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MEMORIA DE INFORMACION

1.1. ANTECEDENTES

El presente Plan Especial se redacta por encargo de “Parque Empresarial del Principado de Asturias”
fruto de un concurso publico para la contratacion de los trabajos de consultoria y asistencia técnica para
la urbanizacion del APR. E-3.

Desde el punto de vista urbanistico, el Plan General de Ordenacion de Avilés caracteriza el &mbito como
un Area De Planeamiento Remitido APR. E-3. Areas en las que el Plan General detecta la necesidad de
una intervencion urbanistica, cuya ordenacion de detalle no ha sido posible incluir, bien por la complejidad
de la problemética detectada, bien porque resulte conveniente una previa negociacion con los agentes
intervinientes.

1.2. CONDICIONES URBANISTICAS DE APLICACION

1.2.1. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILES

El Planeamiento en vigor en el concejo de Avilés es el PGO con acuerdo de aprobacion definitiva
publicado en el BOPA n° 163 con fecha de 15 de Julio de 2006.

CLASIFICACION DEL SUELO

De acuerdo con el plano 0.2 de clasificacion del suelo de la documentacion gréfica del Plan General, el
suelo objeto de este Plan especial esté clasificado como suelo urbano.

Plano 0.2 (PGO Avilés)

En el plano 0.3 de Calificacion del suelo, el &mbito aparece grafiado como APR.E-3, Area de
Planeamiento remitido en suelo urbano.
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El citado &mbito, denominado anteriormente AD-2 “Antiguos almacenes”, proviene de la Modificacion
Puntual del Plan General en el ambito del Parque Empresarial Principado de Asturias, P.E.P.A. y en la
Revision del Plan pasa a denominarse APR E-3.

Por lo tanto es necesario recurrir al volumen Ill, “Ambitos de gestion y planeamiento en suelo urbano” y a
sus fichas correspondientes.

Los “4mbitos de gestion” se definen como ambitos de suelo urbano no consolidado que incluyen
Unidades de Actuacion, Areas de Planeamiento Especifico y Areas remitidas a desarrollar mediante
Planes Especiales.

Las Areas de Planeamiento Remitido presentan la obligatoriedad de redactar un planeamiento de
desarrollo del Plan General, previamente a cualquier otra actuacion.

Quiere ello decir, que se trata de areas en las que el Plan General ha evidenciado la necesidad de
una intervencién urbanistica, pero cuya ordenacion de detalle no ha sido posible incluirla en su
documentacion, bien por la complejidad de la problematica detectada, bien porque resulte conveniente
una previa negociacion con los agentes intervinientes.

Las APR cuentan con unas fichas especificas en las que se definen sus condiciones de desarrollo.
En este caso se trata del APR n° 24 con la clave APR-E-3 denominada “Antiguos Almacenes”.

Se adjunta a continuacion la correspondiente ficha del Plan General.

PLAN GENERAL DE ()RI)l‘]NA(II()}V URBANA DE AVILES
AMBITOS DE NUEVA ORDENACION EN SUELO URBANO

CLAVE: APR.E-3 Nimero 24
TIPO DE AMBITO: Area de Planeamiento Remitido
NOMBRE: Antiguos Almacenes

CRITERIOS Y OBJETIVOS
La permanencia de las instalaciones de Baterias de COK en pleno funcionamiento, al
menos hasta el afio 2.017, aconsejan como uso mas adecuado del entorno el uso

industrial.

Ordenar y regular mediante Plan Especial la urbanizacion de esta pieza de suelo de uso
industrial para la adecuada implantacion de pequefia y mediana industria.

CONDICIONES PARTICULARES

El Plan Especial garantizara la prevision de los adecuados accesos preferentemente
desde la Avda. de la Siderurgia.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILES
AREAS DE PLANEAMIENTO REMITIDO
CALIFICACION PORMENORIZADA

CLAVE APR. E-3 NUMERO 24
TIPO DE AMBITO AREA DE PLANEAMIENTO REMITIDO ESCALA: 1/2000
NOMBRE ANTIGUOS ALMACENES
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AVILES
AMBITOS DE NUEVA ORDENACION EN SUELO URBANO
CONDICIONES GENERALES Y PARAMETROS

CLAVE: ) APR.E-3 Numero 24
TIPO DE AMBITO: Area de Plancamiento Remitido Hoja: 03-15
NOMBRE: Anliguos Almacenes

Clasificacion del suelo: Area de Planeamiento Remitido

Aprovechamiento urbanistico:

- Superficie del ambito 68.656 m*

- Edificabilidad bruta: 1,00 m*m?

- Uso caracteristico: Industrial

Gestion:

- Imiciativa del planeamiento: Particular

- Sislema de acluacion: Compensacion

- Plancamiento de desarrollo: Plan Tspecial de Mejora del Medio Urbano
Industrial

Plazos:

Primer cuatrienio del Plan General.

Ordenacion pormenorizada:
- Calificacion de los suelos publicos

Segin PERI
- Calificacion de suelos privados
Cdédigo  Calificacion m?* suelo m? construibles K
Segun PERI - 68.565 0.60

Aprovechamiento medio:

A, = 68565m*x060 oo
68656 m’s

En el texto del apartado C del Volumen lll, se aclara que en relacidn con la ficha de las condiciones
numéricas , la medicion de la superficie del ambito tiene un caracter aproximado e indicativo, pudiéndose
variar y ajustar posteriormente como justificacion a una adaptacion a la realidad del terreno méas precisa.

La edificabilidad no dotacional se calcula por aplicacion del indice de edificabilidad bruta sobre la
superficie del &mbito. En consecuencia la edificabilidad total no dotacional Unicamente podra variarse en
funcion de una medicion mas precisa de la superficie del ambito.
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TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL APR.E-3

ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL

De acuerdo con el Art. 2.04 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de
Avilés, se redactaran Planes Especiales en los siguientes supuestos:

a) En los ambitos de suelo urbano remitidos por el Plan General a planeamiento especial, que se
atenderan a lo dispuesto en el TROTUAS para Planes Especiales de Reforma Interior.

b) (.-

Los planes especiales deberan contener los documentos necesarios para justificar, desarrollar y
precisar todos los extremos a que se refieran, y, como minimo:

a) Memoria justificativa de la conveniencia y oportunidad de su realizacion.
b) Planos de informacidn y ordenacion a escala adecuada.

¢) Plano topografico, con definicion adecuada de la zona, tanto del &mbito a desarrollar
como de las zonas colindantes a él, que se aportara igualmente en soporte digital, en
las condiciones técnicas que se sefialen por parte de los Servicios Municipales.

d) Delimitacion de poligonos o unidades de actuacion.

e) Plazos en que han de darse cumplimiento a los deberes de cesion, equidistribucion,
urbanizacién y y, en su caso, solicitud de licencia.

f) En el caso de Planes Especiales de Reforma Interior incluidos en el fichero de planes
especiales de estas Normas Urbanisticas, deberan contener ordenanzas propias o
remitir a las ordenanzas de zona del Plan General.

EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO SEGUN EL PGOU DE AVILES

En el Art. 2.07 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Avilés se definen los conceptos de edificabilidad
y aprovechamiento:

1. Alos efectos de aplicacion del presente Plan General, se entiende por “edificabilidad
de un terreno” la cantidad de metros cuadrados de construccion de caracter lucrativo
que el Plan permite para el mismo, y por “Aprovechamiento” la cantidad resultante de
aplicar a la edificabilidad un coeficiente homogeneizador en funcién de la tipologia
edificatoria a realizar en dicho terreno.

2. L edificabilidad determina la capacidad edificatoria real de un terreno, mientras que el
aprovechamiento se emplea para llevar a cabo su valoracién y posibilitar la
comparacion entre terrenos destinados a distintas tipologias a los efectos de poder
efectuar equidistribuciones de beneficios y cargas.

3. En el presente Plan se hace referencia a la edificabilidad y al aprovechamiento tanto
en términos totales como unitarios en relacién a la superficie del &mbito al que se
refieren.
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4. El “Aprovechamiento medio” se define como el unitario que el planeamiento establece
para todos los terrenos situados en un mismo &mbito territorial definido para la gestion
urbanistica, a fin de que a los propietarios les corresponda un aprovechamiento
urbanistico igual o similar, con independencia de las edificabilidades efectivas que
permita, en concreto, el Plan.

ZONIFICACION DE USOS

De acuerdo con la ficha especifica del &mbito APR. E-3, entre los criterios y objetivos se establece la
implantacion de pequefia y mediana industria.

Las Normas Urbanisticas establecen dos posibles categorizaciones: Gran industria y PYME /Logistica, a
los efectos de establecer sub-zonas.

En el Art. 522 se regula la sub-zona PYME / Logistica como la destinada a recibir como usos
caracteristicos los industriales y de almacenaje de pequefia y mediana empresa, resultando autorizables
todos los demés excepto los correspondientes a Gran Industria, Vivienda y Locales abiertos al Publico.

Como excepcidon a estos Ultimos, han de sefialarse los establecimientos comerciales asociados
directamente a la actividad principal de industria, los hosteleros y hoteleros, dandose por supuesto que su
instalacion supone la aceptacion de las condiciones de relacion entre las distintas actividades
caracteristicas de la zona y la especifica de que se trate.

Las tipologias edificatorias caracteristicas d esta sub-zona son las denominadas Mediana y Pequefia
Industria (limpia), Actividades Urbanas Productivas y Tolerancia Industrial.

Las gasolineras podran localizarse en cualquiera de las sub-zonas de la Zona industrial, salvo en la de
Gran industria.

En la Seccién sexta de las Normas subsecciones C, D y E, se establecen las normas particulares para las
tipologias “Industria mediana y pequefia”, “Actividades Urbanas Productivas” y “Tolerancia Industrial”, que
recogen los diferentes usos industriales del Plan General.

Sin embargo la ficha de aplicacion correspondiente al APR.E-3 Gnicamente especifica que el uso
caracteristico es industrial proponiendo pequefia y mediana industria pero sin establecer
claramente una sub-zona ni una ordenanza de aplicacion.

1.2.2. TEXTO REFUNDIDO DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DEL
PRINCIPADO DE ASTURIAS (TROTUAS).

En el Art. 64, el TROTUAS establece las determinaciones relativas al uso industrial

En el apartado 2 afiade que a las previsiones generales de contenido y documentacion de los Planes
Parciales o Especiales que, en su caso, se elaboren para la ordenacién de poligonos industriales y zonas
0 areas industriales previstos en las reservas de suelo para estos usos, se afiadiran las que aqui se
resumen:

- Espacios libres, jardines y zonas peatonales: minimo 5% de la superficie total ordenada.

- Centros de servicios comunes: minimo 5% de la superficie total ordenada

MEMORIA ABRIL DE 2008
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La suma de ambas dotaciones no podra ser inferior al 15%

- Aparcamientos publicos y privados para vehiculos ligeros y pesados: En cuantia y dimensién
adecuadas

- Estudio de trafico en el poligono y zonas de influencia

- Estudio de las infraestructuras que incorpore, ademas de los servicios clasicos, redes
alternativas de energia y telecomunicaciones.

- Estudio de viabilidad econdmica del mantenimiento y prestacion de servicios en el que se
plantee la forma de organizacion del poligono o zona industrial y los medios de financiacion.

Este mismo articulo matiza que en areas industriales de pequefias dimensiones, en los términos que se
determinen reglamentariamente, las dotaciones sefialadas podran no ajustarse a los porcentajes fijados
siempre que se cubran las necesidades del area.

1.2.3. CONVENIO URBANISTICO DEL PARQUE EMPRESARIAL DEL PRINCIPADO DE
ASTURIAS.

En junio de 2000, se formaliza Convenio urbanistico entre el Ayuntamiento de Avilés y la empresa
INFOINVEST, S.A para el desarrollo del Parque Empresarial del Principado de Asturias, donde se incluye
el &mbito de actuacion del presente Plan Especial.

Se adjunta como anexo 3 al presente documento por los efectos juridicos que pudiera tener.

1.2.4. CUADROS RESUMEN

Los datos genéricos de aplicacion en el &mbito son los que a continuacion se detallan:

TABLA DE DATOS m2) %
SUPERFICIE 69.916 100
EDIFICABILIDAD BRUTA 69.916 1
USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL
SUPERFICIE MINIMA ESPACIOS LIBRES 3.496 5
CENTROS DE SERVICIOS COMUNES 3.496 5
TOTAL CESIONES 10.487 15

*En éreas industriales de pequefias dimensiones, en los términos que se determine reglamentariamente, las dotaciones
podrén no ajustarse a los porcentajes fijados siempre que se cubran las necesidades del area

GESTION
COEF. HOMOGENEIZACION USO INDUSTRIAL 0.6
APROVECHAMIENTO MEDIO (m2/m2) 0.6
MEMORIA ABRIL DE 2008
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1.3. CARACTERISTICAS FISICAS

1.3.1. LOCALIZACION Y ENCUADRE TERRITORIAL

El ambito objeto de estudio se encuentra situado en el municipio de Avilés en la margen este de la ria,
concretamente al noroeste del Parque empresarial del Principado de Asturias.

Los terrenos a urbanizar proximos a la ria de Avilés y situados en la zona conocida como Los Carbayedos
lindan al suroeste con la AS-328 denominada a su paso por el parque empresarial como Avenida de la
Siderurgia y al sureste con la AS-238 red de comunicaciones entre Luanco y Avilés.

La finca que configura el ambito de actuacion consta de una superficie de 69.616 m2 y presenta una
topografia accidentada, con pendiente pronunciada con caida hacia el Sur, originada por haber sido
empleada a lo largo del tiempo como vertedero de escorias.

En su extremo norte linda con un grupo de edificaciones y tanto su lateral noreste como el noroeste lindan
con suelo clasificado como no urbanizable de interés paisajistico.

1.3.2. MEDIO FiSICO
GEOLOGIA Y GEOTECNIA

El 4rea afectada por el ambito objeto de este Plan Especial ocupa un sustrato geologico donde los
terrenos mas antiguos que afloran corresponden al Precambrico sobre los que existe una potente y casi
completa sucesion Paleozoica.

Se distinguen dos grandes grupos de materiales existentes en la parcela, por un lado el terreno natural y
por otro, los rellenos antrépicos.
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El terreno natural se encuentra cubierto por rellenos en casi toda la parcela salvo en el area Noroeste
donde aflora y se compone fundamentalmente de margas, calizas, dolomias y en menor medida arcillas
rojas.

En cuanto a los rellenos antrépicos, estan formados por escorias procedentes fundamentalmente de altos
hornos y arcillas de caracteristicas muy heterogéneas y de espesor es muy variable moviéndose entre 1,2
y 9,5m segun las zonas.

TOPOGRAFIA E HIDROGEOLOGIA

La parcela tiene una superficie aproximada de 7 Ha, y topogréficamente estd formada por cuatro
plataformas horizontales, a distintas cotas, y otras dos de baja pendiente que las conectan entre si.

La diferencia total de cota de un extremo a otro de la parcela en sentido norte- sur supera los 30m en una
longitud de 358 m

Los materiales detectados en la profundidad prospectada segun el estudio geotécnico son basicamente
margas con bancos calizos y dolomiticos y en menor medida, arcillas. Desde el punto de vista
hidrogeoldgico, debido a la baja permeabilidad de esos materiales, parece probable que solo exista agua
formando bolsas colgadas en las zonas donde los rellenos antrépicos son granulares.

CLIMATOLOGIA

El clima que afecta a este ambito se encuadra dentro del dominio atlantico y oceénico. Los indices de
caracter térmico son suaves, fuertemente influidos por la presencia reguladora del mar, el cual refresca el
estio y suaviza los rigores térmicos invernales; presentando una escasa amplitud térmica. La pluviosidad
es relativamente alta, alcanzandose unos 960 mm. de media anual, repartidos principalmente en el
periodo comprendido entre finales del Otofio y principios de la estacion invernal, alcanzado
precipitaciones mensuales de unos 120 mm.; el minimo se alcanza en los meses estivales, estando la
media anual de cada mes en torno a los 40 mm.

1.3.3. ESTRUCTURA URBANA: USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

La parcela objeto de estudio se sitta en el remate final del eje principal de conexion del Parque
Empresarial del Principado de Asturias con el centro urbano de Avilés, el bulevar oeste, constituyendo
uno de los cuatro frentes de la citada glorieta con cierto caracter representativo.

El principal elemento diferenciador lo constituye el hecho de que esta &rea se encuentra a una cota
sensiblemente superior por lo que tanto la vision desde la propia parcela como la vision del ambito desde
la otra margen de la ria adquieren gran importancia.

MEMORIA ABRIL DE 2008
A07017 MEM R4.doc 11



AYUNTAMIENTO DE AVILES PARQUE EMPRESARIAL PRINCIPADO DE ASTURIAS, SL.
TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL APR.E-3

Actualmente el punto de acceso a la parcela se produce en la carretera AS-238, puesto que es el Unico
punto que se encuentra a la cota de la primera plataforma. Desde ésta arranca un vial en direccion
Noroeste con un 8% de pendiente aproximada que se quiebra hacia el este en la parte superior . En torno
a este eje viario se van generando plataformas horizontales a diferentes cotas.

En la actualidad no existe ninguna edificacion, aunque si se detectan restos de cimentaciones. En la
fotografia aérea se puede observar todavia la presencia de algunas naves.

El uso anterior de la parcela respondia a la ubicacion de naves para almacenaje.

1.3.4. RED VIARIA

En cuanto a la red viaria, el APR.E-3, se encuentra en una posicion estratégica, justo en el punto de
interseccién del vial Norte del Parque empresarial con el bulevar transversal oeste continuando este
ultimo a partir de la glorieta con la carretera AS 238 a Luanco.

El frente principal del &mbito se sitda en la margen norte de la actual Avda. de la Siderurgia, futuro
corredor industrial y actual carretera comarcal AS 338.
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El trazado de este dltimo discurre en paralelo al limite norte del ambito del Parque empresarial. Por su
caracter de eje viario canalizador de los traficos industriales y portuarios, esta prevista su integracion en el
denominado corredor industrial en caso de llegar a comunicar (como se propone en el Plan Estratégico)
con la margen izquierda del Puerto de Avilés.

Este vial conecta en su recorrido con los viales este y oeste del parque mediante rotondas. En su trazado
en la zona mas al oeste conecta con la actual AS-328 de acceso a los Faros de Pefias, San Juan de
Nieva, asi como al muelle de Inespal y las canteras de la margen derecha del puerto.

Su seccién prevé dos carriles de 3,5 metros de anchura por sentido de circulacion separados por una
pequefia mediana de 3 metros, con arcenes de 1,5 metros en sus lados exteriores y de 0,5 metros en los
interiores.

Con respecto al bulevar oeste, decir, que desde el puente Azud conecta con el centro de la ciudad, por lo
que desde el Plan que desarrolla el Parque Empresarial se ha pretendido dotarlo de caracter de eje
representativo actuando junto con las empresas “escaparate” como gran fachada del Parque.

1.3.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

De acuerdo con los datos catastrales existentes, en la actualidad, el &mbito objeto de este Plan Especial
constituye una Unica parcela n° 50759

DIAGNOSTICO

2.1. ESTRUCTURA URBANA

Tras el analisis de la documentacién se detectan los siguientes aspectos problematicos que influiran de
manera directa en la metodologia a seguir y en las decisiones proyectuales correspondientes:

o ACCESOS: El acceso logico tal y como se establece en los criterios a seguir en la correspondiente
ficha deberia ser por la Avda. de la Siderurgia.

Sin embargo, el planteamiento futuro de esta via como “corredor de la industria”, estando ya en fase de
licitacién su desdoblamiento singularizan el problema. En el tramo Este del vial existe planteado un vial de
servicio, sin embargo no hay nada previsto en el caso que nos ocupa.

La gran glorieta existente facilita los traficos de llegada al area del APR. E-3, sin embargo, los flujos de
salida de este nuevo poligono presentan ciertas dificultades de giro en direccion de vuelta al area del
Parque empresarial.

El acceso actual a través de la comarcal AS 238, obliga a un giro a la izquierda que generaria grandes
dificultades de tréfico en un punto muy cercano a la actual glorieta.

e TOPOGRAFIA: En la actualidad, el terreno se encuentra aterrazado en bancales en 4 niveles
diferentes con una diferencia de cota total que alcanza los 30 m que va desde el extremo mas bajo
en conexion con la glorieta hasta la cota més alta en el vértice opuesto en direccién Norte-Sur .
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Esta situacion afecta en dos aspectos diferentes:

Por un lado, en cuanto a la organizacion interna del poligono, puesto que los trazados viarios
internos deberdn adaptarse a la altimetria existente con adecuadas pendientes y sin
modificaciones excesivas de las rasantes atenuando asi el posible impacto paisajistico. De este
modo es necesario renunciar a una organizacion interior en anillo, optando necesariamente por
un trazado viario de ida y vuelta

Por otro lado, el impacto paisajistico de la intervencion puesto que se trata del ambito de mayor
altura de todo el entorno del parque empresarial que por norma general no supera los 10m de
altura sobre el nivel del mar. ES necesario, por tanto, un especial cuidado en la integracion tanto
de la urbanizacion como de las edificaciones en el territorio.

2.2. DIAGNOSTICO PROPOSITIVO

Como respuesta a la problemética analizada se concluye lo siguiente:

ACCESOS: Una vez descartado el acceso actual a través de la AS 238, restan dos alternativas
posibles:
- Acceso directo a través de la glorieta: Aunque en principio esta solucion podria resolver en un

solo punto la entrada y salida del poligono, se detecta como inconveniente la ruptura del
trazado urbano de la actual rotonda con cuatro entradas y cuatro edificios representativos. Una
nueva entrada romperia la simetria y anularia la parcela de esquina debido a la topografia
actual.

- Acceso a través de la Avda de la Siderurgia y salida a través de la AS 238: Esta solucidn,

siempre y cuando sea posible una adecuada separacion desde la glorieta hasta el nuevo ramal
de acceso, parece viable en el sentido de entrada. A pesar del caracter de corredor que se le
pretende dar a la actual Avenida, bien es cierto, que en el tramo que nos ocupa ya existen
diversas conexiones. Con respecto a la salida, parece razonable salir por la AS 238 mediante la
generacion de un nuevo carril de incorporacion directa a la glorieta con el fin de no entorpecer
los flujos de tréfico existentes.

ORGANIZACION INTERNA

En cuanto a la organizacion interna, se pretende evitar un continuo edificado en el frente a la Avda de la
Siderurgia para disminuir el impacto visual desde la otra margen de la ria y tender a soluciones de
bancadas en sentido transversal.

MEMORIA DE ORDENACION

3.1. OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION DE ESTE PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial de mejora del medio urbano industrial se constituye como un instrumento de
desarrollo estricto del Plan General de Ordenacion Urbana de Avilés y de iniciativa particular.

Asi pues, desarrolla las determinaciones basicas establecidas en la correspondiente ficha del Plan

General. Se establecen unos accesos adecuados y una zonificacion de usos diferenciados sobre un
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trazado viario que permita comunicar internamente el poligono y dividir en las correspondientes
manzanas.

3.2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

Se han establecido los siguientes objetivos y criterios para el desarrollo del presente poligono, que de
forma resumida son:

1. Infraestructuras de comunicacion: Adecuado acceso y conexion con los viales perimetrales.

2. Estructura urbana: Estructura viaria interna de dimensiones adecuadas y organizacion del tejido
propuesto de forma que se minimice el impacto paisajistico.

3. Zonificacion: Organizacion adecuada de los diferentes usos, de forma que los espacios libres
ocupen una posicion central y flexibilizacion y tolerancia del uso industrial para adaptar el desarrollo del
poligono a las condiciones de mercado.

4.  Dotacion de aparcamientos: Puesto que se trata de un &mbito aislado en si mismo, requerira
dotacion suficiente de aparcamientos anexos al viario ademas de los correspondientes en parcela
privada.

5. Infraestructuras basicas: Conexiones y nuevos trazados adecuados para el correcto funcionamiento
del poligono.

3.3. INFORMACION DIGITAL

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2.03.3.d), el presente Plan Especial aporta documentacion
digital acorde con los requisitos que a continuacion se exponen e incluyendo un anejo (n° 4) referente a la
topografia.

Requisitos:
o Sistema de referencia ETRS-89
o Sistema geodésico- Red topogréfica local de Avilés
e Sistema de Nivelacion- Red Topografica Local de Avilés obtenida a partir del nivel del mar en
Alicante (IGN)
o Sistema de representacion- Universal Transversa de Mercator (UTM).
e Factor de anamorfosis lineal para cada estacion

3.4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

3.4.1. ESTRUCTURA URBANA Y ZONIFICACION

En el plano O.1 quedan definidos con las correspondientes tramas los diferentes usos que integran el
sector.

El vial principal de acceso con una pendiente ascendente del 8%, se distribuye a través de dos ramales,
uno de salida del poligono précticamente horizontal y otro superior con un 5% de pendiente de doble
sentido de circulacion que remata en un gran fondo de saco.
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En torno a estos dos ramales se organiza el tejido en dos grandes plataformas separadas por un area
verde central accesible desde el vial principal y que ayuda a absorber el fuerte desnivel.

De acuerdo con la Normativa prevista en el presente Plan Especial, se distinguen las siguientes zonas de
ordenanza:

Pequefia Industria. Grado 1. (P1.1)
Pequena Industria. Grado Il. (P1.2)
Terciario. (T)

Espacio Libre (EL)

3.4.2. USOS Y APROVECHAMIENTOS

Como se ha descrito con anterioridad, el uso caracteristico del &mbito serd el uso industrial y la
edificabilidad bruta total correspondiente a este uso serd de 1 m2/mz2.

Sin embargo el uso industrial se compatibiliza con otros usos admisibles, por lo que serd precisa la
homogeneizacion de los mismos para poder obtener la edificabilidad pormenorizada de acuerdo al uso y
superficie asignada.

Para tal fin el Plan General establece en su Art. 5.11 los coeficientes de homogeneizacion siguientes:
Industria: 0,60

Terciario y Comercial: 1,55

Y a su vez, la ficha del &mbito que nos ocupa, establece un aprovechamiento medio de 0,60 .

El art. 60.j del TROTUAS establece entre las determinaciones del Plan General en suelo urbano:

J) Determinacién del aprovechamiento medio aplicable al suelo urbano no consolidado, en funcién
de las intensidades y usos globales sefialados a los terrenos no destinados a viales, parques y jardines
publicos y demas servicios y dotaciones de interés general, homogeneizados segn sus valores relativos
y corregidos mediante la aplicacion de los coeficientes previstos en la normativa catastral, en los términos
que se determinen reglamentariamente. A estos efectos, el Plan General de ordenacion podré fijar un
aprovechamiento medio para cada poligono o unidad de actuacién, o establecer un aprovechamiento
medio unificado para areas superiores, (...).

Por lo tanto, una vez homogeneizados los usos y calculadas las correspondientes edificabilidades, el
aprovechamiento medio del ambito debera seguir siendo 0,60.
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3.4.3. CUADROS RESUMEN DE LA ORDENACION

CUADRO RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS

EDIFICABILIDAD (m2) | COEF. PONDERACION
Usos SUPERFICIE (m2) | EDIFICABILIDAD (m2/m2) a " TOTAL (axK)
INDUSTRIAL PI.1 23.780,760 0,800 19.024,608 0,600 11.414,765
INDUSTRIAL PI.2 6.430,480 1,200 7.716,576 0,600 4,629,946
TERCIARIO 10.588,100 1,550 16.411,555 1,550 25.437,9103
TOTAL 40.799,340 41.482,62L
SUPERFICIE TOTAL AMBITO S 69.916,000
APROVECHAMIENTO MEDIO
0,600
(axk)s
CUADRO RESUMEN ZONIFICACION
VIARIO
CALZADA 6.737,47
ACERAS 3.909,34
ESTACIONAMIENTOS 3.175,00
TOTAL 13.821,81 20
ESPACIOS LIBRES COMPUTABLES 10.679,32 15
ZONAS VERDES RESIDUALES 4.615,53 7
PARCELAS NETAS
INDUSTRIA PEQUENA [ 11 1.033,02
12 1.023,45
13 1.025,24
14 1.091,94
15 1.458,73
16 1.562,95
17 1.667,17
18 2.187,10
19 1.311,19
110 1.021,83
111 1.005,00
112 1.311,15
113 1.524,10
114 1.003,56
115 1.120,39
116 1.313,79
117 1.623,30
118 1.496,85
TOTAL IP-I 23.780,76
INDUSTRIA PEQUENA II 119 6.430,48
TOTAL IP-lI 6.430,48
TOTAL USO INDUSTRIAL 30.211,24
USO TERCIARIO T1 2.734,60
T2 3.901,79
T3 3.951,71
TOTAL 10.588,10
TOTAL PARCELAS NETAS 40.799,34 58
AMBITO TOTAL 69.916,00 100
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CUADRO DE APROVECHAMIENTO POR PARCELAS

PARCELAS NETAS SUPERFICIE (m2) EDIFICABILIDAD (m2/m2) EDIFICABILIDAD (m2) PLAZAS APARCAMIENTO
USO INDUSTRIAL 11 1.033,02 0,80 826,416 6
12 1.023,45 0,80 818,760 5
13 1.025,24 0,80 820,192 5)
14 1.091,94 0,80 873,552 6
15 1.458,73 0,80 1.166,984 8
16 1.562,95 0,80 1.250,360 8
17 1.667,17 0,80 1.333,736 9
18 2.187,10 0,80 1.749,680 12
19 1.311,19 0,80 1.048,952 7
110 1.021,83 0,80 817,464 5)
111 1.005,00 0,80 804,000 5)
112 131115 0,80 1.048,920 7
113 1.524,10 0,80 1.219,280 8
114 1.003,56 0,80 802,848 5
115 1.120,39 0,80 896,312 6
116 1.313,79 0,80 1.051,032 7
117 1.623,30 0,80 1.298,640 9
118 1.496,85 0,80 1.197,480 8
119 6.430,48 1,20 1.716,576 51
TOTAL 30.211,24 26.741,184 178
USO TERCIARIO T1 2.734,60 1,550 4.238,630 85
T2 3.901,79 1,550 6.047,775 121
T3 3.951,71 1,550 6.125,151 123
TOTAL 10.588,10 16.411,555 328
TOTAL 40.799,34 43.152,739 507

3.4.4. RED VIARIA'YY APARCAMIENTOS

En cuanto a la red viaria planteada, de acuerdo con el capitulo Il del Titulo IX del PGO referido a
urbanizacion, se estara a lo dispuesto para la categoria de “ vias particulares”.

Las vias particulares se definen en el PGO del modo que sigue:

1.- Se definen como tales las de propiedad privada que figuren con este caracter en los Planes y Estudios
de Detalle.

2.- Su urbanizacion se ejecutara por los particulares o entidades promotoras de los respectivos proyectos
y su ejecucion se ajustara a las prescripciones y caracteristicas minimas establecidas por el
Ayuntamiento para las vias publicas de caracter secundario, debiendo disponer de los servicios urbanos
que sefala la Ley del Suelo, ademas de los de jardineria y redes de riego.

3.- La conservacion de dichos viarios sera de cuenta de los propietarios, los cuales deberan constituir una
entidad de conservacion, cuando asi se determine en el planeamiento y, en los restantes supuestos, se
estard a lo dispuesto en el régimen de los complejos inmobiliarios privados de la legislacion sobre
propiedad horizontal.

4.- Podran disponerse calles en fondo de saco que tendran una longitud maxima de 75m y trazado
sencillo , evitando curvas pronunciadas ; en su final se proyectaran espacios suficientes que permitan el
giro de los vehiculos. Se unirdn por senderos peatonales que permitan enlaces cémodos y se prevera la
instalacion de los servicios complementarios o de infraestructura.

MEMORIA ABRIL DE 2008
A07017 MEM R4.doc 18



AYUNTAMIENTO DE AVILES PARQUE EMPRESARIAL PRINCIPADO DE ASTURIAS, S.L.
TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL APR.E-3

A su vez las vias de caracter secundario dispondran de un ancho minimo entre alineaciones de 10 my el
ancho minimo de calzada sera de 3.5 m disponiendo de aceras peatonales a ambos lados de un minimo
de 2 m de ancho.

Los radios minimos en el eje de la calzada seran, en angulos superiores a los 100 grados centesimales,
de 8 my en angulos inferiores a los 100 ° seran de 15 m.

En el gréafico adjunto se pueden observar las diferentes secciones de viario planteadas:

SECCION TIPO A: Vial de acceso de una Unica direccion de 10 m de ancho entre alineaciones,
destinando 4.5 m para la calzada y aceras de 3y 2.5m respectivamente.

SECCION TIPO B: Distancia entre alineaciones de 16 m con calzada de doble carril de 7 m de ancho. En
la margen que da frente al area industrial se dispone Unicamente acera de 2m y en la margen contraria se
disponen aparcamientos en bateria de 5m de fondo y acera de 2 m.

SECCION TIPO C: Distancia entre alineaciones de 18.50 m con calzada de doble carril de 7m de ancho.
En la margen del talud se disponen aparcamientos en linea de 2.5 m de ancho y acera de 2 my en la
margen contraria los aparcamientos se disponen en bateria con 5 m de fondo y acera de 2 m a
continuacion.

SECCION TIPO D: Distancia entre alineaciones de 13.50 m con calzada de doble carril de 7m de ancho.
En la margen del talud se disponen aparcamientos en linea de 2.5 m de ancho y acera de 2 my en la
margen contraria Unicamente acera de 2 m.
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SECCION TIPO E: Vial de doble direccion de 11 m entre alineaciones, destinando 7 m para la calzada y
aceras de 2 m de ancho.

SECCION TIPO F: Distancia entre alineaciones de 21 m con calzada de doble carril de 7m de ancho,
aparcamientos a ambos lados en bateria con 5 m de fondo y aceras de 2m a ambos lados.

La glorieta central de distribucion dispone de un didmetro total de 34 my se resuelve Gnicamente pintada
para facilitar los giros y maniobras de los camiones.

El &rea superior de giro se proyecta como una superficie rectangular de dimensiones aproximadas 47.5 x
87 m que permite los accesos a las naves, genera un area de aparcamiento y permite el giro con un radio
en el eje del carril de 15 m.

La topografia de la parcela impide una distribucion en anillo o soluciones similares que conecten
directamente con la malla urbana, por lo que es inevitable un recorrido de ida y vuelta. ES por este motivo,
que no puede interpretarse el viario planteado como un mero tramo en fondo de saco al que alude la
normativa del Plan General limitando su longitud a 75m. Es la propia estructura viaria, que para garantizar
unas pendientes asumibles, respetar en la medida de lo posible la topografia existente y dar servicio a un
area industrial debe proyectarse de forma ascendente adaptandose a los distintos niveles y generando un
area de giro en la parte superior.

APARCAMIENTOS

Con respecto a los aparcamientos, ademas de las previsiones del Plan General para los diferentes usos,
concretadas en el tomo de Normativa se pretende dar una importante oferta de aparcamientos anejos a la
red viaria.

Esta decision viene motivada por los aspectos anteriormente sefialados referentes a la estructura aislada
del poligono. Puesto que no existe una conexion directa de su tejido con la malla urbana, es importante
que pueda resolver en si mismo las previsibles demandas de aparcamiento, generadas tanto por el uso
industrial como por los usos terciarios.

Se proyectan de este modo un total de 250 plazas anejas a la red viaria.

Esta previsién cumpliria en todo caso con el apartado d) del articulo 7 del anexo al Reglamento de
Planeamiento, donde se admite en situacién al aire libre, aneja a la red viaria, un méaximo del 50% del
numero total de plazas de aparcamiento previstas en el Plan.

3.5. INFRAESTRUCTURAS

3.5.1. COMUNICACIONES POR CARRETERA.

Los terrenos lindan al suroeste con la AS-328 denominada a su paso por el parque empresarial como
Avenida de la Siderurgia y al sureste con la AS-238 red de comunicaciones entre Luanco y Avilés.

Se propone dar acceso al nuevo poligono a través de un empate con la AS-328, direccion Xagd, mientras
que la salida se llevaria a cabo mediante un nuevo carril a incorporar en la AS-238 poco antes de la
rotonda en la que se cruzan ambos viarios.
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3.5.2. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA .

Discurre al Este del ambito de actuacion una tuberia de la red general de agua municipal en fundicién
ddctil de didmetro 400 mm para conduccion de agua potable a la que se conectard la red de
abastecimiento proyectada.

Las necesidades de abastecimiento de agua potable del area de estudio son las expresadas en la tabla
adjunta a continuacion:

La nueva red se conformara mediante tuberias de FD en didmetros comprendidos entre 200 y 100 mm.

AREA INDUSTRIAL
ORDENACION | S(m2) | S(Ha) | DOTACIONES | Q(lseq)
Superficie Industrial 30.211,24 3,02 1,00 It/seg xHa neta 3,02
Terciarios 10.588,10 1,06 40,00 | m3 xHa neta ydia 0,49
Espacios libres yZonas verdes | 15.294,85 1,53 10,00 | m3 xHa neta ydia 0,18
Qm 3,69
Qp =0Qm x 3,00 11,07

Se dispondran bocas de riego de forma que entre ellas no haya mas de 50 metros. Tendran enlace a
manguera de didmetro 40 mm, equipadas con arqueta y tapa metdlica con cierre antivandalico.

Se colocaran 4 hidrantes de diametro 100 mm con tres salidas, una de 70 mm y dos de 40 mm.

Las valvulas seran de compuerta de cierre elastico.

3.5.3. RED DE SANEAMIENTO.

La solucion de saneamiento planteada, pasa por la ejecucidn de una red unitaria, que recoja las aguas
residuales y pluviales de escorrentia, llevando las mismas a dos colectores que tras discurrir por el
Parque Empresarial confluyen en una conduccion vertiendo al aliviadero situado al Sureste de la
actuacion.

CALCULO DE LA AGUAS PLUVIALES

Para el célculo de las aguas pluviales se emplea la siguiente formula:
Qp=S"Ic:Cpn,

Qp = Caudal de aguas pluviales (I/s)

S = Superficie del area drenada (Ha).

lc = Intensidad media de precipitacion para el periodo de retorno de proyecto y duracién del aguacero
igual al tiempo de concentracion del &rea drenada (I/s. Ha)
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Cn = Coeficiente medio de escorrentia.

Para el calculo de la Intensidad Media de precipitacién es preciso calcular la Precipitacidn diaria maxima a
través de dos posibles procedimientos:

La aplicacion informéatica Maxpluwin de la Direccién General de Carreteras del Ministerio de

Fomento.

A partir de los datos pluviométricos de la zona en estudio. E.P. N° 1210 I: Avilés — Divina Pastora.

Obteniéndose los siguientes resultados:

METODO DE CALCULO Precipitacion diaria maxima
Método de Gumbell 87,30 mm/dia
Aplicacion informatica MAXPLUWIN 79,00 mm/dia

Una vez obtenida la precipitacion diaria maxima se calcula la Intensidad Media de precipitacion mediante
los métodos de Nadal y de la DGT obteniéndoos los siguientes resultados:

METODO RESUL TADOS (mm/h) RESUL TADOS (mm/s-Ha)
NADAL 65.18 181.04
D.G.T. 55.66 154.62

En cuanto a los coeficientes de escorrentia se adoptan los siguientes:

ZONIFICACION COEF. C
EDIFICACION INDUSTRIAL 0,65
COMERCIAL 0,65
PARQUES Y ZONAS VERDES 0,10
VIARIO 1,00

De acuerdo con las determinaciones anteriores, se obtienen los siguientes caudales de aguas pluviales en
funcién de los distintos tipos de suelos:

TIPO DE SUELO Q (I/s Ha)
PARCELAS INDUSTRIALES 356,62
PARCELAS COMERCIALES 121,65
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES 28,53
SUPERFICIE DESTINADA A VIARIOS 242,56
TOTAL 749,36

CAUDALES DE AGUAS RESIDUALES

Se considera que los caudales de aguas residuales son iguales a los previstos para la red de suministro
de agua. No se tienen en cuenta aquellas zonas cuya tipologia corresponde a espacios libres, zonas
verdes y viario general que, si bien precisan suministro de agua, no generan aguas residuales.
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Caudal medio (I/s) Caudal punta (I/s)

4,21 12,68

CALCULO DE SECCIONES

Para el régimen de circulacion de caudales en conducciones se ha aplicado la férmula de Manning.
Repartiéndose los caudales entre las dos cuencas de vertido que se han considerado se obtienen los
siguientes resultados:

[CALCULO RED DE COLECTORES |

|n PVC | 0.012| I cercano al limite I muy cercano al limite
PREDIM. SECCION PENDIENTE CALCULO A COMPROBACION SECCION
(y=0,75-D) ADOPTADA SECCION LLENA CON EL CAUDAL DE CALCULO MAXIMO
CUENCA Qmax [} Material [0} e n J \Y Q Qr Hr vr Calado Vmax
(I/s) (mm) (mm) | (mm) (m/m) (m/s) (I/s) (I/s) (m) (m/s) (mm) (m/s)
C1l 399,00 607 H.A. 600 0,0130 0,0050 1,54 434,17 | 0,919| 0,805 1,063| 483,001 1,63
C2 363,03 431 H.A. 500 0,0130 0,0360 3,65 716,44 | 0,507| 0,500 1,000] 250,00 3,65 | 3<v<4

Por la Avenida de la Siderurgia, al Sur de la actuacion, discurre un colector de hormigén de @ 500 mm
con pendiente minima de 3,6% empleado Unicamente para la recogida de aguas pluviales de dicha
avenida por la que discurre y que al llegar a la altura de la rotonda pasa a ser de @ 600 mm con
pendiente de 1,6%. Este colector continua paralelo a la carretera AS-238, aumentando su diametro y
recogiendo las aguas del parque, hasta el aliviadero existente al Sur de la PEPA, proximo al cruce de las
calles Avenida del Zinc y Calle Conserveras.

La solucion adoptada para evacuar las aguas residuales de la presente actuacion, pasa por la ejecucion
de una red unitaria que entronque con la red existente antes mencionada, a la altura de la glorieta.

Dado que el colector actual, de hormigén armado de @600 mm, esta al limite de su capacidad, se
sustituira el tramo de colector existente de hormigon armado de @600 mm, desde el punto de entronque
con la red proyectada hasta el pozo existente en la interseccion de las calles Marineros y Calafates, de
unos 135 m de longitud y paralelo a la carretera autonomica AS-238, por otro de nueva factura de
hormigon armado de @700 mm, discurriendo por el mismo trazado con similares pendientes y
profundidades, entroncando en su punto final con el actual colector de hormigén armado de @800 mm.

3.5.4. RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA.
SITUACION ACTUAL.

Atraviesa por el Suroeste del &mbito de actuacion una linea de alta tension, propiedad de
HidroCantabrico, que se encuentra en proceso de soterramiento.

Por Resolucién de 8 de febrero de 2006 de la Consejeria de Industria, se autoriza y aprueba el proyecto
de alta tension de expediente AT-7519 consistente en la Variante y Soterramiento de lineas aéreas de
alta tension (20-50Kv) en el Parque Empresarial del Principado de Asturias (P.E.P.A.) y su entorno (BOPA
15-03-06).
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Por lo tanto, a los efectos de redaccion de este Plan Especial es un proyecto que ha superado todos los
tramites reglamentarios.

La Resolucion referida ha sido publicada en el BOPA de 15 de marzo de 2006, quedando sometida a una
serie de condiciones, entre las que destaca aquella que establece el plazo de puesta en servicio de la
nueva instalacion en un afio a contar desde la publicacion de la misma.

A la vista de lo expuesto, y de la realidad fisica en la que se encuentran los terrenos en los que se ubica
el &mbito objeto de desarrollo, resulta evidente el hecho de que la condicion requerida en el Informe
asumido por la Alcaldia, ya ha sido objeto de total cumplimiento.

Las instalaciones anejas disponen de red soterrada de abastecimiento de energia eléctrica.
PREVISION DE CARGAS: POTENCIA DEMANDADAS.

Para estimar la potencia eléctrica que previsiblemente sera demandada de las parcelas del area
industrial, se han considerado las siguientes dotaciones relativas a superficie total de parcela destinada a
uso industrial:

SUPERFICIE DE PARCELA (m?) POTENCIA PREVISTA MINIMA (kW)

S <300 m? 15 kW
300 < S <1000 15+0.05 (S-300)
1000 >S 0.05S

Siendo la potencia prevista para parcelas de mas de 1.000 m2 equivalente a 60 W/ m2.

Considerando la zonificacion realizada del &mbito estudiado, la superficie neta industrial asciende a:
- Potencia demandada; 30.260,00 x 60 = 1.815,60 kW

En primera aproximacion, la demanda total maxima de potencia asociada al desarrollo completo de
la urbanizacion, puede estimarse en 1,90 MVA.

INFRAESTRUCTURAS DE EXTENSION DE RED PROPUESTAS.

Para dar acometida eléctrica a las instalaciones, se procedera a ampliar la red eléctrica de Centros de
Transformacion existente en la zona, con la consiguiente instalacién de cuatro nuevos centros de
transformacion.
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3.5.5. RED DE TELECOMUNICACIONES.

Existe una red soterrada para dar servicio a las instalaciones existentes a la que se conectara la nueva
red propuesta y asi dar servicio a la ampliacion del poligono.

3.5.6. RED DE SUMINISTRO DE GAS.

Existe una red de distribucién de gas para dar servicio al poligono. Por la Avenida de la Siderurgia
discurre una tuberia de @ 160 mm a la que se conectaria la nueva red propuesta.

MEMORIA DE GESTION

4.1. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

El articulo 6 del TROTUAS, partiendo de la naturaleza de funcion pablica de la actividad urbanistica,
dispone que su gestion se desarrolla en las formas previstas en esa norma de rango legal y para lo no
contemplado en él, en cualquiera de las autorizadas por la legislacién reguladora de la Administracion
urbanistica actuante.

De este modo, el articulo 147 de esta norma establece una definicion del contenido v titularidad de
la gestion urbanistica, para en su apartado primero, atribuirle las actividades de ejecucion del
planeamiento que lleven a la urbanizacién o a la conversion en solares de los terrenos clasificados como
suelo urbanizable o suelo urbano no consolidado, a la edificacion de los solares y a la rehabilitacion de
los edificios sometidos a algn régimen de proteccidn.

Precisamente, el objeto del presente Plan Especial es el desarrollo de unos determinados suelos
urbanos a fin de procurar la mejora de ese medio, resultado del desmantelamiento de instalaciones
vinculadas con la industria siderurgica.

Esa naturaleza de funcién publica impone que la direccidn y responsabilidad de la gestion
urbanistica corresponda en todo caso a la Administracién, a la que incumbe asegurar el cumplimiento de
los objetivos sefialados por la normativa y el planeamiento urbanistico, asi como de los deberes y
obligaciones que recaen sobre los particulares; pudiendo también asumir, por si 0 a través de sociedades
urbanisticas, la gestién en ambitos determinados.

Ahora bien, no puede descuidarse que las tareas propias de estas gestion, quedan condicionadas y
sometidas al contenido de los instrumento de planeamiento urbanistico, que terminan por actuar como
presupuestos juridicos de las actuaciones de urbanizacion y edificacion.

Asi las cosas, el articulo 149 del TROTUAS, en su apartado primero, establece que en suelo urbano
serd suficiente la aprobacion del Plan General de Ordenacion, si éste contuviera su ordenacion detallada.
En su defecto se precisara la aprobacion del correspondiente Plan Especial o Estudio de Detalle.
Justamente, en atencion al contenido del ambito de nueva ordenacion en suelo urbano del Plan General
de Avilés, el sefialado para el asi denominado APR.E-3, no comprende el detalle suficiente para acometer
directamente la fase de gestion urbanistica, debiendo acudirse, previamente, a la elaboracion del
presente Plan Especial, a fin de introducir la ordenacion necesaria e imprescindible para su desarrollo.
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Por este motivo, la propia ficha del &mbito previo para su gestion la eleccion del sistema de
actuacion, estableciendo para ello el de compensacion, cual permite el articulo 154 del TROTUAS pueda
hacer el planeamiento general, que resulta ser uno de los sistemas tradicionales, previsto igualmente en
el articulo 153, cuyo apartado segundo, no en vano, proclama:

“2. En el suelo urbanizable no prioritario 0 en el suelo urbano no consolidado, los
poligonos o unidades de actuacion se desarrollaran por el sistema de actuacion que la
Administracion urbanistica elija en cada caso.”

En punto a proceder al desarrollo del &mbito delimitado, el Titulo V del TROTUAS, regulador
de la Gestion Urbanistica, establece la necesidad de delimitacion de poligonos, y en su defecto de
unidades de actuacion, siempre y cuando no fuere posible la delimitacion de los primeros, como
paso previo a la tramitacion del correspondiente sistema de gestién, que en este caso sera el de
compensacion, pero con las peculiaridades que describiremos a continuacion.

En el presente caso el ambito de gestion a desarrollar, ha sido delimitado a través de la
tipologia de poligono, al reunir todos los requisitos establecidos en el articulo 150 del TROTUAS.

El TROTUAS, establece en su articulado una serie de objetivos a cumplir por la figura del Plan General de
Ordenacidn, para cada una de las tipologias de suelo previstas en dicho cuerpo legal. De este modo,
conforme al articulo 58.1, en el suelo urbano, los Planes Generales deberén tener por objeto poder
completar la ordenacién mediante la regulacion detallada del uso de los terrenos y de la edificacion;
sefialar la renovacion o reforma interior que resultase procedente; definir los elementos de la estructura
general del Plan correspondiente a esta clase de suelo y proponer, en su caso, los programas y medidas
concretas de actuacion para su ejecucion.

Para ello los articulos 59 y 60 fijan una serie de determinaciones de caracter general el primero, y de
caracter especifico el segundo, dentro de las cuales se establece de forma expresa textual que:

“Cuando el Plan General de Ordenacion establezca unidades que precisen reforma interior, contendra
respecto de las mismas las siguientes determinaciones: delimitacion de su perimetro; plazo para la
aprobacion del planeamiento de reforma; condiciones, plazos y prioridades para la urbanizacion;
asignacion de intensidades, tipologias edificatorias y usos globales en las diferentes zonas que se
establezcan; aprovechamiento medio de la unidad y el sistema de actuacion; las dotaciones locales,
incluidas las obras de conexion con los sistemas generales.”

Como se ha puesto de manifiesto en la Memoria de Informacion, el ambito de gestion objeto de desarrollo
tiene la clasificacion urbanistica de Suelo Urbano No Consolidado, definido en la el articulo 114 del
TROTUAS, en contraposicion con el denominado Suelo Urbano Consolidado. De este modo constituyen
suelo urbano consolidado aquellos terrenos que retinan la condicion de solar, y aquellos que careciendo
de alguno de los requisitos necesarios para poseer dicha categoria 0 precisando completar la
urbanizacion, puedan ser objeto de licencia. A sensu contrario quedarian englobados dentro de la
categoria de no consolidado aquellos terrenos no incardinables dentro del suelo urbano consolidado,
citando de forma expresa dentro de estos ultimos aquellos que deban ser objeto de actuaciones de
reforma interior.

Los terrenos incluidos dentro de este Plan Especial, quedarian sujetos, en consecuencia al régimen de
derechos y obligaciones de los propietarios de suelo urbano no consolidado previstos en el articulo 119
del TROTUAS.

En este punto debe hacerse mencion a lo dispuesto en el articulo 64.2 del TROTUAS, con relacién a la
prevision, en los supuestos de desarrollo de poligonos industriales, de dotaciones publicas al servicio del
poligono o zona industrial, en proporcién no inferior al cinco por ciento de la superficie total ordenada, y
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centros de servicios comunes adecuados para el funcionamiento del poligono o zona industrial, ubicados
en reservas fijadas en proporcion no inferior al cinco por ciento de dicha superficie total ordenada, si bien
con la determinacion de que la suma de ambas dotaciones nunca podria ser inferior al quince por ciento.

En el dmbito de gestion objeto de desarrollo a través de este Plan Especial, esta prevista una zona verde
que abarca, en términos porcentuales, una superficie superior al quince por ciento total sefialado en ese
articulo 64 del TROTUAS, pero sin la prevision minima del cinco por ciento especificamente destinado a
centros de servicios comunes. Dicha circunstancia, se debe a las peculiares caracteristicas topogréaficas
del &mbito, que unidas a sus dimensiones y a la situacion del area dentro del Parque Empresarial del
Principado de Asturias, hacen que pueda ser de aplicacion el Gltimo inciso del reiterado precepto legal, de
modo que quedara incardinado en el supuesto de areas industriales de pequefias dimensiones, dentro de
las cuales se podran ajustar los consabidos porcentajes minimos, siempre y cuando se cubran las
necesidades propias del area.

Conforme a lo expuesto, dadas las citadas circunstancias, y cubiertas las necesidades de servicios del
area, se ha entendido como solucién mas adecuada, la de destinar esa superficie porcentual total del
quince por ciento, al uso de espacio libre, sin detrimento del funcionamiento del poligono y de los
servicios existentes a favor de sus usuarios.

El mantenimiento de la zona verde descrita, asi como de los viales y demas ambitos de uso comin, dada
la titularidad privada de la urbanizacion, quedara atribuido a la Entidad de Conservacion creada al efecto,
en los términos previstos por la legislacion vigente en la materia.

En el sistema de compensacién, de conformidad con la definicion contenida en el articulo del TROTUAS,
los propietarios aportan los terrenos de cesion obligatoria, realizan a su costa la urbanizacion en los
términos y condiciones que se determinen en el Plan y se constituyen en Junta de Compensacion, salvo
que todos los terrenos pertenezcan a un solo titular o se siga el procedimiento conjunto previsto en el
articulo 174 de ese Texto Refundido.

Por consiguiente, el sistema de compensacion exige que asuman la condicion de urbanizador, bien los
propietarios integrados en una entidad urbanistica colaboradora, denominada Junta de Compensacion,
bien el propietario Unico o férmulas asimiladas (condominio o por acuerdo unanime de los propietarios
[cfr., respectivamente, el articulo 152 y el citado articulo 174 del TROTUAS)).

No obstante lo cual, lo que no puede desconocerse es que el sistema de actuacion por compensacion,
encierra una reparcelacion que consiste en la agrupacion de fincas comprendidas en el poligono o unidad
de actuacion para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicaciéon de las parcelas
resultantes a los interesados en proporcion a sus respectivos derechos (cfr. a efectos ilustrativos los
articulos 190 y concordantes del TROTUAS), amén de disponer la atribucién, en su caso, a la
Administracion Urbanistica actuante de las parcelas que, a titulo de cesion, lo correspondan en ejecucion
de dicho planeamiento.

Supone un mecanismo complejo, integrado por una previa agrupacion, entendida no en el sentido juridico
registral del término (reunion de dos o mas fincas inscritas para formar una sola, por mucho que también
pueda acudirse, en puridad, a este mecanismo), y una posterior division en nuevas suertes para su
adjudicacion proporcional a los propietarios.

Sirve, por ello, al principio de subrogacién real (articulos 17 y 18 de la Ley 8/2007, del suelo), en la
medida en que las parcelas resultantes que se adjudiquen a los propietarios sustituyen a las primitivas,
sin solucion de continuidad en las respectivas titularidades, por mucho que pudiera también resultar
necesario el establecimiento de indemnizaciones 0 compensaciones precisas para que quede
plenamente satisfecho, dentro de la unidad reparcelable, el principio de la justa distribucion entre los
interesados de los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica.
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Tan es asi, que la adjudicacion de las fincas resultantes opera no soélo para los propietarios incluidos en el
ambito de actuacion, sino que puede hacerlo también a favor de la Administracion Publica o de
propietarios ajenos a la unidad, en aquellos casos en que exista un exceso del aprovechamiento real
sobre el patrimonializable, supuesto en que las fincas en que se concrete dicho exceso seran objeto de
adjudicacion a favor de los mismos.

Como se ha sefialado previamente, el sistema de actuacion de aplicacion en el dmbito del Plan Especial
de referencia sera el de Compensacion, regulado en los articulos 171 a 178 del TROTUAS, segun el cual
las cuotas correspondientes a cada uno de los propietarios intervinientes seran proporcionales al
aprovechamiento o valor de sus respectivos terrenos.

A pesar de que el citado articulo 171 TROTUAS establece en principio la obligacion de los propietarios de
constituirse en Junta de Compensacion, el articulo 174 del mismo cuerpo normativo regula el denominado
Procedimiento Conjunto, al amparo del cual, se faculta a aquellos propietarios incluidos en el poligono o
unidad de actuacion para prescindir de la constitucion de la Junta de Compensacion y de la tramitacion
del Proyecto de Actuacion y del Proyecto de Compensacion, siempre y cuando se llegue a un acuerdo
unanime para efectuar la reparcelacion, y se presten garantias suficientes a juicio de la Administracion
acerca de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

4.2. PLAN DE ETAPAS

La naturaleza juridica de este instrumento, en cuanto se configura como Plan de Reforma Interior, tiene
como consecuencia cierta libertad en cuanto a los documentos a partir de los cuales se desarrollaran las
determinaciones del mismo, de modo que en determinados aspectos se podran incluir elementos mas
propios de otro instrumento urbanistico de desarrollo, como es el Plan Parcial.

Esta facultad viene recogida en el Reglamento de Planeamiento, que en su articulo 85.1 se dice
expresamente que los Planes Especiales de Reforma Interior, contendrdn aquellas determinaciones y
documentos de los Planes Parciales que sean adecuados a los fines que persigan, a las caracteristicas
de las operaciones previstas y a los usos que se asignen al suelo y, como minimo, los previstos en el
articulo 45 ese Reglamento, salvo que alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacion con la
reforma también expresaran el resultado del trdmite de participacion plblica en el proceso de elaboracion
del Plan.

Conforme a la legislacion vigente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, el Plan de Etapas
constituye un documento diferenciado del instrumento en cuestion, normalmente un Plan Parcial, que
debe recoger las determinaciones sustantivas relativas a los aspectos temporales, o lo que es lo mismo
los plazos para cumplimentar los deberes de los propietarios en los poligonos o unidades de actuacion de
un determinado sector, entre ellos los de urbanizacion y en su caso de edificacion, pasando por dos
aspectos recogidos en el articulo 62 del Reglamento de Planeamiento, como son la descripcion detallada
del plan de etapas fijado en el plano de la documentacion gréfica o la determinacion, en el caso de que el
Plan contenga la delimitacion de poligonos, del orden de prioridades para su ejecucion y el sefialamiento
del correspondiente sistema de ejecucion en cada uno de ellos.

Sobre la naturaleza de este documento y la posibilidad de alteracion de lo en él previsto, cabe aludir la
Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de junio de 2001, en la que se dice:

“La fijacion de un plan de etapas en los instrumentos urbanisticos, con una duracién determinada, ya sea
de una o varias etapas, no debe ser considerada como una determinacion de indole estrictamente
normativa de un plan parcial u otro instrumento urbanistico, sino que constituye una simple indicacién o
manifestacion de proposito, de que las obras proyectadas de urbanizacion no han de exceder del periodo
temporal fijado, lo que sin duda constituye un plazo maximo que no puede ser sobrepasado, por causas
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imputables a la Administracion, o a los promotores, salvo causa de fuerza mayor, y ello precisamente en
interés o garantia de todos los interesados y afectados en la culminacion de esas obras de
urbanizadoras, pero ello no 6bice, naturalmente, para que tales obras, siempre dentro de los periodos
marcados, puedan ser concluidas en plazo mas breve del sefialado como maximo en el planeamiento

En cuanto al contenido material, el citado articulo 45 del Reglamento de Planeamiento establece que en
cada etapa habra de preverse:

1.- Su duracién, con referencia a la fecha de comienzo de los plazos que se establezcan.
2.- Las obras de urbanizacion correspondientes.

3.- La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a los equipamientos que deban
establecerse a medida que se urbanice.

4.- La determinacion de los niveles correspondientes a los servicios de abastecimiento de agua,
evacuacion y suministro de energia eléctrica para que puedan ser utilizados los terrenos que se
urbanicen sucesivamente.

Dentro del caso concreto del presente Plan Especial, debe mencionarse que se establece una etapa
Unica.

NATURALEZA JURIDICA Y TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL

5.1. NATURALEZA JURIDICA

El articulo 67 del TROTUAS establece que el objeto de los Planes Especiales es “desarrollar, completar
e, incluso, de forma excepcional, sustituir las determinaciones del planeamiento general”. De este
modo, se obtiene como conclusidn que, en la relacion jerarquica que se establece entre los diferentes
instrumentos urbanisticos, la que mantienen los Planes Especiales respecto de los Planes Generales de
Ordenacidn no puede equipararse a la que, por su parte, poseen los Planes Parciales.

Esta diferencia debe fundarse, en los términos propios del Derecho Administrativo, en los principios de
competencia y especialidad, a traveés del que se modula la meritada jerarquia normativa. De hecho, si
bien el Plan Especial debe partir del respeto a los principios rectores de la ordenacion territorial y de las
lineas principales del propio Plan General, en su condicion de instrumento de ordenacion integral del
territorio municipal, una vez cumplido esto y dada su especialidad, goza de amplia libertad para alcanzar
el cumplimiento de sus respectivos y concretos fines.

A los Planes Especiales se les permite un amplio margen de apreciacion de sus objetivos singulares,
pudiendo modificar la ordenacidén en los puntos concretos que sea necesario para cumplir con su
finalidad, a diferencia de los Planes Parciales que son un simple desarrollo de las previsiones del
planeamiento general (por todas, Sentencia del Tribunal Supremo de 14 de octubre de 1986 [RJ Aranzadi
7660]).

Asi las cosas, el articulo 67.1 del TROTUAS ha venido a esclarecer cuando un Plan Especial puede
completar las previsiones de un Plan General de Ordenacion, debiendo atenderse para ello a los fines
previstos para estos instrumentos urbanisticos, entre los que, de conformidad con la naturaleza de aquél
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que nos ocupa, se identifican tales como la proteccion de ambitos singulares, la coordinacion de
dotaciones urbanisticas o la conservacion de determinadas areas del medio rural.

Descendiendo al supuesto concreto, las finalidades de este Plan Especial se ajustan a los perfiles que el
ordenamiento juridico atribuye a estos instrumentos, al pretender una ordenacion acorde con los
propositos y normativa del PGO de Avilés vigente, tanto respecto de su modo - empleo de un Plan
Especial (cfr. ficha urbanistica), como con relacion a su contenido.

El propio Plan General, en su Art. 2.04, especifica que se redactaran Planes Especiales en el supuesto de
ambitos de suelo urbano remitidos por el Plan General a planeamiento especial y se atenderan a lo
dispuesto en el TROTUAS para Planes Especiales de Reforma Interior, figura esta que conforme a lo
dispuesto en el citado precepto, en su apartado 2.f), podra incluir sus propias ordenanzas, al establecer
que:

“En el caso de Planes Especiales de Reforma Interior incluidos en el fichero de planes especiales de
estas Normas Urbanisticas, deberan contener ordenanzas propias o remitir a las ordenanzas de zona
del Plan General”.

Es decir, que el presente Plan Especial, tendra la naturaleza de Plan Especial de Reforma Interior, y que
teniendo esta naturaleza juridica, y si a tenor del articulo 2.04 apartado 2.f del PGO de Avilés -en el que
se dice expresamente que los Planes Especiales de Reforma Interior deberan tener ordenanzas propias o
remitir a las ordenanzas del Plan General- exige la redaccion “ad hoc” de ese cuerpo normativo o cuando
menos una remision expresa al PGO, se ha adoptado la opcion principal contemplada en el PGO.

En cuanto a su contenido, contendran las determinaciones adecuadas a su finalidad y, ademas, cuando
no estuviera establecida una ordenacion detallada, como es el presente supuesto, podran incluir las
determinaciones de caracter especifico sefialadas para el suelo urbano, que es lo que se pretende con
este documento.

Tales caracteristicas abundan en la independencia que el ordenamiento les reconoce frente al
planeamiento general, en los términos que han sido objeto de la argumentacion anterior.

A este respecto, ante la ausencia del oportuno desarrollo reglamentario del TROTUAS, se estima
conveniente acudir a lo establecido en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba
el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana (en lo sucesivo RP), cuya reviviscencia ha venido afirmando la doctrina mas
cualificada.

Por este motivo, es licito invocar el articulo 76.2 de RP, que ya asignaba entre las finalidades de este
instrumento de desarrollo actuaciones de reforma interior en suelo urbano y la mejora de este medio,
limitando su alcance de forma que no puedan clasificar suelo (cfr. apartado sexto del referido precepto).

Por su parte, el articulo 77.2 del RP incluye entre sus determinaciones, a la letra d), unas Ordenanzas
cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior o de ordenacion de recintos y conjuntos
historicos y artisticos. Asimismo, el apartado tercero de esa disposicion articulada proclama que el
contenido de la documentacidn de los Planes Especiales tendra el grado de precisidon adecuado a sus
fines, y aquella sera igual a la de los Planes Parciales cuando sean de reforma interior, salvo que alguno
de los documentos de éste sea innecesario por no guardar relacién con la reforma.

La prevision de adecuacion “a sus fines” otorga un alto grado de autonomia en la elaboracién de este tipo
de instrumentos urbanisticos, sin perjuicio de que se incorpore al presente Plan Especial documentacion
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propia de un Plan Parcial, sobre la base de lo sefialado anteriormente, a fin de dotarle de la mayor
informacién y congruencia posible.

Por esta razon, hemos de invocar igualmente el articulo 84 del RP, apartado primero, que establece como
estos Planes Especiales se elaboraran con el grado de precisidn correspondientes a los Planes parciales
en lo que se refiere a las actividades y determinaciones que constituyen sus fines e incorporaran las
previsiones de obras a realizar.

La normativa glosada ha de servir para justificar, en primer lugar, la introducciéon de una ordenanza
adaptada a las necesidades y objetivos del Plan Especial y, de otro, que se agregue al propio instrumento
un buen nimero de apartados propios de los Planes Parciales, pero que, por su contenido y alcance,
resulten adecuados a este instrumento.

De la jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre la relacion y articulacion entre los Planes Generales y los
Planes Especiales de Reforma Interior es especialmente reveladora la sentencia del Tribunal Supremo de
fecha 6 de julio de 2004 , dictada en el recurso de casacion numero 2211 de 2002, por cuanto el Plan
Especial de Reforma Interior no incurre en exceso alguno al ordenar urbanisticamente una zona, siempre
que se mueva dentro del margen de innovacion normativa que le viene reconocido por el ordenamiento,
siendo el margen innovativo de los Planes de Reforma Interior tan amplio que lo Unico que no pueden
hacer es alterar la estructura fundamental del Plan General, por lo que no puede sostenerse que tengan
que respetar cualquier determinacion contenida en el Plan General de Ordenacion Urbana.

Porque, tras lo expuesto, la decision solo puede descansar en el analisis comparativo de las
determinaciones que el Plan General establecié como propias del Area para cuya ordenacion final remitia
al Plan Especial, y las determinaciones de éste; a fin de responder, en definitiva, a la pregunta de si éstas
se ajustan, o no, a aquéllas. Y ese analisis comparativo entre la "Ficha de Area de Planeamiento
Remitido", con ordenacién pormenorizada segln Plan Especial y con uso caracteristico industrial, debe
conducir, tanto al reconocimiento de la libertad del Plan Especial para introducir una determinada
normativa, como para determinar su compatibilidad con las concretas previsiones que para este uso
recoge el Plan General de Ordenacion de Avilés.

5.2. JUSTIFICACION DE LAS PRECISIONES PROPIAS DEL PLAN ESPECIAL.

A la hora de proceder a la redaccion de las Ordenanzas propias de este Plan Especial, se ha adoptado el
criterio de regular aquellos ambitos que respondan a especificaciones propias de este documento, siendo
de aplicacidn, en aquellas no expresamente previstas las Normas Particulares del Plan General de Avilés.
Dichas precisiones responderan a las necesidades y caracteristicas propias de esta Area de
Planeamiento Remitido, sin que en ningln caso se vulnere la estructura fundamental del Plan General de
Avilés, y respetandose, en todo caso la clasificacion del suelo y el aprovechamiento urbanistico atribuido.

a.- Régimen de Usos: Los Usos definidos en el presente documento son los de Industria-
Almacenes, Locales Abiertos al Publico y Garaje Aparcamiento, definidos todos ellos en los términos
previstos en el Plan General de Avilés.

Se establece una clasificacién de Usos Prohibidos especifica para el uso caracteristico industrial en el
ambito de este Plan Especial, coincidente en gran parte con la regulacién especifica del AD-3, en base a
su situacion geografica adyacente, buscando una integracion en su entorno mas préximo, configurado por
el area del AD-3 (PEPA). Se prohiben ademas el uso de vivienda, determinado por el PGO, y el de Gran
Industria, en base a la configuracion y caracteristicas fisicas del presente ambito.

En lo referente al Uso Industria- Almacenes, se asume la definicion y usos establecidos en el PGO, con la
peculiaridad, ya mencionada, de la prohibicion de instalacidn de gran industria. Algo parecido sucede en
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el uso de Locales abiertos al publico, en donde dentro de su categoria Recreativos-Culturales, sélo se
permite la tipologia de hosteleria.

b.- Condiciones Generales de la Edificacion: Se fijan en el Capitulo 2 de las Ordenanzas de este
Plan Especial una serie de condiciones de edificacion suplementarias a las establecidas en el Plan
General, basadas en las caracteristicas propias del ambito, y cuyos aspectos a destacar seran
analizados en el presente apartado.

En el computo de la superficie edificable total, se asumen integramente las determinaciones del PGO de
Avilés, si bien a la hora de enumerar las exclusiones de computo se introducen aspectos y matizaciones
no contemplados en el citado instrumento, en aras a realizar una regulacién mas especifica y ajustada a
la realidad fisica en un &mbito de uso caracteristico industrial. Es en este marco en el que se incluyen las
precisiones relativas a la exclusion del computo de los equipos de proceso exteriores a los edificios o los
almacenes controlados a la intemperie entre otros.

También se procede a la definicion de tipologias edificatorias (aislada y adosada), asi como los requisitos
a cumplir en el caso de edificacion adosada, ya que segin la zona de ordenanza en la que su ubique una
parcela determinada se podra o no optar por una u otra tipologia.

En relacién a las rasantes, se ha considerado necesario, a la vista de la configuracion topografica del
ambito de actuacion, establecer una normativa més ajustada a dicha realidad que la prevista en el PGO,
de un caracter mas general. La propia Normativa remite, sin embargo, al Proyecto de Urbanizacién como
instrumento especifico que establecera con precision las rasantes de cada una de las parcelas.

El PGO en el articulo 5.66.2 dice que la rasante, tanto en linderos como en alineacion exterior, se medira
por el lado exterior de la parcela, es decir, en el terreno colindante para los linderos y en el eje del
pavimento terminado de calle existente o proyectada para la alineacion exterior.

Este concepto se ha variado porque en el caso que nos ocupa las parcelas colindantes también son
objeto de este Plan Especial, por lo que resulta mas sencillo fijar una rasante clara en funcién de una
pendiente establecida que genere un solido capaz.

Para las parcelas T2 y T3, la rasante de origen se fija de un modo particular, a través de un valor
absoluto. Esta decisién viene motivada por la disposicién en esquina de las parcelas y por un desnivel
importante en todas las direcciones. Si se midiese en relacion a la rasante de cada una de las vias a las
que dan frente, obligaria a establecer profundidades maximas y banqueos dificiles de cuantificar. Es por
ello, que con el fin de simplificar las condiciones de la edificacion, se ha establecido una rasante media en
cada una de las parcelas a partir de la cual se medira la altura maxima generando el correspondiente
solido capaz.

15

Q} RASANTE DE ORIGEN FIJADA POR EL PLAN
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Una situacion similar a la de las rasantes, sucede con los movimientos de tierra en el interior de las
parcelas, ya que dada la orografia del terreno y el tamafio de las parcelas, se ha debido establecer una
regulacion distinta a la establecida en el PGO, ya que de no haberse previsto esta regulacion “ad hoc”, no
seria posible respetar las determinaciones de dicho instrumento relativas a terraplenes y muros de
contencion.

El art. 5.67 del PGO establece que “ningln movimiento de tierras podra alcanzar niveles que rebasen de
la superficie formada por todas las rectas posibles que se apoyen en puntos del contorno de la manzana
de que se trate”, de lo que se deduce con cierta confusion que sdlo se admiten movimientos de tierra
céncavos, es decir, vaciados.

Segun este apartado, para nivelar las parcelas unicamente se podria hacer de acuerdo con el esquema
adjunto y por lo tanto situando el punto de acceso en el extremo de cada parcela.

o — —

oL 1
" afin ;\_,A ACCESO L\Ei; e

ACCESO

ACCESO

El art. 5.67.4 del PGO afiade a lo anterior lo siguiente:

“Los movimientos de tierras dentro de una parcela respetaran, en todo caso, los niveles de terreno en
linderos con otras parcelas, excepto que se actle de comdn acuerdo. A falta de éste, los taludes de
transicion entre el nivel de terreno en otras parcelas y la propia no podran hacerse con inclinacién mayor
de 30°, en una franja de terreno de anchura en planta no inferior a 3m, ...."

Este apartado, sin embargo lleva a confusion, porque si es necesario respetar los niveles de terreno en
los linderos con otras parcelas tampoco se podria llevar a cabo el esquema anterior salvo comdn
acuerdo. Pero a continuacion afiade que a falta de comUn acuerdo si se podria hacer por medio de
taludes de transicion, es decir si se puede a través del esquema adjunto.
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En el punto 5 del reiterado articulo, se afiade lo que sigue:

“Al interior de las parcelas, y para el tipo de movimientos de tierras motivado por construcciones o
instalaciones, se respetaran, ademas, las siguientes condiciones:

- En caso de existencia de acuerdo con los colindantes (...)los movimientos de tierra podran
resolverse por medio de muros de contencién o elementos similares al interior de las parcelas,
ejecutados al interior de la parcela propia, tanto para vaciados como para terraplenes. En
ausencia de dicho acuerdo, Unicamente se admitirdn muros de contencion de vaciados, los
cuales deberan situarse completamente bajo la rasante de los linderos.

- En ningun caso un desmonte o terraplén podra tener una altura igual o superior a 3m. (...)

En la propuesta de ordenacion del Plan Especial, los accesos a las parcelas se fijan en la parte central
del frente de la misma, puesto que de este modo se le puede dar mejor acomodo a las plazas de
aparcamiento en el exterior y asi la nivelacidon de las parcelas quedaria mas equilibrada, segin un
esquema como el que sigue:

< 7N
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= e ~
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ACCESO
ACCESO
ACCESO

Pero para llevar a cabo este esquema, se deduce que o hien se tiene que hacer mediante comin
acuerdo, o bien mediante taludes de transicion.
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La solucion de taludes en parcelas de este tamafio no parece la mas apropiada porque obliga a liberar
mucho suelo, de ahi que a través de la normativa especifica del Plan Especial se permite con claridad
llevar a cabo esta solucion sin necesidad de com(n acuerdo, y sobre todo en una solucion tan particular
como esta en la que la rasante de origen es totalmente artificial.

Como limite a esta determinacion se establece que en ningln caso se permitirdn entre colindantes,
desmontes, terraplenes 0 muros de contencion de altura superior a 1.5 m para respetar asi los accesos
previstos y evitar los problemas constructivos que pudiesen surgir entre colindantes por no ejecutar las
obras a la vez.

En cuanto a las alturas maximas permitidas, este Plan Especial se ha cefiido a lo dispuesto al respecto en
el PGO (12 m) para el uso caracteristico industrial, si bien en la zona de ordenanza Terciario (T), se ha
ampliado dicha altura a 15 m, con el fin de poder llevar a cabo la edificacion de B+lll. Esta altura seria
factible con 12 m, pero se han establecido 15 m para poder edificar esas alturas de forma holgada y
ajustandose a las disposiciones del Cadigo Técnico de la Edificacion.

No debe tampoco dejarse pasar la regulacién de los cerramientos de parcela realizada por el Plan
Especial, redactada en base a las peculiaridades fisicas y topograficas del ambito en cuestion
anteriormente expuestas, con respecto a la cual se podria plantear, en relacion al apartado segundo del
citado articulo el hecho de que teniendo en cuenta que es posible la existencia de diferencia de cotas a
ambos lados del lindero comdn entre las dos parcelas, se deberia definir el origen de la medida del cierre.

A los efectos de clarificar esta situacion se establece de forma expresa que:

“se utilizara como origen de medida la rasante de los viales a que dé frente la parcela. En el caso de
linderos se utilizara como origen de medida la rasante del suelo terminado y en el caso de diferencia de
cota, la del nivel superior”.

Finalmente, y en lo referente a este Capitulo 2 de las Ordenanzas, quedaria por justificar la posibilidad de
optar por instalar o no cierre de parcela en la zona de ordenanza T, mientras que en otras zonas de
ordenanza resulta obligatoria. En este sentido se considera que, dado el carécter industrial de las zonas
PI, la obligatoriedad del cerramiento ha de responder a razones de seguridad. Sin embargo en zona T, en
parcelas de forma singular, en la que se obliga a la edificacion aislada, y en base a los propios usos de
los edificios, no se estima precisa la obligatoriedad del cierre, todo ello, sin perjuicio de las
particularidades arquitectonicas que se pudieren adoptar en esta zona de ordenanza.

c.- Zonas de Ordenanza: Para terminar, sélo habria que mencionar que en el Capitulo 3 de las
Ordenanzas del Plan, en base a la ausencia de adscripcion a alguna de las zonificaciones de caracter
industrial de las zonas de planeamiento remitido operante en el PGO, se ha considerado pertinente el
establecimiento de una serie de zonas de ordenanza, en las que partiendo de un uso caracteristico se ha
modulado un régimen de usos especifico.

La ficha del PGO correspondiente al APR.E-3 establece como uso caracteristico el industrial y en el
apartado relativo a criterios y objetivos especifica: “Ordenar y regular mediante Plan Especial la
urbanizacion de esta pieza de suelo de uso industrial para la adecuada implantacion de pequefia y
mediana industria”.

Por lo tanto, como punto de partida se recurre al art. 5.22 de la Normativa del Plan General : “Zona
Industrial”

1.- La zona denominada industrial se caracteriza por el predominio absoluto del uso
industrial y de almacenaje en sus distintas tipologias e intensidades (uso caracteristico).
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También y segun sub-zonas y tipologias edificatorias, puede albergar otros usos colectivos o
de servicios como caracteristicos 0 autorizables.

2.- En esta zona se prohibe, con caracter general, y salvo las excepciones que se efectlen en
las regulaciones de las sub-zonas, el uso vivienda, en cualquiera de sus variantes.

3-(.)

4.- Con el fin de promover la especializacion de actividades y usos, las Zonas industriales
podran estar categorizadas, dando lugar a sub-zonas, segun los siguientes tipos:

a) Gran Industria
bh) PYME / logistica

5.- Con independencia de que, en ambitos industriales concretos (por ejemplo el
PEPA), pueda existir normativa reguladora de usos mas restrictiva, se establece la
siguiente regulacion de usos por sub-zonas:

- La sub-zona Gran Industria (...)

- La sub-zona PYME / Logistica, es la destinada a recibir como usos caracteristicos los
industriales y de almacenaje de pequefia y mediana empresa, resultando autorizables todos
los demds excepto los correspondientes a Gran Industria, Vivienda y Locales abiertos al
Publico. Como excepcion a estos Gltimos, han de sefialarse los establecimientos comerciales
asociados directamente a la actividad principal de industria, los hosteleros y hoteleros,
dandose por supuesto que su instalacidn supone la aceptacion de las condiciones de relacion
entre las distintas actividades caracteristicas de la zona y la especifica de que se trate.

()

En definitiva, la ficha del APR.E-3 Gnicamente especifica que el uso caracteristico es industrial y propone
pequefia y mediana industria sin llevar a cabo inclusion alguna en una de las dos sub-zonas
preestablecidas en el PGO. En consecuencia, el APR. E-3 no se encuentra incardinado ni en sub-zona
Gran Industria, ni en PYME/Logistica.

De esto se puede deducir que la sub-zona que mas se asimilaria es la de PYME-Logistica, de ahi que en
la memoria del Plan Especial se analicen los usos compatibles en esta sub-zona, pero también es cierto
que en el punto 5 del PGO, aclara “con independencia de que, en &mbitos industriales concretos (por
ejemplo el PEPA) pueda existir normativa reguladora mas restrictiva.”

Es decir, se da por hecho que puede existir una normativa especifica para &mbitos industriales concretos
e incluso pone como ejemplo el PEPA. Por tratarse el APR. E-3, de un &ambito incluido dentro del PEPA y
estar impulsado por la misma iniciativa, se consideré adecuado seguir con la normativa especifica, en
cuanto a usos se refiere, que partiendo del contenido del PGO, pudiera ser afin al contenido del PEPA,
dada la especificacion que al respecto hace el propio PGO.

Puesto que en el PEPA se permite la compatibilidad de los usos citados habiendo previstos edificios
exclusivos de oficinas, no parece Idgico aplicar esta restriccion en este caso. De este modo, mientras el
PGO establece para su zona propia de pequefia y mediana industria, un régimen de compatibilidad de
usos en el que sélo se excluyen el de gran industria, vivienda y el de salas de reunion y oficinas dentro
de la tipologia de Locales Abiertos al Publico, ademas de la obligatoriedad de vinculacién entre los usos
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comerciales y la actividad principal desarrollada; en el Plan Especial se contempla la posibilidad de
establecimiento de uso de edificios exclusivos de oficinas y de locales comerciales. Estas matizaciones
responden a la necesidad subyacente en el municipio de facilitar a las empresas la posibilidad de
encontrar acomodo, dadas las dificultades existentes para encontrar superficies en las que poder
desarrollar actividades propias de estas categorias de uso y la carestia de suelo destinado a oficinas
inherente al municipio de Avilés.

Lo mismo sucede en la zona de ordenanza T, en la que respondiendo a los argumentos expresados se
habilita una zona de uso caracteristico de locales abiertos al publico, con las limitaciones en cuanto a este
tipo de uso ya referidas anteriormente.

Con relacion a los Espacios Libres Privados, a la hora de proceder a la redaccion del Plan Especial, se ha
pretendido dejar claro el criterio inspirador del documento en este ambito concreto, dejando claras las
condiciones de uso de este tipo de espacio, y restringiendo las posibilidades interpretativas de los
interesados estableciendo de forma concreta y concisa las condiciones de uso de los mismos, siguiendo
asi los criterios establecidos en la Normativa del Plan Especial del contiguo Parque Empresarial del
Principado de Asturias.

Finalmente, debe hacerse mencion al hecho de que, en relacién a las zonas EL, en los planos se hace
distincion, dentro de esta zona de ordenanza y no como ordenanza especifica, de los espacios libres no
computables con el fin de justificar que no computan dentro del porcentaje del 15% sefialado por la Ley,
sino que exceden esta cuantia por no disponer de las dimensiones adecuadas y tratase de bordes
residuales.

5.3. TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL.

El apartado primero del articulo 89 del TROTUAS establece que la tramitacion de los Planes Especiales
que desarrollen un Plan General de Ordenacion se ajustara al procedimiento establecido para los Planes
Generales de Ordenacion, con las modificaciones que se sefialan en ese articulo.

En sintesis, no puede partirse sino del hecho que el presente Plan Especial desarrolla y complementa
aquél con el alcance ideado, justamente, por el propio instrumento general del concejo de Avilés, si bien
dada la circunstancia de la redaccion de ordenanzas propias, seria susceptible de ser aplicable, en aras a
una mayor seguridad juridica el articulo 90 del citado cuerpo normativo.

5.4. TRAMITACION AMBIENTAL DEL PLAN ESPECIAL

La Ley 9/2006, de 28 de abril, ha nacido de la insuficiente regulacion del Real Decreto Legislativo
1302/1986, de Evaluacion de Impacto Ambiental, en lo relativo a la prevencion o correccion de los efectos
ambientales en el caso de las tomas de decision de las fases anteriores a la de los proyectos,
constituyéndose, en consecuencia como una herramienta que permite la actuacion estratégica en estas
fases a través de la introduccion de un proceso de evaluacién ambiental estratégica de planes y
programas que elaboren y aprueben las distintas Administraciones Publicas, dentro de las cuales quedan
incluidos los instrumentos urbanisticos.

Esta Ley, por tanto, introduce en la legislacion espafiola la conocida como evaluacion ambiental
estratégica, en cuanto instrumento de prevencion que permita integrar los aspectos ambientales en la
toma de decisiones de los planes y programas, basandose en la larga experiencia en la evaluacion de
impacto ambiental de proyectos, e incorpora al derecho interno la Directiva 2001/42/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 27 de junio de 2001, relativa a la evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente.
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La entrada en vigor de la Ley supone la realizacion de un proceso de evaluacién ambiental estratégica de
los planes y programas que elaboren y/o aprueben las distintas Administraciones publicas.

En el &mbito de la Comunidad Auténoma del Principado de Asturias, la Instruccion de 7 de noviembre de
2006, de la Viceconsejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, sobre aplicacion de la
legislacién sobre evaluacion ambiental de planes y programas y de impacto ambiental a los
procedimientos urbanisticos y de ordenacion territorial pretende dar una respuesta integrada a la
tramitacion del procedimiento ambiental y urbanistico de la forma mas &gil posible a través de la
simultaneidad de trdmites y sin merma del interés publico, prolongandose su eficacia hasta la entrada en
vigor de la normativa urbanistica y medioambiental que regule la materia.

Su articulo 1.1 regula el &mbito de aplicacion de esta disposicion, de forma que no se prevé, en ningin
caso, la realizacion de esta tramitacion ambiental para la elaboraciéon de un Plan Especial en suelo
urbano con uso industrial.

El instrumento de desarrollo planteado no puede entenderse incluido en dicha regulacion, por lo que no
tendra que ser objeto de dicho trdmite ambiental.

5.5. ADECUACION DEL PLAN ESPECIAL A LA LEY 8/2007, DE 28 DE
MAYO, DE SUELO.

En el presente apartado se procedera a analizar las principales novedades del nuevo texto normativo
estatal, que entrara en vigor el dia 1 de julio de 2007 y, que por lo tanto, afectara al contenido de este
Plan Especial.

Varios son los aspectos de la nueva legislacion que podrian suscitar dudas con respecto a su aplicacion a
este Plan Especial si bien, tal y como se justificara a continuacion, los razonamientos efectuados hasta
este punto en la presente memoria parece se acomodarian a ese texto normativo.

Debe, en primer lugar, hacerse mencion a lo dispuesto en el articulo 15 de este cuerpo normativo, en el
que se establece la necesidad de que los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica se sometan
a evaluacién ambiental en los términos previstos en la legislacién de evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente, asi como a la evaluacion de impacto ambiental,
en los casos en que sea preceptiva para los correspondientes proyectos de ejecucion.

Esta redaccion remite, en lo que al Principado de Asturias se refiere, a las ya analizadas Ley 9/2006, de
28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, e
Instruccion de la Viceconsejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, sobre aplicacion de la
legislacién sobre evaluacion ambiental de planes y programas y de impacto ambiental a los
procedimientos urbanisticos y de ordenacion territorial, cuyo ambito de aplicacion queda regulado en sus
respectivos articulos 1y 3, en los términos referidos en el apartado 5.4 de esta memoria.

Con respecto al tema de las correspondientes cesiones, una vez expuestos los argumentos oportunos en
la Memoria de Gestion de este instrumento urbanistico, se ha de concluir que la presente actuacion se
situaria dentro de los pardmetros establecidos en el articulo 16 de la Ley 8/2007, bien que atendiendo a la
correspondiente explicacion acerca de las cesiones previstas en el articulo 64.2 del TROTUAS.

También se ha valorado a la hora de la redaccion de este instrumento, lo dispuesto en el Articulo 11.2 de
la nueva Ley del Suelo del Estado, que dice que en los procedimientos de aprobacion o de alteracion de
instrumentos de ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al pablico, debera incluir un resumen
ejecutivo en el que se exprese, de una parte la delimitacion de los &mbitos en los que la ordenacion
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proyectada altera la vigente, con un plano de situacion, y manifestando el alcance de dicha alteracién. Y
de otra, y en su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervencién urbanistica, asi como la duracién de dicha suspension.

En el presente caso no han sido objeto de inclusién entre la documentacién del Plan Especial, aquellos
extremos resefiados, ya que a los efectos del mismo aparecen vacios de contenido legal. Asi, en lo que a
la delimitacion del &mbito se refiere, debe decirse que en este instrumento se reproduce la contenida en
el Plan General de Ordenacion del concejo de Avilés, ya sometida, por lo tanto, al preceptivo tramite de
informacién publica en los términos legalmente establecidos. En cuanto al segundo de los contenidos
anteriormente indicados, no se cumple el presupuesto de hecho previsto en ese apartado segundo por lo
que tampoco sera precisa la inclusion de documentacion alguna al efecto.

Finalmente, y en relacion a las consultas previstas en el articulo 6 del nuevo texto estatal, tan s6lo decir
que dicho articulo es una mera remision a lo dispuesto en los articulos 16 y 76 del TROTUAS, relativo el
primero a la coordinacién interadministrativa, mientras que en el segundo se abre la posibilidad de
cooperacion de las distintas entidades administrativas con los equipos redactores, a la hora de facilitar
informacion necesaria para la elaboracion del planeamiento sin establecer un trdmite concreto o
necesario a través del cual articular dicha posibilidad. En concreto, el articulo 16, relativo a la
coordinacion interadministrativa prevé el tramite de consulta como preceptivo y ademas estima que
debera practicarse como minimo por el mismo tiempo y a ser posible, de forma simultanea con los demas
trdmites que prevean alguna intervencion o informacion publica de la Administracion. Como de acuerdo
con la tramitacién propia del Plan especial, el documento debera ser sometido a informacién publica
previa a la aprobacion inicial, se procedera de forma simultanea a las preceptivas consultas de acuerdo
con la legislacion sectorial correspondiente.

Dichos articulos, por lo tanto, han sido aplicados a la hora de la redaccion de este Plan Especial, por lo
que se cumplen los extremos indicados en la nueva legislacion.

Si a todo lo expuesto se afiade el hecho de que el presente Plan Especial responde a los principios
fundamentales que inspiran la legislacion estatal, expresados en los articulos 1 a 3 del nuevo texto, en
conjuncion con el interés publico subyacente en el desarrollo del &mbito de actuacion objeto de estudio,
en cuanto plasmacién del principio de funcién social de la propiedad presente en toda la Ley, resulta
evidente la consonancia existente entre el desarrollo urbanistico a realizar y la nueva legislacion de
aplicacion a todo el territorio nacional.

RESULTADO DE LA TRAMITACION

Una vez aprobado el Plan Especial, por Decreto de Alcaldia 6478/2007, de 21 de noviembre de 2007, se
sometio el expediente a informacion publica por plazo de un mes, mediante edictos publicados en el
Diario “El Comercio” de 28 de noviembre de 2007; en el BOPA de de 13 de diciembre de 2007 y en el
Tablén de Anuncios de la Casa Consistorial.

a.- Informacion Publica:

No se ha presentado, en el periodo de informacion publica, ninguna alegacion por parte de terceros
ajenos al procedimiento.
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b.- Coordinacion Interadministrativa;

Se han emitido sendos informes por parte de las Consejerias de Industria y Empleo y de Infragstructuras,
Politica Territorial y Vivienda, en los que se plantean una serie de modificaciones que se incorporan al
documento.

El Informe emitido por la Direccion General del Comercio, Autbnomos y Economia Social de la
Consejeria de Industria y empleo del Principado de Asturias, propone una serie de modificaciones en
la normativa del Plan Especial, con el fin de dar cumplimiento a las Directrices Sectoriales de
Equipamiento Comercial del Principado de Asturias, que tienen un caracter vinculante para la ordenacion
urbanistica, conforme a lo dispuesto en el articulo 27 del TROTUAS. En consecuencia, y en caso de
contradiccion entre las determinaciones previstas en el presente Plan Especial y el citado cuerpo
normativo, prevaleceran en todo caso las disposiciones de este dltimo.

Las modificaciones planteadas, y en cualquier caso asumidas, se refieren a los articulos 11.3; 35.1, y 38,
cuya redaccion final se ha realizado en los términos taxativos previstos en el Informe.

El Informe emitido por la Direccion General de Carreteras de la Consejeria de Infraestructuras,
Politica Territorial y Vivienda informaba sobre las siguientes observaciones:

“1° El ramal de acceso al poligono desde la AS-328 se inicia en esta de una forma brusca y desde un
punto excesivamente proximo a la salida de la glorieta, lo que puede originar maniobras de trenzado
peligrosas. Para mejorar la seguridad de la circulacion, ademas de disponer de una sefializacion clara
tanto horizontal como vertical, debera sopesarse la conveniencia de partir desde la glorieta con un tercer
carril especifico para el acceso al poligono, separado de los otros dos mediante marca vial continua y la
sefializacion complementaria que resulte adecuada.

2° En cuanto al ramal de salida del poligono a la AS-238 en sentido hacia Avilés se valoraran desde el
punto de vista de la seguridad vial las dos posibles situaciones siguientes:

a) Establecer un carril independiente del procedente Luanco y separado del mismo mediante
marca vial continua o separacion fisica, lo que no evitaria trenzados dentro de la glorieta.

b) Incorporar directamente la salida del poligono al carril de bajada de la AS-238 precedido de una
sefial de detencion obligatoria (STOP).

3° Se deberan dejar libres de ocupacion las zonas de dominio publico inherentes a las carreteras AS-238
y AS-328, con excepcidn de la superficie ocupada por los ramales de entrada y salida y ninguna
conduccion subterranea para servicios de abastecimiento de agua, saneamiento, gas, electricidad, etc
debera ubicarse debajo de la plataforma de dichas carreteras.”

Asumidas las prescripciones reflejadas en el Informe reproducido como contenido cierto del presente Plan
Especial, las mismas se materializaran a través del preceptivo Proyecto de Urbanizacidn.

c.- Determinaciones derivadas de la aprobacién provisional condicionada:

De forma complementaria a los informes sectoriales anteriormente sefialados, los servicios técnicos
municipales condicionan la aprobacion provisional, al cumplimiento de una serie de modificaciones en la
Normativa del Plan Especial, asi como a la modificacion de la ordenacion planteada en la aprobacion
inicial, modificando la ubicacion de los centros de transformacion de energia eléctrica.
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Ambos planteamientos han sido incorporados al Plan Especial, de modo que en el presente documento
se han introducido las modificaciones normativas requeridas, asi como la modificacion del Plano 3 de
Ordenacidn, en los términos previstos, todo ello sin perjuicio de la alteracién del resto de planos y tablas
de célculos, que éste implica, cuya correccion final, una vez emitido el Informe final de CUOTA, se
introducird por medio del correspondiente Texto Refundido que conformara una documento Unico y
definitivo de este instrumento de desarrollo.

d.- Aprobacion definitiva;

El dia 28 de marzo de 2003, el Pleno del Ayuntamiento de Avilés resuelve aprobar definitivamente el Plan
Especial de desarrollo del Area de Planeamiento Remitido APR. E-3, conforme al proyecto presentado
ante el Ayuntamiento el dia 14 de Marzo de 2008, si bien condicionandolo al cumplimiento de una serie
de requisitos, entre los que se precisaba la necesidad de presentar, en el plazo de quince dias habiles a
contar desde el dia siguiente al de la notificacion de este acuerdo, un Texto Refundido del Plan Especial,
visado por el colegio oficial correspondiente, en el que se incluyan las siguientes determinaciones:

a) Actualizacién de los cuadros contenidos en la Memoria, para su adaptacion a fia
documentacion grafica del Plan

b) Informe 0 Memoria de Sostenibilidad Econémica
¢) Actualizacién de la informacion contenida en soporte digital.

El presente documento, denominado Texto Refundido, se ha redactado en cumplimiento de los
parametros establecidos por el acuerdo de aprobacion definitiva del Ayuntamiento, introduciendo, en
consecuencia, las adaptaciones demandadas, e incluyendo un nuevo documento anejo, en el que se
analiza la sostenibilidad econémica de la actuacion objeto de tramitacion.
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