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CAPITULO 1. NORMATIVA: CONCEPTOS GENERALES

1

ol

AMBITO DE ORDENACION DE LA ZONA.

.

Se establece en el presente Titulo la ordenacidn y normativa de
las actuaciones en la Zona de Ordenacion Particularizada 2, deno
minada "conjunto de las Agustinas", cuya delimitacion se determi
na en el Plano 0Z2-1.

. A efectos de aplicacidon de la Normativa, se distinguen las si---

guientes unidades edificatorias:

a} conjunto de edificaciones y terrenos de la actual Fabrica de
Tabacos, en el que se diferenciaran:
- el edificio del antiguo convento de las Agustinas
- las edificaciones de oficinas, naves, talleres, instalacio-
nes y terrenos incluidos dentro de esta unidad registral.

b) los edificios correspondientes a los nimeros 9, 11, 13 ¥
17 de la ¢/ Guinea, y el solar correspondiente al n2 19 de as
ta misma calle.



1.2. DOCUMENTACION.

La ordenacidon particularizada de la Zona se efecti{ia mediante los
documentos escritos y graficos generales de ordenacion del Plan Es-
pecial y mediante los documentos escritos y graficos que se sefialan
a continuacion, y que incluyen asimismo recomendaciones sobre actua

ciones y usos:

1.2.1. Documentos escritos: Normativa particularizada

1) Conceptos generales

2} Normativa de ordenacidn de la edificacion y los usos
3) Sistemas de actuacién y gestidn

4) Instrumentos de ejecucién de las actuaciones

1.2.2. Planos de informacion:

1Z2-1. Estado actual. Fotografia aérea
[Z2-2. Edificaciones existentes y parcelas

1.2.3. Planos de ordenacién:

L2~ Ambito de Ta Unidad de Actuacion e instrumentos de or
denacion, gestion y ejecucion.

0Z2-2. CaTificaciéngrnormativa de actuacion en los edificios
existentes.

0Z2-3. Normativa de las condiciones de edificacidn.

1.2.4. Planos de recomendaciones:

RZ2-1. Recomendaciones: planta
RZ2-2. Recomendaciones: axonométrica.




1.3. CALIFICACION Y REGULACION GENERAL DE LAS EDIFICACIONES Y TERRENOS
EXISTENTES.

Las edificaciones y terrenos existentes se encuentran afectados

por las siguientes calificaciones, que se reflejan graficamente en
el Plano de Ordenacidon 07Z2-2.

a3l

a2

Edificaciones afectadas por normativa de proteccion:

Se cataloga en el Grado P1 el edificio del antiguo convento e
iglesia de las Agustinas.

Edificaciones, instalaciones y terrenos fuera de ordenacion:

Se declaran fuera de ordenacidn en el grado FR (edificios a de
moler) las restantes edificaciones e instalaciones anejas al anti

guo Convento y que forman parte de la actual propiedad Fabrica de
Tabacos.

AsTmismo se declaran fuera de ordenacidn en el grado FR Tos e
edificios correspondientes a los nimeros 9, 11, 13 AT

Se declara no edificable el solar correspondiente al n® 19, en
el grado de Fuera de ordenacidn FD.

La declaracion de fuera de ordenacién tiene en todos los casos
Tos efectos previstos en el Plan Especial, de acuerdo con To esta
blecido en la Ley del Suelo.

1.4. ORDENACION GENERAL DE LAS ACTUACIONES Y DE LOS USOS.

1%

L'a ordenacidn general de la Zona se encuentra determinada por el
Plano 072-2 y 0z2-3.

Se distinguen las siguientes edificaciones y espacios con nor

mativa y recomendaciones especificas, grafiadas en el Plano ----
072-3.



a) Edificaciones con normativa de proteccién:

Antiguo Convento de las Agustinas.

Actuaciones de nueva edificacion:

Edificio 1.
Edificio 2.

Espacios libres plblicos:

Se diferencian tres unidades ambientales:
1) La "Plaza Central".

2) E1 "Anfiteatro" y

3) Los "Jardines". e

E1 edificio del antiguo convento de Tas Agustinas sera objeto
de actuaciones de restauracion y rehabilitacién, acordes con
la conservacion y recuperacion de la conformidad tipoldgica -

originaria.

Se demoleran las restantes edificaciones e instalaciones
incluidas en la Zona, declaradas Fuera de Ordenacion.

Las actuaciones de nueva edificacion se regularan por -
las condiciones particularizadas que se sefialan en el Capitu-
To 2, que incluyen asimismo .las recomendaciones especificas -
de actuacioén.

E1 edificio del antiguo convento se califica como Equipamien-

to indefinido.

Los edificios de nueva construccidn tendran la califica-
cidn de equipamiento definido. Podra transformarse este uso -

en residencial, debiendo ser definido especificamente en el -
Estudio de Detalle.

Una vez aprobado el Estudio de Detalle se permitira la segre-
gacion registral de los distintos edificios, pudiendo diferen
ciarse registralmente los edificios 1, 2 y el antiguo Conven-
to. :
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Se autoriza asimismo el uso residencial de los edificios de nueva

construccidn 1 y 2, debiendo ser definidos como tales en el Es --
tudio de Detalle.

En caso de destinar a uso residencial uno de los edificios, debe-

ra destinarse necesariamente a equipamiento el otra.




CAPITULO 2. NORMATIVA DE ORDENACION DE LA EDIFICACION Y LOS USOS

SECCION 1.

SECCLON 2.

INSTRUMENTOS DE ORDENACION. ..

La Zona se ordenara mediante Estudio de Detalle promovido
por el Ayuntamiento, que se ajustard a las normas estableci--
das en el presenté Capitulo y a la normativa general del Plan
Especial relativa a las condiciones de la edificacion.

La documentacion del Estudio de Detalle comprendera los as
pectos exigidos en el Capitulo 3 del Titulo II de la Normati-
va del Plan Especial, y ademas incluira:

a) Definicion arquitecténica detallada a escala 1:200

b) Ordenacion de las plantas de aparcamiento-garaje y otros -
usos bajo rasante y accesos a las mismas.

c) Ordenacion de los usos previstos, cuantificando las super-
ficies asignadas en la edificacién, justificando el cumpli
miento de la normativa especifica de cada uso.

d) Memoria econdmica y de gestidn, expresando los costes pre-
vistos, modalidades de gestidon y otros aspectos juridicos
y economicos de la actuacion.

e) Perspectivas, fotomontajes u otra documentacidn grafica --
que refleje la adecuada articulacidon de este conjunto urba
no con el Parque del Cerro de Santa Catalina.

f) Fases de actuacion, previendo la coordinacidon de las obras.

g) Efectos urbanisticos de las actuaciones previstas.

CONDICIONES DE USO

2.1. E1 conjunto de edificaciones se califica  como Equipa---
pamiento indefinido.

Se autorizan usos residenciales en el edifigio 1 o 2.
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2.4.

245y

El Ayuntamiento definira el uso dotacionaﬁ especifico
de cada edificio en Memoria anexa al Estudio de Detalle,
0 podra regular esta calificacidon a la fase de redaccidn

y aprobacion de los correspondientes proyectos de edifij-

cacion.

Se consideraran preferentes las dotaciones de caracter
socio-cultural y de ensefianza.

Se autoriza asimismo con caracter complementario el uso
de Oficinas y servicios de la Administracidn Piblica, --
hasta una superficie edificada del 25% de la asignada a
la totalidad de la Zona.

-Debera destinarse a garaje-aparcamiento en espacios bajo

rasante una superficie minima de 1.250 m2., para servi--
cio exclusivo de los usos de la Zona.

Se admite la ampliacion de esta superficie, sin esta-
blecer umbral maximo, para el servicio de las activida--
des de la Zona o para su uso por los residentes del ba--
rrio, autorizandose asimismo el uso de aparcamiento pi--
Blicoe. |

Los espacios Tibres tendran caracter piblico.

Se garantizara que el uso especifico del antiguo Conven-
to resulta plenamente compatible con la conservacidn y -

recuperacion de la estructura arquitecténica originaria.

ET documento que exprese la calificacion de uso espe-
cifico incluira una Memoria justificativa de 1a coheren-
cia de este uso con los valores arquitectdnicos e histé-
ricos del edificio.
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SECCION 3. CONDICIONES DE LAS ACTUACIONES EN EL ANTIGUO CONVENTO DE LAS
AGUSTINAS. '

15

Obras autorizadas y exigidas.

E1 edificio serd objeto de obras de restauracion y reha
bilitacion, con los criterios generales establecidos para

estos tipos de obras.

Se suprimiran los elementos aﬁadidos, interiores y exte
riores, que degradan los valores del edificio. En particu-
lar, se demolerd el cuerpo de oficinas adosado a la Igle--
sia, en la ¢/ Eladio Verde, y se suprimiran asimismo las -
escaleras y otros elementos incongruentes en la fachada a
la plaza del Campo de las Monjas.

Se recuperara en su integridad el espacio del claustro

y patio.

. Condiciones estéticas y formales.

Se restaurara la conformacidn exterior originaria del -
edificio, restaurando asimismo el interior de la iglesia,
las galerias de claustro, y otros elementos determinantes
de la conformacidn arquitecténica originaria.

Los acabados de fachada se fectuaran en revoco, con las
caracteristicas de estos acabados en la arquitectura histd
rica asturiana del XVII y XVIII. La carpinteria exterior -
sera de madera pintada. Se evidenciaran los elementos de -
piedra de zécalos, jambas, dinteles, cadenas, etc. Los ma-
teriales de cubierta serén de teja ceramica curva.
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SECCION 4. CONDICIONES DE LA EDIFICACION: EDIFICIO 1.

4.1. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO.

Las alineaciones exteriores e interiores seran las dg

terminadas en el Plano de Normativa de Condiciones de la

Edificacion.

4.2.

4.2.1.

d.2.2:

4.2.3.

La 1inea de fachada coincidira con las alineaciones

exteriores. No se admiten retranqueos.

CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

Superficie edificable sobre rasante.

Se autoriza una superficie edificable maxima de ---
2.300 m2.,, sin incluir en la misma las posibles super-
ficies de entreplantas y bajo cubierta, y sin incluir

asimismo semisotanos autorizados.

Superficie ocupable bajo rasante.

Podra ocuparse la totalidad de shperficie de 1la par
cela, con los siguientes usos:

a) garaje-aparcamiento
b) instalaciones generales y servicios cohp]ementarios

de los usos del edificio.

Se autoriza el uso de la superficie bajo cubierta, has
ta una altura libre de 1'80 m.

4.3, CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA.

A S

Altura del edificio.

Podra alcanzar cuatro plantas de altura.

_La altura de cornisa sera la misma que la del edifi

cio del antiguo Convento de las Agustinas.
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Se admiten entreplantas en planta baja, retranquea-
das como minimo 3 metros respecto al plano de fachada.

4.3.2. Cubierta

La cubierta serd inclinada.

ET plano de cubierta arrancara. de Ta Tinea de rema
te de cornisa o alero.

La inclinacidn sera la misma que Ta de la cubierta
del Convento de las Agustinas.

Se autorizan casetones de buhardillas.
4.3.3. No se admitiran cuerpos volados en fachada.

4.3.4. E1 patio interior podra cubrirse con superficies -----
acristaladas, no computando en ningiin caso como super-
ficie edificada.

4.4. CONDICIONES ESTETICAS Y FORMALES.

El edificio deberd definirse como elemento de un con-

'junto urbano integrado, determinado por el volimen, la -

composicién arquitectdnica y los acabados del antiguo --
Convento de Tas Agustinas.

Su conformacidon arquitectonica se adecuard contextual
mente al edificio del Convento, pero evitando soluciones
miméticas o repetitivas.

Con este criterio, se establecen sélo algunas condi--
ciones normativas, relegando su definicidn precisa al Es
tudio de Detalle y Proyecto de edificacion:

La composicion de fachadas se desarrollard con un Tlen
guaje unitario en sus cuatro frentes, basandose en la --
disposicion de huecos rectangulares de proporciones ver-
ticales, con la anchura maxima de los huecos de ventanas
del Convento.




La planta baja podra organizarse con huecos rasgados
hasta el suelo, con formas rectangulares verticales.

Se admite un tratamiento diferenciado de huecos de --
planta primera y segunda, manteniendo en cualquier caso
unos.criterios de verticalidad y horizontalidad de ejes
de huecos, y de regularidad en su distribucian,

Se autorizan superficies acristaladas de mayores di--
mensiones, como elementos compositivos singulares.

Los acabados de fachada se efectuaran con zocalo de -
piedra, como minimo hasta 2 m., y con revoco en el resto.
Se admite el revestimiento de piedra en el conjunto de -
la planta baja, hasta la linea de imposta del forjado.

‘Se admiten soportales en la fachada a la ¢/ Guinea, -
ocupando como maximo el 50% de su longitud, y teniendo -.
como maximo 3 m. de anchura.

Se excluyen balcones con voladizo y cuerpos volados,
como miradores y galerias.

Se efectuara alero, con un vuelo minimo de 50 cms., -
realizado con criterios no repetitivos de los aleros tra
dicionales en la edificacién histdrica.

La cubierta se realizara en teja ceramica curva.

La carpinteria exterior serd en madera pintada, o alu
minio lacado. '

E1 color de revoco de fachada armonizard con el del -
edificio del Convento, pero no serd idéntico.

Se valorara el acceso al edificio desde lalPlaza cen-
tral,
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SECCION 5. CONDICIONES DE.LA EDIFICACION: EDIFICIO DE EQUIPAMIENTOS 2.

5.1. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO

Las alineaciones exteriores seran las determinadas en
el Plano de Normativa de Condiciones de la Edificacion.

La linea de fachada coincidira con las allineaciones -
exteriores, prohibiéndose retranqueos y cuerpos volados.

Las alineaciones interiores seran libres.

5.2. CONBICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION.

5.2.1. Superficie edificable sobre rasante.

Se autoriza una superficie edificable maxima de ---
2.250 m2., sin incluir en la misma la posible superfi-
cie ocupable bajo cubierta, ni: entreplantas autoriza-
das.

5.2.2. Superficie ocupable bajo rasante.

Podra ocuparse la totalidad de Ta superficie de la
parcela, con los siguientes usos:

a) garaje-aparcamiento
b) instalaciones generales y servicios complementarios
de los usos del edificio.

5.2.3. Se autoriza el uso de la superficie bajo cubierta has-
ta una altura libre de 1'80 m.
5.3. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA.

5.3.1. Altura

Tendra cuatro plantas de altura (baja y tres).
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5.4.

La altura de cornisa sobresaldra como minimo 4 (cug

tro) metros respecto a la cota de remate del anfitea-

tro y/o cota de terreno del parque de Santa Catalina.

Se admiten entreplantas en planta superior, retran-

‘queadas como minimo 3 m. respecto al plano

Cubiérta

de fachada.

La cubierta serd inclinada, con inclinacion idénti-

ca a la de la cubierta del Convento de las

Agustinas.

E1 plano de cubierta arrancarad de la linea de rema-

te de cornisa o alero.

Se prohiben casetones'de buhardilla, y cuerpos cons

truidos sobre cubierta.

Patios

- Las dimensiones del patio interior sera
mo de 40 m2., siendo su forma libre.

Se autoriza su acristalamiento.

CONDICIONES ESTETICAS Y FORMALES.

‘Se aplicaran-las mismas condiciones que e

n como mini-

n el edifi--
cio 1, con los siguientes aspectos especificos:

a) se formalizara la fachada al Parque del Cerro de San-

ta Catalina, como fachada exterior a espacio plblico,

componiéndose preferentemente con huecos rectangula--

res rasgados hasta el suelo.

Se dispondra un acceso directo desde el

de fachada, como soportales.

Parque.

b) se admiten espacios retranqueados respecto del Plano




SECCION 6. CONDICIONES DE.LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

61y

w

CONDICIONES DE ORDENACION DEL ANFITEATRO.

E1 anfiteatro se conformara en su base con el radio -
definido en el Plano . de ordenacion, con longitud 1/2 de
la anchura de la "Plaza Central".

E1 radio de coronacidn superior sera asimismo el indi
cado en Plano, tangente a la 1inea de la alineacion exte
rior a la ¢/ Guinea del edificio de equipamientos 1.

Se recomienda la supresion de la escalera de acceso -
al Parque desde la ¢/ Guinea, y su sustitucidn por una
escalera conforme al esquema indicado en Planos.

E1 tratamiento del anfiteatro se efectuara preferente
mente mediante franjas de hormigdon para formacion del --
graderio, y plano de césped, actuando los primeros como
elementos de contencion del terreno.

‘Se dispondra una escalinata central, para el enlace -
entre la Plaza y el Parque.

Se establecen ademis las siguientes recomendaciones -

formales:

a) en el enlace-de 1a Plaza con el anfiteatro se dispon-
dra un elementos singular, de caracter ornamental, --
que en los Planos de Recomendaciones se ejemplifica -
como un estanque circular, con el relieve volumétrico
de la peninsula de la villa gijonesa.

b) las escaleras y desniveles necesarios para salvar la
pendiente natural se situaran en el area mas cercana
a la ¢/ Maria Bandujo.
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6. 2.

6,3

_.CONDICIONES DE ORDENACION DE LA PLAZA CENTRAL.

E1 recinto de l1a "Plaza Central” se define en los Pla
nos de Ordenacidn, encontrandose limitada por la fachada
este del Convento, la fachada oceste del edificio de equi
pamientos 1., el muro de separacion con la ¢/ Maria Ban-
dujo y la base del anfiteatro.

Se tratara como un espacio libre unitario, con las si
guientes determinaciones:

a) incluira un plano horizontal continuo, con una Tongi-
tud minima de 40 m. desde el centro de radios del an-
fiteatro.

b) el muro de mamposteria de las huertas del antiguo Con
vento, a la ¢/ Maria Bandujo, sera conservado mayori-
tariamente, efectuandose en el mismo huecos para el -

acceso piublico a la Plaza.

c) la Plaza se tratara mayoritaria o totalmente con pavi
mento de losas de piedra, losas de cemento o materia-
les similares, acordes con el edificio del Convento.

d) se dispondra una o dos filas de arbolado en alcorques
o elementos similares, flanqueando las fachadas de --
Tos edificios.

CONDICIONES DE ORDENACION DE LOS JARDINES.

Los "jardines" se conformaran combinando paseos y ---

areas de estancia con areas ajardinadas.
La ordenacidn sera geométrica.

Se recomienda un disefio derivado analdgicamente de -
los jardines caracteristicos de los espacios conventua--
les o palaciegos espafioles del XVII o6 XVIII, en coheren-
cia con la edificacidn del Convento de las Agustinas, --
evitando sin embargo soluciones miméticas o repetitivas
de esos mddelos historicos. :
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Los paseos y areas de estancia se trataran con tierra
compactada, gravilla o acabados similares, excluyéndose
el empleo de enlosados o pavimentos rigidos.




CAPITULO 3. SISTEMAS DE ACTUACION Y GESTION

3.1. La Zona constituye una Unidad de Actuacion, a los efectos previstos

en Ta Ley del Suelo.

La ejecucion de las actuaciones previstas en la misma por el Siste-

ma de compensacion.

E1 Ayuntamiento podrad sustituir este sistema por el de expropiacion
en los supuestos previstos en la Ley del Suelo y su Reglamento de

Gestion.

bacién definitiva del presente Plan Especial.

3.3. Para la expropiacion de los inmuebles y terrenos de dominio publico
comprendidos en la zona sera de aplicacidon lo dispuesto en el Art.
136 de la lLey del Suelo, y los procedimientos previstos en la Ley --
del Patrimonio del Estado. & .

3.4, ET Ayuntamiento constituira la entidad expropiante, pudiendo ceder -
esta competencia a otra entidad, en los supuestos previstos en la --
Ley del Suelo.




CAPITULO 4. fNSTRUMENTOS DE EJECUCION DE LAS ACTUACIONES

' 4.1. Una vez aprobado el Estud1o de Detalle , las actuac1ones se desarro-
11aran mediante los siguientes 1nstrumentos
~a) proyectos de edificacion.

Se adm1t1ra la redacc1on y tramitacion de proyectos de ed1f1ca
cion 1ndepend1entes para cada uno de los tres edificios.

b) proyectoa unitario del Conjunto de espacios libres: ”Piaza =1 et
tral", "anfiteatro" y "jardines".

4.2, La ejecucion de los espacios libres se efectuard preferentemente en
~ una fase Gnica. |
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CAPITULO 5. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

De un modo aproximado, el valor actual de las edificaciones actualmen-
te existentes, sin contabilizar maquinaria ni instalaciones industria-
les de la Tabacalera, puede cifrarse en 250.000.000.-Ptas.

La ejecucion de las actuaciones previstas puede evaluarse con mayor --
precision, diferenciando los siguientes aspectos:

1) rehabilitacion y restauracion del edificio del antiguo Convento:
Superficie aproximada : 5.000 m2./construidos
Coste por mZ. : 60.000.-Pts/mZ.
Presupuesto de contrata : 300.000.000.-Pts.

2) edificio de equipamientos 1:
Superficie edificada sobre rasante: 2.550 m2.
Coste por m2. sobre rasante a: 55.000.-Pts/m2.
Presupuesto de contrata: 140.250.000.-Pts.

3) edificio de equipamientos 2:
Superficie edificada : 2.250 m2.
Coste'por mZ. sobre rasante : 55.000.-Pts/ms.
Presupuesto de contrato : 123.750.000.-Pts.

4) espacios libres:

"Plaza Central® . 16.000.000.—Pts.
"jardines"® & 10.000,000.~ "
"anfiteatro" : 14.000.000.- " .
Total 40.000.000.-Pts.



5) superficie bajo rasante destinada mayoritariamente a aparcamiento.

L

Se estima una superficie de 2.000 m2. en una sola planta, que en -
caso de destinarse integramente a aparcamiento tendra capacidad para -

80 automoviles.

Coste por m2. - 20.000.-Pts/m2.
Presupuesto de contrata : 40.000.000.-Pts.

RESUMEN

Costes de adquisiciéh:

Se estima un coste minimo de cevesinneeeeennnnn. oo 250.000.000.-Pts,

. Costes de ejecucion de las actuaciones:

22l ARl iqUO T ConVENDD |, v vis e o 300.000.000.-Pts.
Zi. Bdifncro-de equipemi@ntos 1. ¢vilsiisvb e nts b 140,250,000~ " .,
2.3. Edificio de equipamientos 2 ..... i 143. 750000
.. Espacios nbres pUBITEUS i sl i 40.000.000, =" .
2.5. Planta de aparcamiento subterraneo ............ 40.000.000.- " .
Total 894.000.000.-Pts.




