacion con las Normas Urbanisticas del mismo:

¢ Plan General de Ordenacién de Avilés (junio de 2006)

e Directrices Sectoriales de Equipamiento de Comercio (Decreto 119/2010)
del Principado de Asturias, en las que se regula la actividad comercial
segun la zonificacién del usos del suelo, y se concreta determinaciones
especificas para los usos y zonas industriales.

e Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados.

e Modificacion (25) del PGO de Avilés relativa a la Zonificacion de usos,
Expte: 4065/2013. Se actualizan la clasificacién de usos, los ambitos y la
normativa general del conjunto del Municipio que procedia del PGO de
1986.

e Modificacion (26) del PGO de Avilés, relativa a la modificacién de varios
articulos de las normas urbanisticas. Expediente 1568/2014.

Mediante Decreto 4491/2017, de 1 de agosto se aprobd inicialmente el Proyecto
de Modificacidon de Normas urbanisticas del Plan Especial AD3. El edicto de su
aprobacion se publico en en la NUEVA Espaia el 21 de agosto de 2017 y en el
Boletin Oficial del Principado de Asturias n° 191 de fecha 18 de agosto de 2017.

Previo a la aprobacion inicial con fecha 31 de julio de 2017 se solicitaron los
siguientes Informes:

Consejeria de Infraestructuras, Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente,
Direccion General de Infraestructuras y Transportes. Remitié Informe
favorable con fecha 28 de agosto de 2017. Ha sido necesario introducir
aclaraciones en varios articulos.

Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital, Direccion General de
Telecomunicaciones. Remitié Informe con fecha 1 de septiembre de 2017.
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Ministerio de Fomento, Direccion General de Aviacion Civil. Remitid
Informe favorable con fecha 4 de octubre de 2017. Ha sido necesario
incorporar una aclaracion en el articulo 60.

Ministerio de Fomento, Direccidon General de Infraestructuras Ferroviarias.
Remitié Informe favorable con fecha 15 de septiembre de 2017. No ha sido
necesario introducir alteraciones.

Con posterioridad a la aprobacioén inicial con fecha 3 de agosto de 2017 se
solicitaron los siguientes Informes:

Consejeria de Infraestructuras, Ordenacion del Territorio y Medio Ambiente,
Direccion General de Prevencién y Control Ambiental. Informe favorable
con fecha 11 de agosto de 2017, sefalando que no es necesario someter
la Modificacién a procedimiento de evaluacion ambiental estratégica. No ha
sido necesario introducir alteraciones.

Consejeria de Empleo Industria y Turismo, Direccién General de Comercio
y Turismo. Informe favorable con fecha 6 de septiembre de 2017. Ha sido
necesario introducir aclaraciones y cambios en varios articulos.

Durante el periodo de informacion publica no se presento alegacién alguna.

Los cambios introducidos a raiz de los informes sectoriales no suponen alteracion
sustancial de la Modificaciéon de las Normas del Plan Especial AD 3 aprobada
inicialmente.

Mediante Decreto 470/2018, de 23 de enero se aprobd provisionalmente el
Proyecto de Modificacion de Normas urbanisticas del Plan Especial AD3 para su
remision a CUOTA.

Con fecha 9 de marzo de 2018 se registra de entrada en el Ayuntamiento el
Acuerdo de la Permanente de CUOTA de fecha 28 de febrero de 2018, el cual
concluye que una vez examinado el documento, procede emitir el informe
favorable con una serie de observaciones.

Se incorporan al presente documento las consideraciones oportunas derivadas
del informe de CUOTA.

Con posterioridad a las consideraciones de CUOTA se solicitaron los siguientes
Informes:

Consejeria de Empleo Industria y Turismo, Direccién General de Comercio
y Turismo. Informe favorable con fecha 24 de julio de 2018, con algunas
puntualizaciones aclaratorias. Ha sido necesario introducir aclaraciones y
cambios en varios articulos.
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Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital, Direccion General de
Telecomunicaciones. Remitié Informe con fecha 10 de julio de 2018.

3. Justificacion y conveniencia de la Modificacién.

Como se ha expuesto anteriormente, es ineludible poner en concordancia las
normativas urbanisticas contenidas en el Plan Especial AD-3 con las que resultan
suplantadas o alteradas por otros instrumentos de planeamientos que le son de
aplicacion.

Atendiendo al notable tiempo transcurrido desde la aprobacion de este Plan
Especial y la experiencia adquirida en su aplicacion, parece oportuno la
realizacion de una actualizacion de la definicién y regulacién de las actividades
del ambito en base a la observancia de aspectos que son mejorables y a su
incardinacion en las previsiones futuras de las actividades que se prevén para los
tejidos del entorno, como La Nueva Centralidad o los terrenos de oportunidad
que resultaran de la supresiéon de Baterias.

El emplazamiento estratégico del ambito de al AD-3 en la ciudad, situado en los
antiguos terrenos siderurgicos reconvertidos mas proximos al nucleo urbano vy
residencial, flanqueado por el centro Niemeyer y Baterias de Cok, hace de este
enclave un area de oportunidad para la implantacion de actividades productivas y
tecnolégicas. Desde su creacion, en 2001, se han construido, aproximadamente,
un 75% de los solares, por ello para el suelo disponible se prevé que se incardine
en sintonia con el desarrollo de la Isla de la Innovacién, situado mas al sur,
integrando este area con el resto del tejido urbano de la ciudad en una solucion
de continuidad denominada: "Nueva Centralidad" que resulta especialmente
importante para su orientacidn estratégica, tanto econdémica, como urbanistica.

4. Analisis de la influencia del cambio respecto de la ordenacién
general establecida en el planeamiento general.

El presente Modificacion no altera los Sistemas Generales, ni la clasificacion o
calificacién urbanistica de ningun terreno. En ningun caso se alteran protecciones
catalogacioén de ningun elemento conjunto.

Las alteraciones propuestas son las descritas en el apartado siguiente no inciden
en la Ordenacién general establecida en el Plan General vigente, que se contiene
en el Plano O1: Estructura general organica del territorio y en el apartado de la
memoria : Propuestas de estructura urbana.
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5. DESCRIPCION DE LAS NORMAS URBANSITICAS A MODIFICAR:

La modificacion consiste basicamente en la sustitucidén de la redaccién de ciertos
articulos de la normativa del Plan Especial AD-3 por otra alternativa propuesta,
distinguiendo tres tipos de alteracion en funcién de la naturaleza de los mismos:

Articulos modificados por imperativo de norma de rango superior:
e Art. 5 Estudios de Detalle (Modificaciéon Ley Suelo)
e Art 52: Construcciones adosadas (Modificacion n°® 26 del PGO)
e Art. 66: Altura maxima (Revision del PGO)

Articulos modificados para mejorar y adaptar a nuevos usos la posibilidad de
implantacion de actividades:

e Art. 15: Clasificaciéon de usos
e Art. 17: Almacenaje
e Art. 72 : Cerramientos de parcela

Articulos modificados atendiendo a las consideraciones contenidas en los
informes sectoriales competentes durante el tramite de Aprobacién Inicial de este
proyecto y al informe de CUOTA y Comercio.

e Art. 8 Proyectos para la edificacion. (DG Telecomunicaciones).
e Art. 9 Actuaciones sujetas a licencia. (DG Telecomunicaciones).
e Art. 19 Comercial (DSEC DG Comercio Asturias)

o Art. 19. bis Recreativo y Residencial Publico (DSEC DG Comercio
Asturias)

e Art. 39. Clases de alineaciones (Ley Carreteras DG Carreteras
Asturias)

e Art. 44 Retranqueos(Ley Carreteras DG Carreteras Asturias)
e Art. 60. Altura Total. (Serv. Aeronauticas DG Aviacion Civil)

e Art. 72. Cerramientos de Parcela. (Ley Carreteras DG Carreteras
Asturias)

Tabla de usos prohibidos, modificada para revisar la posibilidad de implantacion
de determinadas actividades y aclarado el cumplimiento de las DSEC:
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e Anexo1

Sectores de actividad prohibidos en todo el Parque empresarial

Principado de Asturias (Se elimina la prohibicion de recuperacion y aimacenamiento de
metales de desecho no férreos, quedando a través de el almacenamiento temporal de
residuos permitidas determinadas actividades relacionadas con los residuos. ).

Sectores de actividad prohibidos en la zona de logistica, almacenamiento

y distribucién. (Se actualizan las actividades teniendo en cuenta las preexistentes y
ajustandolas a las previsiones de actividades futuras en el entorno. Se permite la implantacion
de determinados usos industriales antes prohibidos al tratarse de actividades productivas
limpias. Se mantiene la prohibicion de los almacenamientos y tratamientos de residuos
anteriormente prohibidos en todo el parque. Se prohiben en las parcelas ubicadas en la
zonificacion de usos terciario industrial, del PGO los espectaculos publicos y actividades

recreativas.)

Sectores de actividad prohibidos en la zona terciaria, oficinas y
comercio. (Se mantiene la prohibicion de los almacenamientos y tratamientos de residuos
anteriormente prohibidos en todo el parque)

A continuaciéon se muestra, por columnas la versiéon original y la modificada que
permite establecer la lectura comparada de los articulos que se pretenden
reformar.

MODIFICACION PLAN ESPECIAL AD-3

PLAN ESPECIAL AD-3 PROPUESTA

Art. 5.- Estudios de Detalle

El Estudio de Detalle es el instrumento mediante el
que es posible completar o adaptar las
determinaciones relativas a alineaciones, rasantes u
ordenacién de volumenes fijados en el Plan Especial.

Los Estudios de Detalle se someteran a las
condiciones que establece la Ley del Suelo en sus
articulos 6 y 14, el Reglamento de Planeamiento en
sus articulos 65 y 66 y las establecidas en el
presente Plan Especial.

Art. 5.- Estudios de Detalle

El Estudio de Detalle es el instrumento mediante el
que es posible completar o adaptar las
determinaciones relativas a alineaciones, rasantes u
ordenacién de volumenes fijados en el Plan Especial.

Los Estudios de Detalle se someteran a la
normativa vigente y las establecidas en el presente
Plan Especial.

Se ha detectado la referencia la derogada ley del Suelo y Reglamento de Planeamiento,
sustituidos ahora por la normativa urbanistica asturiana, se elimina la referencia a la Ley del Suelo
y el Reglamento de Planeamiento, dejando referencia a la normativa vigente, con el fin de evitar

modificaciones posteriores del articulo.
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Art. 8.- Proyectos para la edificacion

Los Proyectos de Obra para la Edificacion, son
aquellos que tienen por finalidad definir las
condiciones de la ejecucidbn de los
establecimientos, determinando de modo

preciso, las caracteristicas generales de la
obra, mediante la adopcién justificada de
soluciones concretas, especificando sus

caracteristicas fisicas y los materiales con que
habran de construirse, la disposicion de sus
elementos comunes y de sus locales, las
instalaciones interiores y exteriores, y el
acondicionamiento de su entorno, dentro de los
limites de la parcela en que se construya.

Los Proyectos de Obra para la Edificacion,
contendran las determinaciones necesarias y
con el detalle adecuado, para poder valorar el
cumplimiento de las condiciones de
planeamiento que le fuesen de aplicacion, y las
afecciones sobre las fincas o edificaciones
colindantes y de su entorno tanto materiales
como ambientales o estéticas. Contendran
cuanta informacion y detalle se sefale en la
Legislacion 'y en  estas  Ordenanzas
Reguladoras que se expondran como minimo
en los documentos siguientes:

a) Memoria descriptiva y justificativa de las
caracteristicas globales de la obra en
general y de las soluciones concretas
adoptadas, con especial expresiéon del
cumplimiento de las condiciones que el
Plan Especial le impongan, y de
cuantas determinaciones  pudieran
afectar a las fincas o edificaciones
colindantes y de su entorno, tanto con
afecciones materiales como con efectos
ambientales o estéticos.

Art. 8.- Proyectos para la edificacién

Los Proyectos de Obra para la Edificacion, son
aquellos que tienen por finalidad definir las
condiciones de la ejecucidbn de los
establecimientos, determinando de modo
preciso, las caracteristicas generales de la
obra, mediante la adopcion justificada de
soluciones concretas, especificando  sus
caracteristicas fisicas y los materiales con que
habran de construirse, la disposicion de sus
elementos comunes y de sus locales, las
instalaciones interiores y exteriores, y el
acondicionamiento de su entorno, dentro de los
limites de la parcela en que se construya.

Los Proyectos de Obra para la Edificacion,
contendran las determinaciones necesarias y
con el detalle adecuado, para poder valorar el
cumplimiento de las condiciones de
planeamiento que le fuesen de aplicacion, y las
afecciones sobre las fincas o edificaciones
colindantes y de su entorno tanto materiales
como ambientales o estéticas. Contendran
cuanta informacion y detalle se sefale en la
Legislacion, en vigor, incluso la normativa
especifica vigente sobre acceso los
servicios de telecomunicaciones en el
interior de los edificios, en lo relativo a
edificios en régimen de propiedad
horizontal, y en estas Ordenanzas
Reguladoras que se expondran como minimo
en los documentos siguientes:

a) Memoria descriptiva y justificativa de las
caracteristicas globales de la obra en
general y de las soluciones concretas
adoptadas, con especial expresion del
cumplimiento de las condiciones que el
Plan Especial le impongan, y de
cuantas  determinaciones  pudieran
afectar a las fincas o edificaciones
colindantes y de su entorno, tanto con
afecciones materiales como con efectos
ambientales o estéticos.
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Se acompafara un cuadro resumen de
los parametros urbanisticos de la obra
proyectada.

b) Planos debidamente acotados y a b)
escala adecuada en los que se reflejen
las caracteristicas del edificio y de sus
locales, expresando el uso a que estan
destinados todos y cada uno de éstos.
De manera especial, se aportara cuanta
documentacion grafica permita apreciar,
cabalmente, el cumplimiento de las
condiciones de planeamiento que le
fueran de aplicacién, y de cuantas
determinaciones pudieran afectar a las
fincas o edificaciones colindantes, y de
su entorno, tanto con afecciones
materiales como con efectos
ambientales o estéticos. También se
indicaran claramente los accesos, tanto
en obra como definitivos, con fiel
compromiso de proteger las
instalaciones existentes y reponer las
aceras y bandas de servicio afectadas.

Los Planos deberan ser perfectamente
legibles y se compondran como minimo,
de los siguientes:

1.- Plano de situacion a escala
minima 1/2.000
correspondiente a la
Ordenacién o Parcelacion del
Plan Especial donde figure la
definiciéon parcelaria del solar
sobre el que se pretende
edificar.

2.- Plano de emplazamiento a
escala minima 1/1.000 donde
ademas de la parcela y de las
previsiones del Plan Especial,
se situe el edificio yl/o
instalaciones que se proyecta
construir, con las siguientes
especificaciones:

a) Superficie total de Ia
parcela en m2.

b) Superficie ocupada en
planta por el edificio y/o

Se acompanfara un cuadro resumen de
los parametros urbanisticos de la obra
proyectada.

Planos debidamente acotados y a
escala adecuada en los que se reflejen
las caracteristicas del edificio y de sus
locales, expresando el uso a que estan
destinados todos y cada uno de éstos.
De manera especial, se aportara cuanta
documentacion grafica permita apreciar,
cabalmente, el cumplimiento de las
condiciones de planeamiento que le
fueran de aplicacién, y de cuantas
determinaciones pudieran afectar a las
fincas o edificaciones colindantes, y de
su entorno, tanto con afecciones
materiales como con efectos
ambientales o estéticos. También se
indicaran claramente los accesos, tanto
en obra como definitivos, con fiel
compromiso de proteger las
instalaciones existentes y reponer las
aceras y bandas de servicio afectadas.

Los Planos deberan ser perfectamente
legibles y se compondran como minimo,
de los siguientes:

1.- Plano de situaciéon a escala
minima 1/2.000
correspondiente a la
Ordenacion o Parcelacion del
Plan Especial donde figure la
definicién parcelaria del solar
sobre el que se pretende
edificar.

2.- Plano de emplazamiento a
escala minima 1/1.000 donde
ademas de la parcela y de las
previsiones del Plan Especial,
se sitte el edificio yl/o
instalaciones que se proyecta
construir, con las siguientes
especificaciones:

e) Superficie total de la
parcela en m2,

f) Superficie ocupada en
planta por el edificio y/o
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instalaciones, tanto bajo instalaciones, tanto bajo
como sobre rasante en como sobre rasante en
mZ. mZ.
c) Numero de plantas de la g) Numero de plantas de la
edificacion. edificacion.
d) Superficie construida en h) Superficie construida en
m? tanto bajo como sobre m? tanto bajo como sobre
rasante del edificio yl/o rasante del edificio y/o
instalaciones. instalaciones.

3.- Plano a escala minima 1/500 3.- Plano a escala minima 1/500
de la nueva edificacion y/o de la nueva edificacion y/o
instalacién, con referencia a la instalacioén, con referencia a la
parcela, acotados sus parcela, acotados sus
separaciones a las calles y a separaciones a las calles y a
los linderos, sefialando el o los linderos, sefialando el o
los accesos, aparcamientos y los accesos, aparcamientos y
puntos de conexion de los puntos de conexion de los
servicios, se especificara en servicios, se especificara en
este plano el numero de este plano el numero de
aparcamientos y sus aparcamientos y sus
caracteristicas. caracteristicas.

4.- Planos de proyecto completo, 4.- Planos de proyecto completo,

a escala apropiada, y con las a escala apropiada, y con las
condiciones necesarias Yy condiciones necesarias Yy
superficies, para la correcta superficies, para la correcta
ejecucion de las obras. En los ejecucioén de las obras. En los
planos de proyecto se planos de proyecto se
incluirdn necesariamente los incluirdn necesariamente los
de jardineria o tratamiento de de jardineria o tratamiento de
parcela, y los de obras de parcela, y los de obras de
urbanizacién anexas a la urbanizacion anexas a la
edificacion y/o instalacion. edificacion y/o instalacion.
Los planos deberan tener Los planos deberan tener
representada de forma representada de forma
perfectamente  legible, Ia perfectamente  legible, la
orientacion Norte con respecto orientacion Norte con respecto
al solar donde se construye. al solar donde se construye.

5.- Presupuesto global o] 5.- Presupuesto global o]
pormenorizado segun el tipo pormenorizado segun el tipo
de obra, en donde, en funcién de obra, en donde, en funcion
de las cuantificaciones de las de las cuantificaciones de las
diferentes partidas que diferentes partidas que
componen la obra, se haga componen la obra, se haga
una estimacion ajustada de su una estimacion ajustada de su
coste de ejecucion. coste de ejecucion.

El presupuesto contendra El presupuesto contendra
COMO minimo un resumen por COMO minimo un resumen por
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capitulos de las partidas

correspondientes a la
edificacion, tanto de la obra
civil como de las
instalaciones.

El Ayuntamiento podra

solicitar al peticionario de la
Licencia Municipal, cuantas
aclaraciones sean oportunas,
con el fin de obtener el gasto
real de los trabajos
amparados por dicha licencia.

capitulos de las partidas

correspondientes a la
edificacion, tanto de la obra
civil como de las
instalaciones.

El Ayuntamiento podra

solicitar al peticionario de la
Licencia Municipal, cuantas
aclaraciones sean oportunas,
con el fin de obtener el gasto
real de los trabajos
amparados por dicha licencia.

Se ha incorporado lo solicitado por la Direccion General de Telecomunicaciones y tecnologias de
la Informacion, en lo relativo al acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de los
edificios.

PLAN ESPECIAL AD-3

MODIFICACION PLAN ESPECIAL AD-3
PROPUESTA

Art. 9.- Actuaciones sujetas a licencia

a)

b)

c)

Estaran sujetos a previa Licencia Municipal,
todos los actos previstos en la Ley de
Disciplina Urbanistica del Principado de
Asturias, asi como los que de manera
particular se establezcan en el P.G.0O.U.A.

Para la tramitacion de cualquier licencia
municipal se estara a lo previsto en las
Normas de Tramitacion del Ayuntamiento
de Avilés.

El Ayuntamiento podrd sefalar por las
singulares  condiciones del P.E.P.A,
tramitacion especial abreviada para los
establecimientos y obras en general que
defina, por sus caracteristicas e incidencias
urbanisticas y/o socioeconémicas.

Art.

9.- Actuaciones sujetas a licencia

Estaran sujetos a previa Licencia Municipal,
todos los actos previstos en la Ley de
Disciplina Urbanistica del Principado de
Asturias, asi como los que de manera
particular se establezcan en el P.G.O.,
salvo las excepciones previstas en la
Leyes, incluida la Ley General de
Telecomunicaciones, sujetas a
Declaracién responsable.

Para la tramitacion de cualquier licencia
municipal se estara a lo previsto en las
Normas de Tramitacion del Ayuntamiento
de Avilés.

El Ayuntamiento podra senalar por las
singulares  condiciones del P.E.P.A,
tramitacion especial abreviada para los
establecimientos y obras en general que
defina, por sus caracteristicas e incidencias
urbanisticas y/o socioeconémicas.

Se ha incorporado lo solicitado por la Direccion General de Telecomunicaciones y Tecnologias de
la Informacion, en lo relativo a las actuaciones sujetas a Declaracion Responsable.
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Articulo 15. Enumeracién y Clasificacion.

La regulacion de usos del presente Plan Especial se
establece mediante una doble clasificacion.

En primer lugar se definen los usos susceptibles de
implantarse en el P.EP.A. asi como Ilas
caracteristicas urbanisticas principales de los
mismos.

En segundo Ilugar se zonifican las distintas
"manzanas" del Plan Especial de acuerdo con su
capacidad para albergar estos usos, teniendo en
cuenta —dentro de la mayor flexibilidad— las
diferentes exigencias debidas a razones de imagen
empresarial o, la voluntad de que cada actividad se
encuentre en un entorno homogéneo.

En este sentido, en cada zona se determinaran sus
Usos Caracteristicos (los mas adecuados), Usos
Autorizables (permitidos pero no deseables) y por
ultimo, Usos Prohibidos (no permitidos).

Los usos susceptibles de implantarse dentro del
P.E.P.A. son los siguientes:

* Industrial.
» Almacenaje.
« Oficinas.

* Comercial.

* Equipamientos.
» Garaje y Aparcamientos.
« Estaciones de servicio.

Ademas de los usos anteriores, se pueden destinar
también parcelas para servicios e infraestructuras del
Parque (subestacion eléctrica, centros de
transformacion, estacién de bombeo, etc.).

El Plan Especial se completa con el disefio de
espacios destinados a Zonas Verdes, a Reservas de
Transporte (Sistema General) y por ultimo a la
Estructura Viaria del mismo incluyendo sus zonas de
proteccion.

Las manzanas situadas dentro del P.E.P.A. se
clasifican en las siguientes categorias:

Articulo 15. Enumeracién y Clasificacion.

La regulacion de usos del presente Plan Especial se
establece mediante una doble clasificacion.

En primer lugar se definen los usos susceptibles de
implantarse en el P.E.P.A. asi como las
caracteristicas urbanisticas principales de los
mismos.

En segundo Ilugar se =zonifican las distintas
"manzanas" del Plan Especial de acuerdo con su
capacidad para albergar estos usos, teniendo en
cuenta —dentro de la mayor flexibilidad— las
diferentes exigencias debidas a razones de imagen
empresarial o, la voluntad de que cada actividad se
encuentre en un entorno homogéneo.

En este sentido, en cada zona se determinaran sus
Usos Caracteristicos (los mas adecuados), Usos
Autorizables (permitidos pero no deseables) y por
ultimo, Usos Prohibidos (no permitidos).

Los usos susceptibles de implantarse dentro del
P.E.P.A. son los siguientes:

* Industrial.
» Almacenaje.
« Oficinas.

* Comercial (con las restricciones que se
establecen en las Directrices Sectoriales de
Equipamiento Comercial de Asturias(DSEC).

» Equipamientos.
» Garaje y Aparcamientos.
« Estaciones de servicio.

Ademas de los usos anteriores, se pueden
implantar aquellos usos educativos relacionados
con la formacion y divulgaciéon profesional de las
actividades caracteristicas del area y destinar
también parcelas para servicios e infraestructuras del
Parque  (subestacién eléctrica, centros de
transformacion, estacion de bombeo, etc.).

El Plan Especial se completa con el disefio de
espacios destinados a Zonas Verdes, a Reservas de
Transporte (Sistema General) y por ultimo a la
Estructura Viaria del mismo incluyendo sus zonas de
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* Gran Industria.

* PYME (Talleres, Industria y Almacén).
« Logistica.

* Terciario (Oficinas y Comercio).

» Equipamientos.

Por dltimo, dentro del ambito del Plan se mantienen
algunas edificaciones de la antigua ENSIDESA cuya
conservacion responde a dos motivos diferentes:
Contener instalaciones que siguen siendo necesarias
para el funcionamiento actual de Aceralia, o bien
tratarse de edificios con interés arquitectonico y
posibilidades de reutilizacion en la estrategia
econdémica del Plan.

A los edificios e instalaciones que se mantengan en
funcionamiento no se les aplicara la Normativa del
P.E.P.A. y por tanto no podran declararse por este
concepto como "fuera de ordenacion”, viniendo
reguladas las posibles obras de reforma y ampliacion
de las mismas por la Normativa del P.G.O.U.A.

Los edificios que se mantienen en funcionamiento o
servicio, pero que vayan a demolerse en el futuro no
tienen una clasificacion especifica dentro del Plan, y
la categoria del suelo a efectos de normativa
urbanistica, —una vez que se produzca su
demolicion—, sera la misma que la de la manzana en
la que estan situados.

Los edificios que se rehabiliten constituyen una
categoria mas de tipo de suelo a efectos normativos,
afectando esta normativa especifica soélo a las
condiciones de edificacion y no a las de uso, que
seran las mismas que las de la manzana en que se
encuentre.

proteccion.

Las manzanas situadas dentro del P.E.P.A. se
clasifican en las siguientes categorias:

* Gran Industria.

* PYME (Talleres, Industria y Almacén).
* Logistica.

* Terciario.

» Equipamientos.

Por ultimo, dentro del ambito del Plan se mantienen
algunas edificaciones de la antigua ENSIDESA cuya
conservacion responde a dos motivos diferentes:
Contener instalaciones que siguen siendo necesarias
para el funcionamiento actual de Aceralia, o bien
tratarse de edificios con interés arquitectonico y
posibilidades de reutilizacion en la estrategia
econdmica del Plan.

A los edificios e instalaciones que se mantengan en
funcionamiento no se les aplicara la Normativa del
P.E.P.A. y por tanto no podran declararse por este
concepto como "fuera de ordenacion”, viniendo
reguladas las posibles obras de reforma y ampliacion
de las mismas por la Normativa del PGO.

Los edificios que se mantienen en funcionamiento o
servicio, pero que vayan a demolerse en el futuro no
tienen una clasificacion especifica dentro del Plan, y
la categoria del suelo a efectos de normativa
urbanistica, —una vez que se produzca su
demolicion—, sera la misma que la de la manzana en
la que estan situados.

Los edificios que se rehabiliten constituyen una
categoria mas de tipo de suelo a efectos normativos,
afectando esta normativa especifica sélo a las
condiciones de edificacion y no a las de uso, que
seran las mismas que las de la manzana en que se
encuentre.

Se afiade en el articulo la limitacién del uso comercial derivada de la aplicacién de las Directrices
sectoriales de comercio, con el fin de evitar, erréneas interpretaciones.
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Articulo 17. Almacenaje.
a) Alcance.

Corresponde a los locales destinados a la guarda,
conservacion de materias primas o articulos
manufacturados con destino exclusivo al suministro a
mayoristas, instaladores, fabricantes y distribuidores,
y en general a los almacenes sin servicio de venta al
detalle. En estos locales se podran ejecutar
operaciones secundarias, como empaquetado,
etiquetado, etc.,, necesarias para facilitar la
distribucion.

b) Condiciones generales.

Se autorizan anexos a industrias como uso vinculado
a la actividad principal, asi como su uso exclusivo.
Cumpliran las disposiciones y reglamentaciones
especificas vigentes, segun el tipo de almacén de
que se trate, asi como lo sefialado por la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el Trabajo. Se
exigira su ordenaciéon y control de manera que no
constituyan un vertedero de residuos y desperdicios.

Articulo 17. Almacenaje.
a) Clasificacién y alcance:
» Almacén (general)

Corresponde a los locales destinados al
depoésito, conservacion, guarda o distribucion de
objetos y /o mercancias en principio sin servicio
de venta directa al publico, aunque si pueda
darse la venta a minoristas, con las restricciones
que se establecen en las Directrices Sectoriales
de Equipamiento Comercial de Asturias(DSEC).
En estos locales se podran ejecutar operaciones
secundarias, como empaquetado, etiquetado,
etc., necesarias para facilitar la distribucion.

* Almacén temporal de residuos

Corresponde a los locales destinados al
almacenaje temporal de residuos, operacién
consistente en el acopio de residuos, incluida la
clasificacién y almacenamiento iniciales para su
transporte a una instalaciéon de tratamiento.

b) Condiciones generales.

Se autorizan anexos a industrias como uso vinculado
a la actividad principal, asi como su uso exclusivo.
Cumpliran las disposiciones y reglamentaciones
especificas vigentes, segun el tipo de almacén de
que se trate, asi como lo sefalado por la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el Trabajo. Se
exigira su ordenacion y control de manera que no
constituyan un vertedero de residuos y desperdicios.

Se ajusta el alcance del uso almacenaje al definido en el PGO y se define una clase concreta de
almacenaje, el temporal de residuos, uso muy vinculado al reciclaje, con el fin de poder autorizarlo
en la zona de gran industria, zona con buenas salidas a las vias de circulacién y lejana a cualquier

zona residencial o terciaria.

Se afade en el articulo que la venta a minoristas dentro de los almacenes cuenta con las
limitaciones derivadas de la aplicacion de las Directrices sectoriales de comercio, con el fin de

evitar, erréneas interpretaciones.
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Articulo 19.- Comercial

a)

Alcance

Corresponde a los edificios o locales destinados
a actividades comerciales, con o sin exposicion,
venta al publico, etc. Se incluyen también
actividades tales como restaurantes, cafeterias,
hoteles, etc.

Los locales comerciales se subdividiran segun
P.G.0.U.A. en tres especialidades en funcion de
su superficie y modo de organizacion espacial:

1) Local comercial: Cuando la actividad
comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente, de
dimensién no superior a setecientos
cincuenta (750) metros cuadrados de
superfice de venta en comercios
alimentarios o mixtos y mil quinientos
(1.500) metros cuadrados en los no
alimentarios.

2)  Agrupacion Comercial: Cuando en un
mismo espacio se integran varias firmas
comerciales con acceso e instalaciones
comunes, en forma de galerias, centro y
complejos comerciales.

3) Grandes superficies comerciales: Cuando
la actividad comercial tiene lugar en
establecimientos que operan bajo una sola
firma comercial y alcanzan dimensiones
superiores a los setecientos cincuenta
(750) metros cuadrados de superficie de
venta en el comercio alimentario y mil
quinientos (1.500) metros cuadrados en
los no alimentarios.

Art.

Art.

19.- Comercial

Corresponde a los edificios o locales destinados
a actividades comerciales, con o sin exposicion,
venta al publico, etc.

La actividad comercial realizada
profesionalmente con animo de lucro por
personas fisicas o juridicas, consistente en
ofrecer en el mercado interior, por cuenta propia
0 ajena, bienes naturales o elaborados, asi como
aquellos servicios que de ella se deriven,
independientemente de la modalidad o soporte
empleado en su realizacion, y ya se realice en
régimen de comercio mayorista o minorista,
debiendo ajustarse a lo sefialado en el art. 5.42
del PGO.

19. bis.- Recreativo y Residencial Publico

Corresponde a los edificios o locales destinados
a actividades como restaurantes, cafeterias,
hoteles, etc.

La actividad de Hosteleria engloba los locales en
que se consumen alimentos y bebidas, en todas
sus modalidades: Restaurantes vy sidrerias,
cafés, bares y disco bares, etc..., debiendo
ajustarse a lo sefialado en el art. 5.43 y 5.45 del
PGO.

Para el uso residencial de alojamientos
temporales, hotelero y similares, o de residencias
(colegios mayores, congregaciones religiosas,
residencias de tercera edad...), regiran las
condiciones minimas exigidas por la legislacion
sectorial vigente.

Se modifica el articulo 19 y articulo 19 bis a peticion de la DG Comercio con el fin de ajustarlo a la normativa
sectorial comercial y separando lo referido a recreativo y residencial publico en un segundo articulo.
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Articulo 39.- Clases de alineaciones.

Las presentes Ordenanzas distinguen las siguientes
clases de alineaciones:

1. Por su posicién respecto a los espacios libres:
a) Alineacion exterior:

Es la que separa las superficies de viales
de las adscritas a otros usos, o la que
marca el limite entre los espacios publicos
y las parcelas edificables.

b)  Alineacion interior:

Es la que en una parcela o manzana, fija
el limite entre la superficie susceptible de
edificacion 'y la superficie libre. La
alineacion delimita la superficie edificable
de una parcela 0 manzana.

2. Por el elemento de edificacion que delimite:
a) Alineacion de cerramiento:

Es la linea que marca la posicién en que
deben colocarse los cerramientos y
vallado de la propiedad.

b)  Alineacion de fachada:

Es la alineacion que marca la posicion de
los planos de fachada de la construccion a
excepcion de los vuelos que sean
admisibles.

Articulo 39.- Clases de alineaciones.

Las presentes Ordenanzas distinguen las siguientes
clases de alineaciones:

1. Por su posicién respecto a los espacios libres:
a) Alineacion exterior:

Es la que separa las superficies de viales
de las adscritas a otros usos, o la que
marca el limite entre los espacios publicos
y las parcelas edificables.

b)  Alineacion interior:

Es la que en una parcela o manzana, fija
el limite entre la superficie susceptible de
edificacion y la superficie libre. La
alineacion delimita la superficie edificable
de una parcela o0 manzana.

2. Por el elemento de edificacion que delimite:
a) Alineacion de cerramiento:

Es la linea que marca la posicién en que
deben colocarse los cerramientos y
vallado de la propiedad.

b)  Alineacion de fachada:

Es la alineacion que marca la posicion de
los planos de fachada de la construccion a
excepcion de los vuelos que sean
admisibles.

En todo caso, las lineas de edificacion |,
cerramiento de parcela y fachada que se
encuentren englobados en tramos de afeccion de
carreteras del Principado, cumplirdan con lo
establecido en esta materia por la Ley 8/2006 de
13 de noviembre de Carreteras del Principado de
Asturias.

Se madifica el articulo 39 a peticién de la DG Carreteras, en referencia al cumplimiento de la Ley de

Carreteras.
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Articulo 44.- Retranqueos.

Se entiende por retranqueo frontal, el valor
minimo obligado medido en metros de la distancia a
que debe situarse la linea de edificacion respecto a
la alineacién exterior. Como norma general, el
retranqueo frontal sera de 10 metros en viales
principales y 5 metros en viales secundarios, de
acuerdo a lo establecido en el Plano O-2.

En el Plano O-2 se establecen dos tipos de
retranqueos frontales:

1. Retranqueo sin alineacién obligatoria, que
establece la linea de separaciéon minima a
viales, no siendo obligatorio ajustar la
alineacion de fachada a dicho retranqueo.

2.  Retranqueo con alineacion obligatoria,
donde las edificaciones deberan ajustar su
alineacion de fachada al menos en un 30%
de su frente edificable.

Se entiende por retranqueo lateral o posterior, el
valor minimo obligado, medido en metros, de la
distancia a que debe situarse la linea de edificacion,
respecto de los linderos laterales o posteriores,
segun corresponda.

El valor del retranqueo, sea frontal, lateral o
posterior, se medira perpendicularmente al lindero de
referencia en todos los puntos del mismo.

Articulo 44.- Retranqueos.

Se entiende por retranqueo frontal, el valor
minimo obligado medido en metros de la distancia a
que debe situarse la linea de edificacion respecto a
la alineacién exterior. Como norma general, el
retranqueo frontal sera de 10 metros en viales
principales y 5 metros en viales secundarios, de
acuerdo a lo establecido en el Plano O-2.

En el Plano O-2 se establecen dos tipos de
retranqueos frontales:

1. Retranqueo sin alineacion obligatoria, que
establece la linea de separacién minima a
viales, no siendo obligatorio ajustar la
alineacion de fachada a dicho retranqueo.

2. Retranqueo con alineacion obligatoria,
donde las edificaciones deberan ajustar su
alineacion de fachada al menos en un 30%
de su frente edificable.

Se entiende por retranqueo lateral o posterior, el
valor minimo obligado, medido en metros, de la
distancia a que debe situarse la linea de edificacion,
respecto de los linderos laterales o posteriores,
segun corresponda.

El valor del retranqueo, sea frontal, lateral o
posterior, se medira perpendicularmente al lindero de
referencia en todos los puntos del mismo.

En todo caso, las lineas de retranqueo que se
encuentren englobados en tramos de afeccion de
carreteras del Principado; cumplirdn con lo
establecido en esta materia por la Ley 8/2006 de
13 de noviembre de Carreteras del Principado de
Asturias .

Se maodifica el articulo 44 a peticién de la DG Carreteras, en referencia al cumplimiento de la Ley de

Carreteras.
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Articulo 52. Construcciones adosadas
Se admiten las siguientes construcciones adosadas:

a) La edificacion podra adosarse a uno de los
linderos laterales o al posterior de la parcela, cuando
concurran las siguientes circunstancias:

1. Que se trate de edificios pareados de Proyecto
Unitario.

2. Que exista acuerdo entre los propietarios de las
dos parcelas colindantes para adosarse a la
medianera comun y se realice la oportuna
inscripcion en el Registro de la Propiedad de
dicho compromiso, que debera presentarse con la
solicitud de Licencia de Obra y fotocopia
legalizada de la inscripcion en el Registro de la
Propiedad, del acuerdo entre los propietarios.

b) Cuando las edificaciones se adosen en uno de los
linderos de la parcela, podran hacerlo libremente en
toda la longitud de la misma, respetando los
retranqueos  correspondientes al resto de
alineaciones y linderos.

c) Cuando las construcciones no se realicen al
mismo tiempo o cuando la medianeria no sea
coincidente en la totalidad, se dara un tratamiento a
la fachada de medianeria que quede vista de igual
calidad al del resto de las fachadas.

Articulo 52. Construcciones adosadas (*)

Los retranqueos a linderos son renunciables si
se produce acuerdo en ese sentido entre los
propietarios colindantes, que debera
formalizarse, en tal caso, en escritura publica y
anotarse en el Registro de la Propiedad. Si las
construcciones en la parcela ajena colindante
aparecen ya adosadas a lindero, pueden
adosarse a ellas las de la parcela propia,
admitiéndose un desfase maximo entre los muros
adosados contra el lindero del 50% de la
superficie de cada uno de ellos, y siempre que se
respeten, simultidneamente, las condiciones de
luces rectas.

(*) Adaptado a la aplicacion del articulo 5.72.7 del
PGO

En la modificacién de los articulos del PGO, expediente 1568/2014, aprobada por el Pleno
Municipal el 15 de mayo de 2015, se afiadio el punto 7 al articulo 5.72 para igualar las condiciones
de emplazamiento de las construcciones ubicadas en el PEPA a las del resto del Municipio, las
cuales habian sido reguladas de manera especifica para dicho ambito por el Plan Especial AD-3,
ahora se modifica el articulo 52. para adaptarlo a la modificacién del PGO.
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Articulo 60.- Altura total.

Para el calculo de la altura total, solo se
computara hasta la linea de cornisa, midiéndose en
vertical a partir de la cota de referencia definida en el
articulo anterior.

Articulo 60.- Altura total.

Para el calculo de la altura total, relacionada
con el articulo 66, solo se computara hasta la linea
de cornisa, midiéndose en vertical a partir de la cota
de referencia definida en el articulo anterior.

En todo el Ambito de la AD3, la altura
maxima posible de todas las construcciones,
incluidos todos sus elementos como: antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, elementos decorativos etc., asi
como otros elementos o instalaciones como
graas de construccién y similares, postes, palas
de aerogeneradores, etc.; deberan quedar por
debajo de las Servidumbres Aeronauticas del
aeropuerto de Asturias establecidas en el plano
anejo. (servidumbres aeronauticas del aeropuerto
de Asturias) que se incorpora a esta normativa .

Se madifica el articulo 60 a peticion de la DG Aviacion Civil, con el fin de hacer referencia a las

Servidumbres Aeronauticas.
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Articulo 66. Altura maxima

En base a la tipologia edificatoria se establecen las
siguientes alturas maximas en las diferentes
categorias de suelo.

Categoria de Suelo Altura maxima (metros)

Edificacion Aislada 3 plantas — 15 m. (*)

Edificacion Escaparate 3 plantas — 15 m.

Edificacion en altura A definir en Estudio de
Detalle.

Equipamientos La que se requiera el

proyecto de funciéon del
uso y programa.

Zonas Verdes 5m.
Edificios Rehabilitados Existente

(*) Sera de 3 plantas y 15 m. en el frente
representativo. En zonas de proceso se admitira
hasta un maximo de 25 m. como altura total o de
cornisa. Para zonas de instalaciones indispensables
para el desarrollo de la actividad industrial, y que
precisen superar la cota de 25 m., se concedera bajo
demanda razonada y previa autorizacidon municipal.

Articulo 66. Altura maxima (*)

En base a la tipologia edificatoria se establecen las
siguientes alturas maximas en las diferentes
categorias de suelo.

Categoria de Suelo Altura maxima (metros)

Edificacion Aislada 15 m. (1)

Edificacion Escaparate 15 m.

Edificacion en altura A definir en Estudio de
Detalle.

Equipamientos La que se requiera el

proyecto de funciéon del
uso y programa.

Zonas Verdes 5m.
Edificios Rehabilitados Existente

(') En zonas de proceso se admitira hasta un
maximo de 25 m. como altura total o de cornisa.
Para zonas de instalaciones indispensables para
el desarrollo de la actividad industrial, y que
precisen superar la cota de 25 m., se concedera
bajo demanda razonada y previa autorizacion
municipal.

(*)Adaptado a la aplicacion del articulo 5.50.2 del
PGO.

La Revisién del PGO, expediente 56111/2001, aprobada por el Pleno Municipal el 9 de junio de
2006, se indicaba en el punto 2 del articulo 5.50 para igualar las posibilidades edificatorias en
relacion con las plantas de las construcciones ubicadas en el PEPA a las del resto del Municipio,
las cuales habian sido reguladas de manera especifica para dicho &mbito por el Plan Especial AD-
3, ahora se modifica el articulo 66. para adaptarlo a la Revision del PGO.
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Articulo72. Cerramientos de parcelas

El cerramiento de parcela sera optativo para las
categorias de suelo de edificacion en altura,
Equipamientos, Zonas Verdes y  Edificios
Rehabilitados, pudiendo dejar la parcela sin
cerramiento 'y Unicamente disponer algunos
elementos de delimitacion que no constituyan un
cerramiento continuo.

Para el resto de parcelas y para estas cuando opten
por el cerramiento, este se realizara con elementos
ciegos de 0,50 m. de altura maxima, completados
mediante protecciones diafanas, estéticamente
admisibles, de malla metalica de doble torsiéon y
galvanizada o similar, con pantalla vegetal o no,
hasta una altura maxima de 2,50 m. en los linderos
entre parcelas; y mallazo electrosoldado plegado o
enmarcado o similar, con pantalla vegetal o no, de la
citada altura maxima de 2,50 m. en linderos o
fachadas a espacios publicos.

En los linderos entre parcelas se podra suprimir el
elemento ciego de 0,5 m.

Las superficies ciegas de los cerramientos seran de
mamposteria, ladrillo ceramico cara vista u hormigon
visto, bloque estriado u otros materiales durables en
consonancia formal con los del edificio.

En ningln caso se permitira el remate de
cerramientos con elementos punzantes cortantes, o
electrificados que pueden causar Ilesiones a
personas o animales.

Articulo 72. Cerramientos de parcelas

El cerramiento de parcela sera obligatorio en las
parcelas dedicadas a almacenamiento de
residuos.

Las parcelas en las que se opte por no instalar
cerramiento de parcela deberan disponer
elementos de delimitacion que adn no
constituyendo un cerramiento continuo. delimiten
las areas de acceso a la parcela.

Cuando se opte por el cerramiento, este se realizara
con elementos ciegos de 0,50 m. de altura maxima,
completados mediante protecciones diafanas,
estéticamente admisibles, de malla metalica de doble
torsion y galvanizada o similar, con pantalla vegetal o
no, hasta una altura maxima de 2,50 m. en los
linderos entre parcelas; y mallazo electrosoldado
plegado o enmarcado o similar, con pantalla vegetal
o no, de la citada altura maxima de 2,50 m. en
linderos o fachadas a espacios publicos.

En los linderos entre parcelas se podra suprimir el
elemento ciego de 0,5 m.

Las superficies ciegas de los cerramientos seran de
mamposteria, ladrillo ceramico cara vista u hormigon
visto, bloque estriado u otros materiales durables en
consonancia formal con los del edificio.

En ningln caso se permitira el remate de
cerramientos con elementos punzantes cortantes, o
electrificados que pueden causar lesiones a
personas o animales.

En aquellas parcelas que se encuentren en zonas
de afeccion de carreteras de titularidad del
Principado y acceso al PEPA, los cierres deberan
cumplir con la LEY 8/2006 de 13 de noviembre de
carreteras del Principado

Los cerramientos de parcelas obligatorios en muchas de las parcelas del PEPA, no del resto del
municipio, han generado a lo largo de estos afios muchas dificultades de emplazamiento a
determinadas actividades que por sus especiales caracteristicas productivas necesitan grandes
salidas a la via publica en momentos concretos de actividad, por este motivo se asimila el articulo
a la regulacion del PGO también en la altura de los elementos ciegos con el fin de hacerlos mas

visibles a los vehiculos en sus maniobras.

Asi mismo se afiade la referencia al cumplimiento de la Ley de Carreteras a peticion de la DG Carreteras.
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Ademas de lo anterior, al inicio de la tabla se especifica a peticion de la DG de Comercio que Esta
tabla de usos prohibidos en todo caso se interpretara teniendo en cuenta lo dispuesto en el

articulo 15 del presente Plan Especial.

PLAN ESPECIAL AD-3

MODIFICACION PLAN ESPECIAL AD-3
PROPUESTA

Anexo |

Anexo |

Sectores de actividad prohibidos en todo el
Parque Empresatrial Principado de Asturias:

» Producciones ganaderas.

» Explotacion cinegética.

* Nucleos Zoologicos.

« Extraccidén, Preparacion y Aglomeracion de
combustibles sélidos y coquerias.

« Extraccion de petréleo y gas natural.

» Refino de petréleo.

e Extraccion y transformacion de minerales
radioactivos.

* Extraccion y preparacion de minerales metalicos.

» Extraccion de minerales no metalicos ni
energeéticos: Turberas.

» Fabricacion de tierras cocidas para la construccién
y material refractario.

« Fabricacién de cementos, cales y yeso.

« Fabricacion de materiales de construcciéon en
hormigén, cemento, yeso, escayola, aglomerados
asfalticos y otros.

* Aserrado y preparacion industrial de la madera.

* Industria del papel, fabricacién de pasta papelera,
fabricacién de papel y carton.

* Recuperacion y almacenamiento:

- De chatarra y metales de desecho no férreos.

- Planta de tratamiento de basuras.

Sectores de actividad prohibidos en todo el
Parque Empresatrial Principado de Asturias:

* Producciones ganaderas.

* Explotacion cinegética.

* Nucleos Zooldgicos.

+ Extraccién, Preparacion y Aglomeracion de
combustibles sélidos y coquerias.

« Extraccion de petrdleo y gas natural.

* Refino de petréleo.

« Extraccion y transformacion de minerales
radioactivos.

* Extraccion y preparacion de minerales metalicos.

+ Extraccion de minerales no metdlicos ni
energéticos: Turberas.

» Fabricacién de tierras cocidas para la construccién
y material refractario.

« Fabricacion de cementos, cales y yeso.

« Fabricacién de materiales de construcciéon en
hormigén, cemento, yeso, escayola, aglomerados
asfalticos y otros.

* Aserrado y preparacion industrial de la madera.

* Industria del papel, fabricacién de pasta papelera,
fabricacion de papel y carton.

* Vertederos.

- Chatarrerias

e Plantas de tratamiento de residuos,
permitiéndose no obstante las operaciones de
tratamiento vinculadas al almacenaje temporal.

Se elimina la prohibicién de recuperacion y almacenamiento de chatarra y metales de desecho no
férreos, quedando a través de el almacenamiento temporal de residuos permitidas determinadas

actividades relacionadas con los residuos.
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Sectores de actividad prohibidos en la zona
logistica, almacenamiento y distribucion:

* Todos los prohibidos en el P.E.P.A.

* Produccion, transporte y distribucion de Energia
Eléctrica, Gas, Vapor y Agua Caliente.

* Produccién y primera transformacion de metales

* Industria de productos minerales no metalicos.

* Industria Quimica

* Industrias transformadoras de los metales,
mecanica de precision.

» Industrias de productos alimenticios, bebidas y
tabacos.

* Industria textil.

* Industria del cuero.

e Industria del calzado y del vestido y otras
confecciones textiles.

« Industria de madera, corcho y muebles de madera.
* Industria del papel y fabricacion de articulos de
papel. Artes Graficas y Edicion.

* Industria de transformacion del caucho y materias
plasticas.

« Otras industrias manufactureras.

» Comercio al por menor (excepto carburantes,
lubricantes y combustibles).

* Locales destinados a alquiler de bienes muebles.

» Sanidad y servicios veterinarios.

« Servicios y actividades recreativas.

« Servicios personales (lavanderia, tintoreria y
servicios similares).

Sectores de actividad prohibidos en la zona
PYME y Logistica:

* Todos los prohibidos en el P.E.P.A.

* Produccion, transporte y distribucion de Energia
Eléctrica, Gas, Vapor y Agua Caliente.

* Produccion de metales

* Industria Quimica

* Industria textil.

* Industria del cuero.

* Industria del calzado y del vestido y otras
confecciones textiles.

* Industria de madera, corcho y muebles de madera.
* Industria del papel.

* Industria de transformacion del caucho y materias
plasticas.

« Otras industrias manufactureras.

« Comercio al por menor dentro de las regulaciones
de las directivas sectoriales de comercio (excepto
carburantes, lubricantes y combustibles).

* Locales destinados a alquiler de bienes muebles.

* Servicios veterinarios.

¢ Almacenamiento de residuos.
¢ Plantas de tratamiento de residuos.

En la zona coincidente con la zonificacion de
usos del PGO: “Terciario-Industrial”’; se prohiben
ademas los siguientes usos:

* Almacenes.

¢ Las actividades reguladas en la disposicion
transitoria tercera de la Ley de Espectaculos
publicos y actividades recreativas, permitiéndose
unicamente las competiciones deportivas al aire
libre.

Se actualizan las actividades teniendo en cuenta las preexistentes y ajustandolas a las previsiones
de actividades futuras en el entorno. Se permite la implantacion de determinados usos industriales
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antes prohibidos al tratarse de actividades productivas limpias. Se mantiene la prohibicion de los
almacenamientos y tratamientos de residuos anteriormente prohibidos en todo el parque. Se
prohiben en las parcelas ubicadas en la zonificacion de usos terciario industrial, del PGO los

espectaculos publicos y actividades recreativas.
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Anexo |

Anexo |

Sectores de actividad prohibidos en la zona
terciario, oficinas y comercio:

* Todos los prohibidos en el P.E.P.A.
* Produccion, transporte y distribucion de Energia
Eléctrica, Gas, Vapor y Agua Caliente.
» Produccién y primera transformaciéon de metales.
« Industrias de productos minerales no metalicos.
* Industria Quimica.
* Industrias transformadoras de los metales,
mecanica de precision.
* Industrias de productos alimenticios, bebidas y
tabaco.
* Industria textil.
* Industria del cuero.
e Industria del calzado y del textii y otras
confecciones textiles.
e Industria de madera y caucho y muebles de
madera.
* Industria de papel y fabricacién de articulos de
papel. Artes Graficas y Edicion.
¢ Industria de transformacion del caucho y materias
plasticas.
« Otras industrias manufactureras.
* Reparaciones:

- Talleres de reparacion.

- Talleres de pintura.

Sectores de actividad prohibidos en la zona
terciario, oficinas y comercio:

* Todos los prohibidos en el P.E.P.A.
* Produccion, transporte y distribucion de Energia
Eléctrica, Gas, Vapor y Agua Caliente.
* Produccién y primera transformacion de metales.
* Industrias de productos minerales no metalicos.
* Industria Quimica.
* Industrias transformadoras de los metales,
mecanica de precision.
* Industrias de productos alimenticios, bebidas y
tabaco.
* Industria textil.
* Industria del cuero.
* Industria del calzado y del textil y otras
confecciones textiles.
* Industria de madera y caucho y muebles de
madera.
* Industria de papel y fabricacion de articulos de
papel. Artes Graficas y Edicion.
* Industria de transformacion del caucho y materias
plasticas.
« Otras industrias manufactureras.
* Reparaciones:
- Talleres de reparacion.
- Talleres de pintura.
* Almacenamiento de residuos.
* Plantas de tratamiento de residuos.

Se mantiene la prohibicién de los almacenamientos y tratamientos de residuos anteriormente

prohibidos en todo el parque.
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7. REDACCION FINAL DE LA NORMATIVA DEL PE-AD3 INTEGRA.

TITULO PRELIMINAR Disposiciones generales, naturaleza, alcance y contenido

La experiencia acumulada por la empresa "Infoinvest" en la promocién y desarrollo urbanistico de
Poligonos Industriales y Parques Empresariales, ha permitido hacer un balance de las diferentes
Ordenanzas Urbanisticas reguladoras de la actividad edificatoria, en las distintas areas de gestion.

Las presentes Ordenanzas se redactan utilizando como base la experiencia de "Infoinvest" en el
desarrollo de parques empresariales y las determinaciones establecidas en la Normativa
Urbanistica del Plan General de Ordenacion Urbana de Avilés en todo cuanto se considere que su
aplicacion pueda resultar adecuada y conveniente.

Art. 1.- Naturaleza

El presente documento tiene la naturaleza de Plan Especial, segun se establece en la Modificacion
Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Avilés (en lo sucesivo P.G.0O.U.A.) aprobada
recientemente para este area.

En consecuencia las presentes Ordenanzas complementan y desarrollan las Normas Urbanisticas
del citado Plan General.

Art. 2.- Objeto y alcance de las Ordenanzas

El objeto de estas Ordenanzas es el de regular el uso y condiciones de utilizacién de los terrenos y
de la edificacion, publica y privada, dentro del ambito de aplicacion, en coordinacion y desarrollo
con el P.G.O.U.A.

Art. 3.- Ambito de aplicacién

El ambito de aplicacién de estas Ordenanzas es el definido en los planos correspondientes de este
Plan Especial. Incluye la mayor parte de los terrenos ocupados por la antigua ENSIDESA. El area
de urbanizacién totaliza una superficie aproximada de 109 Ha. En las presentes Ordenanzas, a la
totalidad de dicho Plan Especial se le denominara Parque Empresarial Principado de Asturias (en
lo sucesivo P.E.P.A).

Art. 4.- Documentacion

La documentacion del presente Plan Especial es la exigida en los articulos correspondientes de la
Ley del Suelo y del Reglamento de Planeamiento.

TITULO PRIMERO Ordenanzas de procedimiento
CAPITULO I Instrumentos de planeamiento
Art. 5.- Estudios de Detalle

El Estudio de Detalle es el instrumento mediante el que es posible completar o adaptar las
determinaciones relativas a alineaciones, rasantes u ordenacion de volumenes fijados en el Plan
Especial.

Los Estudios de Detalle se someteran a la normativa vigente y las establecidas en el presente
Plan Especial.
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CAPITULO Il Instrumentos de gestion
Art. 6.- Parcelaciones

a) Se entiende por parcelacion, la subdivisién simultanea o sucesiva en dos o mas lotes de las
areas 0 manzanas previstas en la ordenacién del Plan Especial.

b) Cualquier parcelaciéon urbanistica debe ir precedida de un Proyecto que como minimo
contendra:

1) Memoria justificativa de las razones de parcelacion y de sus caracteristicas en funcién de
las determinaciones del Plan Especial. En ella se debera hacer patente que todas las
nuevas parcelas resultan adecuadas para el uso que el Plan Especial les asigna y son
aptas para su edificacion segun la normativa de aplicacion.

2) Planos de estado actual donde se sefalan las fincas originarias registradas y
representadas en el parcelario oficial, las edificaciones existentes y los usos de los
terrenos.

3) Planos de Parcelacion oficiales en los que quede perfectamente identificada cada una de
las parcelas resultantes, y justificacion de que no deja parcelas inedificables con las
condiciones sefialadas por el Plan Especial.

a) En el caso de agregacion de parcelas completas de las indicadas en el proyecto de
parcelacién original, no sera necesario realizar el proyecto indicado en el apartado b) aunque
si se debe solicitar dicha agrupacién ante el Ayuntamiento.

En cualquier caso, la parcela resultante sera considerada como parcela Unica a efectos de
aplicacion de las presentes Ordenanzas.

d) Deberan inscribirse en el Registro de la Propiedad las nuevas caracteristicas de las parcelas
resultantes.

CAPITULO 1l Instrumentos de ejecucion
Art. 7.- Proyecto de Urbanizacion

Para determinar las condiciones bajo las que se han de llevar a la practica las determinaciones del
Plan Especial se redactara el correspondiente Proyecto de Urbanizacioén.

Su redaccioén se adaptara a las especificaciones establecidas en la Ordenanza IV del P.G.O.U.A.
Estas especificaciones generales se referiran como minimo a la siguiente relacién:

1.- Red viaria

2.- Suministro de agua

3.- Sistema de proteccion contra incendios
4.- Saneamiento

5.- Alumbrado

6.- Energia eléctrica

7.- Telefonia

8.- Otras redes (Nuevas tecnologias)
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Art. 8.- Proyectos para la edificacion

Los Proyectos de Obra para la Edificacion, son aquellos que tienen por finalidad definir las
condiciones de la ejecucién de los establecimientos, determinando de modo preciso, las
caracteristicas generales de la obra, mediante la adopcién justificada de soluciones concretas,
especificando sus caracteristicas fisicas y los materiales con que habran de construirse, la
disposicion de sus elementos comunes y de sus locales, las instalaciones interiores y exteriores, y
el acondicionamiento de su entorno, dentro de los limites de la parcela en que se construya.

Los Proyectos de Obra para la Edificacion, contendran las determinaciones necesarias y con el
detalle adecuado, para poder valorar el cumplimiento de las condiciones de planeamiento que le
fuesen de aplicacion, y las afecciones sobre las fincas o edificaciones colindantes y de su entorno
tanto materiales como ambientales o estéticas. Contendran cuanta informacion y detalle se sefiale
en la Legislacion, en vigor, incluso la normativa especifica vigente sobre acceso los servicios de
telecomunicaciones en el interior de los edificios, en lo relativo a edificios en régimen de propiedad
horizontal, y en estas Ordenanzas Reguladoras que se expondran como minimo en los
documentos siguientes:

a) Memoria descriptiva y justificativa de las caracteristicas globales de la obra en general y
de las soluciones concretas adoptadas, con especial expresion del cumplimiento de las
condiciones que el Plan Especial le impongan, y de cuantas determinaciones pudieran
afectar a las fincas o edificaciones colindantes y de su entorno, tanto con afecciones
materiales como con efectos ambientales o estéticos.

Se acompanara un cuadro resumen de los parametros urbanisticos de la obra proyectada.

b) Planos debidamente acotados y a escala adecuada en los que se reflejen las
caracteristicas del edificio y de sus locales, expresando el uso a que estan destinados
todos y cada uno de éstos. De manera especial, se aportara cuanta documentacién grafica
permita apreciar, cabalmente, el cumplimiento de las condiciones de planeamiento que le
fueran de aplicacion, y de cuantas determinaciones pudieran afectar a las fincas o
edificaciones colindantes, y de su entorno, tanto con afecciones materiales como con
efectos ambientales o estéticos. También se indicaran claramente los accesos, tanto en
obra como definitivos, con fiel compromiso de proteger las instalaciones existentes y
reponer las aceras y bandas de servicio afectadas.

Los Planos deberan ser perfectamente legibles y se compondran como minimo, de los
siguientes:

1.- Plano de situacién a escala minima 1/2.000 correspondiente a la Ordenacion o
Parcelacion del Plan Especial donde figure la definicion parcelaria del solar sobre
el que se pretende edificar.

2.- Plano de emplazamiento a escala minima 1/1.000 donde ademas de la parcela y
de las previsiones del Plan Especial, se situe el edificio y/o instalaciones que se
proyecta construir, con las siguientes especificaciones:

i) Superficie total de la parcela en m2.

j) Superficie ocupada en planta por el edificio y/o instalaciones, tanto bajo
como sobre rasante en m2.

k) Numero de plantas de la edificacion.

22650

Ayuntamiento Avilés * Plaza de Espafia, 1 * 33402 * AVILES (ASTURIAS) * CIF: P-3300400C * TIf 985122100 * FAX: 985540751 * www.aviles.es
Puede verificar la autenticidad del documento en www.aviles.es/cove



Cédigo de Verificacion:

Ayuntamiento de Aviles OO

Negociado 2G4V1Q5T6V4N732CODUY
PLANEAMIENTO

Asunto: PROYECTO MODIFICACION PUNTUAL P. ESPECIAL
AD3 - MODIFICACION NORMAS URBANISTICAS PLAN

ESPECIAL AD3
Documento Expediente
PLA12I075 AYT/1643/2017

I) Superficie construida en m? tanto bajo como sobre rasante del edificio y/o
instalaciones.

3.- Plano a escala minima 1/500 de la nueva edificacién y/o instalacién, con
referencia a la parcela, acotados sus separaciones a las calles y a los linderos,
sefialando el o los accesos, aparcamientos y puntos de conexion de los
servicios, se especificard en este plano el numero de aparcamientos y sus
caracteristicas.

4.- Planos de proyecto completo, a escala apropiada, y con las condiciones
necesarias y superficies, para la correcta ejecucion de las obras. En los planos
de proyecto se incluiran necesariamente los de jardineria o tratamiento de
parcela, y los de obras de urbanizaciéon anexas a la edificacion y/o instalacion.

Los planos deberan tener representada de forma perfectamente legible, la
orientacion Norte con respecto al solar donde se construye.

5.- Presupuesto global o pormenorizado segun el tipo de obra, en donde, en funcién
de las cuantificaciones de las diferentes partidas que componen la obra, se haga
una estimacion ajustada de su coste de ejecucion.

El presupuesto contendra como minimo un resumen por capitulos de las partidas
correspondientes a la edificacién, tanto de la obra civil como de las instalaciones.

El Ayuntamiento podra solicitar al peticionario de la Licencia Municipal, cuantas
aclaraciones sean oportunas, con el fin de obtener el gasto real de los trabajos
amparados por dicha licencia.

TITULO SEGUNDO Ordenanzas de tramitacion
Art. 9.- Actuaciones sujetas a licencia

a) Estaran sujetos a previa Licencia Municipal, todos los actos previstos en la Ley de Disciplina
Urbanistica del Principado de Asturias, asi como los que de manera particular se establezcan
en el P.G.O., salvo las excepciones previstas en la Leyes, incluida la Ley General de
Telecomunicaciones, sujetas a Declaracion responsable..

b) Para la tramitacién de cualquier licencia municipal se estara a lo previsto en las Normas de
Tramitacion del Ayuntamiento de Avilés.

c) El Ayuntamiento podra senalar por las singulares condiciones del P.E.P.A., tramitacion
especial abreviada para los establecimientos y obras en general que defina, por sus
caracteristicas e incidencias urbanisticas y/o socioeconémicas.

TITULO TERCERO Régimen urbanistico del suelo
Art. 10.- Estructura de la Ordenacion

A efectos de la ordenacion urbanistica, el territorio afectado por el presente Plan Especial, se
estructurara por medio del desarrollo de los sistemas generales previstos y la division en zonas
segun los usos recomendados.

Queda regulado el ambito del presente Plan Especial como zona destinada predominantemente a
usos industriales, logisticos, terciarios, comerciales y dotacionales.
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Art. 11.- Sistema de ordenacion

Se establece como Sistema de Ordenacién de manera general, el de Edificacion Aislada,
permitiéndose, no obstante, en los casos regulados por las presentes Ordenanzas, que la
edificacion en parcelas diferentes pueda adosarse, o agruparse manteniendo en todo caso, la calle
como referente obligado.

TITULO CUARTO Ordenanzas reguladoras de los usos y la edificacion
CAPITULO | Condiciones generales de aplicacion
Art. 12.- Generalidades

Teniendo en cuenta el caracter de parque empresarial que se pretende lograr en el ambito de
aplicacion de estas Ordenanzas, es preciso especificar de forma selectiva, tanto los usos y
actividades, como las condiciones de nueva edificacion asi como las de los edificios existentes a
mantener, lo que constituye todo ello objeto de estas Ordenanzas Reguladoras.

Art. 13.- Estructura de las Ordenanzas
Las normas reguladoras de usos y de la edificacion se estructuran de la forma siguiente:
CAPITULO II. Condiciones de uso
CAPITULO lll. Condiciones de edificacién
CAPITULO IV. Condiciones industriales y del medio ambiente
Art. 14.- Vigilancia al cumplimiento de la Normativa
Corresponde al Ayuntamiento vigilar el cumplimiento de las normas reguladoras de uso y de la
edificacion.
CAPITULO Il Condiciones de uso
Art. 15.- Enumeracion y Clasificacion
La regulacion de usos del presente Plan Especial se establece mediante una doble clasificacion.

En primer lugar se definen los usos susceptibles de implantarse en el P.E.P.A. asi como las
caracteristicas urbanisticas principales de los mismos.

En segundo lugar se zonifican las distintas "manzanas" del Plan Especial de acuerdo con su
capacidad para albergar estos usos, teniendo en cuenta —dentro de la mayor flexibilidad— las
diferentes exigencias debidas a razones de imagen empresarial o, la voluntad de que cada
actividad se encuentre en un entorno homogéneo.

En este sentido, en cada zona se determinaran sus Usos Caracteristicos (los mas adecuados),
Usos Autorizables (permitidos pero no deseables) y por ultimo, Usos Prohibidos (no permitidos).

Los usos susceptibles de implantarse dentro del P.E.P.A. son los siguientes:
* Industrial.
» Almacenaje.

* Oficinas.
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» Comercial (con las restricciones que se establecen en las Directrices Sectoriales de
Equipamiento Comercial de Asturias(DSEC).

» Equipamientos.
» Garaje y Aparcamientos.
* Estaciones de servicio.

Ademas de los usos anteriores, se pueden implantar aquellos usos educativos relacionados con la
formacién y divulgacién profesional de las actividades caracteristicas del area y destinar también
parcelas para servicios e infraestructuras del Parque (subestacion eléctrica, centros de
transformacion, estacion de bombeo, etc.).

El Plan Especial se completa con el disefio de espacios destinados a Zonas Verdes, a Reservas
de Transporte (Sistema General) y por Ultimo a la Estructura Viaria del mismo incluyendo sus
zonas de proteccion.

Las manzanas situadas dentro del P.E.P.A. se clasifican en las siguientes categorias:
* Gran Industria.

* PYME (Talleres, Industria y Almacén).

* Logistica.

* Terciario.

* Equipamientos.

Por ultimo, dentro del &mbito del Plan se mantienen algunas edificaciones de la antigua
ENSIDESA cuya conservacion responde a dos motivos diferentes: Contener instalaciones que
siguen siendo necesarias para el funcionamiento actual de Aceralia, o bien tratarse de edificios
con interés arquitectonico y posibilidades de reutilizacion en la estrategia econdmica del Plan.

A los edificios e instalaciones que se mantengan en funcionamiento no se les aplicara la
Normativa del P.E.P.A. y por tanto no podran declararse por este concepto como "fuera de
ordenacion”, viniendo reguladas las posibles obras de reforma y ampliacion de las mismas por la
Normativa del PGO.

Los edificios que se mantienen en funcionamiento o servicio, pero que vayan a demolerse en el
futuro no tienen una clasificacion especifica dentro del Plan, y la categoria del suelo a efectos de
normativa urbanistica, —una vez que se produzca su demolicion—, sera la misma que la de la
manzana en la que estan situados.

Los edificios que se rehabiliten constituyen una categoria méas de tipo de suelo a efectos
normativos, afectando esta normativa especifica solo a las condiciones de edificacion y no a las de
uso, que seran las mismas que las de la manzana en que se encuentre.

SECCION 12 Definicion de Usos
Art. 16.- Industrial

a) Alcance
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Corresponde a los establecimientos dedicados al conjunto de operaciones que se ejecutan
para la obtencidon y transformacién de primeras materias, asi como posteriores
transformaciones, incluso el envasado, transporte y distribucién.

b) Condiciones generales

Cumplirdn las disposiciones y reglamentaciones especificas vigentes, segun el tipo de
industria de que trate, asi como lo sefialado por la Ordenanza General de Seguridad e Higiene
en el Trabajo.

Se admitira la localizacién de cualquier industria calificada como insalubre, nociva o peligrosa,
siempre que cuente con las instalaciones necesarias para subsanar dicho caracter.

Art. 17.- Almacenaje
a) Clasificacion y alcance:
» Almacén (general)

Corresponde a los locales destinados al depdsito, conservacién, guarda o distribucion de
objetos y /o mercancias en principio sin servicio de venta directa al publico, aunque si pueda
darse la venta a minoristas, con las restricciones que se establecen en las Directrices
Sectoriales de Equipamiento Comercial de Asturias(DSEC). En estos locales se podran
ejecutar operaciones secundarias, como empaquetado, etiquetado, etc., necesarias para
facilitar la distribucion.

* Aimacén temporal de residuos

Corresponde a los locales destinados al almacenaje temporal de residuos, operacién
consistente en el acopio de residuos, incluida la clasificacion y almacenamiento iniciales para
su transporte a una instalacién de tratamiento.

b) Condiciones generales.

Se autorizan anexos a industrias como uso vinculado a la actividad principal, asi como su uso
exclusivo. Cumpliran las disposiciones y reglamentaciones especificas vigentes, segun el tipo
de almacén de que se trate, asi como lo sefialado por la Ordenanza General de Seguridad e
Higiene en el Trabajo. Se exigira su ordenacion y control de manera que no constituyan un
vertedero de residuos y desperdicios.

Art. 18.- Oficinas
a) Alcance

Corresponde a los edificios o locales destinados a actividades administrativas, burocraticas o
técnicas.

b) Condiciones generales
Se autorizan como uso exclusivo o vinculadas a otro uso principal.

Los locales de oficina dispondran, segun P.G.O.U.A., de los siguientes servicios sanitarios
minimos:
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Hasta cien (100) metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) metros
cuadrados mas o fraccion superior a cien (100), se aumentara un retrete y un lavabo,
separandose, en este caso, para cada uno de los sexos.

En ningun caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual, debera
instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

Art. 19.- Comercial

Corresponde a los edificios o locales destinados a actividades comerciales, con o sin
exposicion, venta al publico, etc.

La actividad comercial realizada profesionalmente con animo de lucro por personas fisicas o
juridicas, consistente en ofrecer en el mercado interior, por cuenta propia o ajena, bienes
naturales o elaborados, asi como aquellos servicios que de ella se deriven,
independientemente de la modalidad o soporte empleado en su realizacion, y ya se realice en
régimen de comercio mayorista o minorista, debiendo ajustarse a lo sefialado en el Art. 5.42
del PGO.

Art. 19. bis.- Recreativo y Residencial Publico

Corresponde a los edificios o locales destinados a actividades como restaurantes, cafeterias,
hoteles, etc.

La actividad de Hosteleria engloba los locales en que se consumen alimentos y bebidas, en
todas sus modalidades: Restaurantes y sidrerias, cafés, bares y disco bares, etc., debiendo
ajustarse a lo sefalado en el Art. 5.43 y 5.45 del PGO.

Para el uso residencial de alojamientos temporales, hotelero y similares, o de residencias
(colegios mayores, congregaciones religiosas, residencias de tercera edad...), regiran las
condiciones minimas exigidas por la legislacién sectorial vigente.

Art. 20.- Equipamientos
a) Alcance

Incluyen los espacios, locales o edificios destinados al servicio de la poblacién para
actividades de caracter social tales como: Docentes, Culturales, Espectaculos, Reuniones,
Asistenciales, Sanitarios, Religiosos, Deportivas, etc.

En este apartado se incluyen también las instalaciones centralizadas bajo control publico
municipal con un contenido comercial tales como Mercados o Ferias Expositivas.

b) Condiciones generales

Con caracter general dispondran de una reserva de 1 plaza de aparcamiento cada 50 m? de
instalacion. En caso de existir normativa especifica que establezca otras condiciones, se
estara en lo dispuesto en las mismas.

Art. 21.- Garajes y Aparcamientos
a) Alcance

Corresponde a los locales o zonas abiertas destinadas a la estancia de vehiculos de cualquier
clase
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El uso de Garaje-Aparcamiento se concibe como actividad aneja a otra principal, no obstante
se autoriza el uso como actividad exclusiva.

Las plazas de aparcamiento en el interior de los edificios 0 naves se dispondran en locales
especificos acondicionados como guarderia de vehiculos.

b) Dotaciones minimas de aparcamientos o garajes, segun P.G.O.U.A.

Para el cumplimiento de las previsiones de aparcamiento del P.G.O.U.A., ademas de las
previsiones de aparcamiento en via publica contenidas en este Plan Especial, se reservaran
dentro de las parcelas privadas, las siguientes plazas de aparcamiento:

- Uso industrial y de almacenaje. Una plaza cada 250 m? construidos, a excepcion de las
manzanas P-12 y P-13, donde la reserva sera de una plaza cada 150 m? construidos y la
manzana GI-I donde la reserva sera de una plaza cada 200 m? construidos.

- Uso de oficinas: Una plaza cada 50 m? construidos.
- Uso Comercial: Hasta 600 m? construidos: 1 plaza cada 100 m2.

A partir de 600 m? construidos: 1 plaza cada 50 m?>que excedan de 600m?>.
- Uso Hotelero: Una plaza cada 3 habitaciones.

En los cémputos basados en superficies construidas, se afadira una plaza mas para las
fracciones que resulten por encima del numero exacto de unidades de referencia.

Las plazas en la cuantia indicada deberan reservarse en los proyectos de nueva construccion,
y deberan quedar permanentemente vinculadas a su finalidad a través de todas las
modificaciones que pueda sufrir la edificacion. Igualmente quedaran vinculadas
permanentemente las plazas de garaje o aparcamiento de los edificios existentes, en la
cuantia exigida por estas Ordenanzas.

En locales abiertos al publico de superficie construida superior a 250 m?, sus plazas
correspondientes deberan estar vinculadas al local, y explotarse en la modalidad de garaje o
aparcamiento publico, pudiendo su utilizacion sujetarse a cobro por periodo horario de
estancia, y debiendo estar en uso al menos el mismo periodo que el local al que sirve. Esta
vinculaciéon sera condicién indispensable tanto para la apertura del local, como para la
continuidad de esta.

En el computo de superficie de los locales abiertos al publico se computara la totalidad de su
extension, tanto en plantas normales como soétanos, semisétanos o entreplantas, y con
independencia de que se destinen al uso principal o accesorios. En la construccion del edificio
completo no se contabilizaran las posibles entreplantas, si no se construyen; pero si se
incluiran para obtener la dotacién necesaria de los locales abiertos al publico, en su propia
apertura, si se encuentran en el supuesto del apartado anterior.

a) Caracteristicas y dimensiones de los accesos, segun P.G.O.U.A.

Todos los garajes contaran con un area de acceso y transicion entre la via publica y las vias
de penetracion al area de aparcamiento.

Su disefio permitira el estacionamiento temporal y cuando las vias de penetracién sean de
doble sentido permitira el cruce de vehiculos sin interferir en circulaciones de caracter publico,
en consecuencia, su superficie estara integramente ubicada al interior de la parcela privada.
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La anchura minima se fijara en funcion del ancho de la calzada desde donde se accede. Sera
de tres (3) metros, para calles con calzada de ancho superior a quince (15) metros, y de cuatro
(4) metros para calles con calzada de ancho inferior a quince (15) metros.

En garajes con capacidad superior a cien (100) plazas, en el caso de que dispongan de un
unico acceso, se fija como ancho minimo cinco (5) metros.

El fondo minimo del area sera de cinco (5) metros sin incluir las superficies de dominio publico
fijandose una pendiente méxima del dos por ciento (2%).

El pavimento debera ajustarse a la rasante de la acera sin alterar para nada su trazado. En
consecuencia en las calles inclinadas se formara una superficie reglada tomando como lineas
directrices la rasante de la alineacion oficial y la horizontal al fondo de los cinco (5) metros, a
nivel con el punto medio de la primera y como generatrices, rectas que se apoyan en ambas y
son perpendiculares a la segunda.

La altura libre minima sera de 2,50 metros. Fijandose para los elementos de cierre una altura
libre minima de 2,20 metros.

Los accesos a los garajes podran no autorizarse en algunas de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor que quince (15) metros de la interseccién de las lineas de bordillo de
las calles, en tramos curvos de radio menor de diez (10) metros y otros lugares de baja
visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones, en
lugares de concentracion y en las paradas fijas de transporte publico.

d) Caracteristicas y dimensiones de las vias de penetracion, segun P.G.O.U.A.

Comunican el area de acceso con la de aparcamiento pudiendo ser de rodadura o mediante
mecanismos elevadores. En todo caso estaran separadas de aquélla por un elemento de
cierre.

En las vias de rodadura se garantizara el dominio visual directo o instrumental por los
conductores de la totalidad de la longitud de los tramos que no permitan el cruce de vehiculos.

Caso de utilizar aparatos elevadores, estos seran aptos para el transporte de vehiculos de
hasta dos mil (2.000) kgs. de peso maximo autorizado.

Las dimensiones obligatorias de las vias seran:

a) Pendiente maxima: 16% en tramos rectos y 10% en las curvas medidas al borde interno
de la via.

b) Anchura minima: tres (3) metros con caracter general y cinco (5) metros para garajes con
capacidad superior a cien (100) plazas y acceso unico.

¢) Radio de giro minimo: Cinco metros y medio (5,50) medido en el eje de la via.

d) Altura libre minima: 2,30 metros con caracter general y 2,10 metros bajo elementos
aislados estructurales o de instalacion, sin que superen el 15% de la superficie util de la
via; la altura se medira en un plano perpendicular al que configure la via.

e) Caracteristicas y dimensiones del area de aparcamiento, segun P.G.O.U.A.

Se define como tal a la superficie ocupada por las vias de reparto, las plazas de aparcamiento
y las zonas residuales derivadas de su distribucion.
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Su organizacion permitira el acceso a todas las plazas cuando la ocupacién sea maxima
permitida.

Las plazas de aparcamiento y los sentidos de circulacion obligatoria quedaran definidas en el
pavimento.

No se considerara plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

La superficie del area de aparcamiento contara al menos con la proporcién de veinte (20)
metros por plaza incluyendo en esta cifra la plaza propiamente dicha y la parte proporcional
de acceso a ella, en la que se contabilizara las de las vias de penetracion.

Se fija como altura libre minima para todo el area de aparcamiento 2,30 metros admitiéndose
que esa altura baje hasta los 2,10 metros bajo elementos aislados estructurales o pasos de
instalaciones sin que superen el 15% de la superficie Gtil del area.

Las plazas de aparcamiento tendran unas dimensiones minimas de 5,00 x 2,20 metros,
admitiéndose como anchura critica dos metros siempre que no afecte a mas del 10% de la
longitud de la plaza.

Las plazas de garaje situadas en cabina cerrada, no podran bajar de 2,50 metros de ancho
libre interior, siendo admisible la construccion de cabinas siempre que dispongan de la
suficiente ventilacion (forzada o natural) y que su disposicion no interfiera la ventilacion
general del resto del aparcamiento.

La anchura libre minima para las vias de reparto se fija en tres metros cuando el angulo
formado por los ejes de la plaza y la via sea menor o igual que 45°. En el caso de que dicho
angulo sea superior, la anchura minima posible se establece en cinco metros, permitiéndose
estrechamientos puntuales hasta 4,50 metros siempre que los mismos no afecten a mas del
10% de la longitud de la via.

a) Caracteristicas y dimensiones de los accesos peatonales, segun P.G.O.U.A.

Se definen como accesos peatonales las zonas de uso exclusivo de peatones. Podran
resolverse mediante escaleras, rampas o sendas.

Cuando la escalera este comunicada con la del inmueble debera disponer de vestibulo de
independencia con puerta blindada cuya apertura no interferira con las vias de circulacién de
vehiculos ni con las plazas de aparcamiento.

Cuando el acceso peatonal se realice mediante rampa o senda paralela a la via de
penetracion de vehiculos debera situarse doce centimetros como minimo sobre la rasante de
esta. Su anchura minima se fija en 0,80 metros.

En todo caso estas condiciones y criterios tendran caracter de minimos exigibles que habran
de ser aumentados o modificados en la forma que la reglamentacion de rango superior al
efecto CPI o equivalente de aplicacion asi lo exigiese.

b) Exigencia de las dotaciones obligatorias, segun P.G.O.U.A.

La dotacién de plazas de estacionamiento en las condiciones establecidas en los articulos
anteriores, es condicidon inexcusable para la autorizacidon del uso de que se trate; hasta el
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extremo de poder ser motivo de reduccion de aprovechamiento hasta la cuantia para la cual
se disponga de estacionamiento, en las obras de nueva planta.

No obstante lo anterior, cuando las caracteristicas fisicas, morfolégicas o del subsuelo
impidan el cumplimiento razonable de la dotacién obligatoria de plazas de aparcamiento, el
Ayuntamiento podra permitir la reduccién o extincidon de la obligatoriedad de la reserva

Art. 22.- Estaciones de Servicio
a) Alcance

Corresponde a los establecimientos dedicados a la venta y suministro de carburantes, gas-oil,
lubricantes y otros relacionados con los vehiculos a motor.

b) Condiciones generales

Estaran a lo dispuesto en el reglamento para suministro y venta de carburantes y combustibles
liquidos, asi como al resto de legislacion vigente, estando al amparo de la oportuna concesion.

Art. 23.- Espacios libres
a) Alcance

Corresponde tanto a las zonas ajardinadas, zonas de proteccion, asi como los espacios sin
edificacion o instalaciones. Estos espacios libres podran ser de dominio publico o privado.

b) Condiciones generales

Los espacios libres comprendidos en el ambito de aplicacién, deberan estar convenientemente
tratados (ajardinados preferiblemente) y no podran utilizarse como depdsito de materiales o
vertido de desperdicios, exceptuando, el caso de almacenes a la intemperie donde se exigira
que el almacenamiento esté ordenado y controlado.

Se establecen los siguientes tipos de espacios libres:

1. Espacios libres comunes.- Se caracterizan por no ser edificables, no incluyendo como tal
concepto las construcciones propias del mobiliario urbano, o pequefias construcciones
destinadas a usos que faciliten una minima actividad urbana de relacion social en el
Parque Empresarial, tales como kioscos de periddicos, pequefias cafeterias, etc. Se
autoriza la implantacion de elementos necesarios para su conservacion y mantenimiento.
Los espacios libres comunes, y méas especificamente las Zonas Verdes, son de uso
publico.

2. Infraestructuras propias del Parque Industrial.- Se caracterizan por no ser edificables, no
incluyendo como tal concepto las construcciones propias del mobiliario urbano. Se
autoriza la implantacion de elementos necesarios para su conservacion y mantenimiento o
componentes de infraestructuras, tales como centros de transformacion, depodsitos de
agua, estaciones de bombeo, etc.

3. Espacios libres interiores a parcelas.- Se distinguen dos tipos de espacios libres interiores
a parcela:

a. Los resultantes de los retranqueos obligatorios a linderos, que se caracterizan por
no ser edificables.

b. Los resultantes de descontar de la superficie total de la parcela, la superficie de
retranqueos y la superficie ocupada por la edificacion y/o instalaciones
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Los espacios libres interiores a parcela podran destinarse a espacio de carga y descarga,
viales y sendas peatonales y aparcamiento. En el caso de las manzanas clasificadas en el
plano de Ordenaciéon del Plan como Gran Industria, PYMES o Logistica se permite
ademas el almacenamiento siempre que este se mantenga ordenado y controlado
quedando expresamente prohibido el vertido de desperdicios.

SECCION 22 Localizaciéon de Usos en las manzanas del Plan Especial
Art. 24 .- Categorias urbanisticas de las manzanas

De acuerdo con el Plano de Ordenacién y usos pormenorizados (O-2) del Plan Especial las
manzanas se clasifican en las siguientes categorias:

- Gran Industria
- PYME (Talleres, Industria y AlImacén)
- PYME (Area Tecnoldgica)
- Logistica
- Terciario (Oficinas y Comercio)
- Equipamientos
Art. 25.- Gran Industria

La regulaciéon de usos en las manzanas a las que se les asigna esta categoria de suelo es la
siguiente:

- Usos Caracteristicos:
Industria de gran tamano con exigencias de parcelas de gran superficie para su ubicacion.
- Usos Autorizados:
Industria, almacenaje, excepto los del anexo |
- Usos Prohibidos:
Segun tabla adjunta anexo |I.
Art. 26.- PYME (Talleres, Industria y Aimaceén)
- Usos Caracteristicos:
Industrial y almacenaje de pequefia y mediana empresa
- Usos Autorizados:
Todos los demas, excepto los del anexo |.
- Usos Prohibidos:
Segun tabla adjunta anexo |I.
Art. 27.-PYME (Area Tecnolégica)

- Usos Caracteristicos:
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Empresas de tecnologia avanzada.

Usos Autorizados:

Todos los demas, excepto los del anexo |.
Usos Prohibidos:

Segun tabla adjunta anexo |I.

Art. 28.- Logistica

- Usos Caracteristicos:

Almacenaje e industrial relacionados con actividades logisticas.
- Usos Autorizados:
Todos los demas, excepto los del anexo I.
- Usos Prohibidos:
Segun tabla adjunta anexo |I.
Art. 29.- Terciario (Oficinas y Comercio)
- Usos Caracteristicos:
Comercial, oficinas y equipamientos
- Usos Autorizados:
Garaje y aparcamiento, excepto los del anexo |.
- Usos Prohibidos:
Segun tabla adjunta anexo |I.
Art. 30.- Equipamientos
- Usos Caracteristicos:
Equipamiento publico.

Usos Autorizados:

Ninguno.

- Usos Prohibidos:

Segun tabla adjunta anexo |I.
CAPITULO Ill Condiciones de edificacion
SECCION 12 Alcance
Art. 31.- Clasificacion y condiciones

Se consideran las siguientes condiciones de edificacion:

1. Clasificacion de las manzanas del Plan segun tipologias edificatorias
2. Condiciones de volumen
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3. Condiciones higiénicas y de calidad
4, Condiciones estéticas

Art. 32.- Ordenacién de las manzanas del Plan Especial segun su Tipologia Edificatoria

A efectos edificatorios las manzanas del Plan Especial se clasifican en las siguientes categorias
de suelo:

-  Edificacion Aislada.

- Edificacién Escaparate
- Edificacion en altura.

- Equipamientos

- Zonas Verdes

Los edificios existentes y que sean objeto de una rehabilitacién para adaptarlos a los nuevos usos,
constituyen también una categoria de suelo distinta, que denominaremos Edificios Rehabilitados.

Respecto a los edificios e instalaciones que se mantengan en funcionamiento, regiran las mismas
condiciones ya expuestas en el articulo 15 de las presentes Ordenanzas.

SECCION 22 Condiciones de volumen
Art. 33.- Volumen fisico de las construcciones

Son las variables que en conjunto definen fisicamente el volumen de una construccién y el modo
en que se relaciona con su soporte. Los parametros fisicos de regulacion determinan la tipologia
edificatoria y su correspondencia con una morfologia urbana.

Subseccién 12. Parametros que afectan a la parcela
Art. 34.- Parcela

Se entiende por parcela, toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica y delimitada con el
fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacion y edificaciones, conferir independencia a la
edificacion por unidades autonomas de construccion, servir como marco de referencia a los
indices de densidad y aprovechamiento y asegurar la unidad minima de construccion.

Se define como parcela minima dentro del &mbito de actuacion la que tenga una superficie igual o
superior a 1.500 m? y la posibilidad de inscripcién de un circulo de diametro minimo de 25 m. A
tales efectos se permite la division de parcelas hasta dicha superficie minima y en tales
condiciones, y siempre que se cumplan las expresadas en el Art. 34, quedando prohibida la
segregacion de parcelas que no cumplan dichas condiciones, salvo para agruparse con una
parcela colindante.

Asimismo, también se permite la agregacion de parcelas sin limite de superficie dentro de una
misma manzana.

Para el caso de naves nido se establece una superficie minima de nave de 80 m? y la
obligatoriedad de mantener la superficie total de la parcela como propiedad proindivisa.

Art. 35.- Solar
Para que la parcela adquiera la condicién de solar debera cumplir, los requisitos siguientes:

- Contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuaciéon de aguas residuales,
alumbrado viario y suministro de energia eléctrica.
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- Que la via a la que dé frente, tenga calzada pavimentada y encintada la acera.
- Que tenga sefialadas alineaciones y rasantes.

No obstante, a efectos de solicitud de licencias de obra, podran considerarse solares las parcelas
comprendidas dentro del Proyecto de Urbanizacién y Parcelacion aprobados y en ejecucion,
establecida la garantia del exacto cumplimiento de los compromisos por parte del urbanizador.

Art. 36.- Parcelas inedificables

Las parcelas cuyas caracteristicas superficiales no se ajusten a lo establecido en estas
Ordenanzas se consideraran inedificables. El caracter de inedificabilidad debera constar en la
descripcion de la finca en el Registro de la Propiedad. No obstante, al poder agregarse con otras y
superar la superficie minima, pueden obtener el caracter de edificables con los mismos derechos
que las parcelas de su mismo grado de actividad.

Se excluyen las parcelas de actividades ya consolidadas y/o edificaciones existentes y que
pudieran no cumplir alguno de estos requisitos asi como cualquier otro de los expresados en esta
Ordenanza.

Art. 37.- Linderos

Se denominan linderos a las lineas perimetrales que delimitan una parcela o terreno y separan
unas heredades de otras.

A efectos de definicién de la posicion de la edificacion, los linderos se clasifican, segun su
localizacion relativa respecto a la via publica que sirve de acceso a la parcela en:

Lindero frontal: Aquel que delimita el frente de la parcela hacia la via, o vias con las que limite.
Linderos laterales o posteriores: Son los lindes distintos de los frontales.

Art. 38.- Alineacion

Se entiende por alineacion la linea que separa:

1. Los suelos destinados a viales, de los adscritos a otros usos, con independencia de la
titularidad publica o privada de los mismos.

2. Los suelos destinados a espacios libres de uso publico, de las parcelas destinadas a otros
usos.

3. Las superficies edificables de las libres, dentro de una misma parcela.
Art. 39.- Clases de alineaciones
Las presentes Ordenanzas distinguen las siguientes clases de alineaciones:
1. Por su posicion respecto a los espacios libres:

a) Alineacion exterior:

Es la que separa las superficies de viales de las adscritas a otros usos, o la que marca el
limite entre los espacios publicos y las parcelas edificables.

b) Alineacién interior:
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Es la que en una parcela o manzana, fija el limite entre la superficie susceptible de
edificacion y la superficie libre. La alineacion interior delimita la superficie edificable de una
parcela o manzana.

1. Por el elemento de edificacion que delimite:
a) Alineacién de cerramiento:

Es la linea que marca la posicion en que deben colocarse los cerramientos o vallado de la
propiedad.

b) Alineacién de fachada:

Es la alineacién que marca la posicion de los planos de fachada de la construccion a
excepcion de los vuelos que sean admisibles.

En todo caso, las lineas de edificacion , cerramiento de parcela y fachada que se encuentren
englobados en tramos de afeccion de carreteras del Principado, cumpliran con lo establecido en
esta materia por la Ley 8/2006 de 13 de noviembre de Carreteras del Principado de Asturias.

Art. 40.- Rasantes

Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacion respecto del plano horizontal de un
terreno o via.

Las presentes Ordenanzas distinguen las siguientes clases de rasantes:
1. Rasantes de viales.

Rasante oficial:

Es el perfil longitudinal del viario.
2. Rasantes de terrenos:

a) Rasante natural:

Es la correspondiente al perfil del terreno sin que haya experimentado ninguna
transformacion por medios artificiales.

b) Rasante artificial:

Es la resultante de labores de explanacién, desmonte, relleno u otras obras civiles que
supongan alteracion de la rasante natural.

Subseccién 22. Parametros de posicion de la edificacion
Art. 41.- Posicién de la edificacion

La edificacion en general sera aislada con las excepciones indicadas en el Art. 51, es decir, exenta
en el interior de una parcela sin que ninguno de los planos de fachadas esté en contacto con las
propiedades colindantes y con independencia de la tipologia arquitectonica en que se concrete.

Art. 42 .- Plano de fachada

Se denomina plano de fachada al plano vertical trazado paralelamente a la fachada y tangente a la
misma en su punto mas saliente, que contiene en su interior todos los elementos constructivos del
alzado del edificio.
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En la definicién del plano de fachada no se consideraran los salientes y vuelos en la misma, a
excepcion de aquellos que formen habitaculos cerrados y/o abiertos susceptibles de utilizacion. Se
establece solo para las partes de la edificacidon situadas sobre la rasante.

Art. 43.- Linea de edificacion
La linea de edificacion es la interseccion del plano de fachada con la rasante del terreno.
Art. 44.- Retranqueos

Se entiende por retranqueo frontal, el valor minimo obligado medido en metros de la distancia a
que debe situarse la linea de edificacion respecto a la alineacion exterior. Como norma general el
retranqueo frontal sera de 10 metros en viales principales y 5 metros en viales secundarios, de
acuerdo a lo establecido en el Plano O-2.

En el Plano O-2 se establecen dos tipos de retranqueos frontales:

1. Retranqueo sin alineacién obligatoria, que establece la linea de separacion minima a viales,
no siendo obligatorio ajustar la alineacién de fachada a dicho retranqueo.

2. Retranqueo con alineacién obligatoria, donde las edificaciones deberan ajustar su alineacion
de fachada al menos en un 30% de su frente edificable.

Se entiende por retranqueo lateral o posterior, el valor minimo obligado, medido en metros, de la
distancia a que debe situarse la linea de edificacidon, respecto de los linderos laterales o
posteriores, segun corresponda.

El valor del retranqueo, sea frontal, lateral o posterior, se medira perpendicularmente al lindero de
referencia en todos los puntos del mismo.

En todo caso, las lineas de retranqueo que se encuentren englobados en tramos de afeccion de
carreteras del Principado; cumpliran con lo establecido en esta materia por la Ley 8/2006 de 13 de
noviembre de Carreteras del Principado de Asturias

Art. 45.- Separacion entre edificaciones

La separacion entre edificaciones es la distancia medida en metros entre las lineas de edificacion
o los planos de fachada de edificios situados:

1. En el interior de una misma parcela
2. En parcelas colindantes
3. En parcelas enfrentadas en ambos lados de una via.

El valor de la separacion de un edificio dado se medira perpendicularmente a su linea de
edificacién, en el punto en que dicha linea se encuentre mas cercana a la linea de edificacién del
edificio respecto al cual se efectia la medicion.

Art. 46.- Separacion a linderos

La separacion a linderos es la distancia real medida entre una cualquiera de las lineas de fachada
de la edificacion y el lindero o linderos mas proximos. Carece del caracter de obligatoriedad propio
de los retranqueos, a los cuales puede superar o igualar en dimension.

Art. 47 .- Planta del edificio
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Se denomina proyeccion o planta del edificio, la superficie resultante de la interseccion de los
planos de fachada con el plano del terreno.

Art. 48.- Ocupacion maxima.

Se denomina Ocupaciéon maxima a la maxima superficie que puede ser ocupada en planta por la
edificacion .

Esta Ocupacion maxima viene impuesta por los valores que se asignen a los retranqueos.

La aplicacion de la Ocupacién maxima determina el derecho urbanistico en cuanto a la superficie
que la edificacion puede ocupar en planta, y en ningin caso se podra superar la limitacion
impuesta por ella.

Art. 49.- Superficie ocupada

La superficie ocupada es la comprendida dentro de los limites de las lineas de proyeccién o planta
del edificio.

La superficie ocupada no podra ser en ningun caso superior ala Ocupacién maxima. Las plantas
bajo rasante podran superar la superficie de ocupacion en planta.

Los patios interiores cerrados, cubiertos o no, computaran a efectos de superficie ocupada.
Art. 50.- Espacios libres de parcela

Son espacios libres de parcela los terrenos no ocupables por edificacién en aplicacion de la
ocupacion maxima .

Se distingue entre los espacios libres derivados de los retranqueos impuestos por las Ordenanzas,
de aquellos resultantes de una menor ocupacion a la que permitirian los retranqueos. Los primeros
s6lo podran ser utilizados para aparcamientos o espacio libre con un tratamiento adecuado
(ajardinado preferentemente).

Los almacenes controlados a intemperie y las construcciones accesorias necesarias para el
adecuado funcionamiento de las industrias tales como depdsitos, torres de refrigeracion,
chimeneas, etc., podran utilizar los espacios libres de parcela resultante de una menor ocupacion
del edificio principal.

Art. 51.- Cuantificacién de parametros de posicién

En base a las caracteristicas de ordenacion y tipologias edificatorias previstas, se establecen los
siguientes parametros de posicion:

Categoria de | Retranqueo Separacion a linderos | Separacion | Coeficiente
suelo Frontal (metros) | (metros) Edificios ocupacion
(Plano 0-2) (metros)
Edificac. Aislada | Vialidad Ppal. 10 |3 m. en parcelas <
Vialidad Secund. 5
Edificac.Escaparat | Vialidad Ppal. 10 |3 m. en parcelas <

Vialidad Secund. 5
Edificac.en altura |A determinar por|A determinar por | A determinar |A  determinar

Estudio Detalle Estudio Detalle por E. | por E. Detalle
Detalle
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Equipamientos |- s s 50%
Zonas Verdes |- e e 10%
Edif. Rehabilitados | El existente 5m. El existente | --------—--

En los Proyectos de Parcelacion, las parcelas asignadas a los edificios o instalaciones en
funcionamiento o a los edificios que hayan sido o vayan a ser rehabilitados deberan respetar
Unicamente de los parametros anteriores las condiciones de “Otros Retranqueos” establecidos
para las distintas categorias de suelo en las que pueda encontrarse la edificacion.

Cuando en una parcela exista un edificio o instalacion que se mantiene en funcionamiento o un
edificio que haya sido o vaya a ser rehabilitado los anteriores parametros de posicion se aplicaran
a la parcela resultante de descontar al total de la mismas, una parcela asociada a la edificaciéon o
instalacion existente siguiendo los criterios del apartado anterior.

Art. 52.- Construcciones adosadas(*)

Los retranqueos a linderos son renunciables si se produce acuerdo en ese sentido entre los
propietarios colindantes, que debera formalizarse, en tal caso, en escritura publica y anotarse en el
Registro de la Propiedad. Si las construcciones en la parcela ajena colindante aparecen ya
adosadas a lindero, pueden adosarse a ellas las de la parcela propia, admitiéndose un desfase
maximo entre los muros adosados contra el lindero del 50% de la superficie de cada uno de ellos,
y siempre que se respeten, simultaneamente, las condiciones de luces rectas.

(*) Adaptado a la aplicacion del articulo 5.72.7 del PGO
Subseccién 32. Parametros de edificabilidad
Art. 53.- Edificabilidad

Se define como edificabilidad de parcela la relacion entre la superficie edificada en una parcela y
la superficie de la misma, expresada en m?/m>,

Art. 54 .- Superficie total edificada

La superficie total edificada es la resultante de la suma de las superficies edificadas en todas las
plantas sobre rasante que integran la edificacion dentro de los limites o perimetro exterior del
edificio.

Art. 55.- Superficie edificable

Superficie edificable es la resultante de aplicar a la superficie de la parcela la edificabilidad que
tenga asignada la misma. La superficie edificable constituye el maximo valor que puede alcanzar
la superficie edificada total.

Art. 56.- Computo de la superficie edificable total
Quedan incluidos en el computo de la superficie edificada total:

a) Todas las plantas transitables del edificio por encima de la rasante, con independencia del uso
a que se destinen y de su posicion.

b) Cuerpos volados.

c) Las construcciones secundarias sobre espacios libres de parcela, siempre que de la
disposicion de sus cerramientos y cubiertas y de los materiales y sistema constructivo
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empleado, pueda deducirse que se esta consolidando un volumen cerrado y de caracter

permanente.

Art. 57.- Exclusiones del computo

Quedan excluidos del computo de la superficie edificada total:

a) Las plantas bajo rasante incluidos semisétanos.

b) Los patios interiores aunque sean cerrados.

c) Los soportales y plantas diafanas porticadas, que en ningun caso podran ser objeto de
cerramiento posterior que suponga rebasar la superficie edificable.

d) Equipos de proceso exteriores a los edificios tales como torres de refrigeracion, torres de

destilacion, bombas, tanques, etc.

e) Los almacenes controlados a intemperie.

f) Los espacios ocupados por los equipos y almacenamientos indicados anteriormente se
contabilizaran dentro de la superficie maxima de ocupacion de la parcela.

g) Las cubiertas planas, aunque sean transitables.

h) Los elementos ornamentales de remate de cubiertas, siempre que sean abiertos y carezcan

de posibilidades de utilizacion.

Art. 58.- Cuantificacién de los parametros de edificabilidad

En base a las caracteristicas de ordenacion y tipologias edificatorias previstas, se establecen los

siguientes parametros de edificabilidad:

Categoria de Suelo Edificabilidad (m?*/m?)

Edificacién Aislada 1

Edificaciéon Escaparate 1,3

Edificacién en altura 3

Equipamientos 1,3

Zonas Verdes 0,1

Edificios Rehabilitados La posible dentro del volumen existente

De acuerdo con lo expresado en el art. 15 las obras de ampliacion o reforma de los edificios o
instalaciones que se mantengan en funcionamiento vendran regulados por la Normativa del

P.G.O.UA.

Cuando un edificio vaya a rehabilitarse la edificabilidad del mismo sera la maxima permitida dentro
del volumen existente, debiendo respetarse los minimos exigidos por altura entre plantas u otros

parametros que le fueran de aplicacion.
Subseccion 42, Parametros de altura de la edificacion

Art. 59.- Cota de referencia para medicion de alturas
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Se considera rasante en cada punto del contorno de las edificaciones y a efectos de la medicion
de alturas, el nivel del terreno (entendiendo como tal incluso las aceras o viarios pavimentados)
determinado en Plan General o Planes Parciales, o, en defecto de esa determinacion, el que
presente el terreno natural original, o el adquirido por movimientos de tierras autorizados. Cuando
el nivel que presente el terreno a la hora de solicitar licencia sea consecuencia de movimientos de
tierras no autorizados, y la referencia tenga que ser el nivel real y no el planeamiento, se tomara
como nivel de terreno original el anterior a los movimientos de tierras, si esta reflejado en planos
topogréficos, vy, si no lo estuviera, debera especificamente fijarlo el Ayuntamiento para ese caso
concreto.

La aprobacion de las rasantes consideradas o en su caso su sefialamiento por parte de los
Servicios Municipales sera condicion indispensable para la obtencion de la licencia de edificacion.

Art. 60.- Altura total

Para el calculo de la altura total, relacionada con el articulo 66, solo se computara hasta la linea de
cornisa, midiéndose en vertical a partir de la cota de referencia definida en el articulo anterior.

En todo el Ambito de la AD3, la altura maxima posible de todas las construcciones, incluidos todos
sus elementos como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, elementos
decorativos etc., asi como otros elementos o instalaciones como gruas de construccién y
similares, postes, palas de aerogeneradores, etc.; deberdn quedar por debajo de las
Servidumbres Aeronauticas del aeropuerto de Asturias establecidas en el plano anejo.
(servidumbres aerondauticas del aeropuerto de Asturias) que se incorpora a esta normativa

Art. 61.- Altura en nimero de plantas

La altura en plantas es la altura del edificio, expresada en numeros de plantas, excluyendo lo
edificado por debajo de la planta baja si existiese.

Art. 62.- Altura de piso

Se entiende por altura de piso, la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los
forjados y/o cubiertas de dos plantas consecutivas.

Art. 63.- Altura libre de planta

La altura libre de una planta se define como la distancia vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de una planta y la cara inferior del forjado y/o cubierta de techo de la misma
planta o del falso techo si lo hubiere.

Art. 64.- Altura en patios

La altura de la edificacion en patios, se medira desde la cota de nivelacion del forjado suelo del
patio.

Art. 65.- Construcciones admitidas por encima de linea de cornisa
Se admiten con caracter general las siguientes construcciones por encima de la altura de cornisa.
1. La cubierta.

2. Los antepechos o remates ornamentales de proteccion de cubiertas planas e inclinadas,
siempre que no rebasen una altura maxima de 1,20 m. sobre la cual sélo se permitiran
ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.
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3. Los remates de cajas de escaleras y ascensores, no podran sobrepasar una altura de 3,50 m.
sobre la maxima permitida o la minima tecnolégicamente imprescindible.

4. Los equipos necesarios para el proceso, tales como chimeneas de ventilaciéon o de
evacuacion de humos, torres de proceso, tanques de almacenamiento, etc., con las alturas
que en orden a su correcto funcionamiento, determine el buen diseno.

5. Los paneles de captacion de energia solar.
Art. 66.- Altura maxima (*)

En base a la tipologia edificatoria se establecen las siguientes alturas maximas en las diferentes
categorias de suelo.

Categoria de Suelo Altura maxima (metros)

Edificacién Aislada 15 m. (1)

Edificacion Escaparate 15 m.

Edificacién en altura A definir en Estudio de Detalle.

Equipamientos La que se requiera el proyecto de funcion del uso y programa.
Zonas Verdes 5m.

Edificios Rehabilitados Existente

(1) En zonas de proceso se admitird hasta un maximo de 25 m. como altura total o de cornisa.
Para zonas de instalaciones indispensables para el desarrollo de la actividad industrial, y que
precisen superar la cota de 25 m., se concedera bajo demanda razonada y previa autorizacién
municipal.

(*) Adaptado a la aplicacién del articulo 5.50.2 del PGO
SECCION 32 Condiciones Higiénicas y de Calidad
Art. 67.- Definiciones

a) Se entiende por planta sé6tano, la parte de la edificacion construida bajo la rasante de la calle y
en la que el intradés del forjado de cubriciéon del mismo no sobresale en ningun punto de
cualquiera de sus fachadas mas de 50 cm. sobre dicha cota.

No podran instalarse en planta s6tano ninguna pieza habitable. La altura libre no sera inferior
a 2,30 metros.

b) Es planta semisétano, la parte de la edificacion construida bajo la rasante de la calle y en la
que el intradds del forjado de cubricion del mismo no sobresale en ningun punto de cualquiera
de sus fachadas menos de 0,50 y mas de 1,5 m. sobre dicha cota.

c) Es planta baja aquella en que la cara superior del forjado de suelo no podra superar 1,80 m.
sobre la rasante, ni estar a cota inferior de dicha rasante.

Art. 68.- Altura libre de planta

En las plantas donde no se desarrollen usos industriales propiamente dichos, se establecen una
altura minima libre suelo-techo (o falso techo si lo hubiera) de 2.5 m.
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Art. 69.- Patios

Si con el fin de obtener mejores condiciones de iluminacion y ventilacion, la edificacion dispusiera
de patios de luces, la dimension de los mismos no podra ser inferior a 1/3 de la altura con un
minimo de 3 metros. Tendran forma regular y podra inscribirse un circulo de 3 metros de diametro.

SECCION 42 Condiciones Estéticas
Art. 70.- Condiciones Generales

Se tendera en lo posible a la consecucion de unidades coherentes en el aspecto formal sobre la
base de un analisis del ambito de su emplazamiento.

Art. 71.- Fachadas

a) A no ser por grave impedimento del proceso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los
huecos y macizos en la composicion de las fachadas, deberan adaptarse en lo posible a las
caracteristicas tipolégicas de la edificacion ambiental del entorno, sin renuncia a las
necesidades funcionales.

En general, los elementos o edificios representativos deberan situarse con fachada a via de
acceso en la parcela.

Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicién y materiales
similares a los de la fachada principal.

b) En fachadas a via publica se admiten cuerpos volados. Estos salientes deberan respetar los
retranqueos minimos establecidos en las Ordenanzas y situados a una altura libre no inferior a
3 m.

c) EIP.E.P.A. ha definido una categoria de suelo llamada Edificacion Escaparate destinada a ser
ocupada por industrias, comercios 0 empresas en las que la exposicion de sus productos o
imagen adquiera su protagonismo especial.

La composicion de las fachadas y formas de los edificios deberian contribuir de forma decisiva
a caracterizar la calidad ambiental de esta area, especialmente visible del Parque Empresarial,
constituyendo una significativa fachada del mismo.

El Ayuntamiento de Avilés, podra establecer normas concretas en cuanto criterios
compositivos o materiales a utilizar para conseguir estos objetivos.

Art. 72.- Cerramientos de Parcelas

El cerramiento de parcela sera obligatorio en las parcelas dedicadas a almacenamiento de
residuos.

Las parcelas en las que se opte por no instalar cerramiento de parcela deberan disponer
elementos de delimitacién que aun no constituyendo un cerramiento continuo. delimiten las areas
de acceso a la parcela.

Cuando se opte por el cerramiento, este se realizara con elementos ciegos de 0,50 m. de altura
maxima, completados mediante protecciones diafanas, estéticamente admisibles, de malla
metalica de doble torsién y galvanizada o similar, con pantalla vegetal o no, hasta una altura
maxima de 2,50 m. en los linderos entre parcelas; y mallazo electrosoldado plegado o enmarcado
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o similar, con pantalla vegetal o no, de la citada altura maxima de 2,50 m. en linderos o fachadas a
espacios publicos.

En los linderos entre parcelas se podra suprimir el elemento ciego de 0,5 m.

Las superficies ciegas de los cerramientos seran de mamposteria, ladrillo ceramico cara vista u
hormigén visto, bloque estriado u otros materiales durables en consonancia formal con los del
edificio.

En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos punzantes cortantes, o
electrificados que pueden causar lesiones a personas o animales.

En aquellas parcelas que se encuentren en zonas de afeccién de carreteras de titularidad del
Principado y acceso al PEPA, los cierres deberan cumplir con la LEY 8/2006 de 13 de noviembre
de carreteras del Principado.

Art. 73.- Estética de los establecimientos

Las obras de nueva planta deberan proyectarse tomando en consideraciéon la topografia del
terreno, el impacto visual de la construccion proyectada sobre el medio que le rodea, su relacion
con la via publica y la adecuacién de la solucién formal a la tipologia y materiales del area.

Se procurara que los elementos representativos de los establecimientos industriales se dispongan
en primer término de fachada a via y/o espacio publico. Se entiende por elementos representativos
los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcion y conferencias, laboratorios de
investigacién y, en general, todos los que, dependiendo administrativamente de la industria, no se
dediquen a procesos de fabricacion.

Las construcciones accesorias, entendiendo como tal, las necesarias para el adecuado
funcionamiento de las industrias, tales como depdésitos, torres de refrigeracion, chimeneas, etc.,
responderan a un disefio adaptado al criterio del conjunto del establecimiento. Su emplazamiento,
forma y volumen son libres, si bien, deberan quedar justificados en funcién de su adaptacién al
proceso productivo.

Art. 74 .- Edificaciones rehabilitadas

Aunque el P.E.P.A. no establezca ningun tipo de proteccién urbanistica para los edificios o
instalaciones de la antigua ENSIDESA, existe la voluntad de conservar y rehabilitar algunos de
estos edificios con el fin de adaptarlos a nuevos usos, manteniendo algunas imagenes del pasado
dentro del futuro Parque Empresarial.

En este sentido siempre que se decida rehabilitar un edificio o instalaciéon los proyectos de
rehabilitacion deberan ser sensibles a los valores arquitecténicos e histéricos de los mismos,
conservando y potenciando estos valores dentro de la obligada adaptacién a las nuevas funciones,
0 a las que prevalezcan en tal caso.

Art. 75.- Proteccion del Arbolado

El arbolado debera ser protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos
ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los ejemplares
de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado en via publica debera ser repuesta de forma inmediata.
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En las franjas de retranqueo obligatorio colindantes con vias publicas, se procurara la plantacion
de arbolado o vegetacion, independientemente del uso a que se destine la edificacion.

Art. 76.- Tratamiento de los espacios libres privados

Los espacios libres se mantendran en las debidas condiciones de salubridad publica, limpieza,
decoro y ornato.

Queda prohibido usar los espacios libres privados como depédsitos de materiales sin ordenacion,
vertido de desperdicios o en general, todo lo que pueda danar a la estética del Parque
Empresarial.

En los espacios libres dedicados a aparcamientos se podran instalar marquesinas construidas con
materiales dignos y de calidad, con tratamiento estético adecuado que armonice con el resto de la
edificacion, siendo en todo caso, objeto de aprobacion expresa municipal.

CAPITULO IV Condiciones industriales y del medio ambiente
Art. 77.- Ordenanza y Normativa especifica y genérica

Se debera cumplir con lo establecido en la Ordenanza General de Proteccion del Medio Ambiente
de Avilés, asi como en las diversas normativas vigentes en la materia, tanto de caracter Municipal
como supra municipal que resulten de aplicacién obligatoria.
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ANEXO 1: TABLA DE USOS PROHIBIDOS.

Esta tabla de usos prohibidos en todo caso se interpretara teniendo en cuenta lo dispuesto en el
articulo 15 del presente Plan Especial.

Sectores de actividad prohibidos
en todo el Parque Empresarial
Principado de Asturias:

* Producciones ganaderas.

* Explotacion cinegética.

* Nucleos Zooldgicos.

* Extraccion, Preparacion y
Aglomeracion de combustibles
soélidos y coquerias.

Extraccién de petroleo y gas
natural.

Refino de petroéleo.

Extraccion y transformacion de
minerales radioactivos.

Extraccién y preparacion de
minerales metalicos.

Extraccion de minerales no
metalicos ni energéticos: Turberas.
Fabricacion de tierras cocidas para
la construccion y material
refractario.

Fabricacion de cementos, cales y
yeso.

Fabricacién de materiales de
construccién en hormigon,
cemento, yeso, escayola,
aglomerados asfalticos y otros.
Aserrado y preparacion industrial de
la madera.

Industria del papel, fabricacion de
pasta papelera, fabricacion de
papel y cartén.

Vertederos.

- Chatarrerias

Plantas de tratamiento de residuos,
permitiéndose no obstante las
operaciones de tratamiento
vinculadas al almacenaje temporal.

Sectores de actividad prohibidos
en la zona PYME y Logistica:

* Todos los prohibidos en el P.E.P.A.

* Produccién, transporte y
distribucion de Energia Eléctrica,
Gas, Vapor y Agua Caliente.

* Produccion de metales

* Industria Quimica

* Industria textil.

* Industria del cuero.

* Industria del calzado y del vestido y
otras confecciones textiles.

* Industria de madera, corcho y
muebles de madera.

* Industria del papel.

* Industria de transformacion del
caucho y materias plasticas.

* Otras industrias manufactureras.

» Comercio al por menor dentro de
las regulaciones de las directivas
sectoriales de comercio (excepto
carburantes, lubricantes y
combustibles).

* Locales destinados a alquiler de
bienes muebles.

* Servicios veterinarios.

* Almacenamiento de residuos.

* Plantas de tratamiento de residuos.

En la zona coincidente con la
zonificacion de usos del PGO:
“Terciario-Industrial’; se prohiben
ademas los siguientes usos:

» Almacenes.

* Las actividades reguladas en la
disposicion transitoria tercera de la
Ley de Espectaculos publicos y
actividades recreativas,
permitiéndose Unicamente las

competiciones deportivas al aire libre.

" Firmado Electrénicamente por:
| EL ARQUITECTO
| D. Julio Redondo Bajo
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Sectores de actividad prohibidos en
la zona terciario, oficinas y
comercio:

*» Todos los prohibidos en el P.E.P.A.
* Produccion, transporte y distribucion
de Energia Eléctrica, Gas, Vapor y

Agua Caliente.

* Produccion y primera transformacion
de metales.

* Industrias de productos minerales no
metalicos.

* Industria Quimica.

* Industrias transformadoras de los
metales, mecanica de precision.

* Industrias de productos alimenticios,
bebidas y tabaco.

* Industria textil.

* Industria del cuero.

* Industria del calzado y del textil y
otras confecciones textiles.

* Industria de madera y caucho y
muebles de madera.

* Industria de papel y fabricacion de
articulos de papel. Artes Graficas y
Edicion.

* Industria de transformacion del
caucho y materias plasticas.

* Otras industrias manufactureras.

* Reparaciones:

- Talleres de reparacion.
- Talleres de pintura.
* Almacenamiento de residuos.
* Plantas de tratamiento de residuos
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