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Modificacién Puntual del Plan Especial de Proteccion y Ref%m\%mgmgdaeé‘m%‘}i@ Cimadevilia,
PERI 6 (BOPA 5 octubre 1992) £ 2 JUN, 2003

- NERAL,
) . CRETARIA GE
- Situacion: LA SE P. O.

Fabrica de Tabacos de Gijon, definido en el PEP+ PERI de Cimadevilla, como Conjunto del

Antiguo Convento de las Agustinas. Plaza Arturo Arias. Gijon

- Codigo Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior:

Zona de Ordenacion Particularizada 2

- Clase de Suelo:

Urbano dentro del “Conjunto Histérico de Cimadevilla” (Decreto de 20 de febrero de 1975, BOE 21
mayo 1975).

El “Conjunto Histérico”, adquiere la categoria de “Bien de Interés Cultural”, en 1985 al promuigarse
la Ley del Patrimonic Histérico Espafiol y el Real Decreto de desarrollo parcial de la Ley.

La coincidencia entre la categoria de proteccion, "Bien de Interés Cultural”, concedida al Casco
Historico de Cimadevilla segun la Ley del Patrimonio Histérico Espafiol y la categoria de proteccion
existente en Ley de Patrimonio Cultural del Principado de Asturias 1/2001, "Bien de Interés
Cultural, Conjunto Histérico", ha facilitado su incorporacion automatica al Registro de Bienes de

interés Cultural de Asturias

APROBACION INICIAL
- Uso Principal del Suelo: AYUNTAMIENTO PLENO
Equipamientos y Espacio Libre de Uso y Dominio Publico ] 3 NOV. 2068
LA SECRETARIA GENERAL
- Superficie Total: P O.
8.733 m2
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- Promueve y coordina: (JA IEBY 3}}1&65’_—

Ayuntamiento de Gijon. Servicio Técnico de Urbanismo Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodriguez

- Arquitecto:

Juan Gonzalez Moriyon
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1.1

ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA SOBRE LA FORMULACION DE LA
MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL Y DE REFORMA INTERIOR

El barrio de Cimadevilla, situado en la vertiente sur del promontorio de Santa Catalina o monte de
la Atalaya, es el barrio mas antiguo de Gijén y el ambito territorial en el que se produce la
evolucion urbanistica de la ciudad desde su fundacion en época romana hasta el final de la Edad
Media: el barrio -en cuyo centro se encuentra la antigua Fabrica de Tabacos- fue, por otra parte,

INFORME ALEGACIONES
el mas populoso de la villa hasta principios del siglo XIX.

AYUNT AMIENTO ¥ LENO
En Junio de 2002 se produce el cierre definitivo de la Fabrica de Ta{)af%“ emggcio de las
gestiones, por parte del Ayuntamiento de Gijon, para tratar de hacerse con la pr%%wge un

% RETARI
edificio y de un espacio urbano de gran importancia en la hxstc}rf'é urbanistic@, arquitectonica,

laboral y social de la ciudad. . Mgwwmwm E‘BBW&ISF\AO

A finales del afio 2004 el Ayuntamiento logré por fin su propos\mnﬁ'ngén E?% acuerdo de

s
permuta de propiedades inmobiliarias con Patrimonio del Estado. %&%W% smado en
escrituras el 13 septiembre de 2005, disponiendo el Ayuntamiento, a partir de esa fecha, de los

terrenos e inmuebles existentes dentro del recinto de la citada fabrica.

Coincidiendo con el acuerdo de permuta, el Ayuntamiento de Gijén contratd en diciembre de 2004
al arquitecto que redacta el presente documento, una asistencia técnica para “La redaccion del

estudio de ordenacién urbanistica y de usos del Conjunto del Antiguo Convento de las Agustinas”.

La asistencia técnica se componia de dos fases: una memoria donde deberian indicarse los
trabajos y estudios previos a realizar en una primera fase de informacion y un apartado de
conclusiones que definiria las especificaciones y criterios que deberian servir de base, por un
lado, a la redaccion del documento que estableceria la ordenacion urbanistica del area y, por
otro , al proyecto de rehabilitacion del edificio del Antiguo Convento de las Agustinas, incluyendo
la forma de distribuir espacial y funcionalmente el Plan de Usos una vez que éste fuera definido

por los responsables municipales.

En febrero de 2005, fue presentado en el Ayuntamiento de Gijon el documento titulado “Propuesta
de Trabajos Previos para la Ordenacion Urbanistica del Conjunto del Antiguo Convento de las
Agustinas y del Plan de Usos y Rehabilitacion del Antiguo Convento de las Agustinas” (Registro
Municipal, 3 febrero 2005). Dicho documento -primera entrega de la Asistencia Técnica

contratada- establecia en su apartado de consideraciones generales:

‘La presente propuesta tiene por objeto establecer los Trabajos Previos que se consideran
necesarios para adoptar con ciertas garantias la toma de decisiones relativas a la Ordenacion

Urbanistica del Conjqr);gq%geé AI]_ZI%IO Convento de las Agustinas y la Rehabilitacion de dicho

INICIAL
1
Convento. AYUNTAMIENTO PLENO A G2 ARMYO. URBANISMO
ADJUN A OF ALV UEaLd
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Paralelamente al desarrollo de estos trabajos, deberé establecerse el Plan de Usos o Programa
Funcional que pretende establecerse en el area urbana objeto de estudio.

La definicién de dicho Plan de Usos, no se incluye en la presente propuesta.

La dltima fase del trabajo consistira en la redaccion de un documento de sintesis, en el que se
relaciorien los conocimientos aportados por todos los Trabajos Previos, con el Plan de Usos, o
dicho en otras palabras, un documento que fije, las condiciones urbanisticas y arquitectonicas,
que debe cumplir la Ordenacién Urbanistica del Area y la RehabilitacionNeBIMESAGRID para
distribuir espacial y funcionalmente el Plan de Usos aprobado”. AYUNTAMIENTO PLENO

12 JUN. delos

A finales del afio 2007, finalizaron los siguientes trabajos previos previstos en el entorno

. LA SECRETARIA GENFRAL
edificios que ocupaban el Antiguo Convento de las Agustinas : RO URBANISMO

. e‘ :I -

- Documentacion fotografica exhaustiva del edificio, incluyendo sus contenidos. : f“" G

- Inventariado, recopilacién y traslado o almacenaje de toda la maquinaria o docUmertaE éir ddduez
interés.
- Demolicion de todas las naves modernas sin interés arquitectonico.
- Levantamiento topogréﬁco de toda la zona y levantamiento planimétrico de los edificios
historicos. '
- informe geotécnico de todo ei area.
- Excavaciones arqueolégicas de todas las cuadriculas definidas en el Proyecto de Excavacion

situadas en el exterior de las edificaciones del antiguo convento.

Conocidos los datos y resultados de todos los trabajos anteriores, los responsables politicos
municipales definieron las necesidades funcionales del area urbana, sintetizandose toda esta
informacién y las reflexiones urbanisticas sobre la posible ordenacion de la zona, en un
documento redactado en enero de 2008, titulado: “Consideraciones /Recomendaciones para la
Ordenacion Urbanistica del Antiguo Convento de las Agustinas”. Dicho documento fue entregado

de forma oficial en el Registro Municipal con fecha 13 de marzo de 2008.

A la vista de sus contenidos, la Alcaldia del Ayuntamiento de Gijén dictd en fecha 5 de marzo, una
Resolucién contratando al arquitecto que suscribe el presente documento, la asistencia técnica
para la “Redaccién del Documento de Modificacion del PERI de Cimadevilla, en el Antiguo

Convento de las Agustinas”

Esta decisién se basa por una parte en el interés municipal por modificar algunos de los aspectos
de la ordenacion del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior actualmente en vigor y por
otra en agilizar lo mas posible la tramitacién de la modificacion urbanistica, cuya gestion se
alargara durante varios meses debido a las exigencias legales de su tramitacion que incluye,
aprobaciones por parte de la Administracion Local y Autonémica, periodos de informacion publica

y publicaciones en el BOPAAFPROBACION INICIAL
AYUNTAMIENTO PLENO

, ' g . ;‘,
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1.2

DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION
Y REFORMA INTERIOR

El articulo 192 del Reglamento de Ordenacion del Territorio y Urbanismo del Principado de

S—
—

Asturias (ROTU), relativo a las determinaciones de los Planes Especiales establece:

“L os Planes Especiales, contendrén las mismas determinaciones y con el mismo grado de detalle

que los instrumentos de planeamiento que desarrollen, complementen, modifiquen o,

excepcionalmente, sustituyan, incluyendo las determinaciones previstas en el planeamiento

territorial o urbanistico correspondiente y las adecuadas a su finalidad especifica, asi como la

justificacién de su propia conveniencia y de su conformidad con los instrumentos de ordenacion

del territorio, en su caso, y con la ordenacién urbanistica general. Las modificaciones que

introduzcan respecto de la ordenacién detallada ya establecida por el planeamiento general 0 por

otros instrumentos de planeamiento de desarrollo se justificarén adecuadamente en la memoria

del Plan (art. 67.3 TROTU)” INFORME ALEGACIONES
AYUNTAMIENTO PLENO

En relacién con los contenidos del articulo anterior conviene indicar que toda la doQuZn@:h}Ngicﬂﬁ&Ba

la Ordenacién Urbanistica del Antiguo Convento de las Agustinas contenida ER gk lﬁg-ﬁ@ggp@ﬁﬂgap\g_

Proteccién y Reforma Interior del barrio de Cimadevilla, esta contenida en un? s@parat'fd I citado

S Al aw\O URBANISMO
plan denominada “Zona de Ordenacién Particularizada 2”.

f f ‘a

I il

wi i €suy V.%,LGA )

La citada separata, encarpetada en formato A4 , se esfructura en cinco;fmplwq&gggep%p@@dggwguez
que mediante, textos, fotos y planos, aportan todos datos informativos y establecen la ordenacion

urbanistica de la zona.

Por otra parte, el articulo 193 del ROTU, relativo a la documentacion que deben contener ios
Planes Especiales, establece en su apartado 1 que estos documentos deberan contener:

ai. Memoria informativa

a2. Memoria justificativa de la conveniencia y oportunidad de la formulacion del documento
urbanistico, indicando sus objetivos y determinaciones, asi como justificacion del cumplimiento, en
el caso de Planes Especiales de Proteccion, de la legislacién sectorial ( Ley del Principado de
Asturias 1/ 2001, de 6 de marzo, de Patrimonio Cultural )

b) Planos de informacién y de ordenacion a escala adecuada

c) Normas urbanisticas

d) Normas técnicas a las que hayan de ajustarse los proyectos cuando se trate de desarrollar
sistemas generales, propuestas de mejora de la accesibilidad y supresion de barreras fisicas y
sensoriales, y cualesquiera otras infraestructuras.

e) Estudio econémico y financiero, de carécter orientativo, conteniendo la evaluacion econémica
de la ejecucion de las obras que se contemplen y las actuaciones que se programen, la
determinacion del caracter piiblico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucion de sus
previsiones, con especificacion de las que se atribuyan al sector publico y privado, e indicacion de

los organismos plblicos Q& RID SL:Case; vayaq, &§§\Ltm/r el /mgorte de Iaﬁ in verS/ton
AYUNTAMIENTO PLENO DJUNTA S2 ADMVO. URBANIS:
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Y en su apartado 2 precisa:
“E] contenido de la documentacién de los Planes Especiales de Reforma Interior seré igual a la de
los Planes Parciales, salvo que alguno de los documentos de éste sea innecesario por no guardar

relacién con las operaciones de reforma”

De acuerdo con todas las consideraciones anteriores, los contenidos del presente documento
urbanistico se han estructurado de la siguiente forma:

- La fase de informacion y la memoria justificativa de la ordenacion se documenta como si se
tratara de un Plan Parcial

- El resto de documentos urbanisticos correspondientes a la fase de ordenacion: planos, normas
urbanisticas, estudio econémico financiero, siguen la misma estructura que el documento primitivo

gue modifica.

Dando lugar a que la Modificacion Puntual se componga de los siguientes documentos:

INFORME ALEGACIONES

1. MEMORIA A\(UNTAN\\ENTO PLENO
1.6 Datos generales 12 JUN. 2009
11 Antecedentes y justificacion sobre la procedencia de formulacien @@@@N JRBANISY
I P LA s%ﬂ&s@
Puntual del Plan Especial de Proteccidn y Reforma Interior P.q -~
L”"‘af-xé‘u G
1.2 Documentacion de la Modificacién Puntual del Plan Especial de Protec n y Reforma ,
aro Rodrigue
Interior O%hwwc"mt‘@ i
'ﬁvd'\f TAMIENTO PJ E’\.‘G
1.3 Informacion urbanistica 13 NOV
1.3.1  Situacion 3 NOY. 2008
LA SECRETARIA GENER
1.3.2  Ordenacion urbanistica actual. Servidumbres — ',ARH GENERAL

PO
1.3.3  Cambios legislativos en materia urbanistica en el periodo 1982-2008
1.3.4 Morfologia y Geotecnia ADJUNTA S ADMVO URBANISMO
1.3.56 Usos y edificaciones, vegetacion e infraestructuras(%liﬁtfg%i i}
SCCA Z VI
1.3.6 Estructura de la propiedad del suelo —?

Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodriguez

1.3.7 Arqueologia

1.4 Objetivos y criterios de ordenacion de la Modificacion Puntual en funcion de los
contenidos del Informe: “Criterios/ Recomendaciones para la Ordenacion Urbanistica del
Conjunto del Antiguo Convento de las Agustinas”

1.5 Descripcion y justificacion de la ordenacién propuesta

1.6 Justificacion de la adecuada conexién de los sistemas generales y locales ordenados a
los sistemas generales existentes

1.7 Infraestructuras proyectadas. Justificacion de que los sistemas generales cubren las

demandas generadas por la nueva ordenacién o en su caso propuestas de refuerzo de

las mismas

1.8 Parametros urbanisticos de la Modificacion Puntual

MODIFICACION PUNTUAL DEL PE.P. + PE.R.| BARRIO DE CIMADEVILLA. GIJON. 1992
CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS. CIMADEVILLA. 8
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2008
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E
Consideraciones previas SECP‘
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. | ‘gg 1S A GRS
2.1.2 Documentacion M 02T

— § o Correro Mo driguez
2.1.3  Calificacion y regulacion general de las edificaciones yﬁ@g[emslw@téﬁ’feéo e

2.1.4 Ordenacion general de las actuaciones y de los usos

Capitulo 2. Normativa de ordenacion de la edificacion y los usos

2.2.1 Seccion 1. Instrumentos de ordenacion

2.2.2 Seccion 2. Condiciones de uso

223 Seccion 3. Condiciones de las actuaciones en el antiguo Convento de las
Agustinas

2.2.4 Seccidn 4. Condiciones de la edificacién en edificio de equipamiento indefinido 1

225 Seccion 5. Condiciones de la edificacion en edificio de equipamiento indefinido 2

2.2.6 Seccion 6. Condiciones de la edificacion del edificio situado en c/Escultor S.
Miranda, 17

2.2.7 Seccion 7. Condiciones de los espacios libres publicos

Capitulo 3. Sistema de actuacion y gestion

Capitulo 4. Instrumentos de ejecucion de las actuaciopgsROBACION INICIAL

AYUNTAMIENTO PLENO

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 3 NOV. 2008

Consideraciones previas LA SECRETARIA GENERAL

Estudio Econdmico Financiero St

ADJUNTA S2 ADM fO URBANISMO

PLANOS S
(uilesusdones
INFORMACION
. \AR & Caar -
Plano de situacion. 1/2000 Felo.: 10" Jelin Farrara Hedrigues

Ordenacién segun Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior de Cimadevilla
(Planos 0Z2-1, 0Z2-2, 0Z2-3, RZ2-1, RZ2-2) 1/500, 1/1000

Topografico. 1/200

Geotécnico. 1/400

Catastral. 1/400

Edificaciones. Usos. 1/400

Arqueoldgico. 1/400

Infraestructuras Urbanas: Gas. Saneamiento. Agua. Alumbrado. 1/200

Infraestructuras Urbanas: Electricidad. 1/200

Infraestructuras Urbanas: Telefonia. Telecable. 1/200

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.P. + PE.R.| BARRIO DE CIMADEVILLA. GIJON. 1992
CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS. CIMADEVILLA. 9



1.3
1.3:1

ORDENACION
0.1 Plano 0Z2-1: Ambito de la Unidad de Actuacion. 1/500

S S

Plano 0Z2-2: Calificacion y Normativa de Actuacion en los Edificios Existentes. 1/500
Plano OZ2-3: Condiciones de Edificacion. Zonificacion. Alineaciones y Alturas. 1/500

0.2 Ordenacion General. 1/200

0.3 Secciones transversales. Viario: planta, longitudinal y transversal. Esquema de
infraestructuras urbanas. 1/500, 1/200

INFORME ALEGACIONES

INFORMACION URBANISTICA AYUNTAM\ENTO PLENO
SITUACION 12 JUN. 2009
Segun indicamos anteriormente, la Fabrica de Tabacos ocupa las propnedadﬁAaﬁl\ é@ﬂ@m\\_
Convento de las Agustinas, que en virtud de la Desamortizacion de Mendlzabal pgsg a formar

1IN 'lf/'\';!‘,—s,oq
parte de los Bienes Nacionales en el afio de 1843, habilitandose para §trrme\}§ MO LIBEANISHE

. \ . Vi
UA i ge&‘ S3ULGD
Luis Arias Gonzalez y Angel Mato Diaz en su libro “Liadoras, C»garrerasFy Pmlleras La Fabrlcg
Vi€ Jesus Ferrero Rodriguez
Tabacos de Gijon (1837-2002)" nos indican los pormenores de la mstalac;on conventual de las
Agustinas en los terrenos cedidos por el consistorio municipal en La Atalaya (Cimadevilla) en el
punto llamado Fuente de la Pipa a cambio del compromiso de establecer una escuela para nifias

que paliara las deficiencias educativas de Gijén.

Las monjas Agustinas se trasladan de Llanes a Gijén en 1669 y se instalan en el edificio del

convento en el afio 1679, aunque las obras de la iglesia parecen prolongarse varios afios mas

después de este afio.

El antiguo convento, se sitia en el centro del borde norte del barrio de Cimadevilla, en una
parcela sensiblemente rectangular en las que sus lados este y oeste estan practicamente
alineados con la estrecha franja de tierra que une el monte de la Atalaya con el resto del litoral en
el que se extiende la ciudad de Gijon. En aquella época, la parcela ocupada por las instalaciones
conventuales y sus huertas se situaba en el limite norte del caserio, circunstancia que corroboran
los planos histéricos de Gijon que reflejan el convento ya construido (Miguel Menéndez 1837,
José Gonzalez 1856, Francisco Coello 1861)

Estos planos también establecen un claro contraste entre las relaciones urbanas que se producen
entre el borde oeste y este de los limites conventuales. El borde oeste se integra desde su
implantacién inicial en la trama urbana existente: el edificio de la vicaria es el remate visual de la

calle que adopta su nombre “Vicaria” y el resto del borde oeste configura la calle Eladio Verde que

desemboca en el Cerro.
APROBACION INICIAL
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En claro contraste con lo anterior, el borde este -tapia que delimita las huertas del convento- se /
adosa a una amplia propiedad cuya urbanizacion, Ramén Maria Alvargonzalez en su libro “Gijon,
industrializacién y crecimiento urbano” (Ayalga, 1977) explica en los siguientes términos:

«  al trazar en los primeros afios de la década de los 80 (1880) tres calles en una de sus
posesiones patrimoniales situadas en el cerro, y construir en ellas varias casitas para obreros; de
esta forma el prado de la Atalaya, que a partir de entonces iba a ser conocido con el nombre de
“prado de don Gaspar’, se incorporaba a la trama urbana certificando de forma definitiva la
mutacién social de Cimadevilla. En 1914 las tres calles aludidas, Gregorio Garcia Jove, Maria

Bandujo y Santa Céndida, més una cuarta Bateria, fotalizaban 618 residentes.”

La parcelacion obrera que origina la urbanizacion del borde este de Cimadevilla explica la falta de
continuidad de tejido urbano de esta zona del barrio en contraste con su borde oeste. La tapia de
las huertas del convento servira de apoyo a dos edificios de la parcelacion obrera , dando lugar a

un forma de ocupacion que ha llegado a nuestros dias, reflejada ya en losplenesade R0 fy de
1884. AYUNTAMIENTO PLENO

12 JUN. 2008

Ya por tltimo, el borde sur de la Fabrica es la actual plaza de Arturo Arias, conoc:|do antiguamente

A SECRETARIA GENERAL,
como “Campo de las Monjas” y cuya conflguramon actual tiene su orlgen en un \;a(@o Urbano
trazado a principios del siglo XIX para realce del edificio e iglesia del SRGUSTE ﬁ%b‘dé {&#8BANISMO
Agustinas. Las Ultimas obras de urbanizacion de la plaza ejecutadas hgg? p%ﬁ‘ é.ﬁpsrhg'"—"'
consolidado una calle de trafico rodado (Maria de Bandujo) situada al ple de la fachadadsur deI

do.: M® JesUs Fetraro | Rodriguez
edificio y separada de la misma por una minima acera y un parterre verde.

El Plano de informacién 11 del documento de la Modificacion Puntual delimita el ambito de
actuacion sobre un plano de Gijon a escala 1/2000 en el que esta representado todo el barrio de

Cimadevilla.

1.3.2 ORDENACION URBANISTICAACTUAL. SERVIDUMBRES
El conjunto del Antiguo Convento de las Agustinas, se encuentra dentro del perimetro de
Cimadevilla declarado “Conjunto Histérico” por Decreto de 20 de febrero de 1975 (BOE
21mayo1975). El “Conjunto Historico” estd regulado urbanisticamente por el “Plan Especial de
Proteccién y Reforma Interior del barrio de Cimadevilla, PERI 6" (BOPA 5 octubre 1992)

El area ocupada por el Antiguo Convento de las Agustinas esté definido en dicho Plan como “Zona

de Reestructuracion Urbana de Ordenacion Particularizada 2”.

La delimitacion de esta zona -definida graficamente en un primer plano de ordenacion- incluye a
todos los edificios y terrenos que ocupaba la antigua Fabrica de Tabacos y algunos edificios de
viviendas contiguos a la misma, situados en la calle Guinea (actual Escultor Sebastian Miranda).

El citado plano fija también los i\guréﬁfés*asp’ééﬂos birbahisticos:
NTAMIENTO pPLEND  ADJUNTA S° ADMVO. URBANISMO
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INFORME ALEGACIONES

- Instrumento de Ordenacidn: Estudio de Detalle

~—

AYUNTAMIENTO PLENO
12 JUN. 2003

La Ordenacion de la zona se fija mediante otros dos planos que defI%%RETARlA GENERAL,
P.O.

- Sistema de Actuacién: Compensacion

1. Edificios protegidos y grado de proteccion

2. Ordenacion del area con las nuevas construcciones previstas  <DJUNTA

] f
¢ §
k Ehf:‘ 5«: «-f?br_i:,.«év
El plano dedicado a edificios protegidos, establece como Unico nd’fscno pro gdb al con unfo
: 5 Ferrerc T'\\)»M au\J
primitivo del convento, asignéndole la méxima categoria de proteccnon (grado P1) Por otra parte

declara Fuera de Ordenacion a las restantes edificaciones existentes dentro de la delimitacion de
la zona, con excepcion del edificio que albergaba las oficinas y la antigua vivienda del director de

la Fabrica de Tabacos.

Por otra parte, el plano que establece la ordenacién urbanistica de las nuevas construcciones,
propone la edificacién de dos nuevos edificios. Uno de ellos tiene caracter exento y se proyecta
en el extremo noroeste del ambito usando como referencia de situacion la interseccion de las
calles Eladio Verde y Honesto Batalon. El otro completa - a partir del edificio conservado en la
calle Guinea - una nueva manzana situada entre las calles Escultor Sebastian Miranda (antigua

Guinea) y Maria de Bandujo.

Ya por ultimo, el planeamiento urbanistico establece la prevision de un amplio espacio publico
peatonal entre el edificio a conservar del antiguo convento y los nuevos edificios.
Como resumen indicaremos que la ordenacion del area contenida en los planos citados y en la

normativa complementaria presenta las siguientes caracteristicas :

- Mantenimiento el sistema viario existente para el trafico rodado.

- Demolicion del edificio de oficinas y de la antigua vivienda del director, asi como de las escaleras
de acceso, dejando exento el edificio primitivo del convento.

- Construccion de dos nuevas edificaciones. Una, en la esquina sureste del ambito, cerrando
manzana con el edificio de viviendas que se respeta en la antigua calle Guinea (edificio1); otra, en
la esquina noroeste, planteando un edificio como continuacion de la manzana de viviendas que da
a la calle Honesto Batalon (edificio 2).

- Asignacion al edificio 1 de una edificabilidad maxima de 2.300 m2 y cuatro plantas de altura (sin
incluir bajo cubierta y entreplantas).

- Asignacion al edificio 2 de una edificabilidad maxima de 2.250 m2 y cuatro plantas de altura (sin
incluir bajo cubierta y entreplantas).

- Exigencia de destinar a Equipamiento Publico como minimo a uno de los nuevos edificios.

- Ordenacion de tres amplios espacios libres entre construcciones, convergentes en un gran

anfiteatro cuyo graderio se sitlia de espaldas al Cerro de Santa Catalina aprovechando el desnivel

existente entre ambas zonas. P
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1.3.3

- Confiar a dicho anfiteatro la articulacion espacial y la accesibilidad entre barrio y Cerro.

Desde el punto de vista de la existencia de servidumbres dentro del ambito de actuacion, no se

conoce la existencia de ninguna servidumbre aparente.
El Plano de Informacion 12, recoge copias escaneadas de ios planos de ordenacion indicados.

CAMBIOS LEGISLATIVOS EN MATERIA URBANISTICA EN EL PERIODO 1992-2008

En el periodo 1995- 2008, se han promulgado en el Principado de Asturias dos leyes que afectan
a los contenidos del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior de Cimadevilla. La primera de
ellas es la Ley del Principado de Asturias 1/ 2001, de 6 de marzo, de Patrimonio Cultural; la
segunda es la Ley del Principado de Asturias 3/ 2002, de 19 de abril, de Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbanistica, sustituida actualmente por el Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abiril,
Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo (TROTU) y el reglamento que la desarrolla, Reglamento de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo del Principado de Asturias (ROTU), Decreto 278/2007 de 4 de diciembre.

Ya por ultimo, también en estos afios se ha aprobado, la Adaptacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de Gijon 2005. Avmﬁﬂ%ﬁg%ﬁfﬁmwo
- LEY DEL PATRIMONIO CULTURAL 1/2001 12 JUN. 2003

La relacion con la Ley de Patrimonio Cultural, procede del hecho de qiﬂé %FE@EE@%@%&?@AL

N _{) i

Cimadevilla fue declarado en 1975 “Conjunto Historico”, adquirieAdo & Tategsa/de. ‘M’L@Q@Sh@

Interés Cultural” | a partir de la promulgacion en 1985 de la Ley del Pamor[o Hlsloj;:o
el Real Decreto de desarrolio parcial de la Ley.

Fdo.: M® Jesus Fe ro Rodriguez
La coincidencia entre la categoria de proteccion "Bien de Interés Cultural" concedida al Casco
Histérico de Cimadevilla segun la Ley del Patrimonio Histérico Espafiol y la prevista en Ley de
Patrimonio Cultural del Principado de Asturias "Bien de Interés Cultural, Conjunto Histérico" ha

facilitado su incorporacion automatica al Registro de Bienes de Interés Cultural de Asturias.

Por otra parte la Ley de Patrimonio Cultural del Principado de Asturias prevé también la
posibilidad de proteger bienes inmuebles a titulo individual mediante tres categorias distintas:
Bienes de Interés Cultural, Bienes incluidos en el Inventario del Patrimonio Cultural de Asturias y

Bienes incluidos en los Catalogos urbanisticos de proteccion.

Actualmente, el Conjunto del Antiguo Convento de las Agustinas, no ha sido objeto -de forma

expresa- de incoacion ni de declaracion de Bien de Interés Cultural o de bien integrante del
Patrimonio Cultural de Asturias. APROBACION INICIAL
A
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El articulo 27 de la Ley de Patrimonio Cultural, titulado “Catalogos urbanisticos de proteccion de

\‘___Js >~.,.

bienes integrantes del patrimonio cuitural”, adquiere especial importancia al obligar esta Ley (asi
como el TROTU, al que nos referiremos en el proximo apartado de esta memoria) a redactar
estos Catalogos en los siguientes términos:

“.. que incluirdn bienes inmuebles que por su interés merecen conservacién y defensa, aln
cuando no tengan relevancia suficiente para ser declarados Bienes de Interés Cultural o incluidos
en el Inventario del Patrimonio Cultural de Asturias... El nivel de proteccion integral llevara consigo
la aplicacién de las normas de esta Ley gque se refieren con caracter general a Jos bienes
integrantes del Patrimonio Cultural de Asturias. Lo mismo se podré aplicar a otros bienes incluidos
en los catélogos urbanisticos por su interés cultural con niveles inferior de proteccion 31 / propia
)-{WEﬁM§ ,&L%qf— ) FeinO

12 JUN. 2008

También el articulo 55, titulado “Planeamiento territorial y urbanistico”, establﬁ@ggﬁmgwﬁmgﬂlﬂ-

normativa urbanistica asi lo determina.”

0. UBRBA} ]
las siguientes consideraciones: ADJUNTA S ABMVO. URBANISMO

“ 1. Los términos de la declaracion como Bien de Interés Cultural revaée éé
'C.w-l {zulor

instrumentos de planeamiento que afecten al bien, planeamiento que se ajustara a ella antes de

ME Jesus Ferrero Rodriguez
ser aprobado si esta en elaboracién, o bien, si ya se encontraba vigente an‘fes a declaracion,
se adaptaré a la misma mediante modificacion o revision.
2. En el casc de... Conjuntos... los Ayuntamientos correspondientes elaboraran planes
urbanisticos de proteccion del érea afectada por la declaracion o adaptaran uno vigente mediante
modificacion o revision. Sus determinaciones constituyen un limite para cualquier otro instrumento
de ordenacion territorial, prevaleciendo sobre los ya existentes. El planeamiento que deba
redactarse o adaptarse, asi como sus modificaciones o revisiones posteriores, debera contar con
el informe favorable de la Consejeria de Educacion y Cuitura. La solicitud de dicho informe se

producird una vez que los documentos hayan adoptado su redaccion final y antes de ser

sometidos a la aprobacion definitiva....”

La Disposicion Adicional Primera de la Ley del Patrimonio, titulada Areas de rehabilitacion
integrada, establece:

“Los Conjuntos Histéricos, ya declarados, tendran la consideracidon de areas de rehabilitacion
integrada a los efectos de los Reales Decretos 81/1989 y 726/1993, de 14 de mayo, de

financiacién de actuaciones protegibles en materia de rehabilitacion de inmuebles y se

integraran....”

Ya por ultimo la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley titulada "Proteccién preventiva de
bienes" establece: ,

" 1. Durante un periodo de diez afios y con vistas a su proteccion preventiva los bienes a que
hace referencia el apartado 2 de esta disposicion transitoria quedan sometidos al régimen de los
bienes incluidos en el Inventario del Patrimonio Cultural de Asturias, salvo que expresamente la

Consejeria de Educac;oa ¥ ,Cejtura deseche su _JnC/USIon El qu{ﬁmq del AR 4 ado de Asturias
AUV
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adoptara las medidas precisas para que antes de finalizado el mencionado plazo se haya
producido la inclusién individualizada en el Inventario del Patrimonio Cultural de Asturias de
cuantos bienes retinan los méritos y condiciones precisas para ello.

2. Los bienes afectados por la previsién del apartado 1 son los siguientes:

a) Las edificaciones y en general los inmuebles construidos con anterioridad al afio 1800,
incluyendo puentes y obras singulares de infraestructura, aun cuando se encuentren en estado de
ruina.

c) Las iglesias parroquiales, casas rectorales, ermifas, capillas, capillas de animas, cruceros,
cruces y sefiales religiosas, erigidas con anterioridad al afio 1900.

d) Los edificios de mercados, las plazas de toros y las salas de espectaculos construidos con

INFORME ALEGACIONES
anterioridad al afio 1960. ..... " AYUNTAMIENTO FLENO

12 JUN. 2003
Dentro del apartado a) y b) se encuentra todo el Conjunto del Antiguo Convento de las Agustinas.
LA SECRETARIA GENERAL,
P. 0.

De acuerdo con todas las consideraciones anteriores, y a la luz de‘es/\ébrteditdS e/ a Lepdealisvio

Patrimonio, en el Conjunto del Antiguo Convento de las Agustmas se %n Iais? sngum%ee——

.w«—-w’?\,/;.w i
circunstancias con vistas a la posible modificacion de la ordenacion contemda en el Pian Especial
. Fdo.: \M# Josls e rrerc Rodrigus
de Proteccion y Reforma Interior del barrio de Cimadevilla: Siiele Redkgue

- Estar incluido en un Casco Histérico declarado Bien de Interés Cultural y sujeto por tanto a la
Ley de Patrimonio Cultural del Principado de Asturias .

- Existencia de un Plan Especial de Proteccion aprobado en 1992 pero que no ha sido adaptado a
los contenidos de la nueva ley.

- Caracter prioritario de las determinaciones del Plan Especial de Proteccion, respecto a posibles
contenidos contradictorios con las determinaciones de los Planes Generales de Ordenacion, ya
que segun el articulo 55 de la Ley: "...Sus determinaciones constituyen un limite para cualquier
otro instrumento de ordenacion territorial, prevaleciendo sobre los ya existentes".

- La Modificacion y/o Adaptacion del Plan Especial debe contar con Informe favorable de la
Consejeria de Cultura, una vez que se haya producido su redaccion final y previamente a ser
aprobado definitivamente

- Diferente tramitacion administrativa de los expedientes de obras:

La Ley del Patrimonio establece que solamente seran competencia municipal aquellos
expedientes de obras que afecten a edificios situados dentro de un Conjunto Historico declarado
Bien Cultural con un Plan Especial de Proteccion aprobado y que no hayan sido objeto de
proteccion individualizada como Bien Cultural o Bien incluido en el Inventario del Patrimonio
Cultural de Asturias. En estos casos, las competencias administrativas de los expedientes de
obras corresponden a la Consejeria de Cultura.

- El conjunto del Antiguo Convento esta incluido en el listado de tipos de edificios relacionado en

la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley, y queda por tanto sometido al régimen de los bienes

incluidos en el Inventarlg\;gﬁlgatrxmogo Cu;&ural de Asturias, asi como pendlente de su inclusion
INICIAL AT 1IN A
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individualizada en el Inventario del Patrimonio Cultural de Asturias antes de que finalice el periodo
de diez afios establecido en la Ley (2001/2011) . La Ley fija una categoria de proteccion especial
a dichos edificios que prevalecera sobre los contenidos que establecia el grado de proteccion P1
asignado por el PEP+ PERI, correspondiendo- segtin indicamos anteriormente- las competencias
administrativas de los expedientes de obras a la Consgjeria de Cultura.

- Acceso a posibles ayudas publicas:

De acuerdo con todas las consideraciones anteriores y en funcién de las caracteristicas de la obra
y la clasificacién del inmueble, los propietarios de edificios podran acceder o no a las diferentes

INFORME ALEGACIONES
ayudas establecidas. AYUNTAMIENTO PLENO

12 JUN. 2003
- ALES GENTES EN MATER
TEXTO REFUNDIDO DE LAS DISPOSICIONES LEG % 2 Es N%L

ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO (TROTU) 7/20021!:“ ANENTTO, 'QEAN'SMO
f ' YoM
{ {

DESARROLLO DE LA LEY (ROTU) 278/2007 é,A,! I {é&v }/ -

La entrada en vigor del TROTU y su reglamento de desarrollo ROTU no han supuest %ﬁ‘&ﬁﬁ)a
co. a\/‘k

8Us Fg :
novedad en relacién con la Ley estatal, en lo referente a los objetivos y contenidos de |8 P igue;

Especiales de Proteccion.

Sin embargo, si tiene implicaciones en la forma de redactar los Catalogos de los Planes
Especiales de Proteccion, segln expondremos a continuacion. Previamente a definir estas
implicaciones recordaremos la interpretacion que hemos dado dentro del laberinto legislativo
citado reiteradamente, para llegar a la conclusién de que un Plan Especial de Proteccion debe

contener un Catalogo de edificios clasificados con las categorias que establece el TROTU.

En primer lugar la Ley del Principado de Asturias de Patrimonio Cultural, solamente establece la
necesidad de redactar Planes Especiales de Proteccion sin precisar su contenido que quedaria

sujeto, seglin hemos descrito anteriormente, a las determinaciones del Reglamento de
Planeamiento.

Sin embargo a este marco legislativo habria que afiadir la Ley 16/1985, de 25 de junio, del
Patrimonio Histérico Espafiol que actiia como complementaria de la autonémica "En todo lo no
previsto en esta Ley " (Disposicion Final segunda) y que en su articulo 21 establece:

"{. En los instrumentos de planeamiento relativos a Conjuntos Historicos se realizara la
catalogacion, segun lo dispuesto en la legislacion urbanistica, de los elementos unitarios que
conforman el Conjunto, tanto inmuebles edificados, como espacios libres exteriores o interiores, u
otras estructuras significativas, asi como de los componentes naturales que lo acompafian,
definiendo los tipos de intervencién posible. A los elementos singulares se les dispensara una

proteccion integral. Para el resto de los elementos se fijara, en cada caso, un nivel adecuado de

TA Q¢ ":;‘, /'"\ i’.':‘:«"\u Y
proteccion” APROBACION INICIAL ADJUNTA S h ANISMO
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13 NOV. 2008
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La lectura del texto anterior conduce a la necesidad de adaptar como cocumento del PEP+PERI /*
del barrio de Cimadevilla el Catalogo de edificios de interés, utilizando las categorias establecidas

al respecto por la legislacion autonémica que es de aplicacion es decir el TROTU y ROTU.

Por otra parte, de acuerdo con la clasificacion establecida en el articule 72 del TROTU,
desarrollada en los articulos 208, 209 y 210 del ROTU, los Edificios Catalogados se subdividen en
tres categorias: Edificios Catalogados con Proteccion Integral, con Proteccion Parcial o Proteccion
Ambiental, a los que habria que afadir las otras dos categorias procedentes de la Ley de
Patrimonio Cultural del Principado de Asturias: Bienes de Interés Cultural y Bienes incluidos en el
Inventario del Patrimonio Cultural de Asturias. INFORME ALEGACIONES
AYUNTAMIENTO PLENO
Por otra parte la nueva consideracién de los Catalogos Urbanisticos recogida en d ?RﬂlﬂJw
intimamente relacionada con la Ley del Patrimonio ya que los Edificios SEgREOUatasGeNERAL,

P
Proteccién integral pasan a formar parte del inventario del Patrimonio Cultural de Astunas
"A Qo , MRf r‘
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Ya por ultimo, de acuerdo con el articulo 89 del TROTU, los Planes Esp@talé&@vﬂré@v&@
seran aprobados inicial y definitivamente por el Ayuntamiento, previo informe, n@,,vmcu,lagﬁerrd%la ’

IS terrer h:) rl"‘lu £Z
Comision de Ordenacioén del Territorio del Principado de Asturias en los términos establecidos en

el TROTU.

El articulo 101 establece que la Modificacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se

sujetaran a las mismas disposiciones enunciadas para su tramitacién y aprobacion.

- ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON 2005

La exposicion de los aspectos legales antes comentados ponen de manifiesto las relaciones - no
exentas de contradicciones - entre el articulade de la Ley del Patrimonic y el TROTU, en lo
referente a Planes Especiales de Proteccion redactados sobre Conjuntos declarados Bien
Cultural, Catalogos Urbanisticos de Planes Generales de municipios que contengan algun
Conjunto Histérico de estas caracteristicas, como sucede en el caso de Gijén con el barrio de

Cimadevilla y , ya por ultimo, Planes Generales.

Sin embargo la Ley del Patrimonio es tajante al establecer - en casos de conflicto entre
planeamientos - la prioridad del PEP respecto al Plan General de Ordenacion, es por ello que el
Unico documento urbanistico valido para conocer la ordenacion del ambito incluido en la “Zona
Particularizada OZ-2” es el PEP+PERI del barrio de Cimadevilla 1992 y en el futuro sera la
presente Modificacion Puntual (una vez que obtenga su aprobacion definitiva) anulando sus

determinaciones cualquier otra ordenacion que figure en el Plan General de Ordenacion.
ROBACION INICIAL
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El ambito territorial en el que se desarrolla la modificacién puntual ocupa una franja de terreno
delimitada, en su borde norte por el Cerro de Santa Catalina, y en sus bordes este, sury oeste por
las calles Escultor Sebastian Miranda, Maria de Bandujo y Eladio Verde respectivamente. El
ambito incluye todo el solar en la que se situaba la Fabrica de Tabacos, asi como todas las

parcelas situadas entre el lindero este de la fabrica y la calle Escultor Sebastidn Miranda con

INFORME ALEGACIONES

excepcion del edificio de viviendas situado en el numero 15 de la citada calle. AYUNTAMIENTO PLENO

E| ambito ocupa una superficie de 8.733 m2 y su forma puede asociarse a un rectén&lﬁom%ogg
75 m con sus lados largos orientados en direccion este-oeste. La topografia gmﬁeﬁ&f&%ﬁoﬁa@m“'
similar a la de la primitiva ladera sur del Cerro en la que se asienta. Log fadosTiode ArsUSIGUSBANISMO

. . i
las curvas de nivel y presentan una topografia sensiblemente plana desvnr‘guadagin su Ia{gﬂo norg——
1 < } ”~ "
e WA FECTE.
I r‘é"ﬁé?é sa

acondicionamiento como area recreativa. Los lados este y oeste, cafié8-Béciior Sepagtiandriousz

por los movimientos de tierras que se han producido en esta zoné"‘“éé

Miranda y Eladio Verde respectivamente, presentan pendientes ascendentes hacia el Cerro

comprendidas entre el 8y 11 % .

Segun hemos indicado en un apartado anterior de esta memoria, actualmente ya se han derribado
todas las naves modernas de la Fabrica de Tabacos, permaneciendo solo en pie los edificios que
formaban el conjunto del antiguo Convento de las Agustinas, incluyendo el que albergaba las
oficinas y vivienda del director de la fabrica construido sobre la antigua vicaria. Debido a esta
circunstancia la topografia actual de la zona en la que se ubicaba la fabrica estéa formada por el
conjunto de cuatro plataformas que servian de suelo a las naves derribadas y que describimos a

continuacion.

La plataforma mas baja tiene una cota media de 24,75 m (coincidente con el suelo de la planta
baja del claustro primitivo del convento) y ocupa la franja de terreno situada entre la fachada este
del convento y el limite este del solar. Por encima de ella se encuentra una segunda plataforma,
situada a una cota media de 25 m, que recorre todo el solar de este a oeste, comunicando los dos
portones de acceso a la fabrica situados en las calles Escultor Sebastian Miranda y en la parte
baja de Eladio Verde. Ya por ultimo, en el borde norte del solar se localizan las dos plataformas
restantes; la primera de ellas - situada en su lado oeste a cota 28,5 - esta formada por el solado
de la antigua nave rectangular de 60 x 25 m que tenia acceso directo desde el segundo porton
que existe en la calle Eladio Verde; la segunda explanada - en el extremo nordeste a cota 31,8 -

se prolonga hasta los muros de mamposteria que delimitan el perimetro de la antigua fabrica.

El resto del ambito esta formado por las construcciones situadas en la calle Escultor Sebastian

Miranda, que légicamente se adaptan a las rasantes de dicha calle. Por ultimo, la parcela no

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.E.P. + PE.R.I BARRIO DE CIMADEVILLA. GIJON. 1992
CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS. CIMADEVILLA. 18
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construida situada en el extremo de la calle, presenta unas pendientes con valores proximos al
40%.

La ultima referencia topografica de interés con vistas a la posible ordenacion del area, son las
cotas de las calles Honesto Batalon y Maximo Marino en su punto de contacto con el perimetro
del ambito de actuacion. En el caso de la calle Honesto Batalén, la cota es 27,1 y en la calle
Maximo Marino es de 26,1 la diferencia de cotas entre estos puntos es de 1,0 m, que
relacionados con la separacion de 120 m existente entre ellos da lugar a una pendiente inferior al
1%.

El Plano de Informacion 13, recoge el plano topografico de la zona a escala 1/200 y algunas fotos

del estado actual del solar de la Fabrica de Tabacos en las que se aprecian las plataformas antes

descritas INFORME ALEGACIONFS
AYUNTAMIENTO PLENO
- GEOTECNIA 12 JUN. 2009

La empresa “Consultoria Geologica, S.L (CONGEO)" redactt en diciembre de@d07Al daBENEBRITL,
. g O
titulado “Informe Geotécnico de la Fabrica de Tabacos en Cimadevilla, GjohT¢oh &1 %ﬂ?d‘éf@ URBANISMO

“«

.. conocer las caracteristicas del terreno de edificacion a efectos de e a:/ad/gn det kmlnaq\on—
del tipo de cimentacién més idénea y estabilidad en el tiempo de las estructuré?%?vte DO@I es
asientos y en cumplimiento de la normativa vigente en materia de Edn‘/cr:w‘cién\/i s'é"ﬁ“é’cr(%rsridoe%‘t%’"”"'z
la conveniencia de llevar a cabo un reconocimiento geolégico-geotécnico de la parcela. A tal
efecto, se ha contratado la ejecucién de dicho estudio a la empresa Consultoria Geolégica, S.L
(CONGEO) recogiéndose en el presente informe los resultados y observaciones realizadas, asi
como las recomendaciones constructivas que de los mismos se derivan.

Los reconocimientos fueron realizados los dias 27 de noviembre y 5 de diciembre, durante un
ofofio de lluvias moderadas.

Las recomendaciones y conclusiones recogidas en el presente estudio geotécnico son una
extrapolacién razonada para la totalidad de la parcela de los resultados obtenidos en los ensayos

de campo efectuados.

Los trabajos de reconocimiento del terreno han consistido en la realizacion de ocho sondeos con

recuperacioén continua de testigo hasta una profundidad maxima de 13,0 metros.”

En el Anejo 1.9.1 de la presente memoria se fotocopia el apartado de “Conclusiones” del citado
informe y en el Plano de Informacion 14 se reproduce, la situacion de reconocimientos, las

secciones representativas y los resultados de las columnas litolégicas de los sondeos.

1.3.5 USOS Y EDIFICACIONES. VEGETACION. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
- USOS Y EDIFICACIONES
Ya hemos indicado reiteradamente que la antigua Fabrica de Tabacos finalizd su actividad en el

afio 2002, quedando ag\t{ga.ﬁlraipf £en ple solan?ente las edificaciones que formaban el antlguo
/ I CION [INIC
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Convento de las Agustinas ya que el resto de las construcciones han sido demolidas

recientemente.

El conjunto no demolido, esta formado por tres edificaciones claramente diferenciadas:

- La iglesia, de nave unica y planta de cruz latina, datada en 1733 e incluida estilisticamente
dentro del llamado “barroco desornamentado”, proximo a la arquitectura renacentista y habitual en
la arquitectura de aquellos afios en nuestra region.

- Las dependencias del convento propiamente dicho, situadas en un edificio de tres plantas de
altura adosado a los lados norte y este de la iglesia y organizado en torno a dos patios. El patio
principal tiene una planta préxima a proporciones cuadradas (17 x 20 m) y se sitlia en el lado este
de la iglesia. El secundario, un rectangulo de 12 x 6 m, se adosa a la cabecera de la iglesia.

- La "casa del director”, edificio también de tres plantas de altura, que se adosa al lateral oeste de

la nave y crucero de la iglesia. Fue construido en torno a 1930 recreciendo la planta del antiguo

AvDROTEAERTEYEL ENO

Estos edificios mantienen actualmente todas las compartimentaciones y reformas in‘traddulﬂas?gag
largo del tiempo por su uso como Fabrica de Tabacos, sin que dentro dg JoseiraldipR IPrEANE RAL,

- . ., P.O.
realizados con anterioridad a la redaccién de este documento, se haya producido ninguna

edificio de ia Vicaria.

demolicidn en su interior. Como reformas mas significativas, en rn!af_‘jggr\rmnosuhs\upgesta—,g,‘f.\;;g_;.,‘,u4
LN o] j‘a: <
del edificio, que han desvirtuado todas sus caracteristicas espaciales primi Hés"‘t’a‘tﬁ‘bfer[’éf"l]s‘é’

de la iglesia como almacén de tabaco, habiéndose compartimentado la cab’é@ére{‘/ba’r‘a”déﬁ‘cﬂﬁaﬂ@ godrigusz
otros usos.

configuracion primitiva, indicaremos la colocacion de cubiertas y forjados mtsﬁrmedﬂos en log patios

El libro de Luis Arias Gonzélez y Angel Mato Diaz (Liadoras, Cigarreras y Pitilleras. La Fabrica de
Tabacos de Gijon 1837-2002) constituye la mejor fuente documental para conocer la historia y
caracteristicas del conjunto conventual. Estos autores nos detallan en el apartado titulado “El
Convento de las Agustinas en Cimadevilla: El edificio y la Desamortizacion” (paginas 30-35), los

datos historicos del edificio, asi como sus caracteristicas arquitectonicas.

El estado actual de las plantas de estos edificios se detallan a escala 1/200 en el Plano de
Informacion 12, encontrandose en fase de finalizacién el levantamiento planimétrico completo de
los mismos (resto de plantas, alzados y secciones), contratado por el Ayuntamiento dentro del
capitulo de trabajos previos a desarrollar antes de abordar el proyecto de rehabilitacion del

conjunto arquitectonico del antiguo convento.

En el interior del ambito objeto de la modificacién puntual, se incluyen también una serie de
parcelas y edificaciones situadas en la calle Escultor Sebastian Miranda. Los numeros 11y 13
son dos construcciones deshabitadas en muy mal estado de conservacién, posiblemente en ruina,
: o — :
de una y dos plantas de alturi res‘pe,tl:tﬂwja\p'lente El ;n<:1~5»7 fiyn edlflcgwqtgﬁ%c fro gl\xa&t,"i‘if
..»u.) ADMV 0 Ui ;Dr*.:’\é!-bf‘ﬁa AV — — s
; AYUNTAMIENTO PLENO

A

\}
MODIFICACION PUNTUAL DEL PEP. + PERI BARRIOWM g]‘ mx 1982 :. 3 N{} \( 7808
CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS. CIMADEVILLA.

ECRETARIA ~
RETARI
coeneci niA G

~

.2 M2 Jesis

=1y
To

(])
ITI

rrero Rodrigusz LA NER

A
AL



de altura con 6 viviendas y locales en planta baja y que no esta incluido en el ambito delimitado

N
e ¥

como Zona de Ordenacion Particularizada 2 objeto de la modificacion; el n® 17, tiene dos plantas
con almacenes en la planta baja y 3 viviendas en planta primera habiendo sido restaurado
recientemente; el n® 19 es un solar vallado por un cierre metalico que no alberga ningun tipo de
edificacion; ya por ultimo, el plano catastral - al que nos referiremos en siguiente punto de la
presente memoria - recoge la existencia de otra parcela de propiedad particular a la que asigna el
n° 9A de la calle, actualmente dicha parcela carece de cualquier tipo de delimitacion y forma parte
del parterre ajardinado existente entre la acera norte de la calle Maria de Bandujo vy las tapias vy

construcciones situadas en el borde sur dei ambito de la modificacion.

El Plano de Informacion 15, recoge el plano de la zona a escala 1/400 y fotos de todas las

edificaciones existentes dentro del ambito de actuacion relacionadas en el presente apartado de

la memoria. INFORME ALEGACIONES
AYUNTAMIENTO PLENO
- VEGETACION
12 JUN. 2008

Dentro del perimetro de la modificaciéon puntual y exteriormente al recinto de la fabrica se
LA SECRETARJA GENERAL,
localizan dos lugares con algin tipo de vegetacion. El primero de ellos es el pequefp ¢alu

existente entre el limite sur de la propiedad y la acera de ia calle Maria de BandUJo donde el
JUNTA S2 ADMVO. UR St
ayuntamiento tiene plantade un seto vegetal tapizante. El segundo 'ugﬁr es eT snTn:E,\\smb RS

construccion situado en el extremo norte de la calle Escultor Sebastian Nhgan@ﬁaye_}gs %

r a.

recubierto de praderi Fdo.: M® jesus FC*‘HCHC! Rodrigusz
En el interior del recinto fabril, el Unico lugar que se conserva con vegetacion es la pequefia cufia

triangular, situada en el limite noroeste de la parcela y delimitada por e! cierre de mamposteria de

la parcela y la antigua pared lateral de la nave alli construida. En dicho lugar existe una minima

zona ajardinada con algun arbol frutal y una palmera. La palmera, entendemos que es el unico

arbol de interés y podria ser transplantada en el momento que se realicen los movimientos de

tierras previstos en la zona.

- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
La demolicion de las naves de la fabrica ha incluido légicamente la neutralizacion y desmontaje de
todas las instalaciones de las mismas. Por otra parte, también hemos indicado que los edificios

histéricos permanecen como se encontraban en el momento del cierre de la fabrica, sin que se

haya ejecutado ninguna obra de demolicion.

La serie de Planos de Informacion 18, recoge de forma detallada el estado de toda las

instalaciones urbanas existentes en el perimetro de la actuacion facilitada, por las compariias

"PR B N
suministradoras de dichos servicios. OBACION INICIAL
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Las instalaciones urbanas que figuran en dichos planos son las siguientes: Gas, Saneamler}to,

Abastecimiento de Agua, Alumbrado Publico, Electricidad, Telefonia y Telecable.

/

1.3.6 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
El Plano de Informacion 15, recoge los datos catastrales obtenidos en la Oficina Virtual del
Catastro de las parcelas incluidas dentro del ambito de actuacion.
La relacion de titulares de las parcelas afectadas (a excepcion de la parcela N°4, excluida del
ambito por la presente modificacion) son los siguientes:
Parcela Rf® Catastral Propietario
INFORME ALEGACIONES Enrique Bordiu Cienfuegos Jovellanos
 HENTO pLENO DNI.: 10553379J
AYUN TAMIE Alfonso Cienfuegos-Jovellanos Ortega
N, 2008 |DNL: 10738201F
12N . o
GE‘\\ERNFranc:lsc:o Bordiu Cienfuegos-Jovellanos
L A SECRETARIA DNI.: 10542247
Santiago Bordiu Cienfuegos-Jovellanos
N° 2 505200_6:[&8@@5&@&0@\%5“ (5N 10568525 W
l” ‘ y < Remedios Elisa Bordiu-Cienfuegos-
L BusAaue) ovellanos
S N j‘w o Rocr[@NL: 10576199 V
Fdio.: NIt Jesus FOTE Cristobal Borditi Cienfuegos-Jovellanos
DNI.: 10597659 H
José Bordiu Cienfuegos-Jovellanos
DNI.: 10597660 L
N° 3 5052005TP8255S0001BM Estéban José Garcia Sirgo
DNI.: 10850159 R
NC 5 5052002TP8255S0001HM  |iciar Onzain Beobide
DNI.: 10812180 H
Enrique Bordiu Cienfuegos Jovellanos
DNI.: 10553379J
Alfonso Cienfuegos-Jovellanos Ortega
DNI.: 10738201F
Francisco Borditu Cienfuegos-Jovellanos
DNI.: 10542247J
Santiago Bordiu Cienfuegos-Jovellanos
N°6 [5052008TP8255S0001QM  |DNI..10568525 W

APROBACION INICIAL
AYUNTAMIENTO PLENO

13 NOV. 2008
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M2 Remedios Elisa Bordii-Cienfuegos-
Jovellanos

DNI.: 10576199 V

Cristobal Bordiu Cienfuegos-Jovellanos
DNI.: 10597659 H

José Bordiu Cienfuegos-Jovellanos

DNI.: 10597660 L
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1.3.7 ARQUEOLOGIA

1.4

—_ N

El Plano de Informacion 17, refleja la posicién de todas las cuadriculas del Proyecto de Excavacion
definidas previamente en el Plan Arqueoldgico del area. En todas las cuadriculas situadas en el
exterior de las edificaciones del antiguo convento ya se han realizado las excavaciones
arqueoldgicas sin que haya aparecido ningtin resto de interés. Los arquetlogos responsables de
la excavacion ya han redactado la correspondiente Memoria Arqueologica que ha sido remitida a

la Consejeria de Cultura para su archivo y conocimiento.

De acuerdo con los resultados anteriores, la ordenacion urbanistica del area exterior a las
edificaciones del antiguo de Convento de las Agustinas puede realizarse sin qUﬁ;&MiLEER&UHES
condicionante de tipo arqueologico. AYUNTAMIENTO PLENO
OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL‘EKI MCZ%

DE LOS CONTENIDOS DEL INFORME: “CRITERIOS / RECOMENDA@@NE‘&#TPRg’AGEMERAL'
ORDENACION URBANISTICA DEL CONJUNTO ANTIGUO CONVENTO DE LASA@UST!NAS, s

URBANISMO

Ya indicamos que dicho informe fue entregado en el Ayuntamiento con fecha§13 de marzo ;ﬁ,e ZOOQ_M
por lo que en el presente apartado de la memoria nos limitaremos a reproéiééirg Fé"s%ér:c{%wﬁé‘s"

%

contenidas en el mismo: Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodriguez

A. En relacion con las siguientes cuestiones urbanisticas: Delimitacién del Ambito. Sistema de
actuacion. Instrumento de Ordenacion, el informe establece las siguientes conclusiones:

El documento de Modificacion Puntual deberia:

“1. Limitar el Ambito de Actuacién a los terrenos de la antigua Fabrica de Tabacos, afiadiendo
solamente aquellas propiedades que se consideren convenientes para llevar a cabo la ordenacién
propuesta.

2. Prescindir del Sistema de Compensacion como instrumento de gestién y en caso de necesitar
incorporar propiedades ajenas a los terrenos de la antigua fabrica, obtenerlos mediante compra
directa o expropiacion.

3. Redactar la Modificacion Puntual del Plan Especial con el suficiente grado de precisién que

haga innecesaria la redaccion de un Estudio de Detalle.”

Los responsables municipales han hecho propias todas estas recomendaciones que deberan

recogerse en el Documento de Modificacion Puntual.

B. En relacion con las partes del conjunto del Antiguo Convento objeto de proteccion, el informe

establece las siguientes conclusiones:

‘La recomendacion personal coincide en este aspecto totalmente con la Ordenacién recogida en

el documento del PEP+PERI. El Plan en \fl)g_or p(ogone IQ dgr%)hc:on del edlf/mo de oficinas y {

ADJUNTA Se ADMWV( U«SA\“S!‘/'O
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escalinata situada en el frente de la iglesia dejando como objeto de rehabilitacién L’m/camem‘ja

las dependencias del antiguo convento.”

De acuerdo con esta recomendacion, el documento de Modificacion Puntual no deberia modificar
en este caso, lo establecido en la ordenacion del PEP+PERI, limitandose en este caso en adaptar
los niveles de proteccién a las categorias recogidas en la nueva legislacion. Recordemos al
respecto, que el documento urbanistico en vigor limitaba la proteccion del conjunto edificado a la
iglesia y dependencias del antiguo convento, dejando sin ningun tipo de proteccion al edificio de la
vivienda del director. Por otra parte declaraba de forma expresa, como Fuera de Ordenacion, a las
siguientes edificaciones: Naves modernas de la fabrica (actualmente demolidas), Edificios n° 11,

13y 17 de la calle Escultor Sebastian Miranda.

Los responsables municipales han aceptado estas recomendaciones pero incluyendo en la
proteccion de edificios también a la construccion que albergo la casa del director, asignandole el
grado de proteccion “Ambiental”, al considerar que la importancia histérica y social del edificio

justifica su proteccion al margen de sus valores estrictamente arquitecténicos.

C. En relacion con la ordenacion urbanistica, el informe establecia varios niveles de analisis
diferenciados:

C1. El entorno adecuado para la puesta en valor de los edificios protegidos

INFORME ALEGACIONES
C2. Las necesidades del barrio de Cimadevilla. AT
C3. La regeneracion del tejido urbano ; 2 -

C4. La relacion entre el Cerro de Santa Catalina y la ciudad

i ; . —_ _ LA SECRETARIA GENERAL,
C5. Las necesidades del futuro museo a instalar en los edificios protegidos N

Con las siguientes recomendaciones: i i;‘.-,‘?';.}\;L;%«;;.;,a{;_zvx
-

C1. En relacion con el entorno adecuado para la puesta en valor de los edificios protegidos:

“1. Disponer de una plataforma perimetral de entidad suficiente que realce la arquitectura del
edificio historico, permitiendo a su vez poder organizar accesos, zonas de espera, etc. en
cualquier fachada del mismo. Esta recomendacion incluye también una reflexién sobre las
caracteristicas urbanas de aquellos lugares no incluidos dentro del perimetro de la actuacion pero
contiguos a la misma, tales como la calle Maria Bandujo o la Plaza Arturo Arias

2. Evitar colocar volumenes edificables préximos al antiguo convento que resten protagonismo al

edificio y limiten su presencia en las perspectivas urbanas de su entorno.”

C2. En relacion con las necesidades del barrio de Cimadevilla y la reivindicacion vecinal de

completar una calle de ronda comunicando las calles Honesto Batalon y Maximo Marino:

ADJUN URBANISMO APROBACION INICIAL
[ \ ENTO PLENO
%)
| { WAW. - PN n\
ilesisgruss 13 NOV. 2008
Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodrigues | A SECRETARIA GENERAI
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“ La reivindicacion parece oportuna y adecuada. El barrio de Cimadevilla carece de una via con éll

ancho y la continuidad suficiente para facilitar su cruce transversal con cierta facilidad; Ia opcitgn

apuntada parece la tnica solucion posible para resolver esta carencia.

La apertura de la nueva calle, aportaré también ventajas de tipo funcional para la rehabilitacién del

edificio (futuro museo) tales como:

- Su trazado deja un amplio espacio (unos 15 m de ancho) entre Ja calle y la fachada norte del

edificio. Esta circunstancia habria que matizarla teniendo en cuenta que en una primera

aproximacion la cota de la calle parece situarse a la altura del suelo de la primera planta del

edificio.

- Proporciona un nuevo acceso al entorno del edificio, mas cémodo y con mayor &rea de

descarga para las relaciones interior- exterior de los posibles contenidos del edificio rehabilitado.

Y para la accesibilidad al Cerro de Santa Catalina:

- Permitiria el acceso rodado a la zona central del Cerro, pudiendo utilizarse también como acceso

a un posible aparcamiento subterraneo a situar en la zona que quedaria pendiente de estudios en

seccion mas precisos y de los datos del informe geotécnico.

La Ordenacion propuesta por el PEP+PERI en vigor, no contempla el trazado de este viario para

trafico rodado ni de ningtin otro en todo el ambito de actuacion” INFORME ALEGACIONES
AYUNTAMIENTO PLENO

C3. En relacion con la regeneracion del tejido urbano: 12 JUN, 2009

‘La nueva ordenacién del érea debera recomponer el tejido urbano dc—i_ %E@{?&amm AyCENERAL

fragmentacion y discontinuidad obedece a las razones histéricas apuntadas. anfelklérnm‘tﬁ@»l_a.,r*—uuaw

reordenacion del espacio que ocupaban, originalmente las huertas del anz‘/gud Convebto —

oy f’-‘« “J

posteriormente las dependencias de la fabrica de tabacos, constituye la pr/mera op)ortun/dad en la
historia de Gijon de establecer una “sutura urbana” en un lugar que nacié cerrado sob“"e"éf %/SF%G Rodriguez
y ajeno a la evolucion urbana que se producian al otro lado de sus tapias.

El plan en vigor, resuelve el problema de composicién urbana, planteando una ordenacién del
area que tiene como propuestas mas significativas las siguientes:

- Creacion de un amplio espacio libre de caracter peatonal en la fachada este del antiguo
convento, rematado en un amplio anfiteatro que sirve de acceso al Cerro.

- Supresion de las edificaciones situadas por encima de la calle Bateria en la fachada de numeros
impares de la calle Escultor Sebastian Miranda.

- Creacion de una nueva manzana edificable partiendo de la conservacion de la casa existente en
el actual n® 15 de la calle Escultor Sebastian Miranda, dando fachadas ademas a las calles Maria
de Bandujo y Bateria y al nuevo espacio libre gue se crea en la fachada este del convento.

La construccion del anfiteatro ocupa parte del lugar en el que se pretende trazar el nuevo viario
que unira las calles Honesto Batalén y Maximo Marino. Esta circunstancia establece una nueva
perspectiva en la necesidad de liberar de construcciones todo el espacio situado por encima de la
calle Maria de Bandujo, mientras que el planteamiento del gran espacio publico “calle-plaza”

situado en la fachada este del convento y el de la manzana ediﬁcable propuesta mantienen todo
PROBACION INICIAL

SU ISR ¥ asncis, ADJUNTA S2 ADMVO. URBANISMO  AYUNTAMIENTO PLENG
; { €“2 rpgg— " s
! Yo ! 3 NOV. 2
. : 1 da 16 ) 13 NOV. 2
MODIFICACION PUNTUAL DEL PE.P. + PER| BARRIO DELMDE\‘@@H ey SA
CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS, OIADEVILLA 1 25 LA SECRETARIA GENERA
Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodrigusz o



N

1

&
{

Partiendo de la presuncion de que sera necesario disponer de cierta nueva edificabilidad en é/

ambito de la actuacion y considerando las caracteristicas de las calles limitrofes y del nuevo

frazado viario, esta zona del ambito parece el lugar mas aconsejable para su ubicacion. La nueva

propuesta podria llegar a crear una nueva manzana (al norte de la recogida en el plan en vigor)

que tendrian como referencias generales, la fachada impar de la calle Escultor Sebastian Miranda

y las prolongaciones de las calles Bateria y Maximino Marino, junto con el espacio urbano creado

en la fachada este del convento.

En el interior de las dos hipotéticas manzanas, actualmente solamente existen dos edificios

ocupados y en uso. El situado en la calle Escultor Sebastian Miranda n°15, tiene cuatro plantas de

altura con 6 viviendas y locales en planta baja; el n°17, tiene dos plantas con almacenes en la

planta baja y 3 viviendas en planta primera. El resto de los solares o estéan vacios o ocupados por

edificaciones en ruinas, por lo que se recomienda su expropiacién para uso publico ya que no

parece que sea especialmente complicada o costosa. Las alineaciones precisas de dichas

manzanas, asi como el destino concreto del suelo edificable debera ser definido de forma precisa

en la modificacion puntual del Plan Especial.” INFORME ALEGACIONES
AYUNTAMIENTO PLENO

C4. La relacion entre el Cerro de Santa Catalina y la ciudad: 12 JUN. 2008

“El plan en vigor prevé la construccion de una nueva manzana edificable de 3R gt (defienia GaNERAL,

se interpondria entre casi la mitad de la fachada del antiguo convento y el Cerro. Entendemé)s que

ADJUNTA s¢ ADMVO. URBAN!
dicha construccion es poco adecuada debiendo eliminarse de la ordenacién. 3 f

i
Por otra parte, al referirnos a las ventajas que aportaria el trazado de ur{/yyéé& %g‘déq’q,e:_&;
comunicaria las calles Honesto Batalén y Maximino Marino indicébamos e, Irefagion, chQﬂ 4 Roars guez
accesibilidad al Cerro de Santa Catalina:

- Permitiria el acceso rodado a la zona central del Cerro, pudiendo utilizarse también como acceso

a un posible aparcamiento subterraneo a situar en la zona que quedarfa pendiente de estudios en

seccion mas precisos y de los datos del informe geotécnico.

Como resumen de todo lo anterior recomendariamos que la nueva ordenacion potencie al maximo

la accesibilidad tanto visual como fisica entre el Cerro y el Barrio de Cimadevilla:

- Eliminando las construcciones sobre rasante entre el antiguo convento y el Cerro”

C5. Las necesidades del futuro museo a instalar en los edificios protegidos:

“Independientemente de sus contenidos, las necesidades comunes a cualquier tipo de museo
son las siguientes:

- Facilidades para la accesibilidad, tanto peatonal como rodada, de mercancias y personas,
cumpliendo en este dltimo caso con todas las exigencias de las normas de accesibilidad.

- Prevision de amplias superficies situadas por debajo de la planta baja, destinadas a
instalaciones, almacenaje y aparcamiento.

- En caso de que el programa de usos se distribuya en varias piezas edificables posibilidades d
APROBACION INICIA

comunicacion entre ellas, a través del subsuelo. AYUNTAMIENTO PLEN G
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En relacién con la accesibilidad rodada y peatonal, la apertura de la nueva calle asi como la
prevision de amplias superficies libres en torno al edificio, establecen las condiciones previas
adecuadas para poder satisfacer estas necesidades. Por otra parte, segtn indicamos en un
apartado anterior del presente informe, la apertura de dicha calle permitira -en caso de
considerarse oportuno- el acceso a un hipotético aparcamiento a situar debajo del Cerro.

En relacion con las necesidades de amplias superficies situadas por debajo de planta baja
destinadas a instalaciones, almacenaje y aparcamiento, la modificacioén del plan debera prever la
posibilidad de ocupacion en plantas bajo rasante de todo el area objeto de actuacién con el fin de
no condicionar en este sentido los futuros Proyectos Arquitecténicos.

Como resumen de las consideraciones anteriores, establecemos las siguientes recomendaciones:
- El documento de Modificacion Puntual deberé determinar con precision la seccién transversal
del nuevo viario, asi como el tamafio y forma de acceso a un posible aparcamiento a situar debajo
del Cerro de Santa Catalina.

- El documento de Modificacion Puntual deberd permitir la ocupacioén del espacio bajo rasante de
todo el area con las minimas limitaciones posibles, siendo los Proyectos Arquitecténicos quienes

definan de forma precisa dicha ocupacion.”

INFORME ALEGACIONES

. . . ) AYUNTAMIENTO PLE
D. En relacion con los resultados de los informes solicitados, relativos al plano topografico, a ias =

excavaciones arqueologicas y el estudio geotécnico, el informe establece: 12 JUN. 2009

LA SECRETARIA GENERAL,
P. 0.

D1. Levantamiento Topografico: ©

‘Los datos del levantamiento han permitido dibujar el anteproyecto de orde ‘gcic’)n/ en p'"é’h a Ak

f
seccion que se incorporan en este informe. wmiissisds N

D2. Excavaciones arqueologicas:

“Se ha finalizado y entregado el Plan Arqueolégico que afecta a todo el exterior del edificio del
antiguo convento sin que haya aparecido ningtin resto arqueolégico de interés.

Este resultado permite establecer la ordenacion urbanistica del drea sin que exista ningtn

condicionante de tipo arqueolégico en dicha ordenacion.”

El Plano de Informacion 17, recoge a escala 1/400 la posicién de las catas arqueologicas

racticadas, habiendo sido ya remitida la Memoria Arqueoldgica de es excavaciones a la
P y queolog R SEREENS 8L

Consejeria de Cultura. ADJUNTA S° ADMVO. URBANISHv AYUNTAMIENTO Pi ENO
A L
{ { il ‘
/ {5:
W HEsus el 13 NOV. 2008
D3. Estudio Geotécnico: d

. . Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodrique o SECRET&R:A GENERAL
“Dicho informe establece en su apartado de conclusiones qt?lé“fos terrenos que corforman el

subsuelo de la zona
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presentan un sustrato formado por rellenos antrépicos irregulares procedentes de /a/
urbanizacion y adecuacion de la parcela para su uso como zona industrial, sobre niveles de
potencia variable de margas negras y calizas, de edad jurasica...”

Este tipo de terrenos constituyen un buen firme de cimentacion, siendo excavables por medios
mecanicos normales las margas negras, mientras que las calizas pueden requerir puntualmente el
uso del martillo hidraulico.

Tampoco se han detectado problemas asociados con el nivel freético.

En resumen, la informacién geotécnica es claramente favorable, sin que constituya tampoco un

condicionante para la ordenacioén urbanistica, tanto sobre como bajo rasante.”

Segun indicamos en un apartado anterior de la presente memoria, en el Anejo 1.9.1 se fotocopia
el apartado de “Conclusiones” del citado informe y en el Plano de Informacién 14 se reproduce, la

situacién de reconocimientos, las secciones representativas y los resultados de las columnas

litologicas de los sondeos. T
AYUNTAMIENTO PLENO
DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA 12 JUN. 2009

En el apartado anterior de esta memoria ya se han indicado de forma exhaustiva las razones que
LA SECRETARIA GENERAL,
justifican las decisiones adoptadas en relacion con los contenidos de la presente modlﬂcacﬁo@ 1.que

ADMVO. URBANISMC

enumeramos a continuacion: . iy

1. Excluir del ambito de actuacion el edificio n® 17 de la calle Escultor Sebastian Miraneay2b Rodriquer
tratarse de un edificio recientemente restaurado de dos plantas de altura - con tres viviendas en
planta primera y almacenes en planta baja y cuya configuracién actual no impide la ordenacion

pretendida para la zona.

2. Utilizar como sistema de gestion del ambito - en caso de que no pueda llegarse previamente a
acuerdos de compra de las propiedades afectadas que no sean de titularidad municipal - el
sistema de expropiacion. La razén de esta decisién se basa en la inexistencia de
aprovechamiento urbanistico lucrativo en la ordenacion propuesta ya que toda la zona edificable

se dedicara a equipamiento publico.

3. Establecer la nueva ordenacion del ambito con el suficiente nivel de precision para permitir su
desarrollo urbanistico de forma directa, sin que sea necesaria la redaccién de un Estudio de

Detalle previo.

4. Asignar a los elementos arquitecténicos objeto de proteccion las categorias establecidas en la
nueva legislacion autonémica; el conjunto del antiguo Convento de las Agustinas (Convento e
Iglesia) se califica con la categoria: “Edificios pendientes de Inclusion en el Inventario del
Patrimonio Cultural de Asturias”; al edificio de la “vivienda del director” se le asigna la categoria de

“Proteccion Ambiental” HARIT

ADJUNTA S2 ADMVO. URBANiSH APROBACION INICIAL
A AYUNTAMIENTO PLENO
L@ [ R e
MODIFICACION PUNTUAL DEL PEP.+ PER | BARRIO DE CIMADEVILAAbRE e S-FAL Ga f3N 28{]8
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5. Trazar en el borde norte del ambito un viario de conexién que comunique las calles Maximo
Marino y Honesto Batalén, liberando en su trazado el edificio situado en el n® 17 de la calle
Escultor Sebastian Miranda, e incorporando la superficie perteneciente al ambito de actuacion y
situada al norte del viario a la zona verde del Cerro de Santa Catalina. Este viario podra dar
servicio también como acceso al espacio bajo rasante del ambito de actuacién y al aparcamiento

subterraneo que pudiera proyectarse en el Cerro de Santa Catalina.

6. Establecer un amplio espacio libre publico (calle-plaza) de caracter prioritariamente peatonal al
este del conjunto del antiguo convento que permita la maxima transparencia visual y accesibilidad

hacia el Cerro de Santa Catalina.

7. Liberar de edificacion sobre rasante todo el ambito de actuacion, a excepcion de los edificios
objeto de proteccion y los dos volimenes edificables situados en las nuevas manzanas definidas
entre la calle Escultor Sebastian Miranda y los nuevos espacios libres ordenados. Dentro de este
espacio libre también podrian ubicarse pequefios volimenes edificatorios exigidos por las
necesidades funcionales de los proyectos de rehabilitacion de los edificios protegigdes:abierRebRE s
so del subsuelo de este espacio. : :
” : AYUNTAMIENTO PLENO
8. Definir las volumetrias de las nuevas manzanas siguiendo el mismo criterio utilizadla Ln-’UINegtgaog
de la calle de manera que se mantenga el caracter uniforme de la zona y no sé—éhEéFe“F‘éTéi%PaQENERAL

BAI MO

AUJUIN

los edificios histoéricos. N
[ ‘ i (“"""

3

{J,,i_i &j:tﬁ.ﬁ. A G
9. Destinar todo el volumen edificable del ambito a equipamiento publico indefipidoyA dishe Esesse Rodrigueaz
dedicaran ademas de los edificios protegidos, las nuevas manzanas edificables definidas dentro
del ambito que incluyen como propiedades privadas a parte de la parcela situada en el n° 9A vy Ia
totalidad de las parcelas n° 11 y 13 de la calle Escultor Sebastian Miranda; estos solares se
encuentran vacios u ocupados por construcciones deshabitadas y practicamente en ruinas, por lo

gue se propone la compra o expropiacion de las mismas.

10. Permitir la ocupacién del espacio bajo rasante sin ninguna limitacion urbanistica salvo las

procedentes de la obvia obligacion civil de no producir dafios a terceros.

1.6 JUSTIFICACION DE LA ADECUADA CONEXION DE LOS SISTEMAS GENERALES Y LOCALES
ORDENADOS A LOS SISTEMAS GENERALES EXISTENTES
En el apartado anterior de esta memoria, hemos indicado los aspectos principales de la

ordenacion propuesta, que podrian sintetizarse con vistas a la justiﬁcacién del presente punto de

APROBACIO} N INICIAL
BANISMO AYU\‘.»’-\M:EN TO PLENO

(i lesus %;mau S 13 Nov. z00g

LA SECRET/

la memoria de la siguiente manera: ,
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Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodrigusz

MODIFICACION PUNTUAL DEL PE.P. + PE.R. BARRIO DE CIMADEVILLA. GIJON, 1992
CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS. CIMADEVILLA. 29



1.8

A

\

\K.__,.n)

La ordenacion propuesta en la presente modificacion puntual, transforma un recinto privado,
vallado, inhospito y que actuaba como barrera infranqueable en el acceso al Cerro de Santa
Catalina, en un espacio abierto de ftitularidad totalmente publica en el que se organizan los
siguientes usos y funciones (pertenecientes a los Sistemas Locales / Generales del Barrio de
Cimadevilla/ Gijon) :

- Trazado de un viario que permite completar la circunvalacion exterior del barrio de Cimadevilla y
dar acceso también al espacio bajo rasante del ambito de actuacién y al aparcamiento
subterraneo que pudiera proyectarse en el Cerro de Santa Catalina.

- Disefio de amplios espacios libres de caracter prioritariamente peatonal, que facilitan la
accesibilidad al Cerro y potencian su relacion visual con el resto del tejido urbano

- Recuperacion de edificios de alto valor historico y arquitecténico para un uso publico

- Regeneracion del tejido urbano a partir de pequefios volimenes edificables de titularidad y uso
publico

- Posibilidad de utilizaciéon del subsuelo, para establecer servicics y comunicaciones entre los

ifici 1bli INFORME ALEGACIONES
edificios de uso publico.

AYUNTAMIENTO PLENO

1.7 INFRAESTRUCTURAS PROYECTADAS. JUSTIFICACION DE QUE LO{SZE}UENTEM&@

GENERALES CUBREN LAS DEMANDAS GENERADAS POR LA NUEVA ORSDFCYAQ%QM gElI:\(\éRAL
SU CASO PROPUESTAS DE REFUERZO DE LAS MISMAS
En los apartados anteriores ya hemos insistido en uno de los aspectos mas sngnn*cat;vqs deﬁa IBANISMO

nueva ordenacion que es la creacién de nuevos viarios rodados y peatona\gs gué(ﬁgrm@n ES

continuidad al tejido urbano del barrio de Cimadevilla, perforando el vallade, mstprlgoaquewgg rgbd -
re odriguez

, ™

la colocacion del antiguo convento en dicho lugar.

Por otra parte, los planos de informacion de las infraestructuras existentes en la zona nos indican
la existencia de todo tipo de servicios urbanos en el perimetro de un ambito en cuyo interior se

prevé una edificabilidad futura inferior a la existente.

PARAMETROS URBANISTICOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL
- Ambito de actuacion: 8.733 m2

- Ambito de actuacién propuesto por la Modificacién Puntual: 8.506 m2

APROBACION INICIAL

Superficies Zonificacion AYUNTAMIENTO PLENO
Viario de nueva apertura; 1.377 m2 13 NDV. 2308
Espacio libre publico (ampliacion Cerro) 456 m2

Espacio libre publico (plataforma peatonal) 3.208 m2

Edificio (antigua vivienda director) 237 m2 ——

: - TV HINIA STADMVO. URBANISMO
Iglesia antiguo convento 414 m2 ' A NIO
Patios antiguo convento 418 m2 {AM {é '54%3‘.).6,:}_———
Dependencias antiguo convento 1.556 m2 Fdo.: M2 Jesiis :i”,e Rodr!

= FeiTero Rodrigyes
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Edificio equipamiento indefinido 1 692 m2 7
Edificio equipamiento indefinido 2 148 m2
TOTAL 8.506 m2

Superficies Edificables aproximadas. Todas destinadas a Equipamiento Pdblico Indefinido

Edificio (antigua vivienda director): 4 x 237 = 948 m2
lglesia antiguo convento 414 m2
Patios antiguo convento 418 m2

Dependencias antiguo convento: 3 x 1.556 = 4.668 m2
Edificio equipamiento indefinido 1: 3,5 x 692 = 2.422 m2
Edificio equipamiento indefinido 2: 3 x 148 = 444 m2
TOTAL 9.314 m2

Edificabilidad aproximada.

9.314 m2 / 8.506 m2 = 1,095 m2/ m2 sobre parcela bruta INFORME ALEGACIONES
AYUNTAMIENTO PLENO
12 JUN. 2009
Gijén, octubre 2008
LA SECRETARIA GENERAL,
El arquitecto P.O.

A S ADN JRBANISIM(
X oy 4 T e
i M liEsusds e
s ! LR R A AIA
_‘- e

Juan Gonzalez Moriyon

1.9 ANEJOS
1.9.1 CONCLUSIONES DEL INFORME GEOTECNICO

A continuacion se incluyen fotocopias del apartado de conclusiones del citado informe

APROBACION INICIAL
AYUNTAMIENTO PLENO

13 NOV. 2008

LA SECRETARIA GENERAL
P, 0

ADJUNTA S° ADMVO. URBANISMO
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Fdo.: M Jess Ferrero Rodriguez
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13 NOV. 2008 “
LA SECRETARIA GENE Al
D IARIA C,qu
P O. -
CONGEO ADJUNTA S2 ADM O. URBANISMO
[ . , INFORME ALEGACIONES

AYUNTAMIENTO PLENO
12 JUN. 2009

; : . ) . TAF A GENERAL,
1.La parcela estudiada, situada en la parte alta del barrio de Ctmadevm;a'f\eSnEEIR E \

Fdo.: M? Jssus r—cafrarc,

8.- CONCLUSIONES R ggq”'g'dez

concejo de Gijon, en la cual el Ayuntamiento de dicha ciudad promueve la

I e o 3 a s ADJUNTA §2 ADMVO. URBANISK
rehabilitacion del edificio histérico de la Fabrica de Tabacos vy su entomo ‘;‘, .

1545 IACA

'\

correspondiente al primitivo convento de las Agustinas Recolstas y su gLeslg,’
conventual, presenta un sustratc formado por rellenos antrépicos !rreglé;&(e'e\ Jesiis Ferrero Rodriguez
procedentes de la urbanizacién y adecuacion de la parcela para su usc como zona
industrial, sobre niveles de potencia variable de margas negras y calizas, de edad

jurasica y que conforman la denominada Formacién Gijén.

2. A efecios de cimentacion, se sefalan los siguiente parametros:
» Arcillas eluviales.- Nivel geotécnico ll. Firmes en seco pero muy
sensibles a la accién del agua. No se considera nivel apto para el

apoyo de estructuras mediante elementos aislados.

> Margas negras y ocres.- Nivel geotécnico llla. Material compacto y
duro en seco, con zonas parcialmente meteorizadas. Presenta un
elevado angulo de rozamiento interno y cohesién moderada. La
resistencia de este material permite acudir a una cimentacion mediante
zapatas aisladas con una capacidad portante Gtil de 0,30 Nfimm?® (3,0
kpiem®).

v

Calizas grises y ocres.- Nivel geotécnico Ilib.- Material rocoso duro a
muy duro, con escasa fracturacion, juntas planas y generalmente sin
elleno. Apenas muestran signos de meteorizacion. Nivel apto para
cimentaciones directas mediante zapatas aisladas con una capacidad
portante Util de 0,60 N/mm? (6,0 kp/em?).

Rehabilitacidn de Fdbrica de Tabacos. Clmadevilia. Gijén
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| INFORME ALEGACIONES
' AYUNTAMIENTO PLENO
CONGEO 12 JUN. 2009
Fde.: M® Jesus Ferrero Rodriguez
LA SECRETARIA GENERAL,
P.O.

Cota de cimentacidon. Dada la indefinicion existente en esta fase del

Y

proyecto de rehabilitacion y uso de la parcela, no se puede establecer | ADM, df"' URBANISI
aoJUNTA ©° =t
una cota de cimentacion para su conjunto. En cualquier cgso, §e r
’b ‘-

aconseja la eliminacion de los rellenos antrépicos, asi como loéJé.ét ‘f’

5 i o e odriguez
de cimentaciones y ofras estructuras que pudieran existir, y lasagpailisislesus Ferrero Rodrigue

b:-*""'

eluviales que pudieran existir en cada punto.

3. Los asientos maximos esperables, con las capacidades portantes de calculo,
seran instantaneos y admisibles para la estructura planteada. Se estiman unos
asientos maximos en la capa compresible de margas jurasicas menores de 0,6 cm.
Dada la homogeneidad del material que compone el sustrato no se espera la

aparicion de asientos diferenciales.

4. A efectos de excavacion, los niveles geotécnicos 1l v lila (arcillas eluviales v
margas) son excavables con medios mecanicos normales, al igual que el nivel
geotecnico | (rellenos antrépicos). El nivel geotécnico llib (calizas jurésicas)
precisaran puntualmente el uso de martillo hidraulico en brazo de retro o explosivos,

en funcion de la profundidad de excavacion requerida.

5.Las arcillas de baja plasticidad del nivel geotécnico If y margas del nivel
geotécnico llla, que seran excavadas y constituiran los taludes generados en su

totalidad tienen los siguientes valores caracteristicos:

Arcillas ocres arcillas negras
a. Cohesién.- 0,27 kg/em? 0,57 kg/em?
b. Angulo de friccién.- 37,4 ° 27,5°
c. Densidad.- 1.89 gr/fom® 1.85 griem®

6. Los materiales situados por debajo del posible nivel de cimentacion se

consideran no expansivos ni colapsabies.

Rehabilitacion de Fabrica de Tabacos. Clmadevilia. Gijdn
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CONGEO m;[ésds_%@.eﬁfﬁ HENTO PLENO

Edo.: M# Jesus Ferrero HAodrigues 1 2 JUN. 2009

. - LA SECRETARIA GENERAL
7. Los taludes que se generen con motivo de la excavacion para la cimentacionp, 0. 6

en ausencia de agua, baja altura y para periodos corics de exposicion permiten la
sjecucion de pendientes 1H:2V, siempre que se protejan de las aguas tiefedfidadVO. URBANISMO
2 £
. . > ; . o { { . B
durante los trabajos de cimentacién mediante extendido de laminas de ;.;:glagtgg O¥. e
VAT IS OO 33 L G
PVC. En la zona norie de la parcela, bajo el muro de contencion de p;;gm{ngste[faj
. B ) o 20.: VI Jesus Ferrero Rodriguez
previamente a la excavacion, y debido a las caracteristicas del suelo/subsuelo, debera

esiablecerse el sostenimiento medianie panialla perimetral de pilotes o micropilotes,

8. Las aguas filtradas a través del nivel de relleno antrépico y arcillas residuales,
asi como las presenies en el nivel freatico profundo no son agresivas hacia el
hormigon, segln la EHE. El terreno situado bajo rasante correspondiente a las
margas negras presenta una agresividad quimica débil, tipe Qa, hacia el hormigoén.

El resto de materiales no es agresive.

8.No existen problemas asociados a presencia de nivel freatico, pudiendo
presentarse Unicamenie escorrentias superficiales o0 accesos hipodérmicos en los
taludes a excavar. Se ha detectado el nivel freatico a una cota tal que no afectard a la

cimentacion ni a su zona de influencia.

10. La norma de construccion sismorresisiente NCSE-02 no es de obligado

cumplimiento. La aceleracién sismica basica de la zona estudiada es < 0,04 g.

11. Los cosficientes de empuje del terreno sobre el muro perimetral obienidos
son:
i. Empuje activo Ky =0.386
ii. Empuje pasivo Kp=7.857
iii. Empuje enreposo K, =0.546

i2. El terreno proximo a la cimentacidon y solera del edificio tiene una

presencia de agua baja, situandese la zona de actuacion por encima del nivel freatico.

Rehabilitacion de Fabrica de Tabacos. Clmadevilla. Gijon
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”"i ADJUNTA S¢ ADMVO. URBAN] SMO INFORME ALEGACIONES
f
E [ E*"’"— YU AIENTO PLENO
CONGEO (\Mité‘SJS‘ Wh NTAN TO PL
Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodriguez 1 2 }UN 2039

El coeficiente de permeabilidad del terrenc se establece como Ks<10™ emis paral8s CRETARIA GENERAL,
arcillas superficiales y margas juréasicas y Ks>10° cmv/s para las calizas jurasicas
del sustrato rocoso. Seglin el Cédigo Técnico de la Edificacién (DB HS-1 protdbianse ADVIVO. URBANISMi

frente a la humedad) se establace un grado de permeabilidad minimo de 1 éara Iias F‘ e

LG

CBISS
muros y soleras ejecutadas sobre las margas y 2 para las soleras del eo* ?lélo e

realizadas sobre las calizas. Fdo.: M# Jesis Ferrero Rodriguez

13. Dado el largo periodo de uso industrial de la parcela es de prever la
presencia de abundantes canalizaciones subterraneas, que deberan ser localizadas

con precision antes de proceder a la realizacion de cualquier tipo de excavacion.

14. Es aconsejable considerar la necesidad de un seguimiento geoldgico-
geotécnico durante los trabajos de final de excavacion del terrenc a fin de valorar
los nuevos datos que se generen durante aquélia, pudiendo asi estabiecer las
adecuadas medidas correctoras que garanticen que la actuacion, a estos efectos,

queda siempre del lado de la seguridad.

15. Debido a la indefinicion existente en el momento de redactar el presente
informe respecto a la superficie real de ocupacion en ia zona, asi como al posible
aprovechamientc bajo rasante y sus conexiones con las calles adyacentes, las
recomendaciones recogidas aqui son de caracter orientativo, debiendo matizarse
en funcién de la dimension real de proyecio. En este sentido, se recomienda la

coordinacion con el equipo redactor de aguel en fase de propuestas previas.

Oviedo, 20 de diciembre de 2 Og

— = CONSULTORIA /| /
] ) - | GEGLOGICA, S.L. '
Fdo Atfredo Varela Suaref“’*‘;m Fdo.: Frashcisco Ruiz Arias
Colegiado 1.C.0.G. n® 2309 Colegiado'1.0.0.G. n° 634

Fehabilitacion de Fabrica ds Tabacos. Cimadevilla. Gijon
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~JUNTA §¢ ADMVO. URBANISMO
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L&A | {é‘ﬁ.& S’-:Eémﬁu:‘

Fdo.: M2 Jesus Farraro Rodriguez

MODIFICACION PUNTUAL DEL PE.P. + PE.R.| BARRIO DE CIMADEVILLA. GIJON. 1992
CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS. CIMADEVILLA. 37



20

2.1
211

33

CONSIDERACIONES PREVIAS 7
En el apartado 1.2 de la Memoria de la presente Modificacion Puntual, referente a sus contenidos
documentales indicamos:

“.... los contenidos del presente documento urbanistico se han estructurado de la siguiente forma:

- La fase de informacién y la memoria justificativa de la ordenacién se documenta como si se
fratara de un Plan Parcial

- El resto de documentos urbanisticos correspondientes a la fase de ordenacién: planos, normas
urbanisticas, estudio economico financiero, siguen la misma estructura que el documento primitivo

gue modifica”

De acuerdo con estos criterios la Normativa Urbanistica conserva la misma estructura y apartados
que la “Normativa Particularizada” de la “Zona de Reestructuracion Urbana de Ordenacién
Particularizada 2: Conjunto del Antiguo Convento de las Agustinas”. Por otra parte, teniendo en
cuenta la poca extension de la misma, se ha considerado oportuno - con el fin de facilitar la
comprensién del documento de Modificacién - hacer una redaccion compieta de toda la
normativa, independientemente de que algunos de sus apartados conserven la redaccion primitiva

y no hayan sido objeto de modificacion.

En todos aquellos aspectos no regulados por la presente Normativa Particularizada regiran
subsidiariamente la Normativa del PEP+PERI del Barrio de Cimadevilla y la Normativa de la
Adaptacion y Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Gijon 2005yFoRME ALEGACIONFS
: AYUNTAMIENTO PLENO

CAPITULO 1. NORMATIVA: CONCEPTOS GENERALES 12 JUN 2009
AMBITO DE ORDENACION DE LA ZONA LA SECRETARIA GENERAL,
1. Se establece en el presente Titulo la ordenacién y normativa de las actuaciones en el amBitg-de
la Modificacién Puntual del Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interiar, rrio de

P y OONE BP0 e PEANISH
Cimadevilla correspondiente a la Zona de Ordenacidn Particularizada 2, denominada “!:onjunto&de '
las Agustinas®, cuya delimitacién se determina en el Plano de Ordenacion 1% C-M' )

Ambito de la Unidad de Actuacion. 1/500 )y en el Plano de Ordenacion 02: Orfénaditn Gesei@her, Rodriguez

2. A efectos de la aplicacién de la Normativa, se distinguen las siguientes unidades edificatorias:
a) conjunto de edificaciones y terrenos de la antigua Fabrica de Tabacos, en la que se
diferenciaran:

- el edificio que albergaba la antigua vivienda del director, recrecido hacia 1930 sobre la planta de
la antigua vicaria

- el edificio del antiguo convento de las Agustinas en el que se distinguen como partes
fundamentales, la iglesia y el resto de dependencias del convento construidas en torno a los lados
este y norte de la citada iglesia

- el resto de terrenos, ocupados antiguamente por las naves, talleres e instalaciones de la fabrica |

luidos dentro de esta unidad téé’dmpg”df‘éﬂr%éﬁ‘éﬁé; ot .
incluidos dentro de esta unida reglsr y :0“‘)%/\/“3\ 1_ao PLENOmrﬂﬁfﬁ%ﬁc%@%ﬁ\%'%ANismo

do g
MODIFICACION PUNTUAL DEL PE.P. + PE.RI BARRIO DE CIMADEVILLA. GIJ(;NV 1§9T a 2008 LM l &&5

CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS. CIMADEWILLA, . , ——3:3ﬂ I A GENERAL .
Fdo.: M2 Jesus Ferrero Rodrigyeg
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estas instalaciones han sido demolidas, permaneciendo Unicamente las plataformas que Ieij7
servian de apoyo
b) los edificios correspondientes a los niimeros 11, 13 de la calle Escultor Sebastian Miranda, y
los solares correspondientes a los n°® 9 y 19 de esta calle. Se recuerda que uno de los cambios
urbanisticos contenidos en la Modificacién Puntual es la exclusién del ambito del edificio situado
en el n° 17 de la citada calle. Este edificio pasa a ordenarse de acuerdo con las condiciones
generales del resto del PEP + PERI. Las condiciones particulares de ordenacion de este inmueble
se concretan en el Plano de Ordenacion O2 y en el resto de apartados de la presente normativa.
INFORME ALEGACIONES
2.1.2 DOCUMENTACION

Concretada en el apartado 1.2 de la Memoria de este documento AYUNTAMIENTO PLENO

12 JUN. 2008
2.1.3 CALIFICACION Y REGULACION GENERAL DE LAS EDlFlCACIONELsASYEc;gﬁﬁgN@,@NERAL

EXISTENTES

Las edificaciones y terrenos existentes se encuentran afectados por las siguientes calificaciones,

4

ADJUNTS go UM e
que se reflejan graficamente en los Planos de Ordenacién 0.1 (Plano OZZ-%:\IEaﬁﬂC%’BMHW Uriss i,

Normativa de Actuacién en los Edificios Existentes. 1/500) y en el Plano d rgl&'gipy 0.2 c :}a-——-—~
by,

rero Rodriguez

Ordenacidén General. Fdo.: M2 Jescs o
1. EDIFICACIONES AFECTADAS POR NORMATIVA DE PROTECCION

El edificio que albergaba la antigua vivienda del director de la fabrica se cataloga asignandole el
grado de Proteccion Ambiental (PA), en los términos establecidos en el Documento de Aprobacion

Inicial del Catalogo Urbanistico del Concejo de Gijén 2008.

Al edificio del antiguo convento e iglesia de las Agustinas se le asigna el grado de proteccion
correspondiente a los Edificios pendientes de inclusion en el Inventario del Patrimonio Cultural de
Asturias (PINV).

2. EDIFICACIONES, INSTALACIONES Y TERRENOS FUERA DE ORDENACION
Se declaran fueran de ordenacion en el grado FD (edificios a demoler) los edificios

correspondientes a los numeros 11y 13 de la calle Escultor Sebastian Miranda.

Se declara no edificable el solar correspondiente al ntimero 19 de la calle Escultor Sebastian
Miranda calificandolo con el grado NE (parcelas no edificables) de acuerdo con la Normativa del
PEP+ PERI de Cimadevilla.

La declaracion de fuera de ordenacion tiene en todos los casos los efectos previstos en el Plan

Especial, de acuerdo con lo establecido en la Legislacion vigente.
APROBACION INICIAL

ADJUNTA S° ADMVO. URBANISIY INICIAL AYUNTAMIENTO PLENO
(M { AIENTO PLENO
IE€sus 6,;3 4 'Y 9008 13 NOV. 2008
SECRETARIA GENERAL
MODIFICACION PUNTUAL DEL PEP +P%SF'<L1"°E/{: ﬁfé%ﬁ%lmmlw GESIERAL LA B O.

CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS. CIMADEVILEA.O. 39
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2.1.4 ORDENACION GENERAL DE LAS ACTUACIONES Y DE LOS USOS
1. La ordenacion general de la Zona se encuentra determinada por los Planos de Ordenacion:
- O1 (Plano OZ2-2: Calificacion y Normativa de Actuacion en los Edificios Existentes. 1/500, Plano
0Z2-3: Condiciones de Edificacion. Zonificacion. Alineaciones y Alturas. 1/500)
- 0.2: Ordenacién General. 1/200
- 0.3: Secciones transversales. Viario: planta, longitudinal y ftransversal. Esquema de

infraestructuras urbanas. 1/500, 1/200

Se distinguen las siguientes edificaciones y espacios con normativa y recomendaciones

especificas, grafiadas en los citados Planos de Ordenacion.

APR
a) Edificaciones con normativa de proteccidn: AYUS 'EAA N?{{E C;)\] I}Ir OINICIAL
PL
- Edificio de la antigua casa del director (PA) 13 NOV ) ENO
. 2008

- Antiguo Convento de las Agustinas (PINV)
LA SECRETARIA GENERAL
P. O.

b) Edificios de nueva edificacion:

- Edificio de equipamiento indefinido 1 ADJUNTA s° ADMVO. URBANISMO

(/4 ! Léajs‘%ua:)'_’

Fdo.: M2 Jesis Ferrera Rodrigusz

- Edificio de equipamiento indefinido 2

c) Edificios excluidos del ambito de actuacién
- El edificio nimero 17 de la calle Escultor Sebastian Miranda, queda excluido del ambito y pasa a

ordenarse de acuerdo con las condiciones generales del resto del PEP + PERI.
INFORME ALEGACIONES

d) Espacios libres publicos: AYUNTAMIENTO PLENO
Se diferencian tres unidades ambientales: 1 ? JUN 2009
- El nuevo viario de trafico rodado que enlaza las calles Maximo Marino y HonestoLl?\astaElgaE TARIA GENERAL,
- El espacio libre publico situado al norte del citado viario ) P. O.
ADIUNTA 8° ADMVO. URBANISMO

- El resto de espacio libre pubico que se proyecta en el ambito de la actuacion

P

Wl €05
2. El edificio de la antigua casa del director se cataloga asighandole el ﬁﬁﬂﬂm@%eé’ﬁgt,@eﬁgg Rodrigusz
Ambiental en los términos establecidos en el Documento de Aprobacion Inicial del Catéalogo
Urbanistico del Concejo de Gijon 2008. Las actuaciones en dicho edificio vendran reguladas por
la Normativa correspondiente a su categoria de proteccion contenidas en el documento

urbanistico citado.

El edificio def antiguo convento de las Agustinas se protege asignandole el grado de proteccion
correspondiente a los Edificios pendientes de inclusién en el inventario del Patrimonio Cultural de
Asturias, ya que al ser un conjunto edificado anterior a 1800 esta afectado por la “Disposicion
transitoria tercera. Proteccién Preventiva de bienes” de la Ley del Patrimonio Cultural del

Principado de Asturias que establece:

MODIFICACION PUNTUAL DEL PE.P. + PERI BARRIO DE CIMADEVILLA. GIJON. 1992
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2

“1. Durante un periodo de diez afios y con vistas a su proteccion preventiva los bienes a que ha);
referencia esta disposicién fransitoria quedan sometidos al régimen de los bienes incluidos en el
Inventario del Patrimonio Cultural de Asturias, salvo que expresamente la Consejeria de
Educacién y Cultura deseche su inclusion....

3. .... Las obras e intervenciones sobre dichos elemenfos que puedan suponer alteracién grave de
sus valores culturales requeriran autorizacion de la Consejeria de Educacion y Cultura”

De acuerdo con las consideraciones anteriores, el presente documento urbanistico carece de
competencias administrativas para regular cualquier tipo de actuacion sobre el conjunto
arquitectonico del antiguo convento, que independientemente de la voluntad municipal deberan
ser guiadas y tuteladas por la Consejeria de Cultura.

. . . . . . . FORME ALEGACIONES
Se demoleran las restantes edificaciones e instalaciones incluidas en la Zona, del¥5PR as Fuera

de Ordenacion. AYUNTAMIENTO PLENO
12 JUN. 2008

Las actuaciones de nueva edificacion, asi como las del edificio excluido del émEEOSE%EﬁQWRTErbENER AL
por las condiciones particularizadas que se sefialan en el Capitulo 2, que incluyen asimisrhioYas

recomendaciones especificas de actuacion. B
LIUNTA 8% ADMVO. URBANISMO

A
1
3. Todas las edificaciones existentes dentro del ambito, existentes y prégtggigﬁ@g W—

construccién se califican como Equipamiento Indefinido. Fdo.: M2 Jests Ferrero Rodriguez

4. Una vez aprobada la Modificacién Puntual se permitira la segregacién registral de los distintos
edificios, pudiendo diferenciarse registralmente los edificios de nueva construccion 1 y 2, el

antiguo Convento y el edificio de la antigua casa del director.

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

SECCION 1. INSTRUMENTOS DE ORDENACION

La zona se ordenara mediante la presente Modificacién Puntual, que permitira desarrollar
urbanisticamente el area de forma directa a través del correspondiente Proyecto de Urbanizacion
del nuevo viaric y de los Proyectos Arquitectonicos y de Urbanizacioén de los edificios, de la

utilizacion del subsuelo y de la ordenacion del espacio libre resultante.

SECCION 2. CONDICIONES DE USO
1. El conjunto de todas ias edificaciones del area (incluyendo tanto edificios sujetos a proteccién

como de nueva planta) se califican como Equipamiento Indefinido.

2. Se autoriza asimismo con caracter complementario el uso de Oficinas y servicios de la

Administracién Publica hasta una superficie edificada del 25% de la asignada a la totalidad de la

Zona. APROBACION INICIAL
AYUNTAMIENTO PLENO ADJUNTA S° ADMVO. URBANISMO

13 NOV. 2008 (i Leau%mﬁ"

MODIFICACION PUNTUAL DEL PEP. + PERA RARYSHOE GIAPEXLEA-IRR A2
4

. 2 4 " "
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3. La presente modificacion autoriza la utilizacion del subsuelo, sin ninguna restriccion urbanistla
desde el punto de vista edificatorio, salvo las procedentes de la obvia obligacién civil de no

producir dafios a terceros, ni a los edificios objeto de proteccién.

En relacién con los usos admisibles en el espacio bajo rasante regira la normativa de la
Adaptacion y Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Gijén 2005 vigente en la

actualidad.

Dado que la ocupacién y uso del subsuelo del drea esta en este caso intimamente relacionada
rcon el funcionamiento de los edificios destinados a equipamiento indefinido, la superficie y uso del
espacio bajo rasante se determinara en los Proyectos Arquitecténicos de los edificios. Dichos
proyectos deberan incluir también la forma de acceso al espacio bajo rasante desde los viarios
periféricos. INFORME ALEGACIONES
AYUNTAMIENTO PLENO

Debera destinarse a garaje - aparcamienio en espacios bajo rasante una superﬁcieir?injirj.ﬁ dﬁ]UQ

1.250 m2, para servicio exclusivo de los usos de la Zona. Se admite la ampliacién de esta
o . . o L LA SECRETARIA GENERAL,
superficie, sin establecer umbral maximo, para el servicio de las actividades de la Zona o para su

uso por los residentes del barrio, autorizandose asimismo el uso de aparcamjgga\}gﬂpgp%qw /0. URBANISMO

Las condicionales establecidas en el parrafo anterior dejaran de tener caracéti ndfra
de que el Ayuntamiento acuerde la realizacion de un aparcamiento subfemahEoquiblitoren Bbdrigusz

Cerro de Santa Catalina en los terrenos colindantes con el ambito de actuacion.
4. Todos los espacios libres tendran caracter publico.

La Modificacion Puntual propone la apertura de un viario de trafico rodado que conecte las calles

Maximo Marino y Honesto Bataldn. Para la ejecucidn de esta obra - prioritaria en todo el

desarrollo urbanistico del area - debera redactarse el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.
Este viario podra utilizarse también como acceso al espacio bajo rasante del &mbito de actuacién

y al aparcamiento subterraneo que pudiera proyectarse en el Cerro de Santa Catalina.

El espacio situado al norte de dicho viario se propone que se incorpore como espacio libre publico

a la zona verde del Cerro de Santa Catalina.

La Modificacién Puntual propone la utilizacidn del resio de espacio no edificado como espacio
libre de uso y dominio publico con prioridad de uso peatonal. Sin embargo en este caso la
urbanizacion definitiva del area esta intimamente relacionada con la utilizacion del espacio bajo
rasante, que a su vez esta relacionada con los proyectos de los edificios. Por todo ello, al igual
gue sucede con la definicién de ios espacios bajo rasante, la definicidn final de la utilizaciéon de

estos espacios asi como e,IA ipo_de pavimentacion propuesta correspondera al Proyecto o

ROBACION INICIAL * ADJUNTA S° ADMVO. URBANISMO
AYUNTAMIENTO PLENO '
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Proyectos de Urbanizacion del area que deberan redactarse de forma conjunta con ios Proyectai

Arquitecténicos de Ios edificios y de la utilizacion del subsuelo.

De acuerdo con las consideraciones anteriores, dentro de este espacio libre, la Modificacién
Puntual también contempla la posibilidad de ubicar pequefios volimenes edificatorios exigidos por
las necesidades funcionales de los proyectos de rehabilitacion de los edificios protegidos o bien
por el uso del subsuelo de este espacio, que légicamente deberan ser definidos y cuantificados en

los citados proyectos.

5. Se garantizara que el uso especifico del antiguo Convento resulte plenamente compatible con
la conservacion y recuperacién de la estructura arquitectdnica originaria. Segun indicamos
anteriormente la valoracion final de todas estas cuestiones, correspondera a la Consejeria de
Cultura. INFORME ALEGACIONES
. AYUN T
2.2.3 SECCION 3. CONDICIONES DE LLAS ACTUACIONES EN LOS EDIFICIOS PROTEGIDOEA‘MIEN' O FLEND
1. EDIFICIO DE LA ANTIGUA VIVIENDA DEL DIRECTOR DE LA FABRICA 12 }UN. 2009
Este edificio se cataloga asignandole el grado de Proteccién Ambiental (PA),M]SB@WQSGENERA
L,

establecidos en el Documento de Aprobacion Inicial del Catalogo Urbanistico del Concé?oode

AD
~oUNTA co
Gijon. S ADlvo URBAr
;ég tf\ltc,[w'o
4 1 -
Las actuaciones en dicho edificio vendran reguladas por la Normativa %oc;‘respon%
19.; Ma .
categoria de proteccion contenidas en el documento urbanistico citado. veads OrI8ro Rogy;
fQuez

Independientemente de esta circunstancia, en las obras de rehabilitacion deberan suprimirse
todos los elementos afiadidos, que degradan los valores del edificio, tales como las escaleras y
terrazas exteriores situadas en la fachada sur del mismo. También debera tenerse en

consideracion su pasado historico, ya que el edificio mantuvo hasta 1930 la configuracion externa

correspondiente a la antigua Vicaria del convento.

2. ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS

Al edificio del antiguo convento e iglesia de las Agustinas se le asigna el grado de proteccion
correspondiente a los Edificios pendientes de inclusidn en el Inventario del Patrimonio Cultural de
Asturias (PINV).

Segln indicamos anteriormente, el presente documento urbanistico carece de competencias
administrativas para regular cualquier tipo de actuacion sobre este conjunto arquitectdnico, que

independientemente de la voluntad municipal debera ser tutelada y aprobada finalmente por la

Consejeria de Cultura. APROBACION INICIAL
AYUNTAMIENTO PLENO ADJUNTA S° ADMVO. URBANISMO

13 NOV. 2008 Luiless S_%W@/—‘
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Por otra parte recordaremos, que el proyecto de derribos de las naves modernas de la anti;a
Fabrica de Tabacos, se ha limitado al exterior del conjunto del antiguo convento, sin que se haya
actuado en el interior del mismo. En dicho interior permanecen todos los afiadidos de particiones y
forjados que han desvirtuado el caracter original - hasta hacerlo irreconocible - de los espacios

mas singulares del conjunto tales como la Iglesia, el claustro y el patio.

SECCION 4. CONDICIONES DE LA EDIFICACION: EDIFICIO EQUIPAMIENTO INDEFINIDO 1

1. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO

Las alineaciones exteriores seran las determinadas en los Correspondientes Planos de

Ordenacion O1 ( Plano de Normativa de Condiciones de la Edificacion 0Z2-3) y 02. Las

alineaciones interiores seran libres. INFORME ALEGALINAITS
AYUNTAMIENTO PLENO

La linea de fachada coincidird con las alineaciones exteriores en la calie Escultor Sebastian

Miranda y en la fachada norte, en el resto de fachadas podra retranquearse reslpgctwg'dm

alineaciones. LA SECRETARIA GENERAL,
P. O.
) A[?JUNTA S ADMVO. URBA NISMO
2. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACIO £
{ ) e
1. Superficie edificable sobre rasante. HEBUSdua0)

La superficie edificable maxima sobre rasante viene definida por IaF@igLﬁéni&sil%m@hé@m%driguaz

volumeétrica:
APROBACION INICIAL
AYUNTAMIENTO PLENQ

13 NOV. 2008

LA SECRETARIA GENERAL
P.O.

- Planta: determinada por las alineaciones exteriores

- Altura maxirna de cornisa en el punto A: 10,0 m

2. Superficie ocupable bajo rasante

Podra ocuparse la totalidad de superficie de la parcela, con los g%‘ﬁ%ﬂ}ﬁ%&%’—%DMVO. URBANISMO

a) garaje-aparcamiento €15,.--—-
b) instalaciones generales y servicios complementarios de los usos db@&lk@ds

Fdo.: M2 Jests Ferrero Rodriguez
3. Superficie ocupable bajo cubierta
Se permite la ocupacion del espacio bajo cubierta, siempre que la geometria de la envolvente del
edificio definido por las condiciones establecidas en punto 1 de este apartado y la de las
cubiertas, que se regulan a continuacion, determine un espacio de dimensiones suficientes para
su ocupacion cumpliendo con el resto de normativas que le sean de aplicacion y en especial la

relativa a las alfuras minimas de plantas de acuerdo con su uso.

3. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

1. Altura del edificio.

Segun se ha indicado anteriormente la altura méxima de cornisa sera de 10 m en el punto A. Con
esta condicion el edificio previsiblemente podra alcanzar cuatro plantas de altura en su fachada a

la calle Maria Bandujo y tres en su fachada norte.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PEP. + PER| BARRIO DE CIMADEVILLA. GIJON. 1992
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Se admiten entreplantas en planta baja, retranqueadas como minimo 3 metros respecto al plano
de fachada. {NFORME ALEGACIONES
AYUNTAMIENTO PLENO
2. Cubierta y cuerpos volados
La cubierta sera inclinada. El plano arrancara de la linea de remate de cornisa o aler1>.2 JUN. 2009
LA SECRETARIA GENERAL,

P. 0.
No se autorizan casetones de buhardillas y cuerpos construidos sobre cub@t&JNTA ©ADH ’v._, UE

No se autorizan cuerpos volados en la fachadas norte y en las que dan a Ia ca sé’;"'?éé"c‘h@dv
Sebastian Miranda y Maria Bandujo, estando permitidos en la fachada oestg FM? Jestis Ferrorg odrigusz
4. CONDICIONES ESTETICAS Y FORMALES

El edificio debera definirse como elemento de un conjunto urbano integrado, determinado por el
volumen, la composicion arquitectonica y los acabados de antiguo Convento de las Agustinas.

Su conformacion arquitectonica se adecuara contextualmente al edificio del Convento, pero

evitando soluciones miméticas o repetitivas.

Con este criterio, se establecen solo algunas condiciones normativas, relegando su definicién

precisa al Proyecto Arquitecténico:

La composicion de fachadas se desarrollard con un lenguaje unitario en su cuatro frentes,
basandose en la disposicion de huecos rectangulares de proporciones verticales, 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 distribucion.

Se autorizan superficies acristaladas de mayores dimensiones, como elementos compositivos

singulares.

Los acabados de fachada se efectuarén con zécalo de piedra o de materiales similares en cuanto
a acabados y despieces, como minimo hasta 2 m, y como revoco en el resto. Se admite el
revestimiento de piedra o de materiales similares en el conjunto de la planta baja, hasta la linea

de imposta del forjado.
i J APROBACION INICIAL  ADJUNTA §° ADMVO. URBANISMO

AYUNTAMIENTO PLENO (.M lé
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13 NOV. 2008 oJ
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Se admiten soportales en la fachada a la calle Escultor Sebastidan Miranda, ocupando covy]o'
maximo el 50% de su longitud y teniendo como maximo 3 m de anchura. También se admiten este

tipo de soportales en la totalidad de la fachada oeste y la que da a la calle Maria de Bandujo.

Se efectuara alero, con vuelo minimo de 50 cm, realizado con criterios no repetitivos de los aleros

tradicionales en la edificacion historica.
INFORME ALEGACIONES

AYUNTAMIENTO PLENO
12 JUN. 2009

LA SECRETARIA GENERAL,
P.O.

La cubierta se realizara con teja ceramica curva.
La carpinteria exterior sera en madera pintada, o aluminio lacado.

Se valorara el acceso al edificio desde el espacio libre de nueva apertura sit&ad@ﬁ@H%S%%%daU
-URBANISNMO

/ {
SECCION 5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION: EDIFICIO EQUIPAMIENTS- INBERNDBE-2,
1. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO

Las alineaciones exteriores seran las determinadas en los Correspondientes Planos de

oeste y la este del Convento.

o Rodl’fguez

Ordenacion O1 (Plano de Normativa de Condiciones de la Edificacion 0Z2-3) y 02. Las

alineaciones interiores seran libres.

La linea de fachada coincidira con las alineaciones exteriores en las fachadas norte y sur,

pudiendo retranquearse en la fachada oeste respecto a su alineacién.

1. Superficie edificable sobre rasante.

La superficie edificable maxima sobre rasante viene definida por la siguiente envolvente
volumétrica:
- Planta: determinada por las alineaciones exteriores

- Altura maxima de cornisa en el punto B: 10,0 m

2. Superficie ocupable bajo rasante
Podra ocuparse la totalidad de superficie de la parcela, con los siguientes usos:
a) garaje-aparcamiento

b) instalaciones generales y servicios complementarios de los usos del edificio

3. Superficie ocupable bajo cubierta

Se permite la ocupacion del espacio bajo cubierta, siempre que la geometria de la envolvente del

edificio definido por las condiciones establecidas en punto 1 de este apartado y la de las

cubiertas, que se regulan a cigr‘ujtlﬁ%ag&rb Fgﬁrn?ﬁ?éﬁrh%spacm de dimensiones suﬁcrente—s para
AYUNTAMIENTO PLENO ADJUNTA 52 ADMVD. URBANISHML

13 NOV. 2008 luilesusduas
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su ocupacion cumpliendo el resto de normativas que le sean de aplicacion y en especial.)_l‘a

relativa a las alturas minimas de plantas de acuerdo con su uso.

3. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA
1. Altura del edificio.
Segun se ha indicado anteriormente la altura maxima de cornisa es de 10 m en el punto B. Con

esta condicion el edificio previsiblemente alcanzara tres plantas de altura.

Se admiten entreplantas en planta baja, retranqueadas como minimo 3 metros respecto al plano

de fachada. INFORME ALEGACIONFS
AYUNTAMIENTO PLENQ'

2. Cubierta y cuerpos volados 12 JUN 2009

La cubierta sera inclinada. El plano arrancara de la linea de remate de cornisa o alero.
A SECRETARIA GENERAL
P.O.

]

No se autorizan casetones de buhardillas y cuerpos construidos sobre cubigianTa ge ADMVO. URBANISMO

f
. ,&ﬁ ! i A=l
No se autorizan cuerpos volados en la fachada norte y sur, estando per i#6

oeste. Fdo.: M® Jesde Ferrero Rodriguez

4. CONDICIONES ESTETICAS Y FORMALES
Se aplicaran las mismas condiciones que en el edificio de equipamientos 1, con el siguiente
aspecto especifico: se admiten soportales en la fachada oeste, teniendo como maximo 3 m de

anchura.

2.2.6 SECCION 6. CONDICIONES DE LA EDIFICACION DEL EDIFICIO SITUADO EN LA CJ
ESCULTOR SEBASTIAN MIRANDA, 17

De acuerdo con los contenidos de la Modificacion Puntual el edificio nimero 17 de la calle

Escultor Sebastian Miranda queda excluido del ambito de ordenacion particularizada de la zona:
pasando a ordenarse de acuerdo con las condiciones generales del resto del PEP + PERI que

exponemos a continuacion.

El edificio queda calificado - en relacion con la normativa de actuacion sobre edificios existentes -
dentro del Grupo C (Edificios sin normativa de proteccion, con volumen y altura conformes al

entorno urbano histoérico o reducida)

El edificio ha sido rehabilitado recientemente presentando un buen estado de conservacion y una

organizacion interior adecuada pero con una altura reducida en relacion con su entorno por lo que

se clasifica dentro del Subgrupo CZa'A‘PROB'A‘Cm{\j INICIAL
AYUNTAMIENTO PLENO ADJUNTA S¢ ADMVO. URBANISMO

13 NOV. 2008
’ (Mll_é‘&JS-%;ﬁS’—

LA SECRETARIA GENERAL

PO Ede.: M2 Jestis Ferrera Rodriguez
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Las condiciones de edificacion de las actuaciones autorizadas en el edificio vendran reguladas pJ

el Titulo VI de la normativa del PEP+PERI matizadas por las siguientes condiciones particulares:

1. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO
Las alineaciones extieriores son las determinadas en el Plano de Ordenacion O2 y coinciden con

las del edificio existente.
La linea de fachada coincidira con las alineaciones exieriores en todas sus fachadas.

2. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION
1. Superficie edificable sobre rasante.

La superficie edificable maxima sobre rasante viene definida por la siguiente envolvente
APROBACION INICIAL

volumetrica: AYUNTAMIENTO PLENO
- Planta: determinada por las alineaciones actuales
- . 13 NOV. 2008
- Altura maxima: 3 plantas (baja + dos)
LA SECRETARIA GENERAL
R O.

3. CONDICIONES DE VOLUMEN, FORMA Y USOS
1. Altura del edificio. ADJUNTA S° ADMVO. URBANISMO

Segun se ha indicado anteriormente la altura maxima es tres plantas t{iﬂtléz& 5 J‘—

. Fdo.: M® Jesus Ferrero Rodriguaz
2. Cubierta y cuerpos volados

La cubierta sera inclinada. El plano arrancara de la linea de remate de cornisa o alero.

INFORME ALES “ ™

No se autorizan casetones de buhardillas y cuerpos construidos sobre cubierta. AYUNTAMIENTO PLENO

: 12 JUN. 2009
No se autorizan cuerpos volados.
LA SECRETARIA GENERAL,
P.O.
En relacion con su uso el edificio se califica como “Residencial Predominante(RITA S° ADMVO. URBANISMC
1 |
, | tesus s
SECCION 7. CONDICIONES DE LOS ESPACIOS LIBRES PUBLICOS M &g—?‘kﬁ’u

Segln se ha indicado anteriormente en la nueva ordenacion del ambito” 58" MfrERsdererse Rodrigusz
unidades ambientales:

Se diferencian tres unidades ambientales:

- El nuevo viario de trafico rodado que enlaza fas calles Maximo Marino y Honesto Batalon

- El espacio libre publico situado al norte del citado viario

- El resto de espacio libre pubico que se proyecta en el ambito de la actuacion

1. VIARIO DE TRAFICO RODADO
La seccion transversal del nuevo viario tendra la misma dimension que la mayor de las calles que

conecta (Honesto Batalon), es decir una calzada de 7 m y una acera peatonal de 2 m

MODIFICACION PUNTUAL DEL PE.P. + PE.R| BARRIO DE GIMADEVILLA. GIJON. 1992
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El nuevo viario debera ser objeto de un Proyecto de Urbanizacién, que establecera de forma
precisa las secciones constructivas y los materiales de acabado, asi como los trazados de la
instalaciones urbanas que discurran por dicho vial. Este viario podra utilizarse también como
acceso al espacio bajo rasante del ambito de actuacion y al aparcamiento subterraneo que

pudiera proyectarse en el Cerro de Santa Catalina.

2. ESPACIO LIBRE PUBLICO SITUADO AL NORTE DEL VIARIO INFORME ALEGACIONES
Dicho espacio se incorporara a la zona verde del Cerro de Santa Catalina

AYUNTAMIENTO FLENO
3. RESTO DE ESFPACIO LIBRE 12 JUN. 2009
Anteriormente ya indicamos que la Modificacion Puntual propone la Uti”{%@@gﬂ%&&%’%}?e@%gﬁ AL,
espacio no edificado como espacio libre de uso y dominio publico con prioridad de uso Bthonal.
Sin embargo en este caso la urbanizacion definitiva del area esta intimaméﬁ?%}?éiéc%én%%.F‘ggn YRBANISMO
utilizacion del espacio bajo rasante, que a su vez esta relacionada con %% préz%s Igss

edificios. Por todo ello, al igual que sucede con la utilizacion del espacio b@éo rasante, eldisefio
. . ‘ . ~do.: M Jesus Ferrero Rodriguez
final de este espacio asi como el tipo de pavimentacion propuesta correspondera al Proyecto o

Proyectos de Urbanizacion del érea que deberan redactarse de forma conjunta con los Proyectos

Arquitectonicos de los edificios.

De acuerdo con las consideraciones anteriores, dentro de este espacio libre, la Modificacion
Puntual tambien contempla la posibilidad de ubicar pequefios volimenes edificatorios exigidos por
las necesidades funcionales de ios proyectos de rehabilitacion de los edificios protegidos o bien
por el uso del subsuelo de este espacio, que légicamente deberan ser definidos y cuantificados en

los citados proyectos.

CAPITULO 3. SISTEMA DE ACTUACION Y GESTION

La ordenacion urbanistica propuesta en la presente Modificacién Puntual, carece de
aprovechamiento urbanistico lucrativo, ya que toda la superficie edificable se destinara a
“Equipamiento Indefinido”. Esta circunstancia ha aconsejado la sustitucién del Sistema de
compensacién por el Sistema de expropiacién en caso de no llegar a un acuerdo previo de
compra-venta de las tres parcelas afectadas por la nueva ordenacién urbanistica. El Sistema de
expropiacion debera llevarse a cabo de acuerdo con lo establecido en el Reglamento de

Ordenacion del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias (ROTU).

La administracion urbanistica expropiante sera el Ayuntamiento que podra ceder esta
competencia a otra entidad, en los supuestos previstos en la legislacion correspondiente.

APROBACION INc|
AYUNTAMIENTO PLE!\% ADJUNTA S° ADMVO. URBANISMO

13 NOV, 2008 Ll (gam%weﬁ’—
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2.4 CAPITULO 4. INSTRUMENTOS DE EJECUCION DE LAS ACTUACIONES
1. Una vez aprobada de forma definitiva la Modificacién Puntual, las actuaciones se desarroliaran
mediante los siguientes instrumentos:
a) Proyecto de Urbanizacion del nuevo viario
b) Proyectos Arquitectonicos de los edificios

c) Proyecto Arquitectonico y de Urbanizacién del uso bajo rasante y del espacio libre restante

Segun indicamos reiteradamente, los proyectos de ocupacion del subsuelo y de urbanizacion del
espacio libre, estan intimamente ligados a los proyectos arquitectonicos, por lo que no deberian

ser abordados mientras no se conocieran con suficiente precision los contenidos de los mismos.

Conocidos los condicionantes establecidos por los proyectos arquitectonicos, la gjecucion tanto de
la ocupacién del subsuelo como la urbanizacién del espacio libre deberia efectuarse

preferentemente en una fase unica.

APROBACIO
- N INic
AYU IAL
NTAMIENTO PLENO [NFORME ALEGACIONES

13 NOV. 2008

_ AYUNTAMIENTO PLENO
LA SECRETARIA GEN
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12 JUN. 2008

LA SECRETARIA GENERAL,
P. O.

ERAL
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3. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

INFORME ALEGACIA- =~

AYUNTAMIENTO PLENO

12 JUN. 2009

LA SECRETARIA GENERAL
P O. '

ADJUNTA se ADMVO. URBANISMO
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Fdo.: M2 Jesus Ferrsro Fodrigyez
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INDICE ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Consideraciones previas

Estudio Econdmico Financiero
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CONSIDERACIONES PREVIAS /
Las actuaciones y obras comprendidas en la Modificacion Puntual - cuyo alcance y tipo se
recogen en la Memoria y Normativa del presente documento urbanistico - pueden resumirse en
dos grandes apartados:
- Actuaciones y Obras no condicionadas por los Proyectos Arquitecténicos de los futuros
equipamientos
- Actuaciones y Obras condicionadas por dichos proyectos
Las actuaciones y obras comprendidas en el primer apartado pueden ser definidas con cierta
precision y por tanto ser objeto de una evaluacidon econdmica orientativa. Las restantes vienen
condicionadas por los proyectos edificatorios, por lo que a dia de hoy se desconoce su alcance,
careciendo de fundamento hacer una evaluacion econémica de las mismas.
De acuerdo con estas consideraciones las actuaciones y obras incluidas en el Estudio Econémico
Financiero son las siguientes:
Capitulo 1. Expropiaciones j\pi 'if:ri;ﬂ O \;L:ElNAg
1. 1 Expropiacion de la parcela ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 9A , :
1. 2 Expropiacion de la parcela c/ Escultor Sebastian Miranda, 11 ? 3 NOV. 2008
1.3 Expropiacion de la parcela ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 13 e SECRET‘Q%’% e
1.4 Expropiacion de la parcela c/ Escultor Sebastian Miranda, 19
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Capitulo 2. Derribos f ( i\’
2.1 Derribo de edificacion ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 11 LM I QQ&ST?»LW
2.2 Derribo de edificacion c/ Escultor Sebastian Miranda, 13 Fde.: ME Jesus Ferrero Rodriguez
Capitulo 3. Movimiento de tierras
3.1 Desmonte de tierras para ejecucion de viario rodado e
3.2 Desmonte de tierras para ejecucion de plataforma de espacio libre AYUNTAMIENTO PLENO
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Capitulo 4. Urbanizacion de viario rodado
P LA SECRETARIA GENERAL
4 1 Urbanizacion calle conexion Maximo Marino / Honesto Batalon P.©. '
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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Capitulo 1. Expropiaciones
1. 1 Expropiacion de la parcela ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 9A: 1.200€ x 115 = 138.000 €

1. 2 Expropiacion de la parcela ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 11: 2.000 € x99 = 198.000 €
1.3 Expropiacién de la parcela ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 13: 2.000€x90= 180.000 €
1.4 Expropiacion de la parcela ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 19: 1.600 € x273 = 436.800 €
TOTAL CAPITULO 1 952.800 €

Capitulo 2. Derribos

2 1 Derribo de edificacion ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 11: 8 € x 500 = 4.000 €
2 2 Derribo de edificacion ¢/ Escultor Sebastian Miranda, 13: 8 € x 360 = 2.880 €
TOTAL CAPITULO 2 6.880 €

Capitulo 3. Movimiento de tierras

3.1 Desmonte de tierras ejecucion de viario rodado: 7 € x 16.000 = 112.000 €
3.2 Desmonte de tierras ejecucion de espacio libre: 7 € x 5.550 = 38.850 €
TOTAL CAPITULO 3 150.850 €

Capitulo 4. Urbanizacion de viario rodado
4.1 Urbanizacion conexion M. Marino / H. Batalon: 150 € x 1.509 = 226.350 €
TOTAL CAPITULO 4 226.350 €
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Fdo.: M2 Jestis Ferrere Bedriguez
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