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|. PRINCIPADO DE ASTURIAS

e ANUNCIOS
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, ORDENACION DEL TERRITORIO E INFRAESTRUCTURAS

APROBACION definitiva del expediente SGDU-G 18/2008 de la modificacién puntual del Plan Especial del Area Re-
sidencial de Roces, en el Concejo de Gijon.

De conformidad con los articulos 91 y 101 y concordantes del texto refundido de las disposiciones legales vigentes
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, aprobado por Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril y articu-
los 279 y siguientes del Reglamento, aprobado por Decreto 278/2007, de 4 de diciembre, la Comisidon de Urbanismo y
Ordenacién del Territorio del Principado de Asturias (CUOTA), en Permanente en sesion de fecha 5 de agosto de 2009,
adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

Primero.—Aprobar definitivamente la modificacién puntual de planeamiento del Plan Especial del Area Residencial de
Roces que propone para los lotes 1 y 12 una reconfiguracion volumétrica sin aumento de aprovechamiento, dando lugar
a una nueva tipologia edificatoria denominada edificacion singular en altura (ESA), produciendo un aumento de altura y
variacion de volumen, conservando las alineaciones y la edificabilidad.

Debera de darse cumplimiento a la correccidén del Cuadro de Lotes y Edificabilidades para su adecuacién a las carac-
teristicas previstas para los lotes 1 y 12 en cuanto a superficies y usos y debera, igualmente, corregirse la Certificacion
Administrativa de las parcelas resultantes en el caso de los lotes 1 y 12 (residenciales), y 102/V1 (viario).

Se deberd adoptar una configuracion tal que no reduzca la minima distancia que podria llegar a existir entre alinea-
ciones de edificios del documento urbanistico originario (Plan Especial de Roces, aprobado definitivamente en diciembre
de 2005), ademas tampoco debera alterarse la distancia que se podria materializar incluidos los vuelos singulares admi-
sibles sobre la franja de acuerdo y/o el espacio libre privado o publico circundante y/o exterior al lote.

Segundo.—Notificar el presente Acuerdo al Ayuntamiento de Gijén, a SOGEPSA como promotora de la notificacién y
a los alegantes.

Contra este acuerdo los particulares interesados podran interponer Recurso contencioso-administrativo en el plazo de
2 meses, a partir del dia siguiente al de su notificacion, ante el Tribunal Superior de Justicia de Asturias, de conformi-
dad con lo previsto en art. 46 de la Ley 29/98, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa,
y el 26 de la Ley 2/95, de 13 de marzo, sobre el Régimen Juridico de la Administracion del Principado de Asturias. No
obstante, en el plazo de un mes podra interponerse el recurso potestativo de reposicion ante este mismo drgano, de
conformidad con lo establecido en el art. 107 y siguientes de la Ley 30/92 de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, modificada por el Ley 4/99, de 13 de enero.

Las Administraciones Publicas legitimadas podran interponer recurso contencioso-administrativo frente a esta reso-
lucién en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de su notificacién, ante la Sala de lo contencioso
- administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Asturias. Dentro de dicho plazo, podra requerir previamente a esta
Consejeria para que anule o revoque esta resolucion, requerimiento que se entendera rechazado si, dentro del mes si-
guiente a su recepcion, no es contestado.

Cuando hubiera precedido el requerimiento, el plazo de dos meses para la formulacion del recurso contencioso - ad-
ministrativo se contara desde el dia siguiente a aquel en que se reciba la comunicacion del acuerdo expreso o se entienda
presuntamente rechazado.

Todo ello, de conformidad con lo que disponen los articulos 44 y 46.6 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Juris-
diccidn contencioso - administrativa.

Oviedo, a 13 de agosto de 2009.—El Secretario de la Cuota.—20.211.

Anexo

ARTICULOS MODIFICADOS DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN ESPECIAL DE ROCES (GIJON)

Articulo 12.—Zonas de Ordenanza.

1. El Plan Especial regula a través de la definicion de las zonas de ordenanza, los usos y los parédmetros de la or-
denacidén y de la actuacion que corresponderian al ambito derivado de la actuacidén concertada, con las precisiones de
limites que contiene el presente planeamiento. Estaria limitado, en la reserva de suelo, a los ambitos integrados en suelo
urbanizable y que constituyen, por tanto, el sector propiamente dicho.

2. El plan en su modalidad propia de ordenacién integral que posibilitan los articulos 8, 57.1 y 67.2 del TRLSA, incluye
en su ordenacidn, espacios a los que configura de suelo urbano consolidado, urbanizable, sin perjuicio de las peculiarida-
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des de las areas liberadas a los efectos del articulo 186 del TRLSA, y de nucleo rural, es decir, la modalidad residencial
del suelo no urbanizable.

3. Esta divisidon en zonas se establece, ademas, a partir de la diferenciacidon del espacio susceptible de aprovecha-
miento urbanistico con destino a uso residencial y los complementarios compatibles con el mismo de aquellos otros que
permitan usos publicos y, en su caso, las dotaciones y las correspondientes infraestructuras.

Las determinaciones al efecto serian las siguientes:

A. Espacio edificado, basicamente residencial.
El area se desarrolla en tres clasificaciones de suelo con distintas subvariedades.
a) Suelo urbano.
¢ Vivienda unifamiliar en suelo urbano VUSU.
b) Suelo urbanizable.

—Edificacion Abierta EA, a su vez, dividida en las siguientes subvariedades, todas ellas destinadas a vivienda
colectiva:

e EA15VPA, Bloque abierto lineal o en L, de viviendas de proteccién Autondmica o precio general y fondo de
crujia de 15 m.

e EA25VPA, Bloque abierto lineal, de viviendas de proteccién Autonémica o precio general y fondo de crujia de
25 m.

e EA15VPC, Bloque abierto lineal o en L, de viviendas de precio Concertado y fondo de crujia de 15 m.
e EA25VPC, Bloque abierto lineal, de viviendas de precio Concertado y fondo de crujia de 25 m.
e EA15VPP, Bloque abierto lineal o en L, de viviendas de Promocién Publica y fondo de crujia de 15 m.

e EA 15 VL, Bloque lineal con directriz recta o en L, de 15 cm. de crujia destinados a vivienda en régimen de
promocion libre.

e EA15VLs, Bloque abierto lineal o en U, de viviendas de Promocidn Libre y fondo de crujia de 15 m. en edifica-
cién singular, (s).

e EA 25 VL, Bloque abierto lineal de viviendas de promocién libre y fondo de crujia de 25 metros.

e ESA, Edificacion Singular en Altura de viviendas de promocién libre y fondo maximo de 15 metros, como edi-
ficacion destinada a vivienda colectiva y con area de reconfiguracion volumétrica, que, dentro del volumen
maximo asignado, permite una edificacion especifica cuyas determinaciones figuran recogidas en el articulo
14.

—Vivienda unifamiliar (VU) en las siguientes modalidades incluidas en la periferia de los nucleos o suelos
urbanos;

¢ Vivienda unifamiliar tipo A VUA.

¢ Vivienda unifamiliar tipo B VUB.

¢ Vivienda unifamiliar tipo C VUC.

¢ Vivienda unifamiliar de realojo preferente VUR.

¢ Vivienda unifamiliar con volumen agotado VUVA.
c) Nucleo rural:

e Nucleo rural de Granda (NRG).

B. Espacio edificado de actividades.
« Area de Actividades productivas (AUP) en las siguientes modalidades:
- AUP 1 de industria escaparate o exposicion.

- AUP 2 de actividades agropecuarias transformables.

C. Espacios publicos o de interés social.
¢ Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.
- ZV.—Jardines, zonas verdes y juegos.
- EL.—Espacios verdes de uso y dominio publico.
e Equipamientos y dotaciones.

Se mantiene una adscripcidn publica para los equipamientos, generalmente derivados de las reservas del planea-
miento y privada para las dotaciones y por tanto enajenables, con las siguientes tipologias:
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EDP: Equipamiento Deportivo Preferente, ESP: Equipamiento Sanitario Preferente, ECP: Equipamiento Cultural Prefe-
rente, ETP/DTP: Equipamiento/Dotacién Comercial Preferente, ESP: Equipamiento Social Preferente, EEP: Equipamiento
Educativo Preferente, EPX: Equipamiento Publico sin definir, DPX: Dotacién privada sin definir.

D. Sistema viario.
e VA, Viario estructurante y red viaria.

Incluye la calzada para el trazado viario rodado o, en su caso peatonal, a veces areas de aparcamiento y servicios
especificos, glorietas, etc. Incluye las definiciones resultantes de la incidencia de las demas clases de suelo.

« RI. Area de reserva para infraestructuras.

Para posibilitar el trazado de sistema viario o de otros elementos asociados al funcionamiento de las infraestructuras,
tales como estaciones de bombeo, gas, etc. La relativa a la carretera AS-246 no forma parte propiamente de la red del
plan especial, aunque este integrada en el mismo. La existente en el drea AUP-2 serd objeto de cesidn obligatoria y
gratuita como derivada de su gestion.

e AS-1. Afeccidn de suelo AS-1.

Incluye un espacio no integrado en la gestién ni en el &mbito del presente plan especial. Es propio del trazado de la
llamada Autovia Minera y demas espacios complementarios. No forma parte del plan, ni computa a efecto alguno, pero
si se integra en el territorio y ha de ser representada.

E. Espacios especiales.

e FA. Franja de Acuerdo (técnicamente considerada parcialmente como espacio libre de uso y/o servidumbre
publica a diferencia del resto del espacio privado del lote).En este espacio podran existir jardines o espacios
privativos asociados a los lotes edificables, tales como accesos peatonales o rodados a los edificios, etc.”

Articulo 14.—Modalidades de edificacion abierta.
1.—Tipologia.

Edificacién Destinada a vivienda colectiva, en las diversas variedades de viviendas de proteccién y libres que figu-
ran en el presente planeamiento, agrupadas en bloques dispuestos sobre las parcelas segun los siguientes tipos de
configuracion.

e ESA, Edificacidon Singular en Altura destinada a vivienda colectiva en régimen de Promocion Libre, agrupada
en parcelas lineales o singulares, dispuestos sobre las parcelas con las siguientes particularidades:

1. Se trata de edificaciones singulares en las que se permiten distintas configuraciones y alturas hasta consumir
el aprovechamiento maximo atribuible al lote. Mediante Estudio de Detalle podran adoptarse otras configu-
raciones volumétricas o divisiones en sub-lotes, redistribuyendo la edificabilidad en el conjunto del lote pero
deberad de mantenerse conceptualmente la tipologia concebida en el Plan.

2. Especificamente se permite el vuelo sobre espacio publico o viario y aceras a partir de la tercera planta tal y
como se indica en los esquemas de los planos de alineaciones y rasantes del Plan Especial. Los lotes de esta
tipologia son los nimeros 1 y 12 con la subdivisién que pudiera corresponderles.

Pueden producirse asi situaciones en las que los edificios ocupen mas superficie en vuelo en las uUltimas
plantas sobre rasante, por exceder dichas plantas en altura de la extensién superficial de la parcela/lote; en
tales casos tal extension se configura, con la concesidn de la correspondiente licencia de edificacion, como
derecho de vuelo, directamente asociado a la titularidad dominical de la parcela en proyeccion vertical de los
espacios ocupados por las Ultimas plantas, del vuelo sobre el dominio publico adyacente.

3. El correspondiente Proyecto de Construccidn debera prever y solucionar expresamente los detalles cons-
tructivos que garanticen la total seguridad de la solucion aportada, que sera de ejecucion y coste privado. El
normal uso y mantenimiento de los espacios publicos que existen bajo parte de su vuelo sera publico (viario
y aceras) y privado con servidumbre de uso publico (franja de acuerdo). Si la ejecucion de la edificacion se
efectuase con la urbanizacidn de superficie acabada, el titular de la promocidn debera reponer, en su caso,
todos los elementos publicos con igual nivel de calidades y ejecucion que los que al respecto se contienen en
el Proyecto de Urbanizacion definitivamente aprobados asi como cumplir los particulares y condiciones que
al respecto se contengan en la licencia municipal de edificacién. Ademas dada su condicién de edificacion
singular debera de asegurar el correcto funcionamiento del viario publico sobre el que eventualmente pueda
producirse el vuelo edificatorio.

e Regulacion del derecho de sub-edificacion.

A estos lotes ESA 1 y 12 les es anejo, en vinculacion ob rem, un derecho de subedificacion en los términos del art.
16.2 del Reglamento Hipotecario, y como situacion del subsuelo a los efectos de los articulos 8.2 y 17.4 del D.L. 2/2008
de 20 de junio, de tal forma que su propietario podra hacer suyo lo construido bajo rasante en las superficies situadas
exclusivamente bajo espacios ZV del Plan Especial.

Régimen juridico.

Por la parte del terreno de destino publico en superficie, podran discurrir las conducciones de los servicios/suminis-
tros publicos municipales. Todos los aspectos relativos a la conservacion y mantenimiento de la instalacion bajo rasante
(garajes y trasteros) corresponderan al titular del mismo debiendo preverse en la solucidon constructiva cualquier efecto
negativo para la estanqueidad y proteccion total del recinto inferior sin afectar a la urbanizacion en superficie ni a las
edificaciones perimetrales. La determinacién de esos limites y caracteristicas tendréan la consideracion de cualidad des-
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criptiva en relacidén con el otorgamiento de la oportuna declaracién de obra nueva del predio, que en virtud del aprove-
chamiento privativo en subsuelo (configurado por el derecho real de subedificacion) se construya en el subsuelo de los
terrenos afectados.

Al derecho real de subedificacidn le seran inherentes las siguientes caracteristicas:

13,—Exclusion de la presuncidn legal iuris tantum contenida en el art. 350 del Cddigo Civil en lo que respecta al sub-
suelo afectado por el derecho real de subedificacidon, precisamente por estar constituido y destinado a pertenecer, como
aprovechamiento privativo, al titular dominical de la parcela con la referida vinculacion.

23, —El predio que en virtud del aprovechamiento privativo atribuido a su titular se edifique en ese subsuelo se confi-
gura como materializacién del derecho real de subedificacién en una o varias plantas y como anejo al edificio o edificios
que se construyan en las parcelas antes descritas como lotes edificatorios n.0: 1y 12.

33,—La relacion juridica entre lo construido en el subsuelo en el que se materialice el aprovechamiento privativo,
y el resto del subsuelo y superficie del terreno afectados, tendra la consideracién analoga de servidumbre de apoyo
mutuo, siendo a la vez predios sirvientes y dominante uno de otro. A estos efectos, la relacion de cargas estructurales
que ambos estan mutuamente obligados a soportar y ser apoyo asi como el resto de determinaciones al efecto, seran
las que se contenga en las previsiones y cdlculo de estructuras incluidas en el Proyecto basico y de ejecucién objeto de
la concesidn de la preceptiva licencia.

Esta relacion juridica se regulara, por analogia y en cuanto le sea de aplicacidn, por las normas del Cddigo Civil
relativas a la medianeria, con expresa exclusién de todas aquellas contenidas en el citado cuerpo legal y que hacen
referencia a facultades a favor del propietario del predio sirviente o del dominante para introducir vigas, abrir huecos o
cualquier obra analoga, excepcion hecha de las que se contemplan en el Proyecto de ejecucion referido, y a no ser que
medie consentimiento expreso y de manera fehaciente por los afectados. No obstante la analogia referida, tal relacién
juridica no sera considerada como carga (servidumbre) sino como cualidad intrinseca y propia de este aprovechamiento
privativo en la forma de derecho real de subedificacion.

e EA15VL.- Bloque lineal con directriz recta o en L de 15 metros de crujia destinados a vivienda en régimen de
promocion libre. Se corresponden con los Lotes n.%: 10, 11,13,14 y 22

e EA25VPC.- Bloques lineales con directriz recta de 25 metros de crujia destinados a vivienda protegida concer-
tada. Se corresponden con los Lotes n.%: 6, 9, 15y 20.

e EA15VPC.- Bloques lineales con directriz recta o en L de 15 metros de crujia destinados a vivienda protegida
Concertada VPC. Se corresponden con los Lotes n.°: 2, 5, 21, 24.

e EA15VPA.- Bloques lineales con directriz recta o en L de 15 metros de crujia destinados a vivienda protegida
de precio general VPA. Se corresponden con los Lotes n.°: 3,4,7,8,16,17,18,19,23,25,26,27,28,29,31,32,33,
34,36,37,38,39,40,41, 42,44,45,46,47,48,49,51,52, y 53.

e EA25VPA.- Bloques lineales con directriz recta de 25 metros de crujia destinados a vivienda protegida de precio
general VPA. Se corresponden con los Lotes n.%: 30, 35, 43 y 50).

e EA15VPP.- Bloques lineales con directriz recta o en L de 15 metros de crujia destinados a vivienda protegida
de régimen especial, con promocion publica, VPP. Se corresponden con los Lotes n.%: 54, 55, 56, 57, 58, 59,
60y 61.

Los bloques ocupan la mayor parte de la parcela disponible en cada caso, quedando el resto, en su caso, para la
disposicién de la franja de acuerdo y zonas privadas con uso y caracteristicas que se describen en otro apartado de este
documento.

La disposicion de los bloques VPA, VLs, VL y VPC forman sendos recintos concéntricos que envuelven espacios pu-
blicos de caracter central, sin espacios libres privados asociados salvo que asi consten expresamente en el plano de
zonificacién y usos de suelo. Los usos no residenciales solamente seran admisibles en planta baja y con el grado de
ocupacion que se determina en el Plan.

Seran admisibles usos residenciales en planta baja cuando asi conste en el Plano de ordenacion.

2.—Condiciones de parcelacion.

Cada una de las parcelas edificables o lotes, delimitadas por el plano de ordenacién de la edificacién del plan espe-
cial, a las que se refiere la asignacion pormenorizada de parametros de aprovechamiento (edificabilidad y nimero de
viviendas) constituird una parcela independiente y susceptible como maximo de una divisiéon al 50% (dos subparcelas)
manteniendo inalterables los parametros urbanisticos de aplicacion a la parcela de origen del Plan Especial. En aquellos
supuestos de EA 15 VPC, EA15 VPA, EA 15 VL, EA VPC 25,

EA VPA 25,ESA, lotes 1, 2, 3, 6,9,11,12, 13, 15, 17, 18, 22, 23, 30, 35, 40, 43, 50.

3.—Condiciones de posicion y ocupacion en planta.

Las fachadas principales de la edificacion se atendran a las alineaciones representadas en los planos de ordenacién
como alineaciones de referencia.

En todas las variantes tipoldgicas las fachadas de las plantas baja y alzadas (en altura) se ajustaran a las alineaciones
grafiadas en los planos a excepcidn de la tipologia de Edificacién Singular en Altura (ESA) que tendréa dichas alineaciones
como limite maximo de la edificacion y no

Tendran la obligacion de ajustarse literalmente a ellas.
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Aparte de la sujecion a las alineaciones en los términos expresados en la planta baja, como los soportales obligato-
rios, en su caso, etc., no se establecen condiciones especificas de ocupacion en planta. Existe una ocupacion preferente
aunque no vinculante en el plano 0501PE15 del Plan Especial.

No sera de aplicacion la normativa de fondo minimo establecida por el plan general. En aquellos casos de caracter
excepcional y/o producto de un error material en los que se demostrase técnicamente imposible alojar la edificabilidad
computable a cada lote en el presente caso normativo serd admisible su reconfiguracidén espacial mediante Estudio de
Detalle con cargo al espacio formado por las franjas de acuerdo y con el mayor respeto posible a la geometria del Plan
Especial. (ver Articulo 18 - Franjas de acuerdo).

4.—Definicion en planta baja.

En las parcelas pertenecientes al tipo de ordenaciéon EA25VPC y EA25VPA, la planta baja se definird con alineacion in-
dependientemente en cada bloque, aplicandose los criterios contenidos en el articulado del PGOU en la disposicidon y uso
de soportales, para el resto de las condiciones de ocupacion en planta baja, portales, zonas comerciales, etc., se estara
a lo indicado por los planos de ordenacion del Plan Especial. En aquellos supuestos de EA 15, lotes 2, 3, 11, 13, 17, 18,
22 y 23 donde no se prevé ni uso comercial ni residencial se podra ocupar su construccion sin generar aprovechamiento
para locales propios y exclusivos al servicio de la comunidad de vecinos.

En las parcelas pertenecientes al tipo de ordenacién EA15VPA, EA15VPC y EA 15 VL, la planta baja se definird en cada
blogue aplicdndose los criterios contenidos en el articulado del PGOU en la disposicion y uso de las mismas, no existiendo
en este caso posibilidad de disponer soportales, para el resto de las condiciones de ocupacién en planta baja, portales,
zonas comerciales, etc., se estara a lo indicado por los planos de ordenacion del Plan Especial. En aquellos supuestos de
EA-15, bloques 2, 3, 11, 13, 17, 18, 22 y 23, donde no se prevé ni uso comercial ni residencial se podra ocupar hasta
el 50 por 100 de la planta baja sin computar su aprovechamiento, siempre que se destine para locales propios de la
comunidad de vecinos y el servicio exclusivo de los mismos.

En todo caso, las plantas bajas podran ser diafanas, con posibilidad de ubicar en ellos las zonas de portales. Ademas,
seran posibles los usos comerciales y/o los compatibles con el comercial y residencial segun las ordenanzas del PGOU,
con caracter preferente en aquellos edificios en que el plano de zonificacién lo sefiale expresamente, siguiendo la proyec-
cidon de la edificacion exterior sin los vuelos. Este uso comercial privado sera susceptible de adecuacion a lo previsto en
los articulos concordantes de las ordenanzas del PGOU, y/o permutar como equivalente a un uso residencial y viceversa
en la misma proporcion de computo de 1m?/m? y sin exceder de lo indicado globalmente en la ficha de edificabilidad
maxima de cada lote. En ese sentido, si bien se sefialan las ocupaciones preferentes y/u orientativas de cada uso en los
planos podra utilizarse la planta baja para alojar aquella edificabilidad residencial que no pueda acogerse en el resto de
plantas, respetando la maxima edificabilidad asignada a cada lote. La ficha del lote podra formar parte complementaria
de esta normativa, si bien su modificacién o precisién dentro de los criterios generales no se entiende, en modo alguno,
como modificacion de planeamiento, y si de las peculiaridades propias de su adecuacién a los criterios del plan.

Podrd ubicarse un uso residencial en planta baja con caracter preferente en los lotes indicados. No obstante podra
permutarse el aprovechamiento vinculado al uso comercial por aprovechamiento residencial en la equivalencia y condi-
ciones indicadas anteriormente. Sélo se permitird un uso residencial destinado a personas discapacitadas o situaciones
equivalentes en un maximo de una vivienda por cada treinta, en dichos casos el computo de edificabilidad para dichas
viviendas sera del 50% en el conjunto de edificabilidad asignada al lote.

Sera admisible la implantacion de transformadores en las plantas bajas de las edificaciones en bloque abierto resul-
tantes del Plan, pero no con caracter vinculante, y siempre que no existan en el exterior de la parcela en el momento de
generarse la necesidad del servicio a juicio de la Empresa suministradora y/o del Ayuntamiento de Gijon.

A efectos de computo de edificabilidad, las plantas inferiores a la que se ha definido como baja se atendran a lo dis-
puesto por el PGOU.

5.—Alturas.
El nimero de plantas sera el indicado en cada caso en el plano de ordenacidn especifica.

Los bloques tendran la altura de cornisa maxima que determina el PGOU de Gijon en funcion de las maximas alturas
admisibles en el Plan Especial.

En cada bloque perteneciente al tipo de ordenacién EA-25 y EA-15, y situaciones asimiladas, los niveles de la cornisa
y de los forjados de piso de planta primera o superior serdn continuos, absorbiéndose las diferencias de cota de las ra-
santes de las aceras en los distintos niveles de la planta baja. Esta condicion prevalecera incluso si resultase necesario
alterar las alturas maximas de esta planta.

Sobre el forjado de la Ultima planta, la fachada de la alineacién exterior podra prolongarse para formar el peto de
la terraza en la formacién de aticos (ver articulos 14 y 15), cuya albardilla se situard con una elevacion maxima de un
maximo de un metro veinte sobre el trasdds o cara superior del forjado acabado. No se permitird adelantar los petos de
las terrazas fuera de la alineacién principal exterior del edificio.

6.—Superficie edificable, ocupacion y nimero de viviendas.

La superficie edificable maxima, la ocupacién en planta baja y el nUmero maximo de viviendas para los lotes residen-
ciales se atendra en cada lote singularizado a lo expresado en el siguiente cuadro con las precisiones y ajustes derivados
de la interpretacion de esta normativa:
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PLAN ESPECIAL ROCES - GIJON
LOTE | Supericie|Supef.Const | N° Plantag Uso Planta |Superf. P. Baja | |Superf. P. Baja |Superf. P. Alta Pl. Atico/bc Totales Superf. Total| IN° Indicativo Tipologia
lote en plantal Baja Comercial Residencial Residencial Residencial | Residencial Construida Viviendas Viviendas
1 4.188 2.970 (1) COMERCIAL 2.610 19.080 2.376 21.456 24.066 238,00 VL
2 2.051 1.049 B+II+BC | COMERCIAL 450 3.147 839 3.986 4.436 44,00 VPC
3 932 576 B+!1+BC | COMERCIAL 165 1.728 462 2.190 2.355 24,00 VPA
4 932 576 B+111+BC | COMERCIAL 165 1.728 462 2.190 2.355 24,00 VPA
5 2.051 1.049 B+II1+BC | COMERCIAL 450 3.147 839 3.986 4.436 44,00 VPC
6 2.611 1.823 B+Vv+BC | COMERCIAL 1.604 9.115 1.459 10.574 12.178 118,00 VPC
7 2.052 1.049 B+I1+BC | COMERCIAL 615 3.147 839 3.986 4.601 45,00 VPA
8 2.052 1.049 B+I1+BC | COMERCIAL 615 3.147 839 3.986 4.601 45,00 VPA
9 2.611 1.823 B+V+BC | COMERCIAL 1.604 9.115 1.458 10.573 12.177 118,00 VPC
10 2.052 1.049 B+I1+BC | COMERCIAL 450 3.147 839 3.986 4.436 45,00 VL
11 1.048 657 B+1I+BC | COMERCIAL 165 1.971 526 2.497 2.662 28,00 V0L
12 4.174 2.970 (1) COMERCIAL 2.610 19.080 2.376 21.456 24.066 238,00 VL
13 1.283 827 B+1I+BC | COMERCIAL 165 2.481 662 3.143 3.308 35,00 VL
14 2.541 1.215 B+I1+BC | COMERCIAL 450 3.645 972 4.617 5.067 51,00 VL
15 3.359 1.823 B+V+BC | COMERCIAL 1.604 9.115 1.458 10.573 12.177 118,00 VPC
16 2.527 1.216 B+11+BC | COMERCIAL 450 3.648 973 4.621 5.071 51,00 VPA
17 968 601 B+II1+BC | COMERCIAL 165 1.803 481 2.284 2.449 25,00 VPC
18 968 601 B+11+BC | COMERCIAL 165 1.803 481 2.284 2.449 25,00 VPC
19 2.527 1.216 B+I1+BC | COMERCIAL 450 3.648 973 4.621 5.071 51,00 VPA
20 3.310 1.823 B+V+BC | COMERCIAL 1.604 9.115 1.459 10.574 12.178 118,00 VPC
21 2.512 1.216 B+11+BC | COMERCIAL 450 3.648 973 4.621 5.071 51,00 VPC
22 1.167 743 B+11+BC | COMERCIAL 165 2.229 594 2.823 2.989 32,00 VL
23 1.146 743 B+11+BC | COMERCIAL 165 2.229 594 2.823 2.989 32,00 VPA
24 2.504 1.216 B+I1+BC | COMERCIAL 450 3.648 973 4.621 5.071 51,00 VPC
25 3.522 1.575 B+I11+BC | RESIDENCIAL 787 4.725 1.260 6.772 6.771 75,00 VPA
26 2.489 1.213 B+IV+BC | RESIDENCIAL 606 3.639 970 5.215 5.215 58,00 VPA
27 1.283 826 B+IV+BC | RESIDENCIAL 413 2.478 661 3.552 3.552 39,00 VPA
28 1.283 826 B+|V+BC | RESIDENCIAL 413 2.478 661 3.552 3.552 39,00 VPA
29 2.511 1.216 B+|V+BC | RESIDENCIAL 608 3.648 973 5.229 5.229 58,00 VPA
30 3.677 1.823 B+V+BC | RESIDENCIAL 911 7.292 1.458 9.661 9.660 107,00 VPA
31 2.483 1.216 B+IV+BC | RESIDENCIAL 608 3.648 973 5.229 5.229 58,00 VPA
32 1.283 826 B+IV+BC | RESIDENCIAL 413 2478 661 3.552 3.552 39,00 VPA
33 1.283 826 B+IV+BC | RESIDENCIAL 413 2.478 661 3.552 3.552 39,00 VPA
34 2.483 1.216 B+V+BC | RESIDENCIAL 608 3.648 973 5.229 5.229 58,00 VPA
35 3.627 1.823 B+V+BC | RESIDENCIAL 911 7.292 1.458 9.661 9.660 107,00 VPA
36 2.477 1.216 B+IV+BC | RESIDENCIAL 608 3.648 973 5.229 5.229 58,00 VPA
37 1.283 826 B+IV+BC | RESIDENCIAL 413 2.478 661 3.552 3.552 39,00 VPA
38 2.236 690 B+IV+BC | RESIDENCIAL 345 2.070 552 2.967 2.967 33,00 VPA
39 2.901 1.018 B+111+BC | RESIDENCIAL 509 3.054 814 4.377 4.377 50,00 VPA
40 3.482 1.868 B+111+BC | RESIDENCIAL 934 5.604 1.494 8.032 8.032 89,00 VPA
41 1.048 657 B+|V+BC | RESIDENCIAL 328 1.971 526 2.825 2.825 31,00 VPA
42 1.910 1.049 B+IV+BC | RESIDENCIAL 524 3.147 839 4.510 4.510 50,00 VPA
43 2.611 1.823 B+V+BC | RESIDENCIAL 912 7.292 1.458 9.662 9.662 107,00 VPA
44 1.910 1.049 B+IV+BC | RESIDENCIAL 525 3.147 839 4.511 4.511 50,00 VPA
45 1.048 659 B+IV+BC | RESIDENCIAL 330 1.977 527 2.834 2.834 31,00 VPA
46 733 434 B+IV+BC | RESIDENCIAL 217 1.302 347 1.866 1.866 21,00 VPA
47 733 434 B+IV+BC | RESIDENCIAL 217 1.302 347 1.866 1.866 21,00 VPA
48 1.048 659 B+IV+BC | RESIDENCIAL 329 1.977 527 2.833 2.833 31,00 VPA
49 1.910 1.049 B+IV+BC | RESIDENCIAL 524 3.147 839 4.510 4.510 50,00 VPA
50 2.611 1.823 B+V+BC | RESIDENCIAL 911 7.292 1.458 9.661 9.661 107,00 VPA
51 1.910 1.049 B+IV+BC | RESIDENCIAL 524 3.147 839 4.510 4.510 50,00 VPA
52 1.910 1.049 B+IV+BC | RESIDENCIAL 525 3.147 839 4.511 4.511 50,00 VPA
53 3.871 1.753 B+!11+BC | RESIDENCIAL 877 5.259 1.402 7.538 7.539 84,00 VPA
54 2.119 1.145 B+IV+BC | RESIDENCIAL 573 4.580 916 6.069 6.069 67,00 VPP
55 2.119 1.145 B+|V+BC | RESIDENCIAL 573 4.580 916 6.069 6.069 67,00 VPP
56 1.987 1.085 B+IV+BC | RESIDENCIAL 543 4.340 868 5.751 5.751 64,00 VPP
57 1.987 1.085 B+IV+BC | RESIDENCIAL 543 4.340 868 5.751 5.751 64,00 VPP
58 1.036 650 B+IV+BC | RESIDENCIAL 325 2.600 520 3.445 3.445 39,00 VPP
59 1.036 650 B+IV+BC | RESIDENCIAL 325 2.600 520 3.445 3.445 39,00 VPP
60 1.048 659 B+IV+BC | RESIDENCIAL 330 2.636 527 3.493 3.493 40,00 VPP
61 1.048 659 B+IV+BC | RESIDENCIAL 330 2.636 527 3.493 3.493 40,00 VPP
TOTAL | 125.502 69.449 17.786 19.785 257.641 55.559 332.985 350.771 3.700,00
(1) .- Numero de alturas segin Plano
(2) .- C/R Comercial / Residencial indistintamente
LOTE | Superficie|Supef.Const | Superf. P. Baja |Supen‘. P. Baja [Superf. P. Alta PI. Atico/bc Totales Superf. Total | [N° Indicativo
lote en planta Comercial | Residencial Residencial Residencial | Residencial Construida Viviendas
VL 16.453 10.431 6.615 0 51.633 8.345 59.978 66.594 667,00
VPC 22.945 13.024 8.546 0 53.656 10.420 64.076) 72.622 712,00
VPA 73.724 38.916 2.625 16.243 124.040 31.132] 171.415 174.039 1.901,00
VPP 12.380 7.078 0 3.542 28.312 5.662] 37.516) 37.516 420,00,

Cuando se especifiquen superficies edificables para usos residenciales y no residenciales dentro de la columna co-
rrespondiente a la superficie edificable maxima, hay que interpretar que dichos valores constituyen maximos para sus
respectivos destinos, a excepcion de la tipologia ESA, en la que podra transferirse edificabilidad entre los distintos usos,
siempre que la edificabilidad transferida sea inferior al 5% de la edificabilidad del lote, y sin que en ningun caso se su-
pere la edificabilidad maxima total. En cuanto al nUmero maximo de viviendas, se trata de una determinacion indicativa,
ya que el calculo planificatorio se habria de realizar por el médulo 100, adn cuando las reservas dotacionales cubran una
hipotesis mas alta. De todos modos, cada bloque podria llegar al maximo que le corresponda por su superficie edificable
total incluso superior a la maxima que figura en este documento, siempre que se cumpla la proporcidon requerida de
estandares hasta el momento de la concesidn de la licencia urbanistica y a determinar por el Ayuntamiento. Habria que
tener en cuenta para computar los estandares las preexistencias de las areas objeto de liberacidon de la expropiacion y
de las viviendas susceptibles de surgir en las areas regidas por las calificaciones de VUA, VUB y VUC. Esta posibilidad
so6lo podra determinarse hasta el momento de la enajenacion del lote, o, excepcionalmente, previo igualmente control
municipal, en la fase de concesién de licencia.

Es de indicar que, respecto al computo de superficie edificable de los portales, el plan tiene un fondo numérico global,
diferenciado a tales efectos, a fin de no distorsionar el computo edificable residencial correspondiente a cada edificio. En
el caso entendido de que cualquier exceso de la citada superficie para el uso pretendido no se podra transferir a ningln
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otro destino. En este sentido, se fija un maximo por parte de este fondo, de 40 m?, no computables por portal, cualquier
exceso sobre esta cifra seria deducible del correspondiente a cada proyecto de edificacion.

El tratamiento de las plantas de s6tano y semisétano se remite a la normativa del PGOU que esté vigente en el
momento de la autorizacidn, salvo para la tipologia ESA en lo referente a la dotacidon de plazas de aparcamiento que,
dadas las condicione formales de las parcelas y la especial dificultad en su cumplimiento, podran reducirse a la siguiente
férmula, (quedando para esta tipologia sin valor normativo la formula expresada en el PGOU): N.° plazas = 1plaza/
vivienda + 1plaza/100m? de locales.

El desarrollo de las rampas de acceso a garajes en la tipologia ESA, pueden provocar, en los espacios libres privados,
la aparicion de elementos de altura inferior a 1,50 m. que deberan tratarse estéticamente de forma adecuada.

7.—Vuelos.

Fuera de alineaciones de fachada sefialadas en la documentacién grafica, se admiten en las plantas primera y supe-
riores, vuelos de la edificacion, ademas de las especificas y particulares de la modalidad EA VLs, que se dan por repro-
ducidas, sin perjuicio de que si son de referencia para todos los supuestos las condiciones generales de los derechos de
vuelo.

A efectos del computo de edificabilidad de los vuelos operaran las condiciones generales establecidas en la normativa
del PGOU.

En todas las fachadas, si bien preferentemente en aquellas con orientacién comprendida en el arco de orientaciéon S
+459, se podran disponer vuelos cerrados con paramentos parcial o totalmente acristalados (> 50% del vuelo) suscep-
tibles de funcionar como colectores solares pasivos, con una profundidad maxima de 1,00 metros con respecto al plano
de fachada, 3.0.-m en el caso de la tipologia ESA, y una longitud no superior al 60% de la longitud de fachada de cada
alineacion, sin que rija la limitacion de longitud que el PGOU se establece con caracter genérico para esta clase de vuelos
y a salvo de lo que se indica especificamente para la tipologia ESA.

Se pueden realizar cuantos retranqueos de fachadas se deseen, sin condicionar, su longitud, ancho o forma; hasta
el extremo de que sin llegar a dividir el bloque en dos edificios, los huecos transversales podrian perforario totalmente,
manteniendo fija la linea de cornisa.

En el resto de las situaciones, se admitiran vuelos abiertos y cerrados, sujetos a las limitaciones establecidas con
caracter genérico por el PGOU y, ademas, a las siguientes:

¢ En las fachadas limitrofes con la via publica, los vuelos no superaran los salientes maximos establecidos por el
plan general segun el ancho de la calle.

e En el resto de los casos, el vuelo maximo acabado sera de 100 centimetros con respecto al plano de facha-
da.300 centimetros para el caso de la tipologia ESA.

e Los vuelos cerrados deberan tener su superficie vertical acristalada como minimo en un 50%.

Fuera de alineaciones de fachada sefialadas en la documentacién gréfica, se admiten en las plantas primera y supe-
riores, vuelos de la edificacion, ademas de los especificos y particulares de la modalidad EA, VLs, ESA, que se dan por
reproducidos, sin perjuicio de que si son de referencia, para todos los supuestos aplicables, las condiciones generales
de los derechos de vuelo.

A efectos del cdmputo de edificabilidad de los vuelos operaran las condiciones generales establecidas en la normativa
del PGOU. Para el caso de la tipologia ESA, los vuelos, singulares, de existir, seran computables integramente desde la
alineacion principal del edificio.

En todas las fachadas, si bien preferentemente en aquellas con orientaciéon comprendida en el arco de orientacion S
+459, se podran disponer vuelos cerrados con paramentos parcial o totalmente acristalados susceptibles de funcionar
como colectores solares pasivos, con una profundidad maxima de 1,00 metros con respecto al plano de fachada, hasta
3.0.-m en el caso de la tipologia ESA y una longitud no superior al 60% de la longitud de fachada de cada alineacién, sin
que rija la limitacion de longitud que el PGOU se establece con caracter genérico para esta clase de vuelos. Esta nueva
limitacion de longitud sera aplicable a todas las tipologias incluidas en el Plan Especial salvo la tipologia ESA, que no
tendra limite de longitud de vuelo en fachada.

En el resto de los casos el vuelo maximo acabado serd de 100 centimetros con respecto al plano de fachada (alinea-
cién). 300 centimetros en el caso de la tipologia ESA.

La solucion del proyecto debera adoptar una configuracion tal que no reduzca la minima distancia que podria llegar
a existir entre alineaciones de edificios que denominaremos distancia minima entre alineaciones DMA (vuelos no inclui-
dos) del documento urbanistico originario (Plan Especial de Roces) ademas tampoco debera de alterarse la distancia que
se podria materializar incluidos los vuelos singulares admisibles sobre la franja de acuerdo y/o el espacio libre privado
0 publico circundante y/o exterior al lote, al que, en lo sucesivo, denominaremos distancia minima expectante entre
vuelos. DMV

Esta determinacion sélo seria de referencia, para aquellos supuestos donde las edificaciones mas préximas no se si-
tuasen a menos de 13.-m. de ese derecho de vuelo ya que seria la menor distancia posible considerada, vuelos incluidos,
en el Plan Especial. En caso contrario, es decir, cuando la distancia fuera mayor a la sefialada, cabria mantener el vuelo
sobre espacio publico, respetando el resto de distancias minimas sefialadas en los esquemas adjuntos. En aquellos casos
en los que la distancia a un futuro edificio no estuviese determinada, debido a la ausencia de una alineacidn establecida
en el Plan (caso de las parcelas de Equipamiento/Dotacidn colindantes con los lotes 1 y 12, por ejemplo) la configuracion
edificatoria final de los equipamientos publicos, debera respetar, como minimo, la mencionada distancia de 13 metros,
vuelos incluidos, a la alineaciéon mas préxima, manteniéndose complementariamente vigente la limitacién de 15 metros
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para el caso de la Dotacion DPX (Equipamiento Privado), tal y como aparecia en el articulo 29.4 de la Normativa del Plan
Especial a la alineacion principal del lote 12 (sin vuelos).

La situacion sera diferente para el lote 1 y para el lote 12, asi se mantendréa siempre la distancia méxima entre alinea-
ciones DMA (distancia bruta, sin vuelos) originaria, es decir de 16 metros para el lote 1 y de 15 metros para el lote 12,
y se restringe a 14 metros la maxima distancia neta, vuelos incluidos DMV (singulares o no) entre futuros edificios que
era la que se obtendria con el maximo vuelo del Plan originario, para ambos casos. Dicha limitacion no afectaria, en la
practica al lote 12 ya que sus colindantes estarian situados a mayor distancia en las alineaciones en las que se permiten
los vuelos singulares (linderos Este y Oeste).

Para asegurar en la practica, el cumplimiento de las prescripciones relativas a las distancias minimas sefialadas en
esta normativa, tanto entre alineaciones como entre vuelos maximos, se genera un area de movimiento dentro de las
parcelas 1 y 12 de una dimension de 20 metros dentro de la cual podran desplazarse los volumenes edificatorios maxi-
mos vuelos incluidos. (ver esquemas adjuntos indicativos).

ESQUEMA LOTE 1

DMA: Distancia Minima entre alineaciones.

DVA: Distancia minima entre vuelos maximos, segun tipologias.

: [Cee—

\\ -t
. ‘ DMV 14.00 -
v )

DMV 14.00

ChAA 16,00 ’

S

Nota: Las cotas en las dimensiones DMV y DMA son minimas, por lo que los distintos vuelos,
especialmente en tipologia, dada su singularidad, deberan ajustarse a las dimensiones indi-
cadas en funcidn de las parcelas y/o tipologias edificatorias circundantes en cada caso.

ESQUEMA LOTE 12
DMA: Distancia Minima entre alineaciones

DVA: Distancia minima entre vuelos maximos, segun tipologias.

Area de movimiento de 20 m. (para cumplimiento de DMA/DVA)
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NOTA: Las cotas en las dimensiones DMV y DMA son minimas, por lo que los distintos vue-
los, especialmente en tipologia, dada su singularidad, deberan ajustarse a las dimensiones
indicadas en funciéon de las parcelas y/o tipologias edificatorias circundantes en cada caso.

8.—Aticos/Bajo Cubierta.

Se permitira la situacidn de vivienda sobre el Ultimo forjado computable a efectos de medicidn de alturas en todas las
modalidades y en los términos del PGOU de Gijon. Igualmente seria posible, la variante de aticos, no siendo computable
el espacio ocupado por las terrazas resultantes. el atico se retirard entre uno (1) y tres (3) metros de las fachadas ex-
teriores del edificio en alineaciones completas, si bien podra adosarse a medianerias en el caso de edificios en manzana
cerrada entre medianerias y edificacion en hilera.

La superficie de la Ultima planta no ocupada por aticos se destinara:

a) A azotea, que no podra acristalarse ni cubrirse.

b) A cubierta, con una inclinacién méxima de 45 grados sexagesimales, medidos desde el borde de la cara superior
del forjado de la planta sobre el que se sitle.

Las vertientes de cubierta, que no podran sobresalir de un plano trazado a 45 grados desde la cara superior del
forjado de la Ultima planta y en la interseccidén con el borde del alero. En su punto mas alto no sobrepasaran la altura
de 4,50 metros, medidos desde la citada cara superior del forjado. Estas limitaciones en la disposicidn de las vertientes
de cubierta se referirdan en todo caso al concreto edificio a construir, no a la envolvente hipotética resultante de una
aplicacion abstracta de la normativa.

En las edificaciones con ordenanza de profundidad a partir de 20 metros se permitira elevar la altura de la cubierta
hasta 6,50 metros. En la primera franja de 3 metros medidos desde las alineaciones del edificio, la pendiente de la cu-
bierta se ajustara a la maxima establecida de 45 grados, no pudiendo superar después los 30 grados de inclinacion. En
este Ultimo caso, los espacios bajo cubierta residuales sobre el tGltimo forjado horizontal sélo podran ser destinados a
trasteros e instalaciones.

Los espacios obtenidos por aplicacion de la normativa anterior podran ser destinados a vivienda, trasteros, servicios
comunes del edificio o instalaciones, computando a efectos del célculo de la superficie edificada Unicamente en el pri-
mero de los casos.

Articulo 15.—Otras condiciones volumétricas.
1.—Soportales.

En las plantas bajas de los bloques EA25 y donde se sefiala en los planos, los proyectos de edificacion preveran so-
portales sujetos a servidumbre permanente de uso publico y abiertos hacia la calle, que satisfaran las determinaciones
contenidas en el articulado del PGOU y, ademas, las siguientes condiciones especificas para los soportales en los lotes
6,9, 15y 20:
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e En cada bloque, los soportales tendran una profundidad de 3,0 metros medidos desde la alineacion exterior
de fachada en planta baja a la de la superficie cerrada y estard libre de obstaculos en toda su dimensidn
espacial.

e Los vanos seran dintelados y el dintel sera horizontal y continuo a lo largo de toda la longitud de cada bloque.
Su intradds se elevara un minimo de 3 metros sobre la rasante de la acera, medidos en el punto donde éste
tenga cota mas alta.

» Tanto los pilares de los soportales, como los dinteles se revestiran con los materiales de las fachadas. El mismo
tratamiento se llevara a cabo en los testeros de los bloques.

2.—Tratamiento de la cubierta.

Las cubiertas contardn con una superficie accesible desde elementos comunes que quedara disponible para la ins-
talacion de equipos vinculados a las instalaciones generales del edificio tales como colectores y acumuladores solares
térmicos, etc.

Sobre la Ultima planta de cada bloque podran disponerse, ademas del uso residencial, en aquellos supuestos donde
sea posible, los espacios destinados a instalaciones generales y trasteros en los términos expresados en el articulado del
PGOU, para el caso de edificaciones con cubierta plana, suponiendo la existencia de unos planos inclinados virtuales de
caracteristicas geométricas andlogas a los faldones de cubierta. Debera cuidarse que estos voliumenes, en su caso, no
arrojen sombras sobre los espacios de posible ubicacion de paneles solares.

Ademas en la tipologia ESA, podran disponerse en cubierta espacios de uso comunitario, tales como salas polivalen-
tes, gimnasios, spa, solarium, etc.

Articulo 16.—Condiciones formales.

1.—Las cubiertas podran ser planas y los elementos que se sitlen sobre la Ultima planta respetaran las limitaciones
establecidas por las normas urbanisticas del PGOU. La superficie exterior del acabado final de cubierta sera, preferen-
temente, de colores en tonos claros.

Se prohibe el uso de balaustradas y celosias prefabricadas de hormigdn en los petos de la cubierta, asi como solucio-
nes volumétricas que sitlen los petos fuera del plano general de la fachada.

Los proyectos de los edificios que incluyan instalacion de energias renovables contemplaran expresamente la mejor
integracion arquitectdnica posible de los elementos de captacion y acumulacién de energia solar que se vayan a disponer
sobre las cubiertas.

2.—Las fachadas exteriores de los bloques pertenecientes a la variante EA-15 y EA-25 se realizaran con un maximo
de tres colores incluida la carpinteria, en gamas calidas y preferentemente en acabados mates, salvo que se empleen
técnicas constructivas con aislamiento exterior, en cuyo caso se admitira la utilizacién de acabados continuos de textura
y tonalidad similar. No se admitira el ladrillo vitrificado de acabado reflectante.

En el resto de las fachadas, se prohibe el uso de bloque de hormigdn comun, ladrillo vitrificado, enfoscados sin reves-
tir, balaustradas y celosias prefabricadas de hormigon, alicatados y soluciones de acabado de testeros que o presenten
las mismas condiciones de calidad que las de las fachadas; en particular, queda prohibida la utilizacion de paramentos
enrasados o retrasados con respecto a los pérticos estructurales, que deberdn revestirse en todo el perimetro.

El acabado de los elementos que conformen los soportales, en caso de preverse en los proyectos de la edificacién en
situaciones distintas de las contempladas por el apartado que los regula, tendra caracteristicas similares al del resto de
las fachadas en que se incluyan, no admitiéndose soluciones que dejen la estructura vista, salvo que ésta hubiera sido
especificamente disefiada para ello.

Las fachadas de los testeros de los bloques tendradn terminacién igual a las fachadas longitudinales, debiendo practi-
carse en sus paramentos huecos o vanos que afecten al menos al 10 por ciento de su superficie.

En la tipologia ESA, en cuanto a condiciones estéticas de las fachadas, no se veran afectadas por las previamente
descritas, al tratarse de edificaciones singulares a las que se les quiere dotar de un caracter de “puerta” con importante
planteamiento formal en el Plan Especial Roces Residencial. A este respecto es relevante subrayar que debido precisa-
mente e dicha singularidad y para depurar el disefio de las fachadas de éstas edificaciones, se permitira, en las viviendas
de estas edificaciones, la substitucion de la dotacién de tendedero por la instalacion de un sistema tecnoldégico adecuado
al correcto secado de la ropa (secadora, armario secador, etc.) tal y como recoge el Real Decreto D 39/98 en su articulo
2.2.1.D.

3.—En los vuelos abiertos y en las terrazas de fachada se prohibe el uso de balaustradas prefabricadas y celosias de
hormigdn. Las losas vistas de balcones exentos no tendran cantos superiores a 20 centimetros, a excepcion de la tipo-
logia ESA, sin limitacidn a este respecto.

4.—Cuando en las plantas bajas se habiliten locales destinados a usos no residenciales, en el proyecto y en la obra
de la edificacion se contemplaran su cerramiento de fachada con caracteristicas similares a las del resto del edificio,
debiendo quedar sélo pendiente el cierre de sus vanos tras la adecuacion pertinente de su uso. Este cierre se realizarj,
aun a titulo provisional, mediante elementos correctamente terminados que, en caso de ser de fabrica, se revocaran y
pintaran en un color acorde con el resto de la fachada.

Articulo 19.—Usos permitidos y prohibidos.
1.—Plantas s6tano y semisotano.
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Los usos posibles seran los de garaje aparcamiento, almacén, trasteros y comercial ligado a la planta baja, asi como
aquellos usos citados en el PGOU para calificacion equivalente, y aplicando a todos ellos las mismas condiciones sefiala-
das al efecto, a salvo las prescripciones especificas previstas en estas normas urbanisticas.

2.—Planta baja.

Se destinara, alternativamente, al uso residencial o comercial, excluidas las grandes superficies, seglin se determine
en el plano de zonificacidon en cada caso y en las condiciones de esta normativa. Igualmente se permite el uso hotelero
en régimen especifico, asi como el uso dotacional de equipamiento, trasteros, y/o garajes, sujetas en este caso a las
mismas condiciones que las situadas en planta piso, segun la delimitacion que figuran en los planos de ordenacion y
con las limitaciones sefaladas en la presente normativa. Todo ello con las referencias que, en su caso, se hacen a las
determinaciones generales de las normas urbanisticas del PGOU.

El Ayuntamiento podria determinar la reserva de un local de planta baja o sétano de hasta 25 m? cada uno, en un
maximo de 4 lotes de la modalidad EA-25 para la utilizacién y el mantenimiento de equipos de servicio urbano sin gene-
rar alteraciones a la ocupacién y/o aprovechamiento asignado al lote. Dichos espacios estarian contiguos a la via publica
y tendrian libre acceso a su interior para las personas encargadas de su servicio.

En todas las viviendas de VPP, y ademas en los bloques 25, 39, 40, 53, 60, 61 el uso residencial en planta baja seria
preferente. En este supuesto el espacio libre privado podria vincularse a las viviendas de planta baja sin limitacion su-
perficial a través del correspondiente proyecto de edificacion.

En los supuestos de ubicacidn residencial alternativa en planta baja, que afecta a los bloques 26, 27, 28, 29, 30, 31,
32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51 y 52, la superficie edificable en planta baja podra
trasladarse a las plantas superiores, siempre dentro de la edificabilidad y alturas maximas fijadas en la ficha del lote.

3.—Plantas en altura.

Vivienda libre o sujeta, en su caso, seglin igualmente determinacién planificatoria, a los regimenes de proteccién que
se indican a continuacion, o a los que en su caso, se consideren equivalentes en el supuesto de variacion de las catego-
rias contempladas por la legislacion especifica de proteccidn de la vivienda.

En este sentido, los bloques EA15VPC se destinan en su integridad a la modalidad de viviendas protegidas concerta-
das y los bloques de EA15VPA y EA25VPA a vivienda protegida de precio general, con el correspondiente porcentaje de
vivienda protegida de régimen especial con promocion publica o EA15VPP.

Los usos compatibles seran lo que permita el PGOU y, en su caso, los diversos regimenes de viviendas sujetas a algun
nivel de proteccién.

Los usos compatibles seran lo que permita el PGOU y, en su caso, también los diversos regimenes de viviendas su-
jetas a algun nivel de proteccién. Salvo en la tipologia ESA, en la que estard permitido el uso terciario en las plantas 12
a 3@ como usos compatibles del PGOU en igual rango de computo que el uso residencial, esto es 1 m?/m?, al igual que
en la ultima planta y cubierta de la edificacién tal y como se viene realizando en numerosas edificaciones en altura en
otros lugares de Europa.

Articulo 24.—Concepto y modalidades de integracion espacial de las zonas verdes y espacios libres.

1. El &rea asi configurada en su conjunto se integra en la modalidad de zona verde publica, incluyendo ademas es-
pacios libres publicos y parque deportivo regulado en la normativa del PGOU, con las peculiaridades propias de la
presente normativa. Todo ello como consecuencia del régimen urbanistico propio de los articulos 62, 66 y 67 del
TRLSA vy, con caracter supletorio o complementario, 13 y concordantes de la LS/76 y del Reglamento de Planea-
miento y su anexo, en aquello que sea compatible con la legislacién urbanistica regional.

2. El area se diferencia en dos modalidades denominadas:
e ZV Jardines, zonas verdes y de juegos.
e EL Espacios verdes de uso y dominio publico.

La modalidad de EL, tendria el caracter de parque publico con probable plantacion de arbolado, zona de libre
descanso, esparcimiento deportivo extensivo y sendas peatonales, etc.

La modalidad de ZV, tendria el caracter de jardines publicos y areas de juego y convivira espacialmente con areas
de VPA (Jardines privativos) a las que complementara ambientalmente. Igualmente, formaria parte de este ambi-
to el itinerario de circunvalacién de estructura peatonal y/o ciclable con tratamiento pavimentado o equivalente.

3. La eventual modificacién de estos espacios, que se hace extensivo igualmente a los espacios libres, dadas sus
circunstancias, habria de acogerse a las determinaciones excepcionales expresadas en los articulos 101.3 del
TRLSA vy, con caracter supletorio, 50 de la LS/76, sin perjuicio de la intercambiabilidad entre los usos y funciones
anteriormente citadas y de la limitada precisidn de limites que se derivan de la ejecucion de la obra y del mejor
fin de los espacios dotacionales.

4. El area engloba una superficie de sistemas de espacios libres y zonas verdes que podria ser desglosado, en prin-
cipio, tedricamente, en sistema general y local a los efectos de los articulos 18 de la Ley 6/98 y 66 del TRLSA,
dada la inclusion o adscripcién de espacios que pueden ser conceptuados, en alguna medida, de sistema general.
Actuaran a los efectos del aprovechamiento medio (articulo 62.d) del TRLSA, como sistema local, en el correspon-
diente &mbito de asentamiento. Espacio que al considerarse Unicamente el &mbito del sector no incide, en modo
alguno, en la problematica de la comparacion intersectorial. Sin que la aplicacion especifica pueda considerarse,
en modo alguno, una carga desproporcionada con relacion a los aprovechamientos Utiles lucrativos que sirven de
base para fijar la valoracidon a efectos expropiatorios, dada la ejecucién por el sistema de expropiacion y a los
efectos de los articulos 198 y 201 del TRLSA.
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La diferencia en uno y otro supuesto y de acuerdo con lo preceptuado en el articulo 18 de la Ley 6/98 y 140y 158
del TRLSA, podria excluir o limitar los costes de urbanizacion de los sistemas generales, si bien aqui, dado que se
trata de una gestidn a efectuar por sociedad urbanistica, tal determinacidn seria resultado de lo que se acuerda
al efecto en el correspondiente Convenio, de acuerdo con lo preceptuado en los articulos 13, 210 y ss del TRLSA,
y que, de hecho, funciona como un sistema local para su adquisicion y vinculacion del sector.

. El conjunto del area, como zona verde y espacio libre de uso y dominio publico, sera de cesidn gratuita y obliga-

toria el Ayuntamiento de Gijon en aplicacion de lo preceptuado en los articulos 198 y 202.1 del TRLSA. El Ayun-
tamiento lo ostentaria como dominio publico y le corresponderia su mantenimiento.

. En superficie s6lo se admitiran los usos y construcciones que respectivamente para la ZV y parques y jardines y

los espacios libres posibilite el PGOU.

. El disefio se analizarad atendiendo a la integracién de los espacios publicos en el drea y en el conjunto urbano, de-

limitando areas de paso, de estancia, itinerarios singulares, arbolado, mobiliario urbano, etc., teniendo en cuenta
las peculiaridades propias de cada modalidad.

proyecto desarrollara la urbanizacion integral de un ambito definiendo las caracteristicas de las infraestructuras,
incluida la propia red de caminos o sendas peatonales que discurran en su ambito, con la peculiaridad propia de
las areas peatonales urbanizadas que incluye y con las eventuales precisiones que resulten del correspondiente
proyecto de urbanizacién. En todo caso, el tratamiento de jardineria, arbolado, pavimentacién, mobiliario, sefiali-
zacion y alumbrado, deberan adaptarse a las modalidades de conservacion derivadas de su titularidad publica.

. Con el fin de aprovechar adecuadamente el sétano y su proyeccién en el subsuelo para uso de aparcamiento,

garaje y complementarios, las edificaciones de los lotes 1 y 12, con posibilidad de titularidad diferenciada a los
efectos del articulo 16.2 del Reglamento Hipotecario, articulos 8.2 y 17.4 del D.L. 2/2008 de 20 de junio y capitulo
V Real Decreto 1093/97 de 4 de Julio, podran ocupar mas superficie en la planta sotano que en las plantas sobre
rasante. Se produce asi bajo rasante unos espacios sobre los que habran, en superficie, espacios publicos, con-
cretamente ZV, y con configuracidn del derecho de subedificacion como proyeccion vertical de los espacios bajo
rasante situados en parcela de propiedad privada.

El calculo de los techos de estos recintos estara realizado como si estuviera previsto el transito de vehiculos
pesados, concretamente el coche de bomberos y estos techos estardn convenientemente impermeabilizados asi
como solucionados los detalles constructivos que garanticen la total estanqueidad de la solucidén aportada, que
sera de ejecucion y coste privado. La costra de suelo publico por la que, eventualmente, transcurriran los servicios
necesarios tendra un espesor minimo de 0,80 metros; el forjado del techo del garaje en dicha zona tendrd una
capacidad portante no inferior a los 2.000 KP/m?. El uso y mantenimiento de los espacios obtenidos o existentes
en superficie serd publico destinado a ZV, tengan o no so6tanos privados bajo los mismos. Si la ejecucién del s6-
tano se efectuase con la urbanizacidn de superficie acabada, el titular de la explotacion debera reponer todos los
elementos con igual nivel de calidades, etc. a los existentes.

Se establece un ambito indicativo del espacio bajo rasante, asi como una envolvente maxima que se puede al-
canzar con el mismo a determinar en la comercializacién del lote edificatorio o, en su caso, en el Proyecto de
Urbanizacién, que puede ser diferenciado del especifico de los edificios.



		Boletin Oficial del Principado de Asturias (BOPA)
	2009-08-28T18:47:20+0200
	Asturias
	DESCRIPCION EBOPA.ASTURIAS.ES - ENTIDAD BOLETIN OFICIAL DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS - CIF S3333001J
	Boletin Oficial del Principado de Asturias (BOPA)




