C MEMORIA JUSTIFICATIVA

4 JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA IMPLANTACION DEL USO, DE SU INTERES
SOCIAL Y DE LA ADECUACION DE LA PARCELA

El dmbito geografico del Ayuntamiento de Avilés no cuenta con suficientes plazas en
centros de apoyo e integraciéon de discapacitados psiquicos, para atender su
demanda por lo que resulta urgente su realizacion.

De acuerdo con R.O.T.U. en su articulo 201.3 "que se trate de equipamientos o
dotaciones respecto de las que exista una demanda social real’, justifica la existencia
del interés social.

La asociacién Rey Pelayo, promotora del presente documento, viene desarrollando su
labor en locales dentro del casco urbano de Avilés, y en pisos tutelados que no rednen
las condiciones que serian deseables para el pleno desarrollo de sus actividades
educacionales y formativas.

La parcela propiedad de la asociacién Rey Pelayo, con una superficie de 2.095 m2, se
situa en el suelo del nicleo rural de La Ceba, al sur del suelo urbano de Avilés, en las
proximidades de la via rdpida de circunvalaciéon de Avilés (n-632 E-70). Su acceso
rodado se efectia bien desde la carretera AS-237 de Avilés a Grado, pasando por la
calle de La Ceba, bien desde la Avenida de Leopoldo Alas Clarin, a través de un paso
bajo la N-632.

Su topografia es muy accidentada, tal y como se puede reconocer en los planos de
parcela adjuntos, lo que hace que la implantacién del edificio deba estudiarse
cuidadosamente para evitar intervenciones que modifiquen de modo irreversible el
terreno, asi como conseguir que el edificio se adapte a la topografia y cumpla con su
funcion correctamente.

Sus linderos son los siguientes:

Norte: Propiedades de Gonzalo Justo Barrientos.

Sur: Vial Publico.

Este: Vial PUblico.

Oeste: Propiedades de Enrique Garrido Lépez.

Dada la posicidén de la parcela y su orientacién al sur, sur-este, la implantacion del
edificio debe aprovechar al méximo el soleamiento y las vistas. Ademds su posicion en
el entorno de una via de circulacion con grandes flujos de trafico en la periferia de la
ciudad la carga de representatividad.

Ha de destacarse lo transformado del nicleo rural de La Ceba, que hace tiempo
abandond los medios de produccion rurales para convertirse en una zona suburbana
gue funciona en realidad como parte del casco urbano. De todas las actuaciones del
entorno inmediato realizadas en los Ultimos anos destaca la existencia de un gran
centro comercial-hipermercado situado al oeste de la parcela que nos ocupa, en una
zona alta y dominante lo que lo hace omnipresente visualmente, tal y como se puede
apreciar en el reportaje fotogrdfico adjunto.

Andlizadas todas estas caracteristicas fisicas, de proximidad al centro, con accesos
rodados, infraestructuras de energia, abastecimiento de agua y saneamiento préoximos
del terreno, se considera como idénea la parcela para que a través del presente
documento acoja el equipamiento de centro de apoyo e integracion de
discapacitados psiquicos.



5 IMPACTO SOBRE LA RED DE TRANSPORTES, ACCESO RODADO Y APARCAMIENTO

La ocupacion prevista del centro es de 80 usuarios discapacitados intelectuales,
condicidén por la que no conducen su propio vehiculo, sino que se les facilita transporte
comun en furgoneta adaptada. No obstante, el personal laboral del centro y las
posibles visitas si generardn un cierto incremento de trafico a unas vias ya de por si de
escasa seccidn. Se prevé ensanchar los viales circundantes de la parcela de
titularidad municipal tal y como se aprecia en los planos de ordenacién hasta alcanzar
un ancho minimo de 5 metros de calzada mds 2 de acera en el limite de la parcela.
De la ampliacién de estos viales hasta los comentados 7 metros se deriva una cesién
de terrenos de 291 m2.

Se habilitard un acceso definitivo a la parcela en su parte este y se dispondrd de
plazas de aparcamiento suficientes en el interior de la parcela. Se cumplird lo
dispuesto en el PGOU en su articulo 5.35, que habla de una plaza de aparcamiento
por cada 100 m2 construidos en este uso.

6 IMPACTO VISUAL SOBRE EL MEDIO FiSICO

El nUcleo rural de La Ceba se encuentra confinado entre la nacional N-632 vy el suelo
urbano en el que se implanta un gran centro comercial. La presencia de este centro
comercial caracteriza toda la zona, siendo protagonista inevitable de la imagen del
nucleo y su entorno.

Andlizadas las edificaciones incluidas en la delimitaciéon del nicleo rural que nos
ocupda, podemos concluir que no responden a los estdndares propios del la
arquitectura tradicional, ya que han sido modificadas con sucesivas ampliaciones o
directamente son de reciente construccién segun tipologias no tradicionales.

Si es cierto que aunque las construcciones existentes no responden una por una a los
fipos propios de la arquitectura tradicional, si que el conjunto edificatorio situado al
norte de la parcela objeto de este plan especial presenta gran interés. Supone una
sucesion de viviendas unifamiliares con volUmenes de dimensiones muy propias de
este tipo de asentamientos rurales que forman una hilera irregular. Configuran un telén
de fondo previo al omnipresente centro comercial que podria dar las pautas de una
composicién apropiada para la intervencidon en nuestra parcela.

Se buscard que el edificio siga las pautas composicién de volimenes que nos marca
este conjunto, para alterar lo minimo la estructura y composicién del ndcleo rural.

7 IMPACTO SOBRE LA RED DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS

La parcela cuenta en sus proximidades con los servicios municipales de red de
saneamiento, abastecimiento de aguas (con caudal insuficiente), red eléctrica y de
telefonia aéreas. Estos servicios aparecen localizados en el plano topogrdfico de los
usos del estado actual del presente documento.

Abastecimiento de agua potable:

Cdlculo: El PGO en su art. 9.18 "Dotaciones de agua potable”, da los valores de
consumo de agua para cdlculo. En zona residencial se estimardn 350 I/habitante y dia,
y en zona industrial en 86.4 m3 diarios por Ha neta. Al no fratarse de un edificio
residencial sino de un centro de dia se estima un consumo de 90 litros por usuario y dia.
La asistencia al cenfro se estima en 80 usuarios, por lo que el consumo de agua
estimado es de 7200 litros diarios (80 usuarios x 90 litros por usuario y dia). Para esta
demanda de agua potable seria suficiente la seccidn de tuberia de abastecimiento
dispuesta por la zona, pero teniendo en cuenta el mayor caudal demandado por las
instalaciones antiincendio que precisard el edificio, se conectard el abastecimiento a
la tuberia de didmetro 100 mm. del plan especial "la Magdalena residencial' en el
punto senalado en los planos de instalaciones urbanas.



Red de saneamiento:

Cdlculo: Como se comentd en el punto anterior el consumo estimado de agua
potable es de 7.200 litros diarios, o lo que es lo mismo 7,2 m2/dia. Este volumen de
agua serd vertido a la red de saneamiento existente al pie de la propia parcela
(colector-interceptor de la ceba), sin suponer un incremento suficiente para generar
una alteracién apreciable en la red de saneamiento existente. Esta conexion se
representa en los planos de instalaciones urbanas.

Energia eléctrica:

El nUcleo estd servido por la red de H.C. Esta se distribuye mediante tendido aéreo por
las inmediaciones de la parcela, teniendo capacidad suficiente para el servicio.

Se adjunta un certificado de la empresa H.C. para verificar que nos pueden suministrar
la potencia demandada.

Telefonia:
Por la parcela pasa la red telefénica aérea, por lo que no habrd ningun impedimento
para la conexion.

8 CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS

Se prevé ensanchar los viales circundantes de la parcela hasta alcanzar un ancho
minimo de 5 metros de calzada mds 2 de acera en el limite de la parcela. De la
ampliacién de estos viales hasta los comentados 7 metros se deriva una cesidon de
terrenos de 291 m2.

De acuerdo con la Ley 49/2002, de 23 de diciembre, de régimen fiscal de las
entidades sin fines lucrativos y de los incentivos fiscales al mecenazgo, dado el
cardcter sin dnimo de lucro de la asociacion, asi como la actividad de interés social
gue desarrolla, no se considerardn mds necesidades de cesidn o vinculacion.

9 ANALISIS DE LA INCIDENCIA URBANISTICA Y TERRITORIAL

Tal y como se ha expuesto en los puntos anteriores, el presente documento trata de
dar viabilidad a la implantacion de una actividad en el nidcleo rural de La Ceba. Esta
actividad requiere la construccidén de una nueva edificacién de dimensiones mucho
mayores que las viviendas unifamiliares propias de la tradicién rural de la zona.

Se ftratard mediante la composicion del edificio que se adapte a la estructura
volumétrica del nucleo, evitando volimenes Unicos de grandes dimensiones,
buscando mds bien la combinacidn de pequenos cuerpos que resulten mads
adecuados para formar un conjunto que cumpla con las necesidades del programa.
Las incidencias urbanisticas, se minimizardn con la ampliacién de viales para permitir
absorber los incrementos generados en el tréfico rodado, y con la realizacién un
nueva acometida de abastecimiento de agua fria para la zona, de seccidn suficiente
para el caudal demandado. Para el resto de servicios no es preciso llevar a cabo mds
actuacién que las acometidas del propio edificio.

Se concluye que el drea en la que se desarrollard la actividad es plenamente
adecuada, ya que si bien es lindante con el suelo urbano y de facil e inmediato
acceso, cuenta con caracteristicas propias del medio rural en lo que respecta al
paisaje y medio ambiente, propiciando condiciones de bienestar a los usuarios del
centro.



10 ESTUDIO DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, RECOGIDA Y ELIMINACION DE VERTIDOS

Tal y como se ha puesto de manifiesto en los apartados anteriores, la implantaciéon de
la actividad traerd consigo la necesidad de una nueva acometida de agua fria de
seccion suficiente (100mm), que se conectard con las redes del plan especial "La
Magdalena Residencial”, tal y como se grafia en los planos de instalaciones urbanas.
La red de saneamiento, que pasa por nuestra parcela en el colector interceptor del
arroyo de la Ceba es suficiente para el incremento de carga que se producird.

11 PROGRAMACION Y FASES

11.1 PROGRAMACION Y FASES DE LA URBANIZACION

La ejecuciéon de las obras en los términos reflejados en los planos de ordenaciéon del
plan especial, que se concretardn en un proyecto de urbanizacién previo al inicio de
las obras, se ejecutard en una Unica fase previa a la construccidon del centro. El plazo
de comienzo de las obras serd como mdaximo de 6 meses desde la aprobacién
definitiva del presente plan especial, tiempo necesario para redaccion y tramitacién
del proyecto de urbanizacion y posterior licitacidén y adjudicacién de las obras. Se
estima una duraciéon de los frabajos de 3 meses.

11.2 PLAZOS Y FASES ESTIMADAS EN LA EJECUCION DEL CENTRO

La ejecucion de las obras de construccion del centro en los términos reflejados en el
proyecto bdsico, se ejecutard en una Unica fase posterior a la obtencién de licencia
municipal de obras. El plazo estimado de comienzo de las obras serd como mdximo de
6 meses desde la concesion de la licencia municipal, tiempo necesario para
redaccién y tramitacién del proyecto de ejecucidn y posterior licitacion vy
adjudicacién de las obras. Se estima una duracién de los trabajos de 18 meses.



12 ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO Y GESTION DEL PROYECTO DE OBRAS

Los costes estimados para la urbanizacidon necesaria del entorno, que en su momento
se concretardn en un proyecto de urbanizacién, ascienden a la cantidad de

50.000,00€.

RESUMEN DE PRESUPUESTO

CAP,01 MOVIMIENTO DE TIERRAS 7.500,00 € 15,0%
CAP,02 PAVIMENTACION Y ACERAS 7.500,00 € 15,0%
CAP,03 SENALIZACION 1.500,00 € 3,0%
CAP,04 JARDINERIA Y ARBOLADO 2.500,00 € 5,0%
CAP,05 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 6.000,00 € 12,0%
CAP,06 RED DE EVACUACION 5.000,00 € 10,0%
CAP,07 RED DE SUMINISTRO DE ENERGIA 7.500,00 € 15,0%
CAP,08 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 7.500,00 € 15,0%
CAP,09 RED DE TELEFONIA 5.000,00 € 10,0%
TOTAL EJECUCION MATERIAL 50.000,00 € 100,0%
TOTAL PRESUPUESTO 50.000,00 €

Asciende el presente presupuesto a la expresada cantidad de:
CINCUENTA MIL EUROS

El proyecto de obras consistird en la construccién de un centro de unos 900 m2
construidos, distribuidos en dos plantas como mdximo, en el que debe primar la
accesibilidad y la supresion de barreras arquitectdnicas. Estas obras se ejecutardn de
forma totalmente privada por parte de la empresa promotora, siendo en todo casa
framitado el centro ante la Consejeria de Servicios Sociales a los efectos de su
homologacioén como centro autorizado.

La estimacion de costes de implantacion del edificio y su puesta en funcionamiento, es
de 800.000,00 € que se aportardn de forma totalmente privada por parte de la
empresa promotora.

Los costes globales de urbanizaciéon y edificaciéon se estiman en un primer momento, a
la espera de concretarse los proyectos de ejecucidn respectivos en la cantidad de
850.000,00 €

Pravia, SEPTIEMBRE de 2010

Wéqﬂw’ﬂ\

FDO. LUIS GARCIA MENENDEZ



13 PARAMETROS URBANISTICOS

CLASE DE SUELO

Suelo no urbanizable

CATEGORIA

NUcleo rural, tipo A

PARCELA MINIMA

600m2

TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Edificacion aislada

OCUPACION MAXIMA

Los 700 m2 senalados como drea de
movimiento del proyecto en los planos de
ordenacion.

ALTURA MAXIMA

2 plantas, con un mdximo de 7 metros

EDIFICABILIDAD

300m2 por cada 600m2 de finca

USOS PERMITIDOS

Dotacién municipal: Centro de apoyo e

integraciéon de discapacitados
intelectuales.

ORDENACION Se ajustard al drea de movimiento

senalado en los planos de ordenacion.

14 NORMAS URBANISTICAS

Con cardcter general se cumplird con las determinaciones del PGO para este tipo de
suelo, teniendo siempre presente el articulo 7.84 “"Generalidad de las Condiciones
estéticas” dice en su apartado 2 que "El Ayuntamiento podrd autorizar obras que no
se ajusten estrictamente a las condiciones estéticas que se establecen en los articulos
precedentes cuando se considere que, a pesar de ello y debido a su calidad
arquitectdnica, las actuaciones se insertarian adecuadamente en su entorno.”

Segun se detalla en la documentacion grdfica adjunta, la construccién se ejecutard
en la zona menos escarpada de la parcela, delimitdndose un drea de movimiento
gue no se podrd exceder en ningun caso con ningun volumen edificado.

De manera excepcional, se permitirdn las cubiertas ajardinadas, con pendiente inferior
a 15° exclusivamente cuando se infegren en un tratamiento conjunto de jardineria
para toda la parcela y se trate de una edificacién en que la cubierta se desarrolle en
continuidad con el terreno.

PRAVIA, SEPTIEMBRE DE 2010
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FDO. LUIS GARCIA MENENDEZ




