ORDENANZAS

10.1. - DISPOSICIONES GENERALES


Art. 1. Fundamento y ámbito.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 66.5 del DL 1/2004 por el que se aprueba el TROTU, se redactan estas ordenanzas que regulan los usos de los terrenos comprendidos en el ámbito del Plan Parcial que se incluye en el área del Sector Urbanizable SUR.I.-B1 del Concejo de Onís. La delimitación figura en los planos correspondientes en cuanto a destino del suelo, condiciones de uso tanto industrial como de usos complementarios, volúmenes, condiciones higiénicas y estéticas de la edificación.


Art. 2. Obligatoriedad de su cumplimiento.

Tanto estas ordenanzas, - que han de ser objeto de publicación en el B.O.P.A., de conformidad con el art. 97.1 del DL 1/2004 por el que se aprueba el TROTU, como el 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 gráficos y escritos, prevalece el texto sobre el dibujo, salvo que del análisis global del plan se determine la prevalencia de este último.


Art. 3. Conocimiento obligado de estas ordenanzas.

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


Art. 4. Normativa de rango superior.

Para todos aquellos aspectos no regulados o citados específicamente por estas ordenanzas sería de aplicación lo dispuesto en la Normativa General Urbanística y las determinaciones generales del Plan General de Ordenación de Onís, de conformidad con el Texto Refundido publicado en el BOPA en Agosto de 2012.

Art. 5. Disposiciones generales.

Serán de aplicación 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 adaptación del vigente PGO de Onís.
10.2. - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL

Art. 6. Régimen urbanístico del suelo.

Será el establecido para su aportación 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. 66 del TROTU.


Art. 7. Sistema de actuación.

El sistema de actuación previsto será el de COMPENSACIÓN/COOPERACIÓN para la Unidad de Actuación UA-01 y por COOPERACIÓN/EXPROPIACIÓN para la Unidad de Actuación UA-02, por aplicación de lo dispuesto en los artículos 171 y ss. del DL 1/2004 por el que se aprueba el TROTU.

Art. 8. Ejecución y desarrollo del Plan Parcial.

Para la ejecución del presente Plan Parcial, se requiere, de conformidad con el art. 67 y 70 del ROTU, la tramitación y aprobación del correspondiente Proyecto de Urbanización, igualmente será necesaria la redacción de un Proyecto de Reparcelación. 

Mediante Estudio de Detalle se podrá trasladar edificabilidad entre manzanas de igual calificación.

Art. 9. Contenido y documentación.

El contenido y documentación se adecuará a las prescripciones propias del Plan Parcial que determina el art. 66.5 del DL 1/2004 por el que se aprueba el TROTU, y 189 ROTU y, en consecuencia, la documentación del Plan Parcial está formada por:

1. Memoria y estudios complementarios.

2. Plan de etapas.

3. Fijación del sistema de actuación.

4. Implantación de servicios: De conformidad con el art. 64 del TROTUAS, que se refiere a las características y trazado de las galerías y redes de abastecimiento de agua y alcantarillado, energía eléctrica y aquellos servicios que prevé el plan, de conformidad con el apartado g del citado artículo.

5. Estudio económico-financiero: Que incluye la evaluación económica de la implantación de los servicios y de la ejecución de las obras de urbanización, sin perjuicio de la relación con el proyecto de reparcelación a efectos de obtención de los terrenos necesarios.

6. Normas Urbanísticas

7. Planos de información. 
8. Planos de Ordenación y de proyecto.

Todos los documentos constituyen parte indisoluble para la interpretación del Plan Parcial, con las particularidades señaladas en el artículo 2 de estas ordenanzas reguladoras.

10.3. - ZONAS DE ORDENANZA, CONDICIONES DE EDIFICACIÓN, USOS Y TIPOLOGÍAS EDIFICATORIAS.

Art. 10. Zonas de ordenanza.

El Plan Parcial regula, a través de la definición de las zonas de ordenanza las condiciones de edificación, usos, parámetros y tipologías de la ordenación que se atribuyen a cada una de ellas.

La división en zonas se establece a partir de la clara diferencia de los espacios con destino a la edificación industrial de los espacios dotacionales y de sistemas de carácter local.

En su virtud, dentro de la superficie correspondiente al plan parcial, se incluyen las siguientes zonas:
A) Industria compatible (IC)

B) Dotacional Espacio Libre (DEL)
C) Dotacional de Reserva (DRE)
D) Dotacional de Infraestructuras(DI)
E) Sistema General Espacios Libres (SG EL)

Sección Primera. INDUSTRIA COMPATIBLE (IC).

Art. 11. Delimitación
La superficie total comprendida en la zona de ordenanza INDUSTRIA COMPATIBLE supone 2.334,23 m2 de suelo en la Unidad de Actuación UA-01 y 7.322,80 m2 de suelo en la Unidad de Actuación UA-02. Se corresponde con las áreas señaladas en los planos de Zonificación.

Las condiciones particulares de esta zona de ordenanza serán las siguientes:

Art. 12. Definición
Zonas destinadas de manera exclusiva a la implantación de actividades industriales básicamente incompatibles con zonas residenciales bien por las actividades, bien por sus procesos o por las exigencias de espacio y edificación.
Art. 13. Condiciones de Uso 
1. Usos dominantes: 

- Industrial.

- Espacio libre privado.

2. Usos compatibles:

- Usos recreativos en zonas verdes y espacios libres.

- Comercial y hostelería.

- Oficinas, adscritas a una industria o en edificio de uso exclusivo.

- Hotelero en edificio exclusivo.

- Garaje – aparcamiento en planta baja e inferiores, o en edificio de uso exclusivo.

- Dotacional, en todas sus variantes
- Espectáculos, en planta baja, en primera y bajo rasante cuando estén unidas a la baja o en edificio de uso exclusivo.

3. Usos prohibidos:

- Los demás.

El resto de usos, edificaciones y situaciones existentes no contemplados en este artículo no quedan en situación de fuera de ordenación, salvo los indicados expresamente en los planos.

Art. 14. Condiciones de Volumetría 
Además de las condiciones generales de edificación, se cumplirán las siguientes:

1. Tipo de edificación

Edificación aislada o adosada.

2. Parcela mínima

Los solares resultantes de parcelaciones urbanísticas tendrán superficie neta superior a 400 m2. En todo caso deben tener la condición de solar o adquirirla por cuenta del propietario.


3. Frente mínimo

El frente mínimo de parcela a vial o espacio libre públicos se fija en 5 m para la Unidad de Actuación UA-01 y en 10 m para la Unidad de Actuación UA-02, a vial o espacio libre público, una vez realizadas las cesiones establecidas por este plan.

Se entiende por vial o espacio libre públicos aquellos definidos gráficamente en los planos de ordenación.
4. Alineaciones y rasantes
Las alineaciones de los cerramientos del solar serán las señaladas en los planos, pudiendo adaptarse o reajustarse mediante Estudios de Detalle previo acuerdo del Ayuntamiento.

La edificación principal se retranqueará como mínimo 5 m de la alineación del vial. Se permite el adosamiento a linderos de parcelas de igual uso y calificación, en caso contrario el retranqueo de la edificación será de 3 m.
5. Ocupación máxima de solar

La ocupación máxima sobre parcela neta será del 80%.  Se entenderá aplicada a la suma de la correspondiente a la edificación principal y de las edificaciones auxiliares.

6. Edificabilidad

La edificabilidad neta será :

0.8525 m2/m2, para la Unidad de Actuación UA-01
0.8038 m2/m2, para la Unidad de Actuación UA-02

7. Alturas

El número de plantas máximo será dos (B+1).

La altura máxima a la cara inferior del alero, respecto del terreno original, en todo el perímetro de la edificación, será de 11 m. La altura máxima de la cumbrera será de 15 m.
8. Aparcamientos

Se deberá dotar a cada edificación o actividad de aparcamiento interior a la parcela, cerrado o no, siendo condición indispensable para las segregaciones, cambios de uso, implantación de actividades y edificaciones de nueva planta. 
Debido a la escasa de dotación de plazas de aparcamiento en la vía pública cada edificación deberá contar con una dotación superior a 1,5 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 o fracción de superficie construida que exceda de esta cantidad para la UA-02 y a 1,8 plazas de aparcamiento por cada 100 m2 o fracción de superficie construida que exceda de esta cantidad para la UA-01, interiores a la parcela en todo caso.

El diseño de las plazas de aparcamiento deberá permitir la libre salida de cada vehículo, sin que esta se vea condicionada al desplazamiento de otros vehículos.

En caso de disponer de viarios interiores, la sección libre de calzada, sin bandas de aparcamientos, no será inferior a 3,25 m si la vía es de un solo sentido y a 6 m si es de doble sentido.
Art. 15. Condiciones Estéticas 
Las edificaciones, tanto la principal como las auxiliares, deberán ajustarse a las condiciones estéticas generales del PGO de Onís. En la transición entre las zonas edificadas y el Suelo No Urbanizable colindante se acudirá a edificios semienterrados, o soluciones similares, que garanticen un menor impacto sobre el entorno rural próximo, en este sentido se aprovechará la ventaja que supone la pendiente de las parcelas, especialmente en la UA-02.

Además se tendrán en cuenta las siguientes condiciones.

1. Cubiertas

No se permite el aprovechamiento bajo cubierta.

La iluminación de la nave desde la cubierta podrá resolverse exclusivamente con lucernarios en el plano del faldón, de 1,5 metros máximo de anchura exterior.

Se permite la utilización de chapa metálica en naves industriales o agropecuarias en el color rojo, dominante en la zona. Se prohíben las cubiertas de fibrocemento en su color. Se prohíben los materiales plásticos traslúcidos de cubrición, con excepción de los invernaderos o salvo que sean utilizados como lucernarios en las condiciones generales definidas en este Plan.

2. Fachadas

En las fachadas se prohíben los canalones y bajantes vistos de aspecto y color inadecuados. Se prohíben los canalones de materiales plásticos, siendo permitido el uso de cobre, zinc, aluminio, etc., con secciones tradicionales.
Los materiales y acabados extraños a la construcción tradicional de la zona quedan prohibidos, de manera expresa los siguientes:

· Cerámica vitrificada de colores no uniformes o brillantes, o con formas no rectangulares o cuadradas.

· Fibrocemento

· Bloque de hormigón gris visto. Se permite la utilización de bloque de hormigón diseñado y colocado expresamente para quedar visto (Split, ranurado o similar). 

· Materiales metalizados, plásticos o brillantes.

· Acabados de mortero monocapa de áridos proyectados. 

· Aplacados de piedra con despiece irregular o con relieve, en todos sus grosores, colores, formas o texturas.

· Productos asfálticos o bituminosos

· Materiales de aislamiento, impermeabilización o cubrición (proyecciones de poliuretano o fibrocemento, por ejemplo)

3. Cierres de parcela

Los establecidos para Suelo Urbano por el Plan General.
Sección Segunda. DOTACIONAL ESPACIO LIBRE (DEL)
Art. 16. Delimitación 

La superficie total comprendida en la zona de ordenanza Dotacional Espacio Libre supone 718,15 m2 de suelo para la Unidad de Actuación UA-01 y 1.223,67  m2 de suelo para la Unidad de Actuación UA-02.

Las condiciones particulares de cada zona de ordenanza serán las del Plan General de Ordenación de Onís, que para Dotacional Espacio Libre (DEL) serán las siguientes:

Art. 17. Definición.

Comprende los espacios libres públicos no edificados destinados al uso de la colectividad, bien sea como parques, jardines, áreas deportivas al aire libre, de juegos infantiles, espacios de ocio, aparcamientos, etc.

Art. 18. Condiciones de Uso

1. Usos dominantes: 

- Regeneración de la naturaleza

- Jardín urbano y áreas de juegos

- Áreas peatonales

- Campos y pistas deportivas al aire libre

- Aparcamiento

2. Usos compatibles:

- Pequeña edificación al servicio de los espacios libres públicos para actividades terciarias (hostelería, kioscos), dotacional administrativo (puntos de información), cultural (salas de lectura, teatros al aire libre, etc.
- Infraestructuras al servicio del polígono, como pueden ser Centros de Transformación, fosas sépticas, casetas de bombeo, aliviaderos, decantadores, depuradoras, etc.
Art. 19. Condiciones de Volumetría
Además de las condiciones generales de edificación, se cumplirán las siguientes:

1. Tipo de edificación

Edificación aislada.

2. Alineaciones y rasantes

La edificación deberá retranquearse de todos los linderos una distancia mayor de H/2 o 3 m, siendo H la altura de cornisa, medida desde el plano de fachada o cualquier vuelo cerrado.

Cuando se trate de edificaciones con cuerpos a distinta altura cada uno de ellos deberá guardar su correspondiente retranqueo en función de su altura.

El edificio podrá situarse en la línea de fachada cuando se apruebe un Estudio de Detalle a tal efecto.

3. Ocupación máxima de solar

La ocupación máxima será  del 5% sobre superficie neta.
4. Edificabilidad

Será de 0,05 m2/m2 sobre superficie neta.
5. Alturas

El número de plantas máximo será una (B).

La altura máxima a la cara inferior del alero, en todo el perímetro de la edificación, será de 3 m. La altura máxima de la cumbrera será de 5 m.
6. Aparcamientos

Se deberá dotar al área de la suficiente cantidad de plazas de aparcamiento en función de las actividades previstas. 

Art. 20. Condiciones Estéticas 

Las edificaciones deberán ajustarse a las condiciones estéticas particulares generales y además se tendrán en cuenta las siguientes condiciones:

Los pavimentos de las aceras y espacios libres públicos de nueva creación o de reforma deberán ajustarse al modelo existente en el entorno o al que el Ayuntamiento señale en caso de que esté prevista la sustitución.

En la urbanización de los espacios libres públicos deberán observarse las soluciones necesarias para facilitar la movilidad de minusválidos.

Se cuidará que los elementos de mobiliario urbano sean adecuados al emplazamiento en cuanto a diseño, seguridad, ornato, funcionalidad, etc.

Sección Tercera. DOTACIONAL DE RESERVA (DRE)
Art. 21. Delimitación.

La superficie total comprendida en la zona de ordenanza Dotacional de Reserva supone 375,24 m2 de suelo en la Unidad de Actuación UA-01 y 589,61 m2 de suelo en la Unidad de Actuación UA-02.
Art. 22. Definición.

Comprenden los terrenos rotacionales no destinados de manera específica en el plan a un uso concreto.
1. En la documentación gráfica se expresa con el código DRE.
2. Esta Zona de Ordenanza regula los usos y la construcción de edificios destinados a servicios públicos e instituciones varias, en instalaciones de uso exclusivo, con ocupación parcial del solar y retranqueados por todos sus linderos.

3. Se trata de una Zona de Uso Global de Equipamiento.

Art. 23. Condiciones de Uso

Se estará a lo dispuesto en el Artículo 20. Edificaciones, de la Ley 37/2003, de 18 de noviembre, del ruido.

1. Usos dominantes:

- Edificación para el uso específico

- Áreas peatonales

- Aparcamiento

2. Usos compatibles:

- Jardín urbano y áreas de juegos.
- Equipamiento compatible y complementario.
- Infraestructuras al servicio del polígono o de la carretera AS-114 (silos, estaciones de servicio…) 

Art. 24. Condiciones de Volumetría

Además de las condiciones generales de edificación, se cumplirán las siguientes:

1. Tipo de edificación

Edificación aislada.

2. Alineaciones y rasantes

La edificación deberá retranquearse de todos los linderos una distancia mayor de H/2 o 3 m, siendo H la altura de cornisa, medida desde el plano de fachada o cualquier vuelo cerrado.

Cuando se trate de edificaciones con cuerpos a distinta altura cada uno de ellos deberá guardar su correspondiente retranqueo en función de su altura.

El edificio podrá situarse en la línea de fachada cuando se apruebe un Estudio de Detalle a tal efecto.

3. Ocupación máxima de solar

La ocupación máxima será del 65%.

4. Edificabilidad

La edificabilidad es de 1,5 m2/m2 sobre parcela neta para todos los dotacionales.
5. Alturas

El número de plantas máximo será dos y bajocubierta (B+1+BC).

Se permiten las cubiertas planas, curvas y los áticos retranqueados en cualquier situación, siempre que se trate de dotaciones de titularidad pública.

En edificaciones aisladas de nueva planta, cuando el fondo de edificación y la pendiente natural del terreno den como resultado una planta completa de semisótano, independientemente de las rasantes finales del terreno, se reducirá una planta y 3 m la altura máxima de edificación en la parte alta de la parcela; en caso de discrepancias el Ayuntamiento podrá solicitar levantamiento topográfico de la parcela firmado por técnico competente.

6. Aparcamientos

Se deberá dotar a cada edificio de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos, interiores a la parcela en todo caso, salvo mayor previsión establecida para el uso concreto de acuerdo con la siguiente relación:

· Escolar: Espacio para un autobús por cada 250 plazas escolares o fracción superior a 125.

· Cultural y asistencial: 1 plaza por cada 70 m2 construidos.

· Sanitario: 1 plaza por cada 3 camas, cuando disponga de hospitalización.

· Servicios públicos: 1 plaza por cada 40 m2 construidos.

· Mercado municipal: 1 plaza por cada 20 m2 útiles de superficie de venta. Disponiendo además de zona de carga y descarga fuera de la vía pública, en proporción a una plaza de 10x5 m por cada 7 puestos de venta.

· Deportivo: 1 plaza por cada 25 plazas de capacidad.

Art. 25. Condiciones Estéticas. 

Las edificaciones deberán ajustarse a las condiciones estéticas generales, si bien podrán variarlas en función de las necesidades específicas del uso y de su consideración como edificio singular dentro del conjunto urbano, con la suficiente justificación en el proyecto técnico correspondiente.

Sección Cuarta. DOTACIONAL INFRAESTRUCTURAS (DI)

Art. 26. Delimitación

Se corresponden con las áreas señaladas en los planos de zonificación. La superficie total comprendida en la zona de ordenanza “Infraestructuras” supone 23,96 m2 de suelo.

Art. 27. Definición
Comprende espacios destinados a la implantación de infraestructuras tales como, centros de transformación, casetas de bombeo, etc. necesarias para el funcionamiento de la urbanización. Estarán dotados del acondicionamiento adecuado para tales fines.

Art. 28. Condiciones de Uso.

1. Usos dominantes:

- Infraestructuras al servicio de la urbanización

- Espacio libre privado

2. Usos prohibidos.

- Los demás.

Art. 29. Condiciones de Volumetría.
Viene dada por la aplicación de las siguientes limitaciones:

- Parcela mínima:

No se determina.

- Altura máxima de la edificación:

El número de plantas máximo será una (B).

- Ocupación máxima:


La necesaria para la implantación de las infraestructuras.

- Edificabilidad máxima:

No computa al tratarse de sistemas generales al servicio de la urbanización

- Alineaciones:

Serán libres dentro de los fijados por este Plan Parcial, salvo que expresamente así se indique en ciertas zonas.

Sección Quinta. SISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE 

Art. 30. Delimitación 

La superficie total comprendida en la zona de ordenanza supone 289,34 m2 de suelo incluido en  la Unidad de Actuación UA-01 y 377,74  m2 de suelo incluido la Unidad de Actuación UA-02.

Art. 31. Definición.

Comprende los espacios públicos no edificados destinados al uso de la colectividad, bien sea como parques, jardines, áreas peatonales, espacios de ocio, aparcamientos, etc.

Art. 32. Condiciones de Uso

1. Usos dominantes: 

- Regeneración de la naturaleza

- Jardín urbano y áreas de juegos

- Áreas peatonales

Art. 33. Condiciones de Volumetría

En este caso al estar afectada incluida en la zona de afección de la AS-114, no se permite ningún tipo de edificación.

Sección Sexta. CONDICIONES ESTÉTICAS
Las edificaciones deberán ajustarse a las condiciones estéticas antes señaladas para cada zona de ordenanza y además se tendrán en cuenta las siguientes condiciones:

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

Las edificaciones en parcela con frente a más de una calle, quedarán obligadas a que todos sus paramentos de fachada tengan la misma calidad de diseño y acabado.

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

En la transición entre las zonas edificadas y el Suelo No Urbanizable colindante se acudirá a edificios semienterrados, o soluciones similares, que garanticen un menor impacto sobre el entorno rural próximo, en este sentido se aprovechará la ventaja que supone la pendiente de las parcelas, especialmente en la UA-02.

Sección Séptima. URBANIZACIÓN Y MOVIMIENTOS DE TIERRAS 

Cuando por la topografía del terreno, sea necesario realizar algún movimiento de tierras, para la implantación de una edificación, deberán cumplirse los siguientes requisitos:

a) En ningún caso un desmonte o terraplén podrá modificar la rasante original de terreno en una altura igual o superior a 3 m. En el caso de exigir dimensiones superiores, deberán establecerse soluciones escalonadas, con desniveles no superiores a 2 m, retranqueos horizontales de 2 m y pendientes inferiores al 100%.

b) Todo edificio deberá separase de la base o coronación de un desmonte o terraplén una distancia mínima de 3 m.

c) Los movimientos de tierra que eleven la cota del terreno original no invadirán nunca la franja de terreno comprendida dentro de los 3 m desde el lindero de la finca, sí podrán realizarse excavaciones en esta franja.

d) Los movimientos de tierra aquí regulados, deberán resolver, dentro del propio terreno, la circulación de las aguas superficiales procedentes de la lluvia.

e) Los movimientos de tierra para recibir una edificación han de incluirse en el proyecto de la misma.

f) Se prohíben los movimientos de tierra en caso de existir arbolado de interés, prestando especial atención a la prohibición de enterrar el tronco de este arbolado como consecuencia de esos movimientos, puesto que se podría ocasionar la muerte del árbol.

Los muros de contención precisos para la construcción de cualquier edificación, acceso o vial se ejecutarán exclusivamente a base de escollera, con tratamiento vegetal posterior, o mampostería de piedra del lugar. Cuando la altura lo exija se crearán distintas terrazas que permitan la solución con los citados elementos.
Los terraplenes se ajardinarán suficientemente, se efectuará plantación con la vegetación característica del entorno, de modo que se disminuya el impacto en el paisaje, colocando los pies al tresbolillo y en las zonas de mayor impacto visual.
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