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' |9 ORDENANZAS

9.1.- DISPOSICIONES GENERALES
Art. I. - Fundamento y ambito.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 13 del texto refundido de la Ley del
Suelo de 1976, (en adelante TRLS/76), se redactan estas ordenanzas que regulan los usos
de los terrenos comprendidos en el ambito del Plan Parcial que se incluye en el area del
Suelo Urbanizable Industrial “Rio Pinto” del Concejo de Coafia. La delimitacion figura
en los planos correspondientes en cuanto a destino del suelo, condiciones de uso tanto
industrial como de usos complementarios, volumenes, condiciones higiénicas y estéticas
de la edificacion.

Art. 2. - Obligatoriedad de su cumplimiento.

Tanto estas ordenanzas, - que han de ser objeto de publicacion en el B.O.P.A_, de
conformidad con el art. 44 TRLS/76, 136 R.Pla. y 70.2 LB.R.L.-, como ¢l resto de los
documentos que constituyen el Plan Parcial, obligan por igual en el desarrollo del suelo
que regulan. En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, prevalece
el texto sobre el dibujo, salvo que del analisis global del plan se determine la prevalencia
de este tltimo.

Art. 3. — Conocimiento obligado de estas ordenanzas.

Todo ejecutor de edificio industrial, titular de suelo o terrenos, sera responsable de
la misma por el solo hecho de firmar una solicitud de obras en el area objeto de este Plan
Parcial, declara conocer las condiciones que se exigen en las ordenanzas, aceptando las
responsabilidades que se deriven de su correcta aplicacion.

Art. 4. — Normativa de rango superior.

Para todos aquellos aspectos no regulados o citados especificamente por estas
ordenanzas seria de aplicacion lo dispuesto en la Normativa General Urbanistica y las
determinaciones generales de las Normas Subsidiarias del Concejo de Coafia, de
conformidad con el acuerdo de Aprobacion Definitiva, de 24 de marzo de 1986, con
prescripciones y observaciones de las citadas Normas Subsidiarias.

Art. S — Disposiciones generales.
Seréan de aplicacion las determinaciones generales que vayan entrado en vigor
para este tipo de actuaciones, tanto del TRLS, como disposiciones concordantes y

complementarias y que no necesitan de la propia adaptacion de las vigentes Normas
Subsidiarias del Concejo de Coaiia.
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X" 92 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y DESARROLLO DEL PLAN
- PARCIAL

Art. 6 — Régimen urbanistico del suelo.

Sera el establecido para su aportacion particularizada en las superficies que se
desarrollan en esta normativa, dentro de las determinaciones propias del suelo clasificado

de urbanizable con la naturaleza propia del Plan Parcial, a los efectos del art. 13 y 41 del
TRLS/76.

Art. 7 — Sistema de actuacién.

El sistema de actuacién sera el de EXPROPIACION, por aplicacion de lo
dispuesto en los articulos 134 y siguientes del TRLS/76.

Art. 8 — Ejecucion y desarrollo del plan parcial.

Para la ejecucion del presente Plan Parcial, se requiere, de conformidad con el art.
67 y 70 del RPla, la tramitacion y aprobacion del correspondiente Proyecto de
Urbanizacidn, a efectuar de conformidad con el art. 141 R Pla., y eventualmente cuando
se estime preciso para la ordenacion especifica de cada parcela o asi figure en esta
normativa, ¢l Estudio de detalle. Igualmente sera necesaria la redaccion de un Proyecto
de Reparcelacion.

Los propietarios de los terrenos del poligono quedan obligados a la constitucion
de una Entidad de Conservacion, que garantice el adecuado funcionamiento y
mantenimiento del ambito, sin que ello suponga costo alguno para el Ayuntamiento.

Art. 9 — Contenido y documentacioén.

El contenido y documentacion se adecuara a las prescripciones propias del Plan
Parcial que determina el art. 13 TRLS/76 y 57 RPla. y, en consecuencia, la
documentacion del plan parcial esta formada por:

1.- Memoria y estudios complementarios.

2.- Plan de etapas.

3.- Fyjacidn del sistema de actuacion.

4.- Implantacion de servicios: De conformidad con el art. 13.2 del TRLS/76, que se
refiere a las caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua y
alcantarillado, energia eléctrica y aquellos servicios que prevé el plan, de conformidad
con el apartado g del citado articulo.

5.- Estudio econdémico-financiero: Que incluye la evaluacion economica de la
implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion, sin perjuicio
de la relacion con el proyecto de reparcelacion a efectos de obtencién de los terrenos
necesarios.

6.- Ordenanzas reguladoras.

7.- Planos de informacion. Incluye el plano catastral

8.- Planos de proyecto.
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Todos I’os documentos constituyen parte indisoluble para la interpretaciéon del Plan
Parcial, con las particularidades sefialadas en el articulo 2 de estas ordenanzas
reguladoras.

9.3.- ZONAS DE ORDENANZA, CONDICIONES DE EDIFICACION, USOS Y
TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS.

Art. 10 — Zonas de ordenanza.

El Plan Parcial regula, a través de la definicion de las zonas de ordenanza las
condiciones de edificacion, usos, parametros y tipologias de la ordenacion que se
atribuyen a cada una de ellas.

La division en zonas se establecen a partir de la clara diferencia de los espacios
con destino a la edificacion industrial de los espacios dotacionales y de sistemas de
caracter local.

En su virtud, dentro de la superficie correspondiente al plan parcial, se incluyen
las siguientes zonas:

A) Industrial
B) Zonas verdes

C) Servicios de interés publico y social
- Dotacional deportivo
- Dotacional comercial
- Dotacional social

Art. 11 - Industrial. Condiciones de ordenacién y volumen:

El uso predominante a que se destina este sector es el industrial.

Unicamente se podran implantar industrias limpias, que no sean contaminantes, ni
molestas, ni insalubres, ni nocivas, ni peligrosas y/o aquellas que mediante las medidas
correctoras oportunas pudieran alcanzar los minimos exigidos.

La superﬁ01e total comprendida en la zona de ordenanza “Industrial” supone
185.723,33 m” de suelo, distribuidos segtn las tres zonas delimitadas en:

Zona 1 —70.298,10 m?
Zona 2 — 81.074,92 m*
Zona 3 —30.365,93 m?

11.1.- Edificabilidad maxima neta sobre rasante:

El aprovechamiento neto industrial de las parcelas, (una vez deducidos los
terrenos de cesion previstos por el Plan Parcial para espacios libres de uso y dominlo
publico, terrenos dotacionales, viales y aparcamientos publicos), sera de 0,86103 m?
techo/m? suelo neto.

En la cifra de aprovechamientos anteriormente citados se incluyen todos los usos
industriales edificados sobre rasante, no contabilizindose los situados en semisétano,
sotano, asi como aquellos que dispongan de una altura libre inferior a 1,60 metros.
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11.2.- Dimensiones de la parcela:

- La dimension minima de la parcela, a efectos de parcelacion y construccion, sera
. de 500m”. . -
- No se sefiala parcela maxima.
El frente de parcela no sera menor de 15 metros, debera permitir inscribir en la
parcela un circulo de diametro igual o superior a 15 m.

11.3.- Ocupacion maxima de la parcela:

Sera inferior al 70% de la parcela neta, en todo caso se debera cumplir las
siguientes condiciones y retranqueos minimos:

e Edificabilidad maxima neta sobre rasante: 0,86103 m? techo/m? suelo neto.

e A linderos: H/2, con un minimo de 3 metros, salvo pacto de adosamiento o

acercamiento.

A frente de calle: 5m

A Carretera Nacional 634: 25 metros medidos desde la arista exterior de la
calzada mas proxima, medidas horizontalmente a partir de la mencionada
arista. Se entiende que la arista exterior de la calzada es el borde exterior de la
parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general (art. 25
de la Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras y Caminos.). En los planos se
define una linea de proteccion de 25 m, la cual se ha de entender como
orientativa, estando en todo caso la licencia sujeta a informe previo favorable
de la Demarcacion de Carreteras en Asturias.

El Ministerio de Fomento podra establecer la linea limite de edificacién a una
distancia inferior a la fijada en el punto anterior, siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico, es decir, las ordenanzas del presente plan parcial.

e A cauces fluviales, en concreto al rio Pinto a su paso por el poligono: 5 m de
servidumbre. Toda edificacion en la Zona de Policia (100 m) debera contar
con informe previo vinculante de la Confederacion Hidrografica del Norte de
Espafia.

e A linea del ferrocarril: 20 metros medidos desde la arista exterior de la
explanacion (art. 281 del Real Decreto 1211/1990, de 28 de septiembre, por el
que se aprueba el Reglamento de la Ley de Ordenacion de los Transportes
Terrestres. En los planos se define una linea de proteccién de 20 m, la cual se
ha de entender como orientativa, estando en todo caso la licencia sujeta a
informe previo favorable del organismo titular de la linea férrea.

Dicha distancia podra ser reducida hasta los 8 metros siempre que, acreditada la
necesidad de la reduccién, no se ocasione perjuicio a la regularidad, conservacién y libre
transito del ferrocarril y la Empresa explotadora del mismo asi lo autorice, dando su
previa conformidad a las mismas.

11.4.- Industria nide

Comprende aquellas construcciones de uso industrial pareadas o adosadas,
generalmente con servicios comunes, destinadas a su division interior para su
comercializacion.

Se permite la industria nido exclusivamente en la Zona 1 de la zonificacion
Industrial.
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- -Si disponen de viarios interiores, la seccion de la calzada, sin bandas de

- -aparcamiento, no sera inferior a 3,5 m para vias de un solo sentido de circulacién yao6,0

~.m_para las de doble sentido.

La industria nido debera alinearse obligatoriamente a 5 m del frente a vial,
pudiendo adosarse a los linderos previo pacto de adosamiento.

No podran realizarse este tipo de actuaciones sorbre parcelas de superficie
inferior a 2.000 m?.

La superficie de los locales destinados a actividades productivas no podra ser
inferior a 200 m?.

Cada parcela tendra un proyecto tnico y edificacién conjunta.

11.5.- Altura maxima permitida:

La altura maxima sera de 10 metros y tres plantas, medidos sobre la rasante del
terreno. En esta altura se incluye una planta de uso industrial, sobre la que se podra
levantar dos plantas destinadas al uso de oficinas y/o de vivienda.

La cumbrera no superara una altura de 4 m sobre la altura del alero.

Excepcionalmente podra admitirse, por razones técnicas justificadas derivadas de
las caracteristicas particulares de la industria de que se trate, una altura superior,
pudiendo, solo en ese caso, imponer el Ayuntamiento unas condiciones especiales de
ocupacion de parcela.

11.6.- Elementos permitidos sobre la altura maxima:

Rotulos vinculados a la industria hasta una de 12 metros sobre la rasante del
terreno.

Chimeneas de ventilacion y similares hasta dicha altura

Antenas y demas elementos singulares

Cualquier instalacion especifica derivada de la actividad y caracteristicas
particulares de la industria de que se trate y que sea adecuadamente justificada en el
proyecto correspondiente.

11.7.- Volumen maximo:

No se sefiala expresamente, sino que para cada parcela sera el resultado de aplicar
a la ocupaciéon maxima la altura permitida

11.8.- Condiciones estéticas. Cierres de fincas:

Todos los paramentos, incluso las paredes medianeras, deberan tratarse como
fachadas, debiendo ofrecer apariencia y calidad de obra terminada.

Las edificaciones en parcela con frente a mas de una calle, quedaran obligadas a
que todos sus parametros de fachada tengan la misma calidad de disefio y acabado.

Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se
presentaran en su verdadero valor.

Se prohibe la terminacion de ladrillo cara vista, permitiéndose los revocos. Las
empresas titulares de la instalacién quedaran obligadas a su buen mantenimiento y
conservacion.

Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en todas sus zonas, de tal
manera que las que no queden pavimentadas se completen con elementos de jardineria,
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decoracion exterior, etc., siempre concretando su uso especifico. Queda prohibido usar
estos espacios como deposnos de materiales, vertidos de desperdicios o cualquier clase de
instalacion auxiliar definitiva.

: La parcela contara con arbolado perimetral, a razon de un arbol por cada 50 m? de
“parcela no edificada, pudiendo contabilizarse el arbolado existente.

Los cierres de fincas se ejecutaran con fabrica hasta una altura maxima de 1,00
metros y a partir de alli con malla metalica hasta una altura maxima de 2,00 metros sobre
la rasante.

En el area de afeccion de la carretera nacional N-634 se estara a lo dispuesto para
cierres de fincas en la legislacidn sectorial.

11.9.- Otros usos admitidos:

1. Se consideran compatibles con el uso industrial (en parcelas destinadas a este

uso) los siguientes:

a) USO RESIDENCIAL: Solamente para viviendas vinculadas a la actividad
industrial, siempre que su nimero no exceda de una por parcela y tengan una
superficie edificada menor del 20% de la superficie total edificada en uso
industrial, con un limite superior de 120 m? utiles.

b) Equipamientos comerciales: Se permiten locales para la exposiciéon y venta de
productos relacionados con la actividad industrial, asi como las oficinas que
formen parte de las propias instalaciones industriales.

c) El garaje-aparcamiento es un uso que a efectos de este Plan Parcial pueda
considerarse industrial y se admite en todas las categonas Por otra parte
dentro de cada parcela se prevera el espacio necesario dé aparcam;ento de
vehiculos en la proporcién minima de una plaza por calla 200 m® construidos
(50% del que exige el reglamento de Planeamiento).

d) Las infraestructuras urbanas (centros de transformacion, depuradoras, casetas
de bombeo, etc.) necesarias para el funcionamiento del poligono.

e) Oficinas: Cuando estén vinculadas a la actividad industrial, con un limite del
50% de la superficie total edificada de la industria.

f) Hosteleria: En edificio de uso exclusivo.

2.- Todos los usos complementarios deben quedar comprendidos dentro de las

limitaciones de edificabilidad zonal.

3.- El resto de usos no especificados se consideran prohibidos.

11.10.- Normas de protecciéon ambiental:

11.10.1.- Contaminaciéon atmosférica: Los titulares de focos emisores de
contaminantes a la atmosfera, especialmente industriales, generadores de calor y
vehiculos de motor, estan obligados, de acuerdo con la Ley de Proteccion del Medio
Ambiente Atmosférico, a no sobrepasar los niveles de emision legalmente vigentes.

11.10.2.- Aguas residuales: Las actividades clasificadas como insalubres o
nocivas, deberan someter a la consideracion del Ayuntamiento un estudio justificando el
grado de inocuidad de las aguas residuales a fin de que pueda ser autorizado su vertido
directo a la red general de evacuacion. En el caso de que las aguas del efluente no
reunieran las condiciones exigidas para su vertido a la red, sera obligacion del usuario de
la industria correspondiente la depuracion previa mediante sistemas adecuados.
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_ En los vertidos industriales, el efluente que llegue a la estacion depuradora
_municipal, no podra superar los siguientes parametros:

Temperatura......................... 55°
Cobre.... ucsaimmmmsas,. . 1 mg/l
Clanuro........c.cocoeeveevveerienen.. 1-2 mg/l
Cromo. i s i . .- 3 o«
Niquel...cooceeieiiceeie 3 0«
CIne. ... cgummasan s - 5 «
Metales no férricos.................. 10 =«
Pl 5,5-9.5
SST . T . 500 mg/l
DBOS. ... 1.000
N. total...cusssnnmmsimzg ... 200 «
Cloruros..........ooeeeeeicaeiacneen. 5.000 «

Queda prohibido el vertido a la red publica de saneamiento de aceites y grasas,
mezclas explosivas, elementos que puedan provocar atascamientos, desechos radiactivos,
sustancias toxicas y materiales corrosivos.

11.10.3.- Ruidos y vibraciones

A) Ruidos: El nivel de ruido transmitido al medio ambiente exterior no rebasara

el valor de:
Entrelas 8 ylas 22 horas ... 78 dBA.
Entrelas22 ylas8 horas ... 45 dBA.
Sobre dicha cifra de tolerancia se efectuaran las siguientes correcciones:
Actividad verificandose durante el dia ............................. +9 dBA
Ruido de caracter periodico ...................cooooiiiiiii -3 dBA

Las viviendas de guardas, vigilantes y demas, por razén de la actividad industrial,
deberan estar dotadas del suficiente aislamiento para que se cumplan los niveles de
inmisién sonora que se contemplan en la normativa regional.

Las medidas correctoras contra la emision sonora en las industrias, garantizaran
los niveles de inmision en el limite final del poligono industrial. En todo caso, se
cumplira lo especificado en la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

B) Vibraciones: A los efectos de control de niveles maximos de vibraciones

regiran las siguientes disposiciones:

1.- No se permite el anclaje de maquinaria y de los soportes de la misma o
cualquier organo movil en las paredes medianeras, techos o forjados de separacién entre
locales de cualquier tipo de actividad.

2.- No podra permitirse ninguna vibracion que sea detectable, sin instrumentos, en
el exterior del local en que se producen. Para su correccion se dispondran bancadas
independientes de la estructura del edificio y del suelo del local para todos aquelios
elementos originadores de la vibracion, asi como dispositivos anttvibratorios.

11.11.- Condiciones higiénicas

En cada caso se justificara el cumplimiento de la correspondiente reglamentacion
laboral - sanitaria en lo que se refiere a servicios higiénicos, vestuarios, botiquin, etc. En
relacion con el personal empleado.
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Art. i"112 ~ Zonas verdes. Condiciones de ordenacién y volumen:

Comprende espacios destinados a la plantacién de arbolado y jardineria. Estaran
dotados del acondicionamiento adecuado para tales fines, a cuyos efectos se procedera a
la plantacion de las especies mas idoneas disponiendo, asi mismo, las sendas peatonales
(con sus cormrespondientes caminos, rampas, escaleras, encintado y acondicionamiento
vegetal) que permitan su recorrido y el acceso a las areas de elementos de amueblamiento
y acondicionamiento que se instalaran (bancos, luces, juegos, etc.).

La superficie total comprendida en la zona de ordenanza “Zonas verdes” supone
26.095,426 m* de suelo.

12.1.- Condiciones de uso:

El uso principal sera siempre el de zona verde, aunque se podran instalar quioscos
de musica, teatros al aire libre en espacios mayores de 2.000 m® de superficie e
instalaciones deportivas descubiertas. Podran instalarse pequefios puestos de articulos
para nifios, periodicos, bebidas, instalaciones de servicio tales como almacenes de utiles
de jardineria y limpieza, invernaderos, servicios de aseos, vestuarios y oficinas
vinculadas al uso de la zona.

Se consideran uso compatible las infraestructuras urbanas (centros de
transformacion, depuradoras, casetas de bombeo, etc.) necesarias para el funcionamiento
del poligono.

12.2.- Condiciones de ocupacion:

La edificabilidad maxima para este conjunto sera de 0,05 m*/m®

En ningiin caso la edificacion perjudicara ni limitara el disfrute del parque, ni la
calidad de jardineria, ni las vistas.

La ocupacién por la edificacion no podra superar, en ningin caso, el 5% de la
superficie de ordenanza.

La altura maxima sera de tres metros a cornisa, en una planta.

El retranqueo a linderos y viales sera de 3 m.

En el area de afeccion de la carretera nacional N-634 se estara a lo dispuesto para
cierres de fincas en la legislacion sectorial.

Art. 13.- Servicio de interés publico y social. Condiciones de ordenacion y
volumen:

13.1.- Dotacional deportivo:

Se incluyen los lugares acondicionados para la practica, ensefianza y exhibicion
de los gjercicios de cultura fisica y deporte.

La superficie total comprendida en la zona de ordenanza ‘Dotacional deportivo”
supone 5.216,50 m” de suelo.

13.1.1.- Condiciones de ocupacion:

La edificabilidad maxima para este conjunto sera de 0,50 m?*/m>
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Se permitiran las construcciones e instalaciones propias de estos usos. La
superficie. ocupada por las construcciones no excederan del 50% de la superficie de
-ordenanzay su altura no sobrepasara los 6 metros, salvo en aquellos elementos singulares
cuyo disefio justificado o normativa particular exija sobrepasar totalmente este limite.

13.2.- Dotacional comercial:

Incluye el comercio, que es el uso que corresponde a locales de servicio al piblico
destinado a la compra - venta al por menor o permuta de mercancias.

La superficie total comprendida en la zona de ordenanza “Dotacional comercial”
supone 2.922,57 m* de suelo.

13.2.1.- Otras condiciones de uso:

Se consideran usos compatibles los siguientes:

Las oficinas, que son los edificios en los que predominan las actividades
administrativas o burocréticas de caracter publico o privado. Los de Banca y Bolsa. Los
que se destinen a alojar despachos profesionales de cualquier clase: El hotelero que
corresponde a los edificios de servicio al publico que se destinan al alojamiento temporal
y actividades complementarias: La hosteleria o los locales destinados al publico para el
desarrollo de la vida de relacion: bailes, cafés, bares, tabernas y restaurantes.

En el area de afeccion de la carretera nacional N-634 se estara a lo dispuesto para
cierres de fincas en la legislacion sectorial.

13.2.2.- Condiciones de ordenacion y volumen:

La edificabilidad méaxima para este conjunto sera de 1,0 m? techo/m? suelo

En la parcela destinada a equipamiento comercial, se permite la construccion de
un edificio de dos plantas y bajocubierta, con una ocupacién maxima de parcela del 50%.

La altura a comisa del edificio sera inferior a 7 m, la altura maxima a cumbrera
serade 11 m.

13.3.- Dotacional social:

Comprende los suelos y las instalaciones destinadas a usos publicos colectivos al
servicio del interés comunitario o social. Incluye el uso sanitario, que corresponde a los
edificios destinados al tratamiento o alojamiento de enfermos, incluso clinicas
veterinarias y establecimientos similares. El uso asistencial, que corresponde a los
edificios o locales destinados a la asistencia no sanitaria. El uso administrativo, que
corresponde a las instalaciones de comunicaciones, servicios publicos y dependencias de
la Administracion. Los usos culturales y recreativos, que corresponden a los locales o
instalaciones al desarrollo de la vida de relacion, al recreo y al ocio de los ciudadanos.

La superficie total comprendida en la zona de ordenanza “Dotacional social”

suponen 2.608,51 m® de suelo.
13.3.2.- Condiciones de ordenacién y volumen:
La edificabilidad méaxima para este conjunto sera de 1,0 m*/m>

En la parcela destinada a equipamiento social, se permite la construccién de un
edificio de dos plantas y bajocubierta, con una ocupacién maxima de parcela del 50%.
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altura a cornisa del edificio serd inferior a 7 m, la altura méaxima a cumbrera
serd'de 11 m. '

‘9.4 “MANTENIMIENTO DEL POLIGONO
14.- Mantenimiento del Poligono. Deber de conservacién.
Los propietarios de las parcelas del Poligono Industrial, una vez que entre en
funcionamiento, deberan constituirse en Entidad Urbanistica de Conservacion, con la
finalidad de asegurar el mantenimiento de los viales, infraestructuras y espacios libre y el

buen funcionamiento del Poligono, sin que ello suponga coste alguno para el
Ayuntamiento de Coafia.

En Gijon, a Tres de Octubre de Dos Mil Dos

DOLMEN
SOCIEDAD LIMITADA DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Jose Pis Fer
Arquitecto

Carolina Compostizo Fernandez
Arquitecta colaboradora
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