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1.  MEMORIA INFORMATIVA 
 

1A. DATOS DEL ENCARGO  

 

 1A.1. SITUACIÓN 

 

Área de Planeamiento Incorporado de las Estaciones FFCC de Jovellanos y El Humedal 

(API Estaciones) comprendiendo un ámbito delimitado al norte por la calle Pintor Moré, la 

Avenida Juan Carlos I y el parque de Moreda, al este por la Plaza del Humedal, al Sur por 

la Avenida de Sanz Crespo y al Oeste con las siguientes referencias catastrales: 

 

3438201 Propiedad ADIF 
3438202 Propiedad FEVE 
y otros suelos de titularidad municipal. 

 

Los suelos que componen el ámbito se describen en el punto 1.D de la presente 

memoria. 
  

 1A.2. PROMOTOR 

 

Se elabora la presente documentación para La Sociedad GIJÓN AL NORTE, S.A., Ente 

de Gestión constituido en fecha 21 de noviembre de 2002 cuyo capital social está 

compuesto por: 

 

Grupo Fomento (RENFE/ADIF 25 % Y FEVE 25 %) 
Principado de Asturias 25 % 
Ayuntamiento de Gijón 25 % 
 

Cuyo objetivo fundamental es gestionar el desarrollo urbanístico y efectuar las obras de 

infraestructura de los terrenos liberados en el ámbito de la actuación. 

 
 1A.3. NATURALEZA DEL ENCARGO 

 

El Ente de Gestión Sociedad GIJÓN AL NORTE, S.A., encarga a Junquera Arquitectos 

S.L. la redacción de la documentación necesaria para desarrollar las directrices del 

PGOU de Gijón mediante la elaboración del Plan Especial para la Integración del 

Ferrocarril en la Ciudad de Gijón como consecuencia de haber ganado el Concurso 

Internacional convocado a tal efecto. 
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1B. ESTADO ACTUAL  

 

 1B.1. EL ÁMBITO 

 

El ámbito comprende un espacio atravesado longitudinalmente por la barrera-traza de las 

vías férreas, constituyendo su limite sur la autopista de acceso a la ciudad (Avenida de 

Sanz Crespo), que conecta directamente la periferia y la zona industrial con el centro 

histórico a través de un espacio urbano continuo sin categorizar. 

 

Durante el proceso de elaboración del Plan Especial han surgido una serie de ajustes 

naturales como consecuencia del propio desarrollo de la ordenación propuesta que han 

conllevado la incorporación de nuevos suelos al ámbito original del Plan Especial. 

 

La desaparición del paso elevado de Carlos Marx y su sustitución por la red viaria 

propuesta permiten la incorporación por ajuste del ámbito en este punto de unos suelos 

que posibilitan el nuevo ordenamiento viario. 

 

Esta solución no crea indefensión ni perjuicios a terceros, ni incrementa el volumen 

edificable, ni altera el uso de zonas verdes y, por otro lado, mejora considerablemente el 

diseño y, por tanto, se entiende posible y conveniente su inclusión en el ámbito del Plan 

Especial. 

 

Estos suelos a incorporar tienen una superficie de 4.172 m² y son de propiedad municipal. 

Por tanto la superficie total del ámbito, una vez realizados los ajustes, es de 168.808 m². 

 

En la actualidad el ámbito se caracteriza por tener el uso exclusivo ferroviario, con la 

excepción del ámbito incorporado de la antigua unidad de ejecución UE-27 y otros suelos 

municipales destinados en la actualidad a viales de uso público que bordean los usos 

anteriormente relacionados. Esta circunstancia genera una barrera urbanística en cuña 

que se introduce hasta el centro de la ciudad de Gijón y cuya problemática urbanística se 

pretende resolver mediante la elaboración del presente Plan Especial. 

 

Las edificaciones existentes son, por tanto, exclusivamente ferroviarias consistiendo en la 

Estación de Cercanías y FEVE, situada en la plaza del Humedal, la Estación de 

Jovellanos y servicios anexos incluido el paso superior con escaleras mecánicas 

actualmente en desuso. 
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Como consecuencia del uso, la relación urbanística con el entorno no existe, siendo 

puramente de lindero físico, existiendo una comunicación entre ambos lados únicamente 

a través del paso elevado situado entre la calle Carlos Marx y la plaza Padre Máximo 

González, y una pasarela peatonal entre el parque de Moreda y el polígono de Pumarín. 
 

 1B.2. ESPACIO PÚBLICO 

 

El espacio público a ambos lados de la barrera presenta un carácter discontinuo y 

residual como consecuencia de un crecimiento lineal desordenado y forzado por la 

presencia del ferrocarril. 

 

El principal espacio libre público lo constituye el parque de Moreda vinculado 

exclusivamente al barrio del mismo nombre y cerrado al sur por el trazado ferroviario 

comunicado únicamente por una pasarela peatonal que lo comunica con otros espacios 

libres colindantes con el polígono de Pumarín. 

 

El resto de espacios públicos lo constituyen la red viaria que transcurre en los bordes 

longitudinales norte y sur y en direcciones este-oeste. 

 
 1B.3. ZONAS Y ESCALA 

 

En un análisis pormenorizado del ámbito se distinguen tres zonas: 

 

1. La Zona Este -El Humedal- presenta bordes bien definidos por una edificación densa, 

de alineación a vial, con altura de cornisa uniforme. El espacio resultante, de forma 

trapezoidal, alberga en el centro la estación central de trenes en cuya proa se abre la 

Plaza del Humedal que se enfrenta al tejido abigarrado y laberíntico del casco antiguo de 

la ciudad. La pequeña escala del espacio público resulta de la densidad y proximidad de 

la edificación. 

  

2. La Zona Central -Jovellanos- presenta unos bordes desestructurados con edificación 

dispersa de baja altura y está atravesada por un paso elevado de circulación rodada 

(Calle Carlos Marx) y una pasarela peatonal desde el parque de Moreda. Esta zona limita 

al norte con edificios de gran altura de desarrollo este-oeste que, junto con el Museo del 

Ferrocarril, constituyen una segunda barrera de acercamiento al mar de la parte de la 

ciudad comprendida entre la Plaza del Humedal y la Avenida Príncipe de Asturias. 
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En la intersección de las Zonas Este y Central (Calle Dionisio Fernández) se produce una 

pequeña discontinuidad que podría considerarse una salida natural o bocana de acceso a 

la playa de Poniente. 

 

3. En la Zona Oeste, entre la Calle Carlos Marx y la Avenida del Príncipe de Asturias 

(aunque el ámbito no llega hasta ésta), los bordes están definidos por espacios libres a 

ambos lados del ámbito, el parque de la Moreda al norte y una reserva de suelo para 

espacios libres y dotaciones al sur. En su interior no hay edificación sino vías ferroviarias. 

 
 1B.4. PAISAJE 

 

No pueden identificarse marcadores significativos del paisaje del ámbito a escala 

peatonal. La estrategia de recuperación de elementos distintivos del paisaje la da la 

observación de la foto aérea en donde se evidencia la cercanía del ámbito con la bahía.  

 

La continuidad espacial ciudad-bahía se interrumpe por la presencia de las instalaciones 

ferroviarias que han condicionado enormemente el desarrollo de las áreas urbanas 

aledañas, en especial las situadas al sur, en el límite del polígono de Pumarín. Este 

barrio, en su encuentro con las instalaciones ferroviarias, ha desarrollado un urbanismo 

de borde con áreas no cualificadas espacialmente. 

 

Esta realidad urbana se manifiesta en un área que discurre paralela a las instalaciones 

ferroviarias (estaciones, apeaderos, haz de vías,...), ocupada por la calle Sanz Crespo de 

clara estética de autopista que potencia el efecto barrera y lleva, hasta prácticamente el 

centro de Gijón, un paisaje de extrarradio. 
  

 1B.5. TOPOGRAFÍA 

 

Sensiblemente horizontal, el ámbito presenta un cambio de rasante ascendente respecto 

de la autopista (calle Sanz Crespo)  en el borde noroeste. 

 
 1B.6. MOVIMIENTO PERMEABILIDAD 

 

Es evidente que la barrera que representan las trazas del ferrocarril, la autopista, el 

Parque de Moreda y el Museo del Ferrocarril impide la conexión norte sur y reduce los 

movimientos fundamentales al flujo oeste-este. 
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1C. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS  

 

El área que delimita la Modificación y que responde a las propuestas de ordenación 

futura, se compone de suelos mayoritariamente ferroviarios de ADIF y FEVE, calificados 

como sistema general del transporte ferroviario en suelo urbano. A estos suelos se 

añaden otros también pertenecientes a FEVE, utilizados como viales y aparcamiento de 

acceso desde la calle Sanz Crespo, considerados al igual que los terrenos de la plaza de 

la Estación de Langreo con el mismo uso.  

 

Además de todos estos suelos, cuya titularidad corresponde a ADIF y FEVE, también se 

incluyen en el ámbito afectado por esta modificación los integrados por la unidad UE 27, 

de propiedad particular, y los destinados en la actualidad a viales de uso público que 

bordean los anteriormente relacionados. 

 

Esto conlleva, dada la magnitud de la urbanización que se quiere realizar, una ausencia 

de infraestructuras, en el interior del ámbito, susceptibles de ser utilizadas por la futura 

urbanización y que deben preverse en función de las ya existentes, tanto en sus 

capacidades como en sus conexiones con estas. 

 

El tratamiento de los sistemas generales adscritos al sector abarca, obviamente, todo el 

ámbito de estudio e incluye las conexiones con el exterior para obtener su correcta 

inserción en el continuo urbano adyacente. 

 

Una prioridad de la propuesta es que sea compatible el desarrollo del Plan Especial con 

el funcionamiento habitual de la ciudad de Gijón, para ello se preverán las fases 

necesarias que permitan que los servicios ferroviarios así como el resto de los sistemas 

generales adscritos al sector funcionen durante los futuros trabajos de urbanización. 

 

Red de abastecimiento 
 

Se ha solicitado la información necesaria a la Empresa Municipal de Aguas de Gijón. Se 

adjuntan los planos proporcionados (planos de información). 

 

Al tratarse de una operación enmarcada en una zona urbana, existe red de 

abastecimiento de agua potable en todo el perímetro, posibilitando la conexión de la 
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nueva red del desarrollo en varios puntos de la existente.  

La red que existe en la actualidad se conforma en la zona con tuberías de escaso 

diámetro, ya que en su mayor parte éste es de 100 mm; sin embargo, en la zona de la 

Plaza Estación de Langreo, existen varias tuberías de distribución con diámetros que 

oscilan entre los 200 mm y los 300 mm.  

 

Los materiales de los que se compone la red existente son variados, aunque básicamente 

se trata de fundición dúctil y de fibrocemento, independientemente del diámetro que tenga 

la tubería. Por debajo de ∅ 100 todas las tuberías, en su mayor parte acometidas a 

edificaciones, son de polietileno. 

 

Red de saneamiento 
 

Con esta red se pretende dar servicio de saneamiento a las parcelas previstas en el plan 

y recoger las aguas negras y las aguas de escorrentía generadas en los viales y parcelas 

colindantes para conducirlas todas ellas hacia al Sistema Integral de Saneamiento 

existente para su tratamiento. 

 

La empresa pública responsable de la gestión de la red unitaria de aguas fecales y 

pluviales es la misma que se encarga de la red de abastecimiento, la Empresa Municipal 

de Aguas de Gijón.  

 

De nuevo, existe servicio en toda la zona, por lo que se posibilita la conexión de la nueva 

red con la existente. 

 

La red existente está compuesta en su mayor parte de tuberías de diámetro 300 mm, que 

van ensanchándose a 500 mm conforme más cerca están de los diversos colectores que 

vierten a la depuradora. Los principales colectores discurren por la Avenida de Juan 

Carlos I y la calle Carlos Marx. 

 

En la Avenida Juan Carlos I existen dos colectores que van a parar al punto más bajo de 

la calle, el encuentro de ésta con la calle Carlos Marx. El colector que discurre desde la 

plaza de la Estación de Langreo hasta la plaza del Padre Máximo González tiene un 

diámetro de 1800 mm; el que discurre en sentido contrario, llegando también a esta plaza 

pero viniendo del cruce de la Avenida Príncipe de Asturias tiene menos diámetro, 
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únicamente 1500 mm. Ambos están realizados en hormigón, y su punto final es el tanque 

de tormentas Natahoyo, como preludio a su incorporación al colector que lleva las aguas 

a la depuradora. 

 

Por la Avenida Carlos Marx discurre el colector más importante de la zona, de 3050 mm 

de diámetro. Este colector, cuyo punto final también es el tanque de tormentas Natahoyo, 

discurre bajo la traza del puente que atraviesa la zona de actuación. 

 

Paralelo a este colector, aunque sin discurrir por la calle Carlos Marx, existe otro colector 

que atraviesa la zona de actuación, de diámetro 2700 mm, que parte de la Avenida de 

Portugal y discurre bajo la zona urbanizada hasta el tanque de tormentas Natahoyo.  

 

Ambos colectores son de hormigón. 

 

En la actualidad, además, existe un proyecto de construcción de otro tanque de 

tormentas en la rotonda de la plaza del Padre Máximo González, lo que aumentará la 

capacidad de retraso de la lámina de agua que llega a la depuradora, y minimizará los 

vertidos de residuos a la zona costera. 

 

Red eléctrica 
 

Se pretende crear una red mallada para distribuir la energía eléctrica de la compañía 

suministradora y dar servicio a las parcelas proporcionándoles un punto de conexión a 

esta malla. 

 

La conexión con la red existente se producirá desde los centros de transformación 

existentes en la zona de la compañía Hidroeléctrica del Cantábrico. Se ha contactado con 

el departamento de distribución de esta compañía, el cual supervisará la viabilidad de 

suministro del proyecto, si bien se la ha proporcionado toda la información para que en 

caso necesario indique problemas actuales. 

La red eléctrica existente en la zona se encuentra en su mayor parte soterrada, y existen 

diversos centros de transformación situados en el perímetro el área objeto de este 

proyecto. Sin embargo, en las cercanías de la Avenida del Príncipe de Asturias existen 

todavía varios tramos de red sin soterrar, por lo que habrá que tener en cuenta la 

situación de los apoyos a la hora de ordenar la zona, así como la normativa de la 
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compañía a la hora de situar edificación en las cercanías de estas redes. 

 

Red de gas 
 

Se ha solicitado la información necesaria a la Hidroeléctrica del Cantábrico, sección de 

Planificación de Red de Gas. Se adjuntan los planos proporcionados. 

 

Existe una potente red de distribución de gas en la zona, caracterizada por una estructura 

desarrollada en el perímetro de la zona de actuación, rodeando a la zona de la playa de 

vías existente, y varias canalizaciones transversales que mallan la red existente en la 

zona.  

 

La principal conducción que atraviesa la zona discurre por la calle Carlos Marx hasta 

llegar al viaducto sobre las vías del ferrocarril. En este punto, la conducción se separa de 

la traza del viaducto formando una U que da servicio a la Comisaría de Policía, para 

volver a conectar con la red en la plaza del Padre Máximo González. 

 

Otras instalaciones 
 

Otra instalación existente en las inmediaciones de la Estación de Jovellanos es un parque 

de Fibra Óptica. Se deberá tener en cuenta la posibilidad de su conservación o traslado 

(con las implicaciones que en el mantenimiento de servicio tanto ferroviario como a 

terceros pudiera tener). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  
  
  
 JAVIER FOMBELLA Arquitecto 
 
 
 

 
 

Junquera Arquitectos, S. L. 
 

Saturnino Calleja Nº16, Ático. Madrid (28002) Teléfono: 91 416.96.10  Fax: 91 415.50.51 
e - m a i l :  e s t u d i o @ j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  

w w w. j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  
 

Memoria Plan Especial 080211.doc     Página 14 de 74 

Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la Ciudad de Gijón 
Gijón al Norte S.A. 
 
 

JUNQUERA 
a r q u i t e c t o s

1D. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

 

El cuadro titulado TERRENOS DEL PLAN ESPECIAL abarca los suelos del ámbito que 

forman los límites del Plan Especial a tramitar. 

 

Las fincas con referencia catastral han sido inscritas durante la elaboración del Plan 

Especial, acordándose su superficie con ADIF, FEVE y AYUNTAMIENTO, quedando 

definitivamente inscritas todas las parcelas en el catastro en Enero de 2007. 
 

TITULARIDAD SUPERFICIES SUMA REFERENCIAS CATASTRALES % 

FEVE 6.408 M² 

45.291M² 

5.700 M² 

 

 

57.399 M² 

4044002TP8244N 

4044003TP8244S0001PW 

4044005TP8244N0001TJ 

 

 

34,00 

ADIF 64.322 M² 64.322 M² 40044004TP8234S 38,10 

AYUNTAMIENTO 14.188 M² 

26.484 M² 

282 M² 

4.172 M²   

. 

 

 

45.126 M² 

- 

- 

- 

- 

 

 

 

26,74 

PRIVADOS 

(CONSTRUCCIONES 

CANTÁBRICAS S.A) 

723 M² 

435 M² 

145 M² 

224 M² 

353 M² 

81 M² 

 

 

 

 

 

 1.961 M² 

4245002 

4245003 

4245004 

4245005 

4245006 

4245007 

1,16 

TOTAL CON PRIVADOS  168.808 M²  100 

 

Ver plano PI-04_2 para la representación gráfica de la estructura de la propiedad. 
 

1E. INVENTARIO DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES  

 

En el ámbito de actuación se encuentran actualmente localizadas la Estación de 

Cercanías y FEVE en la Plaza del Humedal, está construida con hormigón visto y cubierta 

mediante estructura metálica, con una superficie en planta de unos 3.146,58 m², formada 

por una planta sótano de aparcamiento y una planta principal con vestíbulo de 

operaciones, locales comerciales y accesos a los andenes, la altura de la planta sótano 

se considera de unos 3,00 m y la de la planta del vestíbulo de unos 8,00 m, los andenes 

se encuentran cubiertos por medio de una estructura metálica ligera y cubierta de 

fibrocemento, con alturas en torno a los 3,00 m, con estas dimensiones el volumen a 

demoler se estima en unos 45.000 m³. 
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La estación de Jovellanos, la componen tres volúmenes, estando unidos dos mediante 

una pasarela sobre las vías y la autopista en cuyos extremos existen dos escaleras 

metálicas por un lado y otra en el otro extremo, estimándose  un volumen a demoler de 

unos 22.000 m³. 

 

Como consecuencia de la ordenación que este Plan Especial propone resulta necesaria 

la eliminación de los citados inmuebles. El volumen total demoler se estima en unos 

67.000 m³. 

 
1F. ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS  

 

 1F.1. GEOLOGÍA Y GEOTECNIA 

 

Se adjunta en documento anexo estudio complementario sobre geología y geotecnia. 
 

 1F.2. HIDROLOGEOLÓGICOS 

  

Se adjunta en documento anexo estudio complementario sobre hidrología. 
 

 1F.3. TRANSPORTE Y TRÁFICO 

 

Se adjunta en documento anexo estudio complementario sobre tráfico. 
 

 1F.4. ESTUDIO DE SOLEAMIENTO 

 

Se adjunta en documento anexo estudio complementario sobre soleamiento. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  
  
  
 JAVIER FOMBELLA Arquitecto 
 
 
 

 
 

Junquera Arquitectos, S. L. 
 

Saturnino Calleja Nº16, Ático. Madrid (28002) Teléfono: 91 416.96.10  Fax: 91 415.50.51 
e - m a i l :  e s t u d i o @ j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  

w w w. j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  
 

Memoria Plan Especial 080211.doc     Página 16 de 74 

Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la Ciudad de Gijón 
Gijón al Norte S.A. 
 
 

JUNQUERA 
a r q u i t e c t o s

2.  MEMORIA DESCRIPTIVA 

 
2A. OBJETIVOS GENERALES  

 

 2A.1. CONVENIO 

  

Para buscar una solución que consiguiera permeabilizar la Ciudad en el ámbito 

ferroviario, se firmó un Convenio en fecha 2 de Septiembre de 2002 entre el Ministerio de 

Fomento, el Principado de Asturias y el Ayuntamiento de Gijón cuyo contenido 

esquemático consistiría en el compromiso de cada una de las administraciones para 

resolver este problema. 

  

Sin embargo y durante el año 2005, el Ministerio, en coordinación y consenso con el 

Ayuntamiento de Gijón y Principado de Asturias, se replantea globalmente la operación 

ferroviaria de Gijón introduciendo una serie de modificaciones, que permitan aprovechar 

al máximo las potencialidades de esta  oportunidad histórica para la Ciudad, y que se 

concretan en los siguientes objetivos. 

  

a)     En primer lugar, se propone un cambio radical en la explotación de un nuevo túnel y 

sus estaciones, para que las compañías ADIF y  FEVE operen por él sus servicios de 

Cercanías. El túnel adquiere así una dimensión regional mucho mayor, ya que podrán 

beneficiarse de él los viajeros no sólo de la relación con Oviedo, sino los de las de Avilés 

y el Valle del Nalón, al incorporar las líneas F4 y F5 de FEVE 

  

b)     En segundo lugar la prolongación del túnel hasta Cabueñes. Se cumple así una 

aspiración largamente reclamada por la propia Ciudad y que supondrá un cambio radical 

en la dimensión que el nuevo túnel tendrá en la dinámica del transporte urbano. 

  

c)      En cuanto a la supresión de la barrera ferroviaria y la conexión del túnel, la nueva 

propuesta está encaminada a buscar una solución más racional y sencilla acorde con el 

nuevo esquema de explotación ferroviaria. 

  

Frente a la compleja solución anterior, con una estación subterránea de tres niveles en 

una zona bastante constreñida urbanísticamente como es El Humedal, todas las partes 

implicadas acuerdan una solución más sencilla y racional. Para ello, se propone una 

estación de Largo Recorrido situada aproximadamente a la cota actual, bajo la Avenida 
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de Carlos Marx. Bajo ésta, se situaría una estación de cercanías conjunta de ADIF y 

FEVE, desde la que partiría el túnel. 

  

Esta nueva estación adquiere gran importancia ya que está situada en el centro de un 

área que sufrirá una importante transformación urbana cuando se desarrollen los suelos 

ferroviarios liberados, convirtiéndose en uno de los polos de atracción de la Ciudad. 

  

d)     La nueva Estación planteada será intermodal, para lo cual el diseño será realizado 

en coordinación con el Principado de Asturias y la Sociedad Gijón al Norte, S.A. 

  
 2A.2. OBJETIVOS INCLUIDOS EN LOS PLIEGOS DE CONDICIONES QUE RIGEN LA REDACCIÓN DEL 

PRESENTE PLAN ESPECIAL 

 

Los objetivos básicos recogidos en las bases que rigen la redacción del presente Plan 

Especial son los siguientes: 

 

1  Conseguir la permeabilidad entre el Gijón consolidado y el Área de Moreda y Poniente. 

 

2  El tratamiento adecuado de los suelos que configuran la delimitación del PGOU con las 

pieza limítrofes formando parte de las mismas para posibilitar su integración física. 

 

3  Crear un Área de Centralidad en el sector oeste de Gijón, consolidando los 

equipamientos y dotaciones existentes, proponiendo otros nuevos como complemento 

y consecuencia del crecimiento previsto, mejorando los accesos, incentivando el uso 

del transporte público, posibilitando la intermodalidad y contribuyendo a la mejora de la 

calidad ambiental de su entorno urbano. 

 

4  Aprovechar el soterramiento del ferrocarril para la mejora en dotaciones y 

equipamientos de los barrios cuya permeabilidad se persigue, previendo las reservas 

de suelo necesarias. 

 

5 Ordenar los usos y regular las tipologías edificatorias de forma que el producto final, 

urbanístico y arquitectónico sea una referencia emblemática para la ciudad por la 

calidad de su diseño. 

 

6 Resolver mediante el sistema de gestión más adecuado para las distintas piezas que 
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compongan la propuesta del Plan Especial, la gestión eficaz y ágil de la actuación 

urbanística, teniendo en cuenta y ofreciendo soluciones a los propietarios de suelos 

privados que forman parte de la actuación. 

 

7 Garantizar la viabilidad económica de la propuesta del Plan Especial. 

 

8 Conseguir el interés y participación de la ciudadanía en la actuación 

 

9 Proponer un programa que plantee la escalonada ejecución de sus previsiones, de 

acuerdo con el desarrollo de los proyectos ferroviarios y las alternativas al tráfico 

rodado de acuerdo con los criterios municipales. 
 

 2A.3. OBJETIVOS DEL AYUNTAMIENTO 

 

Los objetivos del Ayuntamiento de Gijón, como parte integrante de la Sociedad Gijón al 

Norte, coinciden tanto con los objetivos reflejados en el proyecto ferroviario como los 

recogidos en el Pliego de Condiciones que rige la redacción del presente Plan Especial. 

No obstante, son de especial interés para el Ayuntamiento los siguientes objetivos: 

 

1  Permeabilidad entre los barrios limítrofes al ferrocarril. 

 

2  La creación de un Área de Centralidad que complemente la ya existente y dé carácter y 

personalidad al barrio de nueva creación. 

 

3  La nueva Estación ferroviaria no solamente debe cumplir los criterios de funcionalidad 

ferroviaria y de transporte, sino que también su accesibilidad y diseño arquitectónico 

será una referencia para la ciudad. 

 

4  La ordenación urbanística será compatible con las necesidades ferroviarias y el 

sistema de gestión deberá garantizar su viabilidad económica. 

 
 2A.4. OBJETIVOS EQUIPO REDACTOR 

 

El espíritu del Equipo Redactor es incluir en el Plan Especial todos los objetivos que se 

han definido desde las tres administraciones, no obstante desde el inicio de los trabajos 

se ha puesto especial interés en conseguir los siguientes objetivos: 
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1  Viabilidad económica mediante propuestas edificatorias atractivas, parcelas de fácil 

enajenación y desarrollo por fases, disminuyendo de este modo las presiones 

financieras. 

 

2  Creación de un nuevo espacio: La Puerta de Gijón. 

 

3 Creación de una imagen de referencia desde la lejanía. 

 

4 Aprovechamiento como Espacio Libre de Uso y Dominio Público la cubierta de la nueva 

Estación Intermodal. 
 

 

2B. DESCRIPICIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA  

 

 2B.1. EL CARÁCTER DEL ÁMBITO Y SU RELACIÓN CON EL ENTORNO 

  

El traslado de las estaciones de tren y el soterramiento de las líneas de cercanías libera 

un espacio de 121.721 m², un vacío que, junto a los suelos municipales y privados dentro 

del ámbito (47.087 m²), permitirán conformar una nueva ordenación urbanística mediante 

un nuevo sistema viario, de espacios libres, de dotaciones y de edificación residencial 

que, además de resolver el principal problema de conexión entre dos partes,  aportará un 

nuevo carácter a Gijón. 

 

Si bien el rediseño de los trazados ferroviarios suprime una barrera, el mantenimiento de 

las características actuales de la vía rápida de acceso del final de la Autovía coincidente 

con la calle Sanz Crespo, plantearía una segunda barrera. En consecuencia, y como 

principal eje de acceso a la ciudad, se propone la transformación de la actual entrada de 

la autovía por una VIA-PARQUE de 3 Km de longitud que, desde la Ronda de Tremañes 

hasta la Plaza del Humedal, ordenará las distintas escalas de intervención y establecerá 

el nuevo paisaje de entrada a la ciudad por el oeste: LA PUERTA DE GIJÓN. 

 

Esta VIA-PARQUE como viario estructurante permitirá comunicar el norte con el sur, el este 

con el oeste y dará coherencia urbana al tránsito de acceso desde la ronda exterior de la 

autovía hasta el centro histórico de Gijón. 
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 2B.2. PROPUESTA DE ORDENACIÓN. 

 

La propuesta de ordenación da contenido urbanístico al Proyecto ganador del 

CONCURSO INTERNACIONAL DE IDEAS PARA LA INTEGRACIÓN DEL 

FERROCARRIL EN LA CIUDAD DE GIJÓN. 

 

Se describen a continuación los aspectos fundamentales de dicha propuesta. 
  

A. VIA PARQUE 

 

Vertebra el tránsito a través de las escalas diversas presentes en el NUEVO ESPACIO 

PÚBLICO DE ACCESO A GIJÓN. Calle-bulevar con mediana de ancho y carácter variable que 

alberga tanto zonas ajardinadas como edificación. 

 
B. ZONAS Y ESCALAS 

 

Zona Este. La pequeña escala 

 

La Plaza del Humedal se incorpora al remate de la VIA-PARQUE y desde ella se accede al 

casco antiguo de la ciudad. La edificación existente define la fachada urbana de la VIA-

PARQUE que, ensanchando su bulevar central, pauta un nuevo espacio sobre el vacío 

dejado por el traslado de la estación. 

 

En su interior, y en continuidad con la Plaza del Humedal, se implantan unos bloques 

residenciales lineales de cuatro alturas unidos espacialmente por una sobrecubierta de 

cristal. Se genera un nuevo espacio público cubierto con bajos comerciales, jardines y 

pequeñas plazas. Su extremo oeste se significa con una torre-campanile, que a modo de 

PUERTA DEL CASCO HISTÓRICO, se ofrece como referencia a un recorrido transversal 

peatonal, sur-norte, que busca la salida hacia el paseo marítimo, en relación con los 

diversos itinerarios longitudinales a lo largo del ámbito, creándose en consecuencia un 

ÁREA de NUEVA CENTRALIDAD, que enlazará el CASCO HISTÓRICO con el Nuevo 

desarrollo que propone el Plan Especial y que se continúa hasta la Estación Intermodal. 
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Zona Central. La gran escala 

 

La zona ocupada por la actual estación de Jovellanos es la más ancha del ámbito, con 

bordes edificados dispersos y de escala variable. Se eliminan los pasos elevados 

(viaducto de Carlos Marx) ya que la circulación transversal queda garantizada a través de 

la VIA-PARQUE. La estrategia de implantación propuesta proyecta por concentrar la 

edificación en seis torres de distintas alturas (entre 19 y 27 plantas) alineadas al borde 

norte con la Avenida de Juan Carlos I liberando una gran superficie de Espacio Libre de 

Uso y Dominio Público en relación con la VIA-PARQUE y el frente sur del ámbito. 

 

Zona Oeste. Estaciones como topografía 

 

La zona más estrecha del ámbito está limitada al norte y al sur por espacios libres. La 

implantación de la Estación Intermodal con andenes de 400 m de longitud, reclama una 

estrategia ingeniosa para no reproducir una nueva barrera que impida comunicar los 

espacios libres situados al norte y sur del ámbito del Plan Especial. 

 

Se propone implantar unas plataformas ajardinadas- topografías artificiales- con distintas 

rasantes ascendentes que, al tiempo que definen los espacios interiores de las 

estaciones de tren y autobuses, funden los espacios verdes a ambos lados de la VIA-

PARQUE. 

 

Si bien no es competencia del presente Plan Especial la formalización del edificio de la 

Estación Intermodal, sí que se determinará en ordenanzas específicas las condiciones de 

forma de aquel, de tal manera que se asegure la unión norte-sur a través de la cubierta 

de la Estación Intermodal independientemente de su concreción formal. 

 

Con esta estrategia se construirá un paisaje artificial que anula el efecto barrera de la 

nueva Estación Intermodal que desaparece bajo la nueva rasante propuesta en la zona 

de andenes. 
 

 

 

 

 



  
  
  
 JAVIER FOMBELLA Arquitecto 
 
 
 

 
 

Junquera Arquitectos, S. L. 
 

Saturnino Calleja Nº16, Ático. Madrid (28002) Teléfono: 91 416.96.10  Fax: 91 415.50.51 
e - m a i l :  e s t u d i o @ j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  

w w w. j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  
 

Memoria Plan Especial 080211.doc     Página 22 de 74 

Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la Ciudad de Gijón 
Gijón al Norte S.A. 
 
 

JUNQUERA 
a r q u i t e c t o s

 2B.3. VIABILIDAD DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA 

 

A continuación destacaremos la viabilidad de la propuesta en cuatro puntos 

fundamentales: tráfico, fases, tipologías y viabilidad económica. 
  

2B.3.1. TRÁFICO 

  

La propuesta expuesta con anterioridad tiene, en lo que se refiere al tráfico, tres 

intervenciones fundamentales: 

 

1. Transformación de la autopista de acceso a Gijón, barrera junto con las trazas del 

ferrocarril, en una VIA-PARQUE, como viario estructurante, que permitirá comunicar el norte 

con el sur, el este con el oeste y dé coherencia urbana al tránsito de acceso desde la 

ronda exterior de la autovía hasta el centro histórico de Gijón, transformando lo que es 

hoy una autopista-barrera en una calle urbana y permeable. 

 

Esta VIA-PARQUE, con la misma capacidad de tráfico que la autopista sustituida, se 

desdobla disponiendo de una mediana de ancho variable que alberga zonas ajardinadas 

hasta la zona del Humedal en la que, además, se incorporan unos bloques residenciales 

lineales de cuatro-cinco alturas unidos espacialmente por una sobrecubierta de cristal. De 

este modo se reparte el tráfico y se consigue una mayor fluidez de vehículos, además de 

una mayor calidad del espacio urbano.  

 

2. Sustitución del paso elevado de Carlos Marx por un sistema a nivel con dobles 

glorietas. Este sistema de dobles glorietas optimiza y simplifica la relación entre las 

márgenes por la Avenida Carlos Marx con el consiguiente aumento de capacidad y 

seguridad del dispositivo 

 

3. Modificación de la relación de la VIA-PARQUE con la Plaza del Humedal, utilizando la 

calle Llanes como entrada, de suficiente capacidad. Se configura así una Gran Plaza, sin 

tráfico a través, con mayores posibilidades de uso y disfrute que la hoy existente.  

 

Esto produce una notable simplificación de la regulación de la Plaza del Humedal, al 

reducirse a un solo acceso de doble sentido (Álvarez Garaya), repercutiendo asimismo 

positivamente en el viario circundante, y facilitándose por otra parte la conexión entre las 

antiguas márgenes del ferrocarril en su extremo norte. 
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COMPROBACIÓN DEL MODELO PROPUESTO 

 

Con el fin de evaluar los efectos sobre el funcionamiento del tráfico, derivados de la 

ejecución las propuestas de ordenación viaria de la penetración de la A66 en el casco 

urbano de Gijón, se ha introducido la propuesta viaria en el modelo de tráfico desarrollado 

en el marco del Plan de Movilidad y Accesibilidad Sostenible del Concejo de Gijón. 

 

Dicho modelo se elaboró en el ámbito de dicho Plan, llevando a cabo la modelización de 

la red viaria urbana y la construcción de matrices origen-destino, sobre la base de 

encuestas llevadas a cabo en distintos puntos del municipio y aforos de tráfico 

proporcionados por el propio ayuntamiento. 

 

La propuesta limita su actuación al tramo de la autovía entre la Avenida Príncipe de 

Asturias y su entronque con la Plaza del Humedal. 

 

Se adjunta estudio de tráfico en documento anexo 
 

 2B.3.2. FASES 

  

La máxima garantía de la viabilidad de las transformaciones de los cascos urbanos 

consolidados se centran en poder acometer las obras por fases y a ser posible dando 

prioridad a las actuaciones que generan los recursos financieros. 

 
LA ORDENACIÓN PROPUESTA EN EL PRESENTE DOCUMENTO PERMITE INICIAR LAS OBRAS DEL 

GRAN PARTE DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CASI DESDE EL PRIMER MOMENTO, DADA LA 

TOTAL INDEPENDENCIA DE LAS ACTUACIONES FERROVIARIAS Y DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN 

DE LA EDIFICABILIDAD CONCENTRADA JUNTO A LA AVENIDA DE JUAN CARLOS I QUE SE CONECTA 

DIRECTAMENTE CON VIALES EXISTENTES. 

 

DEL MISMO MODO, EL RESTO DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO CONCENTRADO EN LA ZONA DEL 

HUMEDAL TAMBIÉN ES RÁPIDAMENTE ENAJENABLE UNA VEZ DESAFECTADOS LOS SUELOS 

FERROVIARIOS, DEMOLIDAS LAS INSTALACIONES FERROVIARIAS Y EJECUTADA PARTE DE LA 

URBANIZACIÓN. 

 
VER PUNTO 6. PLAN DE ETAPAS 
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 2B.3.3. TIPOLOGÍAS 

  

Desde los inicios de los trabajos, el presente Equipo Redactor ha tenido presente que la 

viabilidad de la propuesta adoptada está en la utilización de tipologías de contrastada 

eficacia comercial sin que por ello se renuncie al VALOR AÑADIDO de la singularidad de las 

edificaciones propuestas. Por esto, las dimensiones de la edificación propuesta son 

resultado de la aplicación de anchos, modulaciones y alturas de soluciones tipológicas 

que, además de su contrastada comercialización, permiten adaptarse a las múltiples 

demandas del mercado. En resumen: 

 
LA VIABILIDAD DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA ESTÁ BASADA EN LA IMPLANTACIÓN DE TIPOLOGÍAS 

RESIDENCIALES DE COMERCIALIZACIÓN CONTRASTADA. 

 

 2B.3.4. VIABILIDAD ECONÓMICA 

 

Ver punto 7. Estudio Económico Financiero 
 

 2B.4. PAISAJE 

  

Desde un primer momento se ha tenido presente la importancia estratégica del ámbito 

sobre el que se actúa debido, principalmente, a su gran extensión y excelente situación 

dentro de la ciudad de Gijón. 

 

En consecuencia, uno de los objetivos principales ha sido transformar una entrada al 

centro de Gijón con gran potencial, pero actualmente sin marcadores distintivos del 

paisaje, en un referente paisajístico y arquitectónico. 

 
VÍA PARQUE 

 

Desde el punto de vista paisajístico, la actuación más importante es entender la transición 

desde el exterior de la ciudad hasta el centro como una sucesión de elementos 

desarrollados a lo largo de lo que llamamos VÍA-PARQUE. Esta VÍA-PARQUE, que redibuja la 

traza de la Avenida de Sanz Crespo, constará de una generosa mediana de tamaño 

variable y de grandes aceras donde el tránsito peatonal y ciclista convivirán. 

 

Dentro de dicha mediana se desarrollarán espacios ajardinados, plazas públicas e incluso 

edificaciones (zona del Humedal) que dotarán a este acceso al centro de Gijón de una 



  
  
  
 JAVIER FOMBELLA Arquitecto 
 
 
 

 
 

Junquera Arquitectos, S. L. 
 

Saturnino Calleja Nº16, Ático. Madrid (28002) Teléfono: 91 416.96.10  Fax: 91 415.50.51 
e - m a i l :  e s t u d i o @ j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  

w w w. j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  
 

Memoria Plan Especial 080211.doc     Página 25 de 74 

Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la Ciudad de Gijón 
Gijón al Norte S.A. 
 
 

JUNQUERA 
a r q u i t e c t o s

personalidad propia. 

 

Las edificaciones que forman parte de este itinerario de entrada han de entenderse como 

hitos o singularidades dentro de un conjunto formado tanto por espacios públicos como 

espacios de uso privativo. 
 

DISTRIBUCIÓN DE LA EDIFICABILIDAD 
 

Las características formales y urbanas y las necesidades estructurales (sistemas 

generales) del ámbito han condicionado desde el primer momento la distribución y 

concentración del aprovechamiento lucrativo: 

 

1. Al ser un ámbito de marcado carácter lineal, la proporción de superficie que compone 

el SISTEMA GENERAL VIARIO es comparativamente mayor que en un ámbito más 

compacto. 

 

2. Los terrenos ferroviarios se reordenan, pero su uso debe permanecer. Esto supone 

que la superficie destinada al SISTEMA GENERAL FERROVIARIO sea un alto 

porcentaje de la superficie total del ámbito, acotando la superficie donde ubicar el 

aprovechamiento lucrativo y las cesiones obligatorias. Por tanto la distribución del 

aprovechamiento lucrativo se acota a las áreas de Humedal y de Jovellanos, debido a 

la ocupación ferroviaria de los terrenos entre el puente de Carlos Marx y la Avenida 

del Príncipe de Asturias. 

 

3. La distinta realidad urbana (densidad urbana, escala edificatoria, proximidad al centro 

histórico,...) que limita con el ámbito en las áreas del Humedal y de Jovellanos 

condiciona la distribución del aprovechamiento lucrativo. 

  

Como consecuencia de estas variables urbanas se ha optado por distribuir el 

aprovechamiento en dos áreas claramente diferenciadas: 

 

A. Área del Humedal. Es la zona del ámbito más próxima al casco histórico de Gijón, con 

una escala menuda y pequeño comercio. Se propone, en continuidad y complementando 

lo existente, una edificación de cuatro-cinco alturas unidos espacialmente por una 

sobrecubierta que genera un espacio público cubierto con bajos comerciales pensado 

para el pequeño y mediano comercio. 
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B. Área de Jovellanos. Área próxima a la playa de Poniente, donde se libera el mayor 

espacio y, en consecuencia, se concentra mayor edificabilidad. La ubicación en esta área 

de una reserva de suelo para dotaciones ha obligado a la ordenación de la edificación en 

edificios en altura. Esta ordenación elimina el efecto muro que tendría una edificación 

lineal de menor altura y permite liberar suelo para las cesiones de suelo obligatorias. 
 ESTACIONES 

 

También es relevante para entender el Plan Especial en su globalidad, la necesidad de 

marcar las directrices generales del diseño de la nueva Estación Intermodal. Dicha 

Estación ha de ser entendida como parte integrante del nuevo paisaje generado por la 

VÍA-PARQUE y desarrollarse según los objetivos planteados en los apartados 2 A 1 c y 2 A 

1 d, 2 A 2-3 y 2 A 3-3. 

 

Por ello, creemos que la Nueva Estación Intermodal ha de diseñarse de manera que 

permita la permeabilidad norte-sur. 
 

 

 2B.5. TOPOGRAFÍA 

  

Las directrices del presente Plan Especial no modifican sustancialmente las condiciones 

topográficas del ámbito en lo referente a la red viaria. No obstante, dado que una de las 

características de la nueva Estación Intermodal será la de permitir el paso Norte-Sur 

mediante la manipulación altimétrica de su cubierta, ésta deberá ser objeto de un estudio 

detallado durante su diseño. 
 

  

 2B.6. MOVIMIENTO-PERMEABILIDAD 

  

Uno de los objetivos del presente Plan Especial es aprovechar la oportunidad que surge 

con el soterramiento de parte de la infraestructura ferroviaria para atender una de las 

demandas más antiguas de los ciudadanos de Gijón, esto es, fomentar la permeabilidad 

norte-sur en esta zona. 

 

El soterramiento de la infraestructura ferroviaria en el tramo Carlos Marx-Plaza del 

Humedal permite dicha permeabilidad, pero principalmente desde el punto de vista 

peatonal ya que la conexión rodada se soluciona únicamente reordenando la circulación 
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de la Plaza del Humedal y a través de un sistema de dobles rotondas que sustituirán al 

paso elevado de Carlos Marx. Debido a la densidad del barrio situado al norte del 

Humedal, el Museo del Ferrocarril y la ubicación de la nueva Estación Intermodal no son 

posibles otras actuaciones viarias. 

 

La permeabilidad peatonal se asegura: 

 

1. Peatonalizando el área del Humedal, al disponer la circulación rodada únicamente en 

la calle Palacio Valdés en su lateral este, en conexión con Álvarez Garaya, Avenida 

de la Costa y Llanes. 

 

2. Potenciando el único paso o bocana hacia la Playa de Poniente desde el sur, esto es 

la unión entre las zonas del Humedal y Jovellanos que desemboca en la plaza frente 

al Museo del Ferrocarril. Se entiende esta zona como peatonal y se permite 

únicamente el tráfico de convivencia. 

 

3. Utilizando peatonalmente la cubierta de la Estación Intermodal, consiguiendo la 

expansión del Parque de Moreda hasta la Avenida de Sanz Crespo y garantizando, 

de este modo, la permeabilidad norte sur a través de dicho parque. 

 

La permeabilidad conseguida posibilitará, además, el diseño de una red ciclista 

compatible con los usos peatonales y que se definirán con precisión en los 

correspondientes Proyectos de Urbanización. Se grafían en el Plano PO-7 el sistema 

peatonal y una propuesta para la red ciclista en el interior del ámbito así como sus 

conexiones con los carriles bici ya existentes. 

 
  

 2B.7. TRAZADO Y CARACTERÍSTICAS DE LA RED DE COMUNICACIONES 

 

CARACTERÍSTICAS GENERALES 

 

Como se ha esbozado anteriormente, el trazado y las características del viario se 

entienden desde la funcionalidad y el paisajismo. 

 

Uno de los objetivos de este Plan Especial es eliminar el efecto barrera norte-sur que la 

Avenida de Sanz Crespo fomenta. Para ello se ha de entender la nueva Avenida de Sanz 
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Crespo como una VÍA-PARQUE, esto es, una vía desdoblada con una mediana ajardinada 

de ancho variable, donde incluso puede existir edificación (zona del Humedal). 

 

La estrategia de desdoblar Sanz Crespo supone una domesticación de dicha vía, porque, 

aunque conserva el mismo número de carriles, el peatón se relaciona no ya con una 

autopista, sino con una calle urbana. 

 

Para potenciar el carácter de VÍA-PARQUE, se dotará a la Avenida de Sanz Crespo de 

amplias aceras y zonas ajardinadas y arboladas. 

 

No obstante y aunque el sistema viario se ha trazado con precisión, su impronta definitiva 

se definirá en el Proyecto de Urbanización correspondiente donde responderá a los 

condicionantes existentes (infraestructuras, servidumbres,...). 
 

 

CONEXIÓN CON LOS SISTEMAS GENERALES 

 

El ámbito del Plan Especial se ha ordenado principalmente a través de la Avenida Sanz 

Crespo que lo atraviesa longitudinalmente. Esta Avenida tiene unos puntos principales de 

contacto con la red viaria existente y otros secundarios. 

 

Puntos principales de contacto con la red viaria existente: 

 

1. Al Oeste con la Avenida de Portugal. Este punto de contacto es el inicio de la VÍA-

PARQUE, aunque sería deseable que en un futuro se continuarán más hacia el Oeste 

las condiciones estéticas de dicha vía. En este punto se construirá una rotonda que 

una la Avenida de Sanz Crespo con la Avenida de Portugal, lo que garantizará un 

reparto equilibrado del tráfico hacia y desde el centro de Gijón. 

 

2. Al Este con la Plaza del Humedal. En este punto el Plan Especial sugiere una 

solución ambiciosa que consiste en el reordenamiento de la totalidad de la Plaza del 

Humedal para convertirla en un gran espacio público peatonal charnela entre la zona 

comercial del centro de Gijón y las nuevas edificaciones. Esto supone el desvío de la 

Avenida de Sanz Crespo a través de la Calle Llanes hasta su encuentro con las 

Calles Infancia y Palacio Valdés. Esta remodelación de la Plaza del Humedal se hará 

a través de la figura urbanística que los técnicos municipales consideren adecuada. 
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3. En el centro del ámbito con la actual Carlos Marx. Aproximadamente en el centro del 

ámbito se produce la intersección del la Avenida de Sanz Crespo con el actual puente 

de Carlos Marx. La existencia de este paso elevado es incompatible con la propuesta 

viaria y paisajística del presente Plan Especial y se propone su demolición y 

sustitución por un sistema con dobles glorietas que garantice la funcionalidad de la 

solución y su integración dentro de los criterios estéticos que rigen este documento. 

 

Puntos secundarios de contacto con la red viaria existente: 

 

1. Al Sur con calles perpendiculares a la Avenida de Sanz Crespo. Se propone 

continuar una serie de calles provenientes del barrio de Pumarín hasta la Avenida de 

Sanz Crespo para, de este modo, fomentar el movimiento norte-sur. 

 

2. Al Norte con el área de Poniente y el Puerto. Estas conexiones se realizan a través 

de la calle actual del Pintor Mariano Moré que se prolonga para convertirse más 

adelante en la dirección de salida de la Avenida de Sanz Crespo. 

 

Como ya se apuntó en párrafos anteriores, la impronta definitiva del sistema viario se 

definirá en el Proyecto de Urbanización correspondiente donde responderá a los 

condicionantes existentes (infraestructuras, servidumbres,...). No obstante, 

consideramos que estos ajustes serán mínimos y no afectarán al espíritu con el que 

se han trazado y diseñado los viales (anchos acerados, zonas de juegos situadas a 

sur,... en definitiva, la domesticación y puesta en valor del espacio urbano peatonal). 

 
2C. PARTICIPACIÓN CIUDADANA  

 

La sociedad Gijón al Norte ha tenido muy en cuenta la participación ciudadana desde que 

se inició el procedimiento de selección del Equipo Redactor del presente Plan Especial 

con la organización del Concurso Internacional para la Integración del Ferrocarril en la 

Ciudad de Gijón. 

 

Hasta este momento la participación ciudadana, y no menos importante, el conocimiento 

de una actuación tan importante dentro de la ciudad de Gijón se ha fomentado desde 

distintos escenarios: 
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• Página Web de la sociedad Gijón al Norte S.A., donde, con carácter público, se 

exponen los objetivos, actuaciones y noticias relacionadas con la integración del 

ferrocarril en la ciudad de Gijón y la elaboración del presente documento. 

 

• Organización de un Concurso Público para seleccionar al Equipo Redactor del Plan 

Especial, cuyas bases y pliegos de condiciones son de libro acceso a cualquier 

ciudadano interesado. 

 

• Organización de una exposición pública de los trabajos presentados por los equipos 

seleccionados. En esta exposición, que se celebró en el Museo del Ferrocarril, se 

mostraron los trabajos de los equipos que finalmente entregaron documentación (Un 

Studio Van Berkel & Bos, Junquera Arquitectos S.L., Foa Architects, LTD, y Martínez 

Lapeña-Torres Arquitectos, S.L.). La documentación mostrada por los equipos 

consistía en paneles explicativos y maquetas de la ordenación propuesta. 

 

• Una vez seleccionado el Equipo Redactor, se organizaron charlas y coloquios de 

carácter público donde los ciudadanos acudieron y participaron con sus opiniones y 

preguntas. 

 

• Presentación de la maqueta de la ordenación propuesta en la feria de muestras de 

Gijón del año 2006. 

 

• Seguimiento de las noticias de prensa relacionadas con el Plan Especial en la página 

Web de la sociedad Gijón al Norte S.A. 

 

La participación pública queda regulada por los artículos 7 y 22 del Texto Refundido de 

las disposiciones legales vigentes en materia de ordenación del territorio y urbanismo del 

Principado de Asturias (decreto Legislativo 1/2004 de 22 de abril). 

 

En atención a las características especiales de este Plan Especial, se establecerán los 

medios de difusión e información complementarios a fin de garantizar el alcance de su 

contenido al mayor número posible de ciudadanos. 

 

Estos medios consistirán, además de los procedimientos exigidos por la Ley, en: 

 



  
  
  
 JAVIER FOMBELLA Arquitecto 
 
 
 

 
 

Junquera Arquitectos, S. L. 
 

Saturnino Calleja Nº16, Ático. Madrid (28002) Teléfono: 91 416.96.10  Fax: 91 415.50.51 
e - m a i l :  e s t u d i o @ j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  

w w w. j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  
 

Memoria Plan Especial 080211.doc     Página 31 de 74 

Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la Ciudad de Gijón 
Gijón al Norte S.A. 
 
 

JUNQUERA 
a r q u i t e c t o s

• Organización de una exposición pública en un lugar central de la Ciudad de Gijón. En 

ella, de forma gráfica, en soporte real (paneles expositivos) y a escala adecuada se 

difundirán los objetivos, los criterios de ordenación, los planos que los recojan y los 

datos complementarios que hagan accesible su contenido.  

 

• Se podrá consultar la documentación completa que contenga el Plan Especial  en 

todo su contenido como documento a trámite en la página Web de la sociedad Gijón 

al Norte S.A. 

 

• Conferencias para la difusión del Plan Especial entre profesionales, agentes y 

Asociaciones de Vecinos. 

 

• Un documento síntesis del Plan Especial en soporte informático y papel para su 

consulta y, en su caso, presentación de alegación. 
 

2D. ÁREAS DE INFLUENCIA DEL PLAN ESPECIAL   

  

 2D.1. GENERALIDADES 

 

Una intervención de la importancia en dimensiones y oportunidades como supone el 

presente Plan Especial representa un reto, una oportunidad que las Administraciones 

Públicas deben aprovechar. Este Plan Especial debe representar la ambición de todos los 

agentes implicados en su puesta en marcha y debe convertirse, una vez hecho realidad,  

en un orgullo para todos. 

 

La ambición puesta por todos rebasa, a veces, incluso los límites físicos del ámbito que 

se debe ordenar. Por lo general, el Plan Especial se acomoda a la ciudad existente, salvo 

en algunos casos, donde sobrepasando su propio ámbito propone o sugiere acciones que 

mejoran la ciudad. 

 

Se generan áreas de influencia que tendrán que ordenarse según las figuras del 

Planeamiento o Proyectos que la Administración considere más oportunos. 
 

 2D.2. LÍMITE NORTE DEL AMBITO. ESTACIÓN INTERMODAL-PARQUE DE MOREDA  

 

La permeabilidad Norte-Sur, objetivo fundamental del Plan Especial, condiciona forma y 
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trazado de las instalaciones ferroviarias. Esto ha supuesto el estudio preciso de trazados, 

gálibos y altimetría de andenes y vías para compatibilizar la funcionalidad de la Estación 

con la unión Norte-Sur de la ciudad. 

 

Una vez definida la altimetría de andenes y fijados los gálibos necesarios para la 

funcionalidad de la Estación, el éxito del diseño consiste en conseguir reducir el impacto 

visual de la Estación a la vez que se convierte en un edificio de referencia dentro de 

Gijón. 

 

Para ello se propone una cubierta formada por unas plataformas ajardinadas a modo de 

topografía artificial con distintas rasantes ascendentes que, al tiempo que definen los 

espacios interiores de tren y autobuses, funden los espacios verdes a ambos lados de la 

Estación. 

 

El único modo de garantizar la permeabilidad Norte-Sur es intervenir en las áreas 

colindantes a la Estación Intermodal modificando sus rasantes y conectar, de este modo, 

el Parque de Moreda y la VÍA PARQUE en que se convertirá la Avenida de Sanz Crespo. 

 

En definitiva, se remite al proyecto de urbanización la solución técnica necesaria para 

compatibilizar el nuevo sistema general ferroviario bajo rasante con la reurbanización de 

las zonas verdes y viales contiguos fuera del ámbito de esta actuación que 

permanecerán con su actual calificación en la nueva cota urbana. 

 

Esto permitirá que el actual Parque de Moreda prácticamente duplique su extensión y 

comunique definitivamente los Espacios Libres de Uso y Dominio Público situados al 

norte y sur del ámbito del Plan Especial. 

 
 2D.3. PLAZA DEL HUMEDAL  

  

La modificación de la relación de la Avenida Sanz Crespo con la Plaza del Humedal, 

utilizando la calle Llanes como acceso al centro de la ciudad cambia la configuración de 

este espacio público constituyéndose una Gran Plaza sin tráfico y con mayores 

posibilidades de uso y disfrute que la hoy existente.  

Para la reordenación de la Plaza del Humedal será necesario que el Ayuntamiento de 

Gijón defina la figura urbanística apropiada para su correcta conexión con las ideas 
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desarrolladas en el presente Plan Especial. 
 

 2D.4. ROTONDA OESTE 

  

La transformación de la autopista de acceso a Gijón (la actual Avenida de Sanz Crespo) 

en una VIA-PARQUE, como viario estructurante, que permite comunicar el norte con el sur, 

el este con el oeste y da coherencia urbana al tránsito de acceso desde la ronda exterior 

de la autovía hasta el centro histórico de Gijón supone actuar desde la Avenida del 

Príncipe de Asturias, interviniendo en el trazado viario fuera del ámbito del Plan Especial. 

 

Para ello se propone la ejecución de una rotonda que ralentice el tráfico procedente de la 

autopista y permita la entrada al centro de Gijón por la Avenida de Portugal. De esta 

manera se reduce notablemente el tráfico y su velocidad en la Avenida de Sanz Crespo 

siendo viable su concepto como VIA-PARQUE. 

 

El Ayuntamiento elaborará para ello el correspondiente Proyecto de Urbanización que defina 

las obras a ejecutar. 
 

 2D.5. EJE CARLOS-MARX  

 

Se sustituye el paso elevado de Carlos Marx por un sistema a nivel con dobles glorietas. 

Este sistema de dobles glorietas optimiza y simplifica la relación entre el norte y el sur de 

la ciudad a través de dicha vía. 

 

Como consecuencia de la eliminación del paso elevado se deben resolver los encuentros 

con los viales existentes mediante los Proyectos de Urbanización correspondientes. 

 
 2D.6. AMPLIACIÓN HASTA PRÍNCIPE DE ASTURIAS 

 

El Proyecto Ferroviario que actualmente elabora el Ministerio de Fomento permite la 

incorporación de nuevos suelos al ámbito del Plan Especial que se delimitan entre su 

borde Sur y el paso elevado Príncipe de Asturias y que actualmente son objeto de su 

propio trámite urbanístico. Abarcan una superficie de 39.676,08 m², que recuperaría 

11.578 m² como Espacios Libres de Uso Público y sobre los que se pueden construir un 

número aproximado de 180 viviendas de las que un 40 % estarán sujetas a algún 

régimen de protección pública. 
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3.  MEMORIA DEL PLANEAMIENTO  
 

 
3A.  OBJETO Y NATURALEZA  

 

El contenido de este documento responde al objeto de regular la ordenación de las 

actuaciones de edificación, urbanización y uso dentro del ámbito delimitado por el PERI 00 con 

un grado de detalle propio de la ordenación en suelo urbano y de forma que posibilite la 

autorización municipal de licencias de construcción para las edificaciones previstas. 

 
 

3B.  OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA 

 

La elaboración de este documento pretende la culminación del proceso que pusieron en 

marcha el Ministerio de Fomento, el Principado de Asturias y el Ayuntamiento de Gijón con la 

firma el 2 de septiembre de 2002 de un Convenio cuyo contenido esquemático fue revisado 

durante el año 2005, en coordinación con las tres administraciones aprovechando al máximo 

las potencialidades de una nueva operación ferroviaria. 

 

Para ello se tramitó el documento llamado “Modificación Puntual del PGOU para el desarrollo 

del convenio para la integración del Ferrocarril en la ciudad de Gijón”. 

 

Por su parte, el contenido del Proyecto Ferroviario sufrió los siguientes cambios: 
 

 

-  La Estación Intermodal se localiza entre la Avenida del Príncipe de Asturias y el paso 

elevado de Carlos Marx. 

 

-  En superficie se sitúan grandes líneas de ADIF-RENFE Operadora, Transcantábrico de 

FEVE y la Estación de Autobuses. 

 

-  Soterradas, Cercanías de ADIF-RENFE Operadora y Líneas F4 y F5 de FEVE. 

 

-  Se liberan por tanto los suelos comprendidos entre la futura Estación Intermodal y el 

Humedal al desaparecer la Estación actual y futura en este barrio. 
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El resultado se concreta en este documento del Plan Especial con el propósito de que pueda 

ser, finalmente, objeto de aprobación definitiva. 

 

El alcance del presente documento se fija en servir de base para la tramitación y aprobación 

inicial del Plan Especial de Reforma Interior para la integración del ferrocarril (PERI-00) según 

lo establecido en el vigente Plan General de Ordenación Urbana de Gijón. 

 

La conveniencia y oportunidad de su formalización, resulta del propio establecimiento en la 

ficha del mismo contenida en el PGOU como de Programación inmediata, para ordenar y 

establecer las determinaciones urbanísticas de un Suelo Urbano de las que carece en la 

actualidad y cuya redacción, tramitación y aprobación, a su vez, se deriva de la aplicación 

directa de lo establecido en la revisión del Plan General. En cualquier caso, se trata de un 

planeamiento de desarrollo, cuya posibilidad de redacción, contenido y alcance está 

establecido por los artículos 76 y siguientes, y 143 y siguientes RP. 

 
 

3C. PLANEAMIENTO VIGENTE 

 

La “Modificación Puntual del PGOU para el desarrollo del convenio para la integración del 

Ferrocarril en la ciudad de Gijón” hace referencia al PGOU actualmente en revisión para su 

adaptación a la Ley 3/2002 de 19 de abril del Principado tramitándose actualmente su 

aprobación provisional. La modificación fue aprobada definitivamente en fecha 1 de agosto de 

2003 (Boletín Oficial del Principado de Asturias de 30 de Agosto de 2003) y queda incluida en 

el documento a trámite. 

 

El texto refundido del Plan General de Ordenación Urbana de Gijón fue publicado en el Boletín 

Oficial del Principado de Asturias de fecha 06 de junio de 2007, en cumplimiento del acuerdo 

de fecha 11 de diciembre de 2006 de resolución de los recursos de reposición interpuestos 

contra el acuerdo de 30 de diciembre de 2005 por el se aprobó definitivamente la Adaptación a 

la Ley Autonómica del Suelo y Modificación del Plan General de ordenación Urbana de Gijón. 
 

 

3D. ÁMBITO 

 

El ámbito del Plan Especial comprende un espacio atravesado longitudinalmente por la 

barrera-traza de las vías férreas y constituyendo su limite sur la autopista de acceso a la 
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ciudad (Avenida de Sanz Crespo), que conecta directamente la periferia y la zona industrial 

con el centro histórico a través de un espacio urbano continuo sin categorizar. 

 

Durante el proceso de elaboración del Plan Especial han surgido una serie de ajustes 

naturales como consecuencia del propio desarrollo de la ordenación propuesta que han 

conllevado la incorporación de nuevos suelos al ámbito original del Plan Especial. 

 

La desaparición del paso elevado de Carlos Marx y su sustitución por la red viaria propuesta 

permiten la incorporación por ajuste del ámbito en este punto de unos suelos que posibilitan el 

nuevo ordenamiento viario. 

 

Esta solución no crea indefensión ni perjuicios a terceros, ni incrementa el volumen edificable, 

ni altera el uso de zonas verdes y, por otro lado, mejora considerablemente el diseño y, por 

tanto, se entiende posible y conveniente su inclusión en el ámbito del Plan Especial. 

 

Estos suelos a incorporar tienen una superficie de 4.172 m² y son de propiedad municipal. 

 

Por tanto la superficie total del ámbito, una vez realizados dichos ajustes, es de 168.808 m². 

 

En la actualidad el ámbito se caracteriza por tener el uso exclusivo ferroviario, con la excepción 

del ámbito incorporado de la antigua unidad de ejecución UE-27 y otros suelos municipales 

destinados en la actualidad a viales de uso público que bordean los usos anteriormente 

relacionados. Esta circunstancia genera una barrera urbanística en cuña que se introduce 

hasta el centro de la ciudad de Gijón y cuya problemática urbanística se pretende resolver 

mediante la elaboración del presente Plan Especial. 

 

Las edificaciones existentes son, por tanto, exclusivamente ferroviarias consistiendo en la 

Estación de Cercanías y FEVE, situada en la plaza del Humedal, la Estación de Jovellanos y 

servicios anexos incluido el paso superior con escaleras mecánicas actualmente en desuso. 

 

Como consecuencia del uso, la relación urbanística con el entorno no existe, siendo puramente 

de lindero físico, existiendo una comunicación entre ambos lados únicamente a través del paso 

elevado situado entre la calle Carlos Marx y la plaza Padre Máximo González, y una pasarela 

peatonal entre el parque de Moreda y el polígono de Pumarín. 
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3E. FUNDAMENTO JURÍDICO URBANÍSTICO 

 

El régimen urbanístico será el establecido en el Decreto Legislativo 1/2004 de 22 de abril, por 

el que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones vigentes en materia de Ordenación 

del Territorio y Urbanismo, y en concreto por los artículos 67y 69 respecto de su objeto, art. 89 

respecto de su tramitación, Respecto de su contenido se tendrá en cuenta el Reglamento de 

Planeamiento, si bien se podrá tener en cuenta los artículos 67ª, 67b y 67c del proyecto de 

Reglamento de Ordenación del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias.  

 

El Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la ciudad de Gijón se redacta al amparo 

jerárquico de la siguiente legislación aplicable 

 

Artículos 8 y 13 de la Ley 6/1998 de 13 de abril de régimen de suelo y valoraciones. 

 

 

Artículos 69 y 89 del Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, de la Consejería de Medio 

Ambiente, Ordenación del Territorio e Infraestructuras del Principado de Asturias, por el que se 

aprueba el texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenación del 

Territorio y Urbanismo 

 

Artículos 76, 77, 83, 85 y 146 del Decreto 2159/1978, de 23 de Junio por el que se aprueba 

el Reglamento de Planeamiento. 

 

Artículo 2.1.1 Planes Especiales, del Plan General de Ordenación Urbana de Gijón. 
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3F. CONTENIDO 

 

Este Plan Especial se conforma con los siguientes elementos, todos ellos incluidos en este 

documento: 

 

Memoria informativa 

Memoria descriptiva 

Memoria del planeamiento 

Memoria de urbanización 

Normas urbanísticas 

Plan de Etapas 

Estudio económico-financiero 

Planos de Información 

Planos de Ordenación 
 

 

3H. SISTEMA DE ACTUACIÓN 

 

Para la elección del sistema de actuación se tiene en cuenta lo dispuesto en el artículo 154 del 

Decreto Legislativo 1/2004, que establece que se llevará a cabo al aprobarse el Plan Especial, 

previamente el artículo 153 señala como sistemas de actuación posibles a) compensación, b) 

cooperación, c) expropiación, en correspondencia con el artículo 152 del Reglamento de 

Gestión.   

 

Considerando la estructura de la propiedad con un porcentaje de propiedad privada solamente 

del 1,16% y que la entidad Gijón al Norte, S.A. esta participada por el resto de los propietarios 

a través del Ministerio de Fomento, junto con el Ayuntamiento de Gijón y el Principado de 

Asturias, se elige como sistema de actuación, para las unidades de actuación delimitadas, el 

de expropiación.  

 

Con la elección del sistema de actuación de expropiación y actuando Gijón al Norte, S.A. como 

beneficiaria de la expropiación, se consigue el objetivo de la inmediata obtención, por ella, de 

los solares resultantes y de los suelos para espacios libres y dotaciones. 

 

En aplicación del artículo 198 del decreto Legislativo 1/2004, la cesión de los terrenos 

destinados a dotaciones incluidos en las unidades de actuación se entenderá producida 
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cuando la Administración tome posesión de los terrenos, dichos terrenos de cesión obligatoria 

y gratuita quedarán adscritos por ministerio de ley a la Administración competente para la 

implantación del uso de que se trate. 

 

En el caso del 1,16% de propiedad privada con uso previsto para hotel, resulta de aplicación el 

artículo 224 del citado Decreto Legislativo 1/2004, que en su primer número establece que el 

pago del justiprecio se podrá efectuar con parcelas resultantes de la propia actuación.  

 

En el número dos del mismo artículo se regula que las parcelas resultantes podrán adjudicarse 

directamente a la entidad pública o sociedad que reúna la condición de beneficiaria de la 

expropiación, que podrá promoverlas por si, o estableciendo los oportunos convenios con otros 

promotores públicos o privados, o mediante su enajenación conforme a las modalidades que 

dicha entidad tenga establecidas. 
 

 

3G. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

 

Ver punto 1.D. 
 

3I. CESIONES  

 

 3I.1. CESIÓN DE APROVECHAMIENTO LUCRATIVO 

 

El 2 de septiembre de 2002 se firmó el Convenio entre el Ministerio de Fomento, el 

Principado de Asturias y el Ayuntamiento de Gijón para la Integración del ferrocarril en la 

Ciudad de Gijón. 

 

En dicho convenio figuraba la razón de ser del mismo, que responde a un contenido que 

desarrolla su propio título y los acuerdos para conseguir este objetivo. 

 

Entre los acuerdos que comprometen al Ayuntamiento de Gijón, está el ACUERDO 

SEPTIMO, que textualmente dice: 

 

“SEPTIMO. En la medida que las obras redundan en beneficio del municipio y 

contribuyen a la consecución de los objetivos establecidos por la Ley del Principado de 

Asturias 3/2002, de 19 de abril, de Régimen del Suelo y Ordenación Urbanística, el 



  
  
  
 JAVIER FOMBELLA Arquitecto 
 
 
 

 
 

Junquera Arquitectos, S. L. 
 

Saturnino Calleja Nº16, Ático. Madrid (28002) Teléfono: 91 416.96.10  Fax: 91 415.50.51 
e - m a i l :  e s t u d i o @ j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  

w w w. j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  
 

Memoria Plan Especial 080211.doc     Página 40 de 74 

Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la Ciudad de Gijón 
Gijón al Norte S.A. 
 
 

JUNQUERA 
a r q u i t e c t o s

Ayuntamiento de Gijón cederá gratuitamente a la sociedad, mediante los procedimientos 

necesarios, el aprovechamiento urbanístico municipal que le corresponda, a fin de 

costear las inversiones que se realicen en los términos del presente Convenio.” 

 

Al mismo ha dado cumplimiento el Plan Especial repartiendo este aprovechamiento entre 

las unidades de ejecución, según los criterios de diseño que se desprenden de su 

ordenación. Para ello, dado que no existe previsión modal o condicional alguna, 

especificación normativa en contrario, y que el Municipio es parte interesada y 

beneficiaria de la operación, se ha entendido que este porcentaje está incluido en la 

edificabilidad total, sin hacer una mención específica de cada unidad. 
 

 3I.2. CESIÓN ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PÚBLICO 

  

Las reservas para el Espacio Libre de Dominio y Uso Público (jardines y áreas de juego) 

son de 32.714 m². 

 

También se ceden otros espacios libres que, aunque no tienen las dimensiones mínimas 

para incluirse en la categoría de parques y jardines, cumplen fundamentalmente 

funciones de mejora del medio ambiente urbano. Estas áreas concentradas en las 

medianas de la VIA PARQUE se ajardinarán contribuyendo, de este modo, a la mejora del 

ambiente urbano. La superficie de estas áreas es de 4.035 m². 

 

Los Espacios Libre de Dominio y Uso Público se incrementarán con el 100% de la 

superficie generada por la cubierta de la Estación Intermodal que se construirá en el 

espacio reservado para el Sistema General Ferroviario.  

 

Toda la superficie generada sobre el sistema general ferroviario estará destinada a 

Espacio Libre de Dominio y Uso Público. 
 

 

 3I.3. CESIÓN EQUIPAMIENTOS 

  

Las reservas de suelo para los Equipamientos son de 26.374,36 m². 
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 3I.4. CESIÓN SISTEMA GENERAL VIARIO 

 

Se cede al Ayuntamiento un viario de 41.924 m².  
  

 

 3I.5. CESIÓN SISTEMA GENERAL FERROVIARIO Y TRANSPORTE 

 

El presente Plan Especial prevé una cesión al Sistema General Ferroviario y Transporte 

de 40.271,00 m² para la construcción de la futura Estación Intermodal. El diseño de esta 

Estación garantizará la permeabilidad Norte-Sur mediante una cubierta transitable cuya 

superficie se integrará en el Sistema de Espacios Libres de Uso y Dominio Público. 
 

 

3J. RESERVAS DE LOS SISTEMAS 

 
 3J.1. ESTÁNDARES URBANÍSTICOS 

 

Los estándares para la reserva de suelo y equipamiento y sistemas de espacios verdes 

resultan de la asimilación del Plan Especial a un Plan Parcial y en consecuencia de la 

aplicación del artículo 10 del anexo del Reglamento de Planeamiento. Son los siguientes: 

 
SUPERFICIE BRUTA DEL ÁMBITO 168.808 M² 

 

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 128.309,00 M² 

 Residencial   114.867,00 M² 

 Comercial   5.942,00 M² 

 Terciario Hotelero            7.500,00 M² 
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RESERVA DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS  

 

Teniendo en cuenta el anexo al Reglamento de Planeamiento, por el número de viviendas 

la actuación se corresponde con un conjunto entre 1000 y 2000 viviendas. 

 

En consecuencia la reserva para dotaciones en suelo residencial (art. 9.2 y art.10) 

teniendo en cuenta una superficie edificable residencial de 114.867,00 M², sería: 
 

SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PÚBLICO 

 

Jardines: 15 m²/ suelo/ 100 m² Edif. Residencial (reserva de suelo) 17.230,05 m² 

Áreas de juego y recreo de niños: 6 m² suelo/ 100 m² Edif. Resid. (reserva de suelo) 6.892,02 m² 

Total  (reserva de suelo> 10 % s/ 168.808 m²) 24.122,07 m²  
   

CENTROS DOCENTES 

 
Preescolar y guardería: 2 m² suelo/ 100 m² Edif. Residencial (reserva de suelo) 2.297,34 m² 

EGB: 10 m² suelo/ 100 m² Edif. Residencial (reserva de suelo) 11.486,70 m² 

Total (reserva de suelo) 13.784,04 m²  
 

SERVICIOS DE INTERÉS PÚBLICO Y SOCIAL 

 
Parque deportivo: 8 m² suelo/ 100 m² Edif. Residencial (reserva de suelo) 9.189,36 m² 

Equipamiento comercial: 3 m² construidos/100 m² Edif. Residencial (edificabilidad) 3.446,01 m²  

Equipamiento social: 6 m² construidos/100 m² Edif. Residencial (edificabilidad) 6.892,02 m²  

Total (edificabilidad) 10.338,03 m²  
 

PLAZAS DE APARCAMIENTO 

 

Plazas de aparcamientos: 1plaza/100 m² Edif. total)  1.283 plazas 

 
CUADRO RESUMEN RESERVA DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS  

 

 Nº EDIFICABILIDAD RESERVA DE SUELO 

ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO - 24.122,07 m²

CENTROS DOCENTES - 13.784,04 m²

SERVICIOS DE INTERÉS PÚBLICO Y SOCIAL 10.338,03 m² 9.189,36 m²

PLAZAS DE APARCAMIENTO 1.283  

TOTAL 1.283 10.338,03 m² 47.095,47 m²
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3J.2. PROPUESTA PLAN ESPECIAL  

 

De acuerdo con las condiciones de ordenación contenidas en la ficha del PE-00 que rige 

las condiciones de ordenación y gestión del ámbito, la consecución de espacios libres y 

de equipamiento no será de cuantía inferior a 0,5 m²/m² de la superficie construida 

destinada a uso vivienda, ordenados en forma que tengan la máxima utilidad social. 

 

Siguiendo estos criterios, se han definido los espacios libres y de equipamiento de forma 

que el Ayuntamiento pueda disponer de ellos en función de las necesidades 

poblacionales y los criterios municipales para conseguir la máxima utilidad social de estas 

reservas dotacionales. El cuadro resumen sería el siguiente: 

 
 ESTÁNDARES 

URBANÍSTICOS 

PROPUESTA PLAN 

ESPECIAL (SIN 

INCLUIR CUBIERTA 

ESTACIÓN 

INTERMODAL) 

INCREMENTOS 

 m² m² superficie % 

ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO 

Y USO PUBLICO 
24.122,07 m² 32.714,00 m² 8.591,93 m² 35,61

RESERVA SUELO 

EQUIPAMIENTO * 
22.973,40 m² 17.185,00 m² -5.788,40 m² 25.19

OTROS ESPACIOS LIBRES - 4.035,00 m² 4.035,00 m² -

 

TOTAL 47.095,47 m² 53.934,00 m² 6.838,53 m² 14.52

 

 
* Este reserva de suelo incluye los estándares para los servicios de interés público y social y los de centros 

docentes. 

 

No obstante, han de incluirse en el cuadro resumen de superficies los nuevos suelos 

generados en la cubierta de la Estación Intermodal ya que esta será practicable y su 

suelo será Espacio Libre de Uso y Dominio Público. 
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CUADRO RESUMEN (INCLUYENDO SUPERFICIE CUBIERTA ESTACIÓN INTERMODAL) 

 

 ESTÁNDARES 

URBANÍSTICOS 

PROPUESTA PLAN 

ESPECIAL 

INCREMENTOS 

 m² m² superficie % 

ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO 

Y USO PUBLICO 
24.122,07 m² 59.098,64 m² 34.976,57 m² 144,99

RESERVA SUELO 

EQUIPAMIENTO 
22.973,40 m² 26.374,36 m² 3.400,96 m² 14,80

OTROS ESPACIOS LIBRES - 4.035,00 m² 4035,00 m² -

 

TOTAL 47.095,47 m² 89.508,00 m² 42.412,53 m² 90,05

 

 

De acuerdo con las condiciones de ordenación contenidas en la ficha del PE-00 que rige 

las condiciones de ordenación y gestión del ámbito, la consecución de espacios libres y 

de equipamiento se fija en cuantía no inferior a 0,5 m²/m² de superficie construida 

destinada a uso vivienda.  

 
LA CUANTÍA DE ESPACIOS LIBRES Y DE EQUIPAMIENTO DEL PRESENTE PLAN ESPECIAL 

ES DE 89.508 M². UN 0.78 M²/M² DE LA SUPERFICIE CONSTRUIDA DESTINADA A USO 

VIVIENDA. 

 
 

3K. PARCELACIÓN 

 

Como consecuencia de la ejecución del planeamiento, de la gestión de las unidades de 

actuación, de la ejecución de la urbanización, resultarán 8 parcelas lucrativas, solares, de los 

que 7 estarán vinculadas al uso residencial y una al uso hotelero. 

 

El resto de la superficie del ámbito está destinada a Espacios Libres de Dominio y Uso Público, 

cesiones para los Sistemas Generales, Espacios Libres y suelo para Equipamiento, 

concentrado este último en 3 parcelas dotacionales además de un espacio ubicado sobre la 

cubierta de la Estación Intermodal (practicable y de uso y dominio público). 
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3L. DELIMITACIÓN DE LAS UNIDADES DE ACTUACIÓN (U.A.) 

 

La  división del PERI en dos unidades de ejecución, obedece a razones de realidad práctica en 

la ejecución. En cada una de estas nuevas unidades de ejecución podrá llevarse a cabo de 

forma independiente tanto su desarrollo como sus obligaciones legales de equidistribuir los 

beneficios y cargas urbanísticos entre los propietarios que la conforman, así como de urbanizar 

de forma completa el ámbito de actuación. 

 

El artículo 149 del  Decreto Legislativo 1/2004 establece el planeamiento exigible para ejecutar 

actuaciones de gestión determinando que, para ello, se precisará la aprobación del Plan 

Especial. 

 

El artículo 150.1 establece los requisitos que se deberán tener en cuenta para delimitar 

polígono y unidades de actuación, señalando en el punto primero como prioritario la 

delimitación de polígonos: 

 

a) Que por sus dimensiones y características de la ordenación sean susceptibles de 

asumir las cesiones de suelo derivadas de las exigencias del planeamiento. 

b) Que hagan posible la distribución equitativa de los beneficios y cargas de la 

urbanización. 

c) Que tengan entidad suficiente para justificar técnica y económicamente la autonomía 

de la actuación. 

 

En el punto 2 establece la posibilidad de delimitar unidades de actuación cuando no sea 

posible la delimitación de un polígono con los requisitos establecidos en el número anterior, 

que permitan, al menos la equidistribución entre los propietarios de los beneficios y cargas 

derivados del planeamiento. 

 

El artículo 151 regula el procedimiento para la delimitación de polígonos y unidades de 

actuación atribuyendo esa capacidad a los Planes Generales de Ordenación y a los Planes 

Parciales. 

 

Por la asimilación del Plan Especial con Plan Parcial, se entiende extensible la capacidad de 

delimitar unidades de actuación al primero.  
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3M. ASIGNACIÓN Y PONDERACIÓN DE USOS PORMENORIZADOS 

 

Ver plano PO-03 

 

 

3N. CUADROS DE CARACTERÍSTICAS 

 

 3N.1. USOS NO LUCRATIVOS 

 

  

DENOMINACIÓN 

PARCELA 
USO CUALIFICADO 

SUPERFICIE SUELO 

M² 

EDIFICABIL. 

USO 

CUALIFICADO 

M² 

DESGLOSE INDICATIVO DE 

USOS DOTACIONALES 

DOT 1 SGE 1.039,00 m² * Dotaciones Básicas

DOT 2 SGE 13.407,00 m² * Dotaciones Básicas

DOT 3 SGE 2.739,00 m² * Dotaciones Básicas

F1 SGT 40.271,00 m² - Transporte, ADIF, FEVE

D1 SGV 41.924,00 m² - Infraestructuras Carretera

E1 SGEL 775,00 m² - Espacios Libres

E2 SGEL 3.260,00 m² - Espacios Libres

V1 SGZV 14.588,00 m² - Zona Verde Pública

V2 SGZV 286,00 m² - Zona Verde Pública

V3 SGZV 1.492,00 m² - Zona Verde Pública

V4 SGZV 1.486,00 m² - Zona Verde Pública

V5 SGZV 2.455,00 m² - Zona Verde Pública

V6 SGZV 706,00 m² - Zona Verde Pública

V7 SGZV 2.259,00 m² - Zona Verde Pública

V8 SGZV 923,00 m² - Zona Verde Pública

V9 SGZV 554,00 m² - Zona Verde Pública

V10 SGZV 7.965,00 m² - Zona Verde Pública

TOTAL 136.129,00 m² - 

 

* La edificabilidad asignada por los parámetros urbanísticos al suelo dotacional (ver 

cuadro resumen punto 3.J.2) se distribuirá según las necesidades municipales. 
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 ACUMULADO POR USOS NOMENCLATURA SUPERFICIE SUELO  

 

 SISTEMA GENERAL RED VIARIA SGV 41.924 M²  

 SISTEMA GENERAL TRANSPORTES SGT 40.271 M²  

 SISTEMA GENERAL EQUIPAMIENTOS SGE 17.185 M²  

 SISTEMA GENERAL ZONAS VERDES SGZV 32.714 M²  

 SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES SGEL 4.035 M²  

 

 TOTAL  136.129 M²  

 

 

 3N.2. USOS LUCRATIVOS 

 

DENOMINACIÓN 

PARCELA 
USO CUALIFICADO SUPERFICIE SUELO M²

EDIFICABILIDAD USO 

CUALIFICADO M² 

EDIFICABILIDAD 

TOTAL M² 

H1 RVCL 10.042,00 m² 21.152,00 m² 25.118,00 m²

H2 RVCL 4.296,00 m² 17.575,00 m² 19.551,00 m²
T1 RVCL 2.077,00 m² 12.450,00 m² 12.450,00 m²
T2 RVCL 2.423,00 m² 17.490,00 m² 17.490,00 m²
T3 RVCL 2.542,00 m² 14.340,00 m² 14.340,00 m²
T4 RVCL 2.486,00 m² 14.980,00 m² 14.980,00 m²
T5 RVCL 2.483,00 m² 16.880,00 m² 16.880,00 m²

HOTEL TH 6.330,00 m² 7.500,00 m² 7.500,00 m²

TOTAL 32.679,00 m² 122.367,00 m² 128.309,00 m²
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3Ñ. CÁLCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO 

  

El cálculo del Aprovechamiento Medio se realiza de acuerdo con la normativa  urbanística 

vigente. 

  

El Plan General de Ordenación de Gijón contiene la ficha correspondiente al Plan Especial de 

Reforma Interior para la integración del ferrocarril en la ciudad de Gijón, nomenclatura PERI 

00, en la que se establece: 

 

Edificabilidad: Como máximo 1,00 m²/m². sobre los actuales terrenos de ADIF y FEVE, a los 

que se han de sumar los 5.600 m2 que tenía atribuidos la antigua UE 27. 

 

Aprovechamiento tipo:  1,00 

Exceso o defecto:         0,00 

 

No se adscriben Sistemas Generales al PERI 00. 

 

En consecuencia, se entiende que, el Plan General de Ordenación aplica el artículo 60 

Determinaciones de carácter específico en suelo urbano, del Decreto Legislativo 1/2004 que 

establece al final del apartado j) 

 

“El Plan General de Ordenación podrá fijar un aprovechamiento medio en cada polígono o 

unidad de actuación, o establecer un aprovechamiento medio unificado para áreas superiores.” 

En consecuencia se considera: 

  

Aprovechamiento Medio Unificado:  1 m²/m² 

Coeficiente Zonal de Ponderación:   1 

Considerando la titularidad y superficies que componen el ámbito (El ámbito se desglosa en  

tres tipos de suelo): 

 

Suelos de titularidad de ADIF y FEVE 121.721 m² 

Suelos Municipales 45.126 m² 

Suelos Privados correspondientes a la unidad UE 27 1.961 m² 

 

Superficie Total del ámbito 168.808 m² 
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El aprovechamiento atribuible resulta: 

 

Actuales terrenos de ADIF y FEVE (121.721 m2 x 1 m2/m2)                                  121.721 m2 

 

Los terrenos que hasta ahora integraban lo UE 27 mantendrán en su conjunto la edificabilidad 

global que les asignó la actualización del PGOU de 1999: 5.600 m². Estos derechos 

edificatorios están también incluidos en la revisión del PGOU, aprobados en diciembre de 

2005. En este mismo documento de revisión, en su tomo 2, Memoria de Ordenación Artículo 

6.4.3. establece los siguientes coeficientes de homogenización según usos, con el caso de 

vivienda libre como referencia: 

 

Vivienda colectiva en régimen de protección  0.85 
Industria 0.85 
Terciario (oficinas u hoteles) 0.85 
Terciario comercial 1.25 
Dotacional Privado 0.85 
 

Entendiéndose de aplicación en este caso, el coeficiente correspondiente a Terciario (Oficinas 

u Hoteles). Por tanto, los metros cuadrados edificables que corresponden a los suelos referidos 

serán: 5.600 m2 / 0,85 = 6.588 m², por lo que resulta: 

  

SUPERFICIE TOTAL DEL ÁMBITO 168.808 M² 

EDIFICABILIDAD TOTAL DEL ÁMBITO            128.309 M²  
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL (GIJÓN)

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE H1 - PLAZA DEL HUMEDAL

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.5.III.A-3.5.III.C

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 10.042,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

USO RESIDENCIAL 21.152,00 M²

COMERCIAL 3.966,00 M²

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 25.118,00 M²

USOS COMPATIBLES
TERCIARIO EXCLUSIVAMENTE EN PLANTA BAJA Y PRIMERA

OFICINAS
DESPACHOS PROFESIONALES
PEQUEÑAS CLÍNICAS NO CLASIFICADAS EN EL RAMINP

EXCLUSIVAMENTE EN PLANTA BAJA
HOSTELERÍA Y OCIO.
COMERCIAL (PEQUEÑO COMERCIO CON SUPERFICIE MÁXIMA DE 500 M²)

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE EL 100 % EN PLANTA PRIMERA Y SIGUIENTES DE CADA AREA DE MOVIMIENTO
EL 100 % EN PLANTA BAJA DE CADA AREA DE MOVIMIENTO

BAJO RASANTE EL 100 % DE LA PARCELA

NÚMERO DE PLANTAS 5 (B+IV)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA DE CORNISA (INTERIOR GALERIA) 19,40 M

(HACIA SANZ CRESPO O PINTOR MARIANO MORÉ) 22,50 M
ALTURA DE CORONACIÓN (INTERIOR GALERIA) 21,00 M

(HACIA SANZ CRESPO O PINTOR MARIANO MORÉ) 24,00 M
ALTURA MÁXIMA (INTERIOR GALERIA) 21,00 M

(HACIA SANZ CRESPO O PINTOR MARIANO MORÉ) 24,00 M

NUMERO DE VIVIENDAS APROXIMADO 235

OBJETIVOS GENERALES

CREACIÓN DE UN ITINERARIO CUBIERTO ENTRE EDIFICACIONES QUE PONGA EN COMUNICACIÓN LA TRAMA PEATONAL DEL CASCO
HISTÓRICO Y LA PLAYA DE SAN LORENZO CON LA PLAYA DE PONIENTE Y EDIFICACIONES DEL ÁMBITO QUE SE ORDENA,
POTENCIANDO AL MISMO TIEMPO LA PERMEABILIDAD ENTRE LAS ZONAS COLINDANTES SITUADAS AL NORTE Y SUR DE LA
PARCELA ATRAVESANDO TRANSVERSALMENTE EL ITINERARIO CUBIERTO. LA CONFIGURACIÓN DE ESTE ITINERARIO DEBERÁ
CONSEGUIR ESPACIOS INTERIORES O RINCONES DE TIPOLOGÍA SIMILAR A LOS SALONES URBANOS.

BAJO RASANTE SE PERMITEN APARCAMIENTOS, SERVICIOS COMUNITARIOS Y SUPERFICIE COMERCIAL LIGADA A
LOS LOCALES DE PLANTA BAJA.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

CLASIFICACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

LA TIPOLOGÍA EDIFICATORIA ES DE EDIFICACIÓN AISLADA EN BLOQUE EXENTO.
SU USO CUALIFICADO ES RESIDENCIAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y VARIABLES. LA ALINEACIÓN OBLIGATORIA
SE MANTENDRÁ AL MENOS EN UN 80 %

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR A LAS
ÁREAS DE MOVIMIENTO.

LA EDIFICACIÓN SE APOYARÁ SOBRE UNA PLANTA CON SERVICIOS COMUNES Y COMUNITARIOS DEL EDIFICIO Y LOCALES
COMERCIALES. ESTA SUPERFICIE OCUPADA CONTARÁ EN EL CÓMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD SALVO LOS USOS COMUNITARIOS. 

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO
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ALTURA DE PISOS

B. DOSCIENTOS CINCUENTA (250) CENTÍMETROS PARA LA PLANTA DE PISO Y ÁTICO.

ESPACIO DE DOMINIO PRIVADO Y USO LIBRE DE LA UNIDAD DE PROYECTO

SALIENTES Y VUELOS

CERRAMIENTO DE PARCELA

CONDICIONES DE ESTÉTICA

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC). SE PRIMARÁN LAS SOLUCIONES MEDIANTE VIDRIOS QUE GARANTICEN LA MÁXIMA
PERMEABILIDAD VISUAL.

NO SE PERMITE CERRAR NINGUN AMBITO DEL EDIFICIO QUE NO SEAN LOS ELEMENTOS COMUNES INTERIORES DE ESTE.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD. NO SE PERMITIRÁ LA PUBLICIDAD EN
LOCALES COMERCIALES MEDIANTE CUERPOS VOLADOS O "BANDERINES". EL CERRAMIENTO DE LOS LOCALES COMERCIALES
SERÁ EN UN 70 % DE VIDRIO.

LA ALTURA LIBRE MÍNIMA SERÁ DE:

A. LA ALTURA DE LA PLANTA BAJA SERÁ DE QUINIENTOS CINCUENTA (550) CENTIMETROS A LA CARA INFERIOR DEL FORJADO DE
PLANTA PRIMERA CON CARÁCTER OBLIGATORIO.

SOBRE LA ALINEACIONES FIJADAS SE PERMITEN VUELOS DE ESTRUCTURA (FORJADOS) DE HASTA UN MÁXIMO DE 200 CM.

SERÁ OBLIGATORIA LA CONSTRUCCIÓN DE UNA CUBIERTA ACRISTALADA QUE PERMITA LA ILUMINACION Y VENTILACIÓN DEL
ITINERARIO ENTRE EDIFICIOS. ESTA CUBIERTA DEBERÁ CONTINUAR HASTA APOYARSE EN LA PARCELA H2 SIENDO UN ELEMENTO
MANCOMUNADO.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

SERÁ TODA LA SUPERFICIE SOBRE LA ZONA DE SUBEDIFICACION NO OCUPADA POR LA PROYECCIÓN DE LAS ALINEACIONES
OBLIGATORIAS EN PLANTA BAJA

EL ESPACIO LIBRE SERÁ DE USO PÚBLICO Y DOMINIO PRIVADO. LAS CONDICIONES Y CARACTERÍSTICAS DE ESTE ESPACIO (USO,
MANTENIMIENTO, SOBRECARGAS,...) SE REGULARÁN MEDIANTE CONVENIOS CON EL AYUNTAMIENTO.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

SE PERMITEN SOLUCIONES DE GALERÍAS ACRISTALADAS. EN ESTE CASO, EL CERRAMIENTO DE FACHADA SE MANTENDRÁ EN LA
ALINEACIÓN FIJA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR DE LA GALERÍA NO SOBRESALDRA MÁS DE 110 CM DESDE EL CERRAMIENTO DE
FACHADA. LA SUPERFICIE ENTRE EL CERRAMIENTO DE FACHADA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR NO COMPUTARÁ COMO
SUPERFICIE CONSTRUIDA SIEMPRE QUE CUMPLA LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PUNTO PARA EL FOMENTO DE LA
SOSTENIBILIDAD.
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MEDIDAS DE FOMENTO DE LA SOSTENIBILIDAD

OTROS CONDICIONANTES

VIABILIDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTAS TIPO. VARIEDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTA TIPO

A2. GALERÍAS, INVERNADEROS Y ESPACIOS ACRISTALADOS SIN CLIMATIZAR EN LOS QUE LA SUPERFICIE
ACRISTALADA SEA DE MÁS DE UN 70 % DEL TOTAL DEL CERRAMIENTO, SIEMPRE Y CUANDO LOS HUECOS ENTRE
LA ESTANCIA INTERIOR Y EL INVERNADERO (O GALERÍA ACRISTALADA) NO SUPEREN EL 30 % DEL CERRAMIENTO
ACRISTALADO DE LA GALERÍA-INVERNADERO, PERMITIÉNDOSE EN EL 100 % DEL PERÍMETRO DEL EDIFICIO.

PARA FOMENTAR LA SOSTENIBILIDAD, EN LA MEDICIÓN DE LA EDIFICABILIDAD HAN DE EXCLUIRSE:

A. EN EL CASO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS CON TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS PASIVAS QUE CONTRIBUYAN AL AHORRO
ENERGÉTICO, A LA MEJORA DEL CONFORT DE LOS USUARIOS DE LOS EDIFICIOS Y A LA REDUCCIÓN DE EMISIONES
CONTAMINANTES:

A1. LA PORCIÓN DE LA SUPERFICIE DE LOS MUROS EXTERIORES QUE EXCEDA DE LOS 30 CM DE ESPESOR, TANTO
SI SE TRATA DE CERRAMIENTOS DE FACHADA COMO MURO MEDIANERO, SALVO EN AQUELLOS EN LOS QUE EL
ESPESOR TOTAL DEL MURO SUPERE LOS 60 CM.

SE DEBERÁ INCLUIR EN LA DOCUMENTACIÓN PARA LA OBTENCIÓN DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA DE OBRAS UN ESTUDIO
SOBRE RUIDOS Y VIBRACIONES PRODUCIDOS POR EL FERROCARRIL DONDE SE INCLUYAN LAS MEDIDAS QUE SE DEBEN ADOPTAR
EN EL PROYECTO PARA ESTAR DENTRO DE LOS NIVELES PERMITIDOS POR LA NORMATIVA APLICABLE.

A3. LAS EXCLUSIONES SEÑALADAS SERÁN APLICABLES SIEMPRE QUE SE DEMUESTRE CONVENIENTEMENTE LA
FINALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS EN EL PROYECTO CON EL QUE SE SOLICITE LA
LICENCIA, JUSTIFICANDO EL AHORRO DE ENERGÍA Y LA GARANTÍA DE CONFORT CLIMÁTICO A LO LARGO DEL AÑO.
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL (GIJÓN)

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE H2 - PLAZA DEL HUMEDAL

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.5.III.A-3.5.III.C

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 4.296,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

USO RESIDENCIAL 17.575,00 M²

COMERCIAL 1.976,00 M²

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 19.551,00 M²

USOS COMPATIBLES

DESPACHOS PROFESIONALES
PEQUEÑAS CLÍNICAS NO CLASIFICADAS EN EL RAMINP

EXCLUSIVAMENTE EN PLANTA BAJA
HOSTELERÍA Y OCIO.
COMERCIAL (PEQUEÑO COMERCIO CON SUPERFICIE MÁXIMA DE 500 M²)

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE EL 100 % EN PLANTA PRIMERA Y SIGUIENTES DE CADA AREA DE MOVIMIENTO
EL 100 % EN PLANTA BAJA DE CADA AREA DE MOVIMIENTO

BAJO RASANTE EL 100 % DE LA PARCELA

NÚMERO DE PLANTAS
H 2 (1) 20 (B+XIX)
H 2 (2) 6 (B+V)
H 2 (3) 5 (B+IV)

ALTURA MÁXIMA

H 2 (1)
ALTURA DE CORNISA 68,00 M
ALTURA DE CORONACIÓN 70,00 M
ALTURA MÁXIMA 70,00 M

H 2 (2)
ALTURA DE CORNISA 24,50 M
ALTURA DE CORONACIÓN 26,00 M
ALTURA MÁXIMA 26,00 M

H 2 (3)
ALTURA DE CORNISA (HACIA SANZ CRESPO) 19,40 M

(PINTOR MARIANO MORÉ) 22,50 M
ALTURA DE CORONACIÓN (HACIA SANZ CRESPO) 21,00 M

(PINTOR MARIANO MORÉ) 24,00 M
ALTURA MÁXIMA (HACIA SANZ CRESPO) 21,00 M

(HACIA PINTOR MARIANO MORÉ) 24,00 M

NUMERO DE VIVIENDAS APROXIMADO 195

OBJETIVOS GENERALES

BAJO RASANTE SE PERMITEN APARCAMIENTOS, SERVICIOS COMUNITARIOS Y SUPERFICIE COMERCIAL LIGADA A
LOS LOCALES DE PLANTA BAJA.

TERCIARIO EXCLUSIVAMENTE EN PLANTA BAJA Y PRIMERA (SALVO EN 21 QUE PODRÁ SER DE HASTA UN MÁXIMO
DEL 30 % O EL 100 % EN EDIFICIO EXCLUSIVO TERCIARIO)

CONTINUACIÓN Y TRANSICIÓN DEL ITINERARIO CUBIERTO ENTRE EDIFICACIONES MEDIANTE EL CAMBIO DE TIPOLOGÍA PASANDO
DE UNA EDIFICACIÓN EN BLOQUE A BAJA ALTURA A UN ELEMENTO HITO EN TORRE QUE HACE DE REFERENCIA A UN NUEVO
ESPACIO CARACTERIZADO POR LOS ESPACIOS LIBRES Y LOS EQUIPAMIENTOS PÚBLICOS.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

CLASIFICACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

SU USO CUALIFICADO ES RESIDENCIAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

LA EDIFICACIÓN SE APOYARÁ SOBRE UNA PLANTA CON SERVICIOS COMUNES Y COMUNITARIOS DEL EDIFICIO Y LOCALES
COMERCIALES. ESTA SUPERFICIE OCUPADA CONTARÁ EN EL CÓMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD SALVO LOS USOS COMUNITARIOS. 

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR A LAS
ÁREAS DE MOVIMIENTO.

LA TIPOLOGÍA EDIFICATORIA ES DE EDIFICACIÓN AISLADA EN BLOQUE EXENTO (SUBPARCELAS 2(2) Y 2(3) Y EDIFICACIÓN AISLADA
EN BLOQUE EXENTO (TORRE_EDIFICACIÓN EN ALTURA) EN SUBPARCELA 2(1).

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y VARIABLES. LA ALINEACIÓN OBLIGATORIA
SE MANTENDRÁ AL MENOS EN UN 80 %

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:
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ALTURA DE PISOS

B. DOSCIENTOS CINCUENTA (250) CENTÍMETROS PARA LA PLANTA DE PISO Y ÁTICO.

ESPACIO DE DOMINIO PRIVADO Y USO LIBRE DE LA UNIDAD DE PROYECTO

SALIENTES Y VUELOS

CERRAMIENTO DE PARCELA

CONDICIONES DE ESTÉTICA

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

SERÁ OBLIGATORIA LA CONSTRUCCIÓN DE UNA CUBIERTA ACRISTALADA QUE PERMITA LA ILUMINACION Y VENTILACIÓN DEL
ITINERARIO ENTRE EDIFICIOS. ESTA CUBIERTA DEBERÁ CONTINUAR HASTA APOYARSE EN LA PARCELA H2 SIENDO UN ELEMENTO
MANCOMUNADO.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

SERÁ TODA LA SUPERFICIE SOBRE LA ZONA DE SUBEDIFICACION NO OCUPADA POR LA PROYECCIÓN DE LAS ALINEACIONES
OBLIGATORIAS EN PLANTA BAJA

EL ESPACIO LIBRE SERÁ DE USO PÚBLICO Y DOMINIO PRIVADO. LAS CONDICIONES Y CARACTERÍSTICAS DE ESTE ESPACIO (USO,
MANTENIMIENTO, SOBRECARGAS,...) SE REGULARÁN MEDIANTE CONVENIOS CON EL AYUNTAMIENTO.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

SE PERMITEN SOLUCIONES DE GALERÍAS ACRISTALADAS. EN ESTE CASO, EL CERRAMIENTO DE FACHADA SE MANTENDRÁ EN LA
ALINEACIÓN FIJA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR DE LA GALERÍA NO SOBRESALDRA MÁS DE 110 CM DESDE EL CERRAMIENTO DE
FACHADA. LA SUPERFICIE ENTRE EL CERRAMIENTO DE FACHADA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR NO COMPUTARÁ COMO
SUPERFICIE CONSTRUIDA SIEMPRE QUE CUMPLA LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PUNTO PARA EL FOMENTO DE LA
SOSTENIBILIDAD.

LA ALTURA LIBRE MÍNIMA SERÁ DE:

A. LA ALTURA DE LA PLANTA BAJA SERÁ DE QUINIENTOS CINCUENTA (550) CENTIMETROS A LA CARA INFERIOR DEL FORJADO DE
PLANTA PRIMERA CON CARÁCTER OBLIGATORIO.

SOBRE LA ALINEACIONES FIJADAS SE PERMITEN VUELOS DE ESTRUCTURA (FORJADOS) DE HASTA UN MÁXIMO DE 200 CM.

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC). SE PRIMARÁN LAS SOLUCIONES MEDIANTE VIDRIOS QUE GARANTICEN LA MÁXIMA
PERMEABILIDAD VISUAL.

NO SE PERMITE CERRAR NINGUN AMBITO DEL EDIFICIO QUE NO SEAN LOS ELEMENTOS COMUNES INTERIORES DE ESTE.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD. NO SE PERMITIRÁ LA PUBLICIDAD EN
LOCALES COMERCIALES MEDIANTE CUERPOS VOLADOS O "BANDERINES". EL CERRAMIENTO DE LOS LOCALES COMERCIALES
SERÁ EN UN 70 % DE VIDRIO.
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MEDIDAS DE FOMENTO DE LA SOSTENIBILIDAD

OTROS CONDICIONANTES

VIABILIDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTAS TIPO. VARIEDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTA TIPO

SE DEBERÁ INCLUIR EN LA DOCUMENTACIÓN PARA LA OBTENCIÓN DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA DE OBRAS UN ESTUDIO
SOBRE RUIDOS Y VIBRACIONES PRODUCIDOS POR EL FERROCARRIL DONDE SE INCLUYAN LAS MEDIDAS QUE SE DEBEN ADOPTAR
EN EL PROYECTO PARA ESTAR DENTRO DE LOS NIVELES PERMITIDOS POR LA NORMATIVA APLICABLE.

A3. LAS EXCLUSIONES SEÑALADAS SERÁN APLICABLES SIEMPRE QUE SE DEMUESTRE CONVENIENTEMENTE LA
FINALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS EN EL PROYECTO CON EL QUE SE SOLICITE LA
LICENCIA, JUSTIFICANDO EL AHORRO DE ENERGÍA Y LA GARANTÍA DE CONFORT CLIMÁTICO A LO LARGO DEL AÑO.

A1. LA PORCIÓN DE LA SUPERFICIE DE LOS MUROS EXTERIORES QUE EXCEDA DE LOS 30 CM DE ESPESOR, TANTO
SI SE TRATA DE CERRAMIENTOS DE FACHADA COMO MURO MEDIANERO, SALVO EN AQUELLOS EN LOS QUE EL
ESPESOR TOTAL DEL MURO SUPERE LOS 60 CM.

A2. GALERÍAS, INVERNADEROS Y ESPACIOS ACRISTALADOS SIN CLIMATIZAR EN LOS QUE LA SUPERFICIE
ACRISTALADA SEA DE MÁS DE UN 70 % DEL TOTAL DEL CERRAMIENTO, SIEMPRE Y CUANDO LOS HUECOS ENTRE
LA ESTANCIA INTERIOR Y EL INVERNADERO (O GALERÍA ACRISTALADA) NO SUPEREN EL 30 % DEL CERRAMIENTO
ACRISTALADO DE LA GALERÍA-INVERNADERO, PERMITIÉNDOSE EN EL 100 % DEL PERÍMETRO DEL EDIFICIO.

PARA FOMENTAR LA SOSTENIBILIDAD, EN LA MEDICIÓN DE LA EDIFICABILIDAD HAN DE EXCLUIRSE:

A. EN EL CASO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS CON TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS PASIVAS QUE CONTRIBUYAN AL AHORRO
ENERGÉTICO, A LA MEJORA DEL CONFORT DE LOS USUARIOS DE LOS EDIFICIOS Y A LA REDUCCIÓN DE EMISIONES
CONTAMINANTES:
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL (GIJÓN)

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE T1 - AVENIDA DE JUAN CARLOS I

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.5.III.C

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN POSICIÓN

SUPERFICIE M² 2.077,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

USO RESIDENCIAL 12.450,00 M²

COMERCIAL

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 12.450,00 M²

USOS COMPATIBLES
TERCIARIO EXCLUSIVAMENTE EN LAS TRES PRIMERAS PLANTAS

OFICINAS
DESPACHOS PROFESIONALES
PEQUEÑAS CLÍNICAS NO CLASIFICADAS EN EL RAMINP

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE 673,40 M²

BAJO RASANTE- SUBEDIFICACION (EL 100% DE LA SUBEDIFICACIÓN) 2.077,00 M²

NÚMERO DE PLANTAS VEINTE (B+XIX)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA DE CORNISA 66,00 M
ALTURA DE CORONACIÓN 68,00 M
ALTURA MÁXIMA 68,00 M

NUMERO DE VIVIENDAS APROXIMADO 138

CONDICIONES PARTICULARES DE POSICIÓN

OBJETIVOS GENERALES

LAS CONDICIONES DE POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN (AREA DE MOVIMIENTO, EJE OBLIGATORIO,...) FIJADAS PODRÁN AJUSTARSE
EN FUNCIÓN DEL PROYECTO CONSTRUCTIVO DE LA INFRAESTRUCTURA SOTERRADA FERROVIARIA QUE SE EJECUTARÁ JUNTO A
LA LINDE SUR DE ESTA UNIDAD DE PROYECTO.

LA REDACCIÓN DEL PLAN ESPECIAL PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL EN LA CIUDAD DE GIJÓN DEBE REGULAR LAS
CONDICIONES ESTÉTICAS Y MORFOLÓGICAS PARA CONSEGUIR LA MEJORA DE LA IMAGEN DE CONJUNTO DEL ÁREA. SE DEBE
FOMENTAR LA CALIDAD ARQUITECTÓNICA DE LOS EDIFICIOS Y DEL ESPACIO URBANO EXTERIOR.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

CLASIFICACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

LA TIPOLOGÍA EDIFICATORIA ES DE EDIFICACIÓN AISLADA EN BLOQUE EXENTO (TORRE). EDIFICACIÓN EN ALTURA.
SU USO CUALIFICADO ES RESIDENCIAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

LA EDIFICACIÓN SE APOYARÁ SOBRE UNA PLANTA DIÁFANA OCUPADA EXCLUSIVAMENTE CON SERVICIOS COMUNES Y
COMUNITARIOS DEL EDIFICIO CON UN MÁXIMO DEL 30 % DE OCUPACIÓN EN PLANTA. ESTA SUPERFICIE OCUPADA CONTARÁ EN EL
CÓMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD SALVO LOS USOS COMUNITARIOS. 

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR AL
ÁREA DE MOVIMIENTO.

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y VARIABLES. LA ALINEACIÓN OBLIGATORIA
SE MANTENDRÁ AL MENOS EN UN 70 % Y SE VERÁ CONDICIONADA POR LO ESTABLECIDO EN LAS CONDICIONES PARTICULARES DE
POSICIÓN

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:
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ALTURA DE PISOS

B. DOSCIENTOS CINCUENTA (250) CENTÍMETROS PARA LA PLANTA DE PISO Y ÁTICO.

ESPACIO LIBRE DE LA UNIDAD DE PROYECTO

SALIENTES Y VUELOS

CERRAMIENTO DE PARCELA

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

SERÁ TODA LA SUPERFICIE SOBRE LA ZONA DE SUBEDIFICACION NO OCUPADA POR LA PROYECCIÓN DE LAS ALINEACIONES
OBLIGATORIAS EN PLANTA BAJA

EL ESPACIO LIBRE SERÁ DE USO Y DOMINIO PÚBLICO CON DERECHO DE SUBEDIFICACION. LAS CONDICIONES Y CARACTERÍSTICAS
DE ESTE ESPACIO (USO, MANTENIMIENTO, SOBRECARGAS,...) SE REGULARÁN MEDIANTE CONVENIOS CON EL AYUNTAMIENTO.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

SE PERMITEN SOLUCIONES DE GALERÍAS ACRISTALADAS. EN ESTE CASO, EL CERRAMIENTO DE FACHADA SE MANTENDRÁ EN LA
ALINEACIÓN FIJA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR DE LA GALERÍA NO SOBRESALDRA MÁS DE 110 CM DESDE EL CERRAMIENTO DE
FACHADA. LA SUPERFICIE ENTRE EL CERRAMIENTO DE FACHADA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR NO COMPUTARÁ COMO
SUPERFICIE CONSTRUIDA SIEMPRE QUE CUMPLA LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PUNTO PARA EL FOMENTO DE LA
SOSTENIBILIDAD.

SE RECOMIENDAN RAMPAS MANCOMUNADAS ENTRE PARCELAS COLINDANTES PARA EL ACCESO A LA SUBEDIFICACIÓN.

LA ALTURA LIBRE MÍNIMA SERÁ DE:

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC).

NO SE PERMITE CERRAR NINGUN AMBITO DEL EDIFICIO QUE NO SEAN LOS ELEMENTOS COMUNES INTERIORES DE ESTE.

A. LA ALTURA DE LA PLANTA BAJA SERÁ DE CUATRO (400) CENTIMETROS A LA CARA INFERIOR DEL FORJADO DE PLANTA PRIMERA
CON CARÁCTER OBLIGATORIO.

SOBRE LA ALINEACIONES FIJADAS SE PERMITEN VUELOS DE ESTRUCTURA (FORJADOS) DE HASTA UN MÁXIMO DE 200 CM.



UNIDAD DE PROYECTO T 1
PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL UNIDAD DE PROYECTO T1_PAG 5/5

MEDIDAS DE FOMENTO DE LA SOSTENIBILIDAD

OTROS CONDICIONANTES

VIABILIDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTAS TIPO. VARIEDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTA TIPO REFERENCIA SECCIÓN. VARIEDAD TIPOLÓGICA

SE DEBERÁ INCLUIR EN LA DOCUMENTACIÓN PARA LA OBTENCIÓN DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA DE OBRAS UN ESTUDIO
SOBRE RUIDOS Y VIBRACIONES PRODUCIDOS POR EL FERROCARRIL DONDE SE INCLUYAN LAS MEDIDAS QUE SE DEBEN ADOPTAR
EN EL PROYECTO PARA ESTAR DENTRO DE LOS NIVELES PERMITIDOS POR LA NORMATIVA APLICABLE.

A3. LAS EXCLUSIONES SEÑALADAS SERÁN APLICABLES SIEMPRE QUE SE DEMUESTRE CONVENIENTEMENTE LA
FINALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS EN EL PROYECTO CON EL QUE SE SOLICITE LA
LICENCIA, JUSTIFICANDO EL AHORRO DE ENERGÍA Y LA GARANTÍA DE CONFORT CLIMÁTICO A LO LARGO DEL AÑO.

A. EN EL CASO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS CON TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS PASIVAS QUE CONTRIBUYAN AL AHORRO
ENERGÉTICO, A LA MEJORA DEL CONFORT DE LOS USUARIOS DE LOS EDIFICIOS Y A LA REDUCCIÓN DE EMISIONES
CONTAMINANTES:

A1. LA PORCIÓN DE LA SUPERFICIE DE LOS MUROS EXTERIORES QUE EXCEDA DE LOS 30 CM DE ESPESOR, TANTO
SI SE TRATA DE CERRAMIENTOS DE FACHADA COMO MURO MEDIANERO, SALVO EN AQUELLOS EN LOS QUE EL
ESPESOR TOTAL DEL MURO SUPERE LOS 60 CM.

A2. GALERÍAS, INVERNADEROS Y ESPACIOS ACRISTALADOS SIN CLIMATIZAR EN LOS QUE LA SUPERFICIE
ACRISTALADA SEA DE MÁS DE UN 70 % DEL TOTAL DEL CERRAMIENTO, SIEMPRE Y CUANDO LOS HUECOS ENTRE
LA ESTANCIA INTERIOR Y EL INVERNADERO (O GALERÍA ACRISTALADA) NO SUPEREN EL 30 % DEL CERRAMIENTO
ACRISTALADO DE LA GALERÍA-INVERNADERO, PERMITIÉNDOSE EN EL 100 % DEL PERÍMETRO DEL EDIFICIO.

PARA FOMENTAR LA SOSTENIBILIDAD, EN LA MEDICIÓN DE LA EDIFICABILIDAD HAN DE EXCLUIRSE:
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL (GIJÓN)

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE T 2 - AVENIDA DE JUAN CARLOS I

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.5.III.C

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE



UNIDAD DE PROYECTO T 2
PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL UNIDAD DE PROYECTO T2_PAG 2/5

PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 2.423,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

USO RESIDENCIAL 17.490,00 M²

COMERCIAL

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 17.490,00 M²

USOS COMPATIBLES
TERCIARIO EXCLUSIVAMENTE EN LAS TRES PRIMERAS PLANTAS

OFICINAS
DESPACHOS PROFESIONALES
PEQUEÑAS CLÍNICAS NO CLASIFICADAS EN EL RAMINP

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE 673,40 M²

BAJO RASANTE- SUBEDIFICACION (EL 100 % DE LA SUBEDIFICACIÓN) 2.423,00 M²

NÚMERO DE PLANTAS VEINTIOCHO (B+XXVII)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA DE CORNISA 95,00 M
ALTURA DE CORONACIÓN 96,50 M
ALTURA MÁXIMA 96,50 M

NUMERO DE VIVIENDAS APROXIMADO 194

OBJETIVOS GENERALES

LA REDACCIÓN DEL PLAN ESPECIAL PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL EN LA CIUDAD DE GIJÓN DEBE REGULAR LAS
CONDICIONES ESTÉTICAS Y MORFOLÓGICAS PARA CONSEGUIR LA MEJORA DE LA IMAGEN DE CONJUNTO DEL ÁREA. SE DEBE
FOMENTAR LA CALIDAD ARQUITECTÓNICA DE LOS EDIFICIOS Y DEL ESPACIO URBANO EXTERIOR.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

CLASIFICACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

LA TIPOLOGÍA EDIFICATORIA ES DE EDIFICACIÓN AISLADA EN BLOQUE EXENTO (TORRE). EDIFICACIÓN EN ALTURA.
SU USO CUALIFICADO ES RESIDENCIAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y VARIABLES. LA ALINEACIÓN OBLIGATORIA
SE MANTENDRÁ AL MENOS EN UN 70 %

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR AL
ÁREA DE MOVIMIENTO.

LA EDIFICACIÓN SE APOYARÁ SOBRE UNA PLANTA DIÁFANA OCUPADA EXCLUSIVAMENTE CON SERVICIOS COMUNES Y
COMUNITARIOS DEL EDIFICIO CON UN MÁXIMO DEL 30 % DE OCUPACIÓN EN PLANTA. ESTA SUPERFICIE OCUPADA CONTARÁ EN EL
CÓMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD SALVO LOS USOS COMUNITARIOS.

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO
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ALTURA DE PISOS

B. DOSCIENTOS CINCUENTA (250) CENTÍMETROS PARA LA PLANTA DE PISO Y ÁTICO.

ESPACIO LIBRE DE LA UNIDAD DE PROYECTO

SALIENTES Y VUELOS

CERRAMIENTO DE PARCELA

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC).

LA ALTURA LIBRE MÍNIMA SERÁ DE:

A. LA ALTURA DE LA PLANTA BAJA SERÁ DE CUATRO (400) CENTIMETROS A LA CARA INFERIOR DEL FORJADO DE PLANTA PRIMERA
CON CARÁCTER OBLIGATORIO.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

SERÁ TODA LA SUPERFICIE SOBRE LA ZONA DE SUBEDIFICACION NO OCUPADA POR LA PROYECCIÓN DE LAS ALINEACIONES
OBLIGATORIAS EN PLANTA BAJA.

EL ESPACIO LIBRE SERÁ DE USO Y DOMINIO PÚBLICO CON DERECHO DE SUBEDIFICACION. LAS CONDICIONES Y CARACTERÍSTICAS
DE ESTE ESPACIO (USO, MANTENIMIENTO, SOBRECARGAS,...) SE REGULARÁN MEDIANTE CONVENIOS CON EL AYUNTAMIENTO.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

SE PERMITEN SOLUCIONES DE GALERÍAS ACRISTALADAS. EN ESTE CASO, EL CERRAMIENTO DE FACHADA SE MANTENDRÁ EN LA
ALINEACIÓN FIJA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR DE LA GALERÍA NO SOBRESALDRA MÁS DE 110 CM DESDE EL CERRAMIENTO DE
FACHADA. LA SUPERFICIE ENTRE EL CERRAMIENTO DE FACHADA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR NO COMPUTARÁ COMO
SUPERFICIE CONSTRUIDA SIEMPRE QUE CUMPLA LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PUNTO PARA EL FOMENTO DE LA
SOSTENIBILIDAD.

SE RECOMIENDAN RAMPAS MANCOMUNADAS ENTRE PARCELAS COLINDANTES PARA EL ACCESO A LA SUBEDIFICACIÓN.

NO SE PERMITE CERRAR NINGUN AMBITO DEL EDIFICIO QUE NO SEAN LOS ELEMENTOS COMUNES INTERIORES DE ESTE.

SOBRE LA ALINEACIONES FIJADAS SE PERMITEN VUELOS DE ESTRUCTURA (FORJADOS) DE HASTA UN MÁXIMO DE 200 CM.
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MEDIDAS DE FOMENTO DE LA SOSTENIBILIDAD

OTROS CONDICIONANTES

REFERENCIAS TIPOLÓGICAS

REFERENCIA PLANTAS TIPO. VARIEDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTA TIPO REFERENCIA SECCIÓN. VARIEDAD TIPOLÓGICA

A1. LA PORCIÓN DE LA SUPERFICIE DE LOS MUROS EXTERIORES QUE EXCEDA DE LOS 30 CM DE ESPESOR, TANTO
SI SE TRATA DE CERRAMIENTOS DE FACHADA COMO MURO MEDIANERO, SALVO EN AQUELLOS EN LOS QUE EL
ESPESOR TOTAL DEL MURO SUPERE LOS 60 CM.

A2. GALERÍAS, INVERNADEROS Y ESPACIOS ACRISTALADOS SIN CLIMATIZAR EN LOS QUE LA SUPERFICIE
ACRISTALADA SEA DE MÁS DE UN 70 % DEL TOTAL DEL CERRAMIENTO, SIEMPRE Y CUANDO LOS HUECOS ENTRE
LA ESTANCIA INTERIOR Y EL INVERNADERO (O GALERÍA ACRISTALADA) NO SUPEREN EL 30 % DEL CERRAMIENTO
ACRISTALADO DE LA GALERÍA-INVERNADERO, PERMITIÉNDOSE EN EL 100 % DEL PERÍMETRO DEL EDIFICIO.

PARA FOMENTAR LA SOSTENIBILIDAD, EN LA MEDICIÓN DE LA EDIFICABILIDAD HAN DE EXCLUIRSE:

A. EN EL CASO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS CON TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS PASIVAS QUE CONTRIBUYAN AL AHORRO
ENERGÉTICO, A LA MEJORA DEL CONFORT DE LOS USUARIOS DE LOS EDIFICIOS Y A LA REDUCCIÓN DE EMISIONES
CONTAMINANTES:

SE DEBERÁ INCLUIR EN LA DOCUMENTACIÓN PARA LA OBTENCIÓN DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA DE OBRAS UN ESTUDIO
SOBRE RUIDOS Y VIBRACIONES PRODUCIDOS POR EL FERROCARRIL DONDE SE INCLUYAN LAS MEDIDAS QUE SE DEBEN ADOPTAR
EN EL PROYECTO PARA ESTAR DENTRO DE LOS NIVELES PERMITIDOS POR LA NORMATIVA APLICABLE.

A3. LAS EXCLUSIONES SEÑALADAS SERÁN APLICABLES SIEMPRE QUE SE DEMUESTRE CONVENIENTEMENTE LA
FINALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS EN EL PROYECTO CON EL QUE SE SOLICITE LA
LICENCIA, JUSTIFICANDO EL AHORRO DE ENERGÍA Y LA GARANTÍA DE CONFORT CLIMÁTICO A LO LARGO DEL AÑO.



UNIDAD DE PROYECTO T 3
PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL UNIDAD DE PROYECTO T3_PAG 1/5

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE T 3 - AVENIDA DE JUAN CARLOS I

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.4.IV.D

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 2.542,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

USO RESIDENCIAL 14.340,00 M²

COMERCIAL

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 14.340,00 M²

USOS COMPATIBLES
TERCIARIO EXCLUSIVAMENTE EN LAS TRES PRIMERAS PLANTAS

OFICINAS
DESPACHOS PROFESIONALES
PEQUEÑAS CLÍNICAS NO CLASIFICADAS EN EL RAMINP

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE 673,40 M²

BAJO RASANTE- SUBEDIFICACION (EL 100 % DE LA SUBEDIFICACIÓN) 2.542,00 M²

NÚMERO DE PLANTAS VEINTITRES (B+XXII)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA DE CORNISA 76,00 M
ALTURA DE CORONACIÓN 77,50 M
ALTURA MÁXIMA 77,50 M

NUMERO DE VIVIENDAS APROXIMADO 159

OBJETIVOS GENERALES

LA REDACCIÓN DEL PLAN ESPECIAL PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL EN LA CIUDAD DE GIJÓN DEBE REGULAR LAS
CONDICIONES ESTÉTICAS Y MORFOLÓGICAS PARA CONSEGUIR LA MEJORA DE LA IMAGEN DE CONJUNTO DEL ÁREA. SE DEBE
FOMENTAR LA CALIDAD ARQUITECTÓNICA DE LOS EDIFICIOS Y DEL ESPACIO URBANO EXTERIOR.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

CLASIFICACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

LA TIPOLOGÍA EDIFICATORIA ES DE EDIFICACIÓN AISLADA EN BLOQUE EXENTO (TORRE). EDIFICACIÓN EN ALTURA.
SU USO CUALIFICADO ES RESIDENCIAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

LA EDIFICACIÓN SE APOYARÁ SOBRE UNA PLANTA DIÁFANA OCUPADA EXCLUSIVAMENTE CON SERVICIOS COMUNES Y
COMUNITARIOS DEL EDIFICIO CON UN MÁXIMO DEL 30 % DE OCUPACIÓN EN PLANTA. ESTA SUPERFICIE OCUPADA CONTARÁ EN EL
CÓMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD SALVO LOS USOS COMUNITARIOS.

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR AL
ÁREA DE MOVIMIENTO.

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y VARIABLES. LA ALINEACIÓN OBLIGATORIA
SE MANTENDRÁ AL MENOS EN UN 70 %

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:
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ALTURA DE PISOS

LA ALTURA LIBRE MÍNIMA SERÁ DE:

B. DOSCIENTOS CINCUENTA (250) CENTÍMETROS PARA LA PLANTA DE PISO Y ÁTICO.

ESPACIO LIBRE DE LA UNIDAD DE PROYECTO

SALIENTES Y VUELOS

CERRAMIENTO DE PARCELA

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

A. LA ALTURA DE LA PLANTA BAJA SERÁ DE CUATRO (400) CENTIMETROS A LA CARA INFERIOR DEL FORJADO DE PLANTA PRIMERA
CON CARÁCTER OBLIGATORIO.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

SERÁ TODA LA SUPERFICIE SOBRE LA ZONA DE SUBEDIFICACION NO OCUPADA POR LA PROYECCIÓN DE LAS ALINEACIONES
OBLIGATORIAS EN PLANTA BAJA

EL ESPACIO LIBRE SERÁ DE USO Y DOMINIO PÚBLICO CON DERECHO DE SUBEDIFICACION. LAS CONDICIONES Y CARACTERÍSTICAS
DE ESTE ESPACIO (USO, MANTENIMIENTO, SOBRECARGAS,...) SE REGULARÁN MEDIANTE CONVENIOS CON EL AYUNTAMIENTO.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

SE PERMITEN SOLUCIONES DE GALERÍAS ACRISTALADAS. EN ESTE CASO, EL CERRAMIENTO DE FACHADA SE MANTENDRÁ EN LA
ALINEACIÓN FIJA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR DE LA GALERÍA NO SOBRESALDRA MÁS DE 110 CM DESDE EL CERRAMIENTO DE
FACHADA. LA SUPERFICIE ENTRE EL CERRAMIENTO DE FACHADA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR NO COMPUTARÁ COMO
SUPERFICIE CONSTRUIDA SIEMPRE QUE CUMPLA LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PUNTO PARA EL FOMENTO DE LA
SOSTENIBILIDAD.

SE RECOMIENDAN RAMPAS MANCOMUNADAS ENTRE PARCELAS COLINDANTES PARA EL ACCESO A LA SUBEDIFICACIÓN.

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC).

NO SE PERMITE CERRAR NINGUN AMBITO DEL EDIFICIO QUE NO SEAN LOS ELEMENTOS COMUNES INTERIORES DE ESTE.

SOBRE LA ALINEACIONES FIJADAS SE PERMITEN VUELOS DE ESTRUCTURA (FORJADOS) DE HASTA UN MÁXIMO DE 200 CM.
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MEDIDAS DE FOMENTO DE LA SOSTENIBILIDAD

OTROS CONDICIONANTES

REFERENCIAS TIPOLÓGICAS

REFERENCIA PLANTAS TIPO. VARIEDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTA TIPO REFERENCIA SECCIÓN. VARIEDAD TIPOLÓGICA

SE DEBERÁ INCLUIR EN LA DOCUMENTACIÓN PARA LA OBTENCIÓN DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA DE OBRAS UN ESTUDIO
SOBRE RUIDOS Y VIBRACIONES PRODUCIDOS POR EL FERROCARRIL DONDE SE INCLUYAN LAS MEDIDAS QUE SE DEBEN ADOPTAR
EN EL PROYECTO PARA ESTAR DENTRO DE LOS NIVELES PERMITIDOS POR LA NORMATIVA APLICABLE.

A3. LAS EXCLUSIONES SEÑALADAS SERÁN APLICABLES SIEMPRE QUE SE DEMUESTRE CONVENIENTEMENTE LA
FINALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS EN EL PROYECTO CON EL QUE SE SOLICITE LA
LICENCIA, JUSTIFICANDO EL AHORRO DE ENERGÍA Y LA GARANTÍA DE CONFORT CLIMÁTICO A LO LARGO DEL AÑO.

A. EN EL CASO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS CON TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS PASIVAS QUE CONTRIBUYAN AL AHORRO
ENERGÉTICO, A LA MEJORA DEL CONFORT DE LOS USUARIOS DE LOS EDIFICIOS Y A LA REDUCCIÓN DE EMISIONES
CONTAMINANTES:

A1. LA PORCIÓN DE LA SUPERFICIE DE LOS MUROS EXTERIORES QUE EXCEDA DE LOS 30 CM DE ESPESOR, TANTO
SI SE TRATA DE CERRAMIENTOS DE FACHADA COMO MURO MEDIANERO, SALVO EN AQUELLOS EN LOS QUE EL
ESPESOR TOTAL DEL MURO SUPERE LOS 60 CM.

A2. GALERÍAS, INVERNADEROS Y ESPACIOS ACRISTALADOS SIN CLIMATIZAR EN LOS QUE LA SUPERFICIE
ACRISTALADA SEA DE MÁS DE UN 70 % DEL TOTAL DEL CERRAMIENTO, SIEMPRE Y CUANDO LOS HUECOS ENTRE
LA ESTANCIA INTERIOR Y EL INVERNADERO (O GALERÍA ACRISTALADA) NO SUPEREN EL 30 % DEL CERRAMIENTO
ACRISTALADO DE LA GALERÍA-INVERNADERO, PERMITIÉNDOSE EN EL 100 % DEL PERÍMETRO DEL EDIFICIO.

PARA FOMENTAR LA SOSTENIBILIDAD, EN LA MEDICIÓN DE LA EDIFICABILIDAD HAN DE EXCLUIRSE:
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE T 4 - AVENIDA DE JUAN CARLOS I

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.4.IV.D

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 2.486,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

USO RESIDENCIAL 14.980,00 M²

COMERCIAL

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 14.980,00 M²

USOS COMPATIBLES
TERCIARIO EXCLUSIVAMENTE EN LAS TRES PRIMERAS PLANTAS

OFICINAS
DESPACHOS PROFESIONALES
PEQUEÑAS CLÍNICAS NO CLASIFICADAS EN EL RAMINP

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE 673,40 M²

BAJO RASANTE- SUBEDIFICACION (EL 100 % DE LA SUBEDIFICACIÓN) 2.486,00 M²

NÚMERO DE PLANTAS VEINTICUATRO (B+XXIII)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA DE CORNISA 79,50 M
ALTURA DE CORONACIÓN 81,00 M
ALTURA MÁXIMA 81,00 M

NUMERO DE VIVIENDAS APROXIMADO 166

OBJETIVOS GENERALES

LA REDACCIÓN DEL PLAN ESPECIAL PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL EN LA CIUDAD DE GIJÓN DEBE REGULAR LAS
CONDICIONES ESTÉTICAS Y MORFOLÓGICAS PARA CONSEGUIR LA MEJORA DE LA IMAGEN DE CONJUNTO DEL ÁREA. SE DEBE
FOMENTAR LA CALIDAD ARQUITECTÓNICA DE LOS EDIFICIOS Y DEL ESPACIO URBANO EXTERIOR.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

CLASIFICACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

LA TIPOLOGÍA EDIFICATORIA ES DE EDIFICACIÓN AISLADA EN BLOQUE EXENTO (TORRE). EDIFICACIÓN EN ALTURA.
SU USO CUALIFICADO ES RESIDENCIAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y VARIABLES. LA ALINEACIÓN OBLIGATORIA
SE MANTENDRÁ AL MENOS EN UN 70 %

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:

LA EDIFICACIÓN SE APOYARÁ SOBRE UNA PLANTA DIÁFANA OCUPADA EXCLUSIVAMENTE CON SERVICIOS COMUNES Y
COMUNITARIOS DEL EDIFICIO CON UN MÁXIMO DEL 30 % DE OCUPACIÓN EN PLANTA. ESTA SUPERFICIE OCUPADA CONTARÁ EN EL
CÓMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD SALVO LOS USOS COMUNITARIOS.

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR AL
ÁREA DE MOVIMIENTO.
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ALTURA DE PISOS

LA ALTURA LIBRE MÍNIMA SERÁ DE:

B. DOSCIENTOS CINCUENTA (250) CENTÍMETROS PARA LA PLANTA DE PISO Y ÁTICO.

ESPACIO LIBRE DE LA UNIDAD DE PROYECTO

SALIENTES Y VUELOS

CERRAMIENTO DE PARCELA

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

NO SE PERMITE CERRAR NINGUN AMBITO DEL EDIFICIO QUE NO SEAN LOS ELEMENTOS COMUNES INTERIORES DE ESTE.

SOBRE LA ALINEACIONES FIJADAS SE PERMITEN VUELOS DE ESTRUCTURA (FORJADOS) DE HASTA UN MÁXIMO DE 200 CM.

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC).

A. LA ALTURA DE LA PLANTA BAJA SERÁ DE CUATRO (400) CENTIMETROS A LA CARA INFERIOR DEL FORJADO DE PLANTA PRIMERA
CON CARÁCTER OBLIGATORIO.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

SERÁ TODA LA SUPERFICIE SOBRE LA ZONA DE SUBEDIFICACION NO OCUPADA POR LA PROYECCIÓN DE LAS ALINEACIONES
OBLIGATORIAS EN PLANTA BAJA

EL ESPACIO LIBRE SERÁ DE USO Y DOMINIO PÚBLICO CON DERECHO DE SUBEDIFICACION. LAS CONDICIONES Y CARACTERÍSTICAS
DE ESTE ESPACIO (USO, MANTENIMIENTO, SOBRECARGAS,...) SE REGULARÁN MEDIANTE CONVENIOS CON EL AYUNTAMIENTO.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

SE PERMITEN SOLUCIONES DE GALERÍAS ACRISTALADAS. EN ESTE CASO, EL CERRAMIENTO DE FACHADA SE MANTENDRÁ EN LA
ALINEACIÓN FIJA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR DE LA GALERÍA NO SOBRESALDRA MÁS DE 110 CM DESDE EL CERRAMIENTO DE
FACHADA. LA SUPERFICIE ENTRE EL CERRAMIENTO DE FACHADA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR NO COMPUTARÁ COMO
SUPERFICIE CONSTRUIDA SIEMPRE QUE CUMPLA LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PUNTO PARA EL FOMENTO DE LA
SOSTENIBILIDAD.

SE RECOMIENDAN RAMPAS MANCOMUNADAS ENTRE PARCELAS COLINDANTES PARA EL ACCESO A LA SUBEDIFICACIÓN.
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MEDIDAS DE FOMENTO DE LA SOSTENIBILIDAD

OTROS CONDICIONANTES

REFERENCIAS TIPOLÓGICAS

REFERENCIA PLANTAS TIPO. VARIEDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTA TIPO REFERENCIA SECCIÓN. VARIEDAD TIPOLÓGICA

A1. LA PORCIÓN DE LA SUPERFICIE DE LOS MUROS EXTERIORES QUE EXCEDA DE LOS 30 CM DE ESPESOR, TANTO
SI SE TRATA DE CERRAMIENTOS DE FACHADA COMO MURO MEDIANERO, SALVO EN AQUELLOS EN LOS QUE EL
ESPESOR TOTAL DEL MURO SUPERE LOS 60 CM.

A2. GALERÍAS, INVERNADEROS Y ESPACIOS ACRISTALADOS SIN CLIMATIZAR EN LOS QUE LA SUPERFICIE
ACRISTALADA SEA DE MÁS DE UN 70 % DEL TOTAL DEL CERRAMIENTO, SIEMPRE Y CUANDO LOS HUECOS ENTRE
LA ESTANCIA INTERIOR Y EL INVERNADERO (O GALERÍA ACRISTALADA) NO SUPEREN EL 30 % DEL CERRAMIENTO
ACRISTALADO DE LA GALERÍA-INVERNADERO, PERMITIÉNDOSE EN EL 100 % DEL PERÍMETRO DEL EDIFICIO.

PARA FOMENTAR LA SOSTENIBILIDAD, EN LA MEDICIÓN DE LA EDIFICABILIDAD HAN DE EXCLUIRSE:

SE DEBERÁ INCLUIR EN LA DOCUMENTACIÓN PARA LA OBTENCIÓN DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA DE OBRAS UN ESTUDIO
SOBRE RUIDOS Y VIBRACIONES PRODUCIDOS POR EL FERROCARRIL DONDE SE INCLUYAN LAS MEDIDAS QUE SE DEBEN ADOPTAR
EN EL PROYECTO PARA ESTAR DENTRO DE LOS NIVELES PERMITIDOS POR LA NORMATIVA APLICABLE.

A3. LAS EXCLUSIONES SEÑALADAS SERÁN APLICABLES SIEMPRE QUE SE DEMUESTRE CONVENIENTEMENTE LA
FINALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS EN EL PROYECTO CON EL QUE SE SOLICITE LA
LICENCIA, JUSTIFICANDO EL AHORRO DE ENERGÍA Y LA GARANTÍA DE CONFORT CLIMÁTICO A LO LARGO DEL AÑO.

A. EN EL CASO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS CON TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS PASIVAS QUE CONTRIBUYAN AL AHORRO
ENERGÉTICO, A LA MEJORA DEL CONFORT DE LOS USUARIOS DE LOS EDIFICIOS Y A LA REDUCCIÓN DE EMISIONES
CONTAMINANTES:
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE T 5 - AVENIDA DE JUAN CARLOS I

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.5.IV.D

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 2.483,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

USO RESIDENCIAL 16.880,00 M²

COMERCIAL

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 16.880,00 M²

USOS COMPATIBLES
TERCIARIO EXCLUSIVAMENTE EN LAS TRES PRIMERAS PLANTAS

OFICINAS
DESPACHOS PROFESIONALES
PEQUEÑAS CLÍNICAS NO CLASIFICADAS EN EL RAMINP

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE 673,40 M²

BAJO RASANTE- SUBEDIFICACION (EL 100 % DE LA SUBEDIFICACIÓN) 2.483,00 M²

NÚMERO DE PLANTAS VEINTISEIS (B+XXVI)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA DE CORNISA 89,00 M
ALTURA DE CORONACIÓN 90,50 M
ALTURA MÁXIMA 90,50 M

NUMERO DE VIVIENDAS APROXIMADO 187

OBJETIVOS GENERALES

LA REDACCIÓN DEL PLAN ESPECIAL PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL EN LA CIUDAD DE GIJÓN DEBE REGULAR LAS
CONDICIONES ESTÉTICAS Y MORFOLÓGICAS PARA CONSEGUIR LA MEJORA DE LA IMAGEN DE CONJUNTO DEL ÁREA. SE DEBE
FOMENTAR LA CALIDAD ARQUITECTÓNICA DE LOS EDIFICIOS Y DEL ESPACIO URBANO EXTERIOR.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

CLASIFICACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

LA TIPOLOGÍA EDIFICATORIA ES DE EDIFICACIÓN AISLADA EN BLOQUE EXENTO (TORRE). EDIFICACIÓN EN ALTURA.
SU USO CUALIFICADO ES RESIDENCIAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

LA EDIFICACIÓN SE APOYARÁ SOBRE UNA PLANTA DIÁFANA OCUPADA EXCLUSIVAMENTE CON SERVICIOS COMUNES Y
COMUNITARIOS DEL EDIFICIO CON UN MÁXIMO DEL 30 % DE OCUPACIÓN EN PLANTA. ESTA SUPERFICIE OCUPADA CONTARÁ EN EL
CÓMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD SALVO LOS USOS COMUNITARIOS.

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR AL
ÁREA DE MOVIMIENTO.

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y VARIABLES. LA ALINEACIÓN OBLIGATORIA
SE MANTENDRÁ AL MENOS EN UN 70 %

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:
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ALTURA DE PISOS

LA ALTURA LIBRE MÍNIMA SERÁ DE:

B. DOSCIENTOS CINCUENTA (250) CENTÍMETROS PARA LA PLANTA DE PISO Y ÁTICO.

ESPACIO LIBRE DE LA UNIDAD DE PROYECTO

SALIENTES Y VUELOS

CERRAMIENTO DE PARCELA

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

A. LA ALTURA DE LA PLANTA BAJA SERÁ DE CUATRO (400) CENTIMETROS A LA CARA INFERIOR DEL FORJADO DE PLANTA PRIMERA
CON CARÁCTER OBLIGATORIO.

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

SERÁ TODA LA SUPERFICIE SOBRE LA ZONA DE SUBEDIFICACION NO OCUPADA POR LA PROYECCIÓN DE LAS ALINEACIONES
OBLIGATORIAS EN PLANTA BAJA

EL ESPACIO LIBRE SERÁ DE USO Y DOMINIO PÚBLICO CON DERECHO DE SUBEDIFICACION. LAS CONDICIONES Y CARACTERÍSTICAS
DE ESTE ESPACIO (USO, MANTENIMIENTO, SOBRECARGAS,...) SE REGULARÁN MEDIANTE CONVENIOS CON EL AYUNTAMIENTO.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

SE PERMITEN SOLUCIONES DE GALERÍAS ACRISTALADAS. EN ESTE CASO, EL CERRAMIENTO DE FACHADA SE MANTENDRÁ EN LA
ALINEACIÓN FIJA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR DE LA GALERÍA NO SOBRESALDRA MÁS DE 110 CM DESDE EL CERRAMIENTO DE
FACHADA. LA SUPERFICIE ENTRE EL CERRAMIENTO DE FACHADA Y EL CERRAMIENTO EXTERIOR NO COMPUTARÁ COMO
SUPERFICIE CONSTRUIDA SIEMPRE QUE CUMPLA LAS CONDICIONES ESTABLECIDAS EN EL PUNTO PARA EL FOMENTO DE LA
SOSTENIBILIDAD.

SE RECOMIENDAN RAMPAS MANCOMUNADAS ENTRE PARCELAS COLINDANTES PARA EL ACCESO A LA SUBEDIFICACIÓN.

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC).

NO SE PERMITE CERRAR NINGUN AMBITO DEL EDIFICIO QUE NO SEAN LOS ELEMENTOS COMUNES INTERIORES DE ESTE.

SOBRE LA ALINEACIONES FIJADAS SE PERMITEN VUELOS DE ESTRUCTURA (FORJADOS) DE HASTA UN MÁXIMO DE 200 CM.
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MEDIDAS DE FOMENTO DE LA SOSTENIBILIDAD

OTROS CONDICIONANTES

REFERENCIAS TIPOLÓGICAS

REFERENCIA PLANTAS TIPO. VARIEDAD TIPOLÓGICA

REFERENCIA PLANTA TIPO REFERENCIA SECCIÓN. VARIEDAD TIPOLÓGICA

SE DEBERÁ INCLUIR EN LA DOCUMENTACIÓN PARA LA OBTENCIÓN DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA DE OBRAS UN ESTUDIO
SOBRE RUIDOS Y VIBRACIONES PRODUCIDOS POR EL FERROCARRIL DONDE SE INCLUYAN LAS MEDIDAS QUE SE DEBEN ADOPTAR
EN EL PROYECTO PARA ESTAR DENTRO DE LOS NIVELES PERMITIDOS POR LA NORMATIVA APLICABLE.

A3. LAS EXCLUSIONES SEÑALADAS SERÁN APLICABLES SIEMPRE QUE SE DEMUESTRE CONVENIENTEMENTE LA
FINALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS EN EL PROYECTO CON EL QUE SE SOLICITE LA
LICENCIA, JUSTIFICANDO EL AHORRO DE ENERGÍA Y LA GARANTÍA DE CONFORT CLIMÁTICO A LO LARGO DEL AÑO.

A. EN EL CASO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS CON TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS PASIVAS QUE CONTRIBUYAN AL AHORRO
ENERGÉTICO, A LA MEJORA DEL CONFORT DE LOS USUARIOS DE LOS EDIFICIOS Y A LA REDUCCIÓN DE EMISIONES
CONTAMINANTES:

A1. LA PORCIÓN DE LA SUPERFICIE DE LOS MUROS EXTERIORES QUE EXCEDA DE LOS 30 CM DE ESPESOR, TANTO
SI SE TRATA DE CERRAMIENTOS DE FACHADA COMO MURO MEDIANERO, SALVO EN AQUELLOS EN LOS QUE EL
ESPESOR TOTAL DEL MURO SUPERE LOS 60 CM.

A2. GALERÍAS, INVERNADEROS Y ESPACIOS ACRISTALADOS SIN CLIMATIZAR EN LOS QUE LA SUPERFICIE
ACRISTALADA SEA DE MÁS DE UN 70 % DEL TOTAL DEL CERRAMIENTO, SIEMPRE Y CUANDO LOS HUECOS ENTRE
LA ESTANCIA INTERIOR Y EL INVERNADERO (O GALERÍA ACRISTALADA) NO SUPEREN EL 30 % DEL CERRAMIENTO
ACRISTALADO DE LA GALERÍA-INVERNADERO, PERMITIÉNDOSE EN EL 100 % DEL PERÍMETRO DEL EDIFICIO.

PARA FOMENTAR LA SOSTENIBILIDAD, EN LA MEDICIÓN DE LA EDIFICABILIDAD HAN DE EXCLUIRSE:
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL (GIJÓN)

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE DOT1-PINTOR MARIANO MORÉ

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.5.III.A

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 1.039,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

DOTACIONAL LIBRE

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE LIBRE

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE AREA DE MOVIMIENTO

BAJO RASANTE 100% DE LA PARCELA BAJO RASANTE

NÚMERO DE PLANTAS CINCO (B+V)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA MÁXIMA 21,00 M

OBJETIVOS GENERALES

LA PARCELA ESTÁ DESTINADA A EQUIPAMIENTOS. LA EDIFICACIÓN DE ESTA PARCELA SEGUIRÁ LOS OBJETIVOS DE CALIDAD
ARQUITECTÓNICA CON LOS QUE SE HA ORDENADO EL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL. POR ELLO SE RECOMIENDA LA MODALIDAD DE
CONCURSO PÚBLICO DE IDEAS PARA LA MATERIALIZACIÓN DE LA EDIFICACIÓN DE LA PARCELA. 
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR AL
ÁREA DE MOVIMIENTO.

LIBRE

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:
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ALTURA DE PISOS

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

LA ALTURA LIBRE MÍNIMA SERÁ LIBRE

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC).

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL (GIJÓN)

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE DOT2-PINTOR MARIANO MORÉ

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.4.IV.D-3.5.III.C

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE



UNIDAD DE PROYECTO DOT 2
PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL UNIDAD DE PROYECTO DOT 2_PAG 2/4

PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 13.407,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

DOTACIONAL LIBRE

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE LIBRE

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE LIBRE

BAJO RASANTE 100% DE LA PARCELA BAJO RASANTE

NÚMERO DE PLANTAS TRES (B+II)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA MÁXIMA 15,00 M

OBJETIVOS GENERALES

LA PARCELA ESTÁ DESTINADA A EQUIPAMIENTOS. LA EDIFICACIÓN DE ESTA PARCELA SEGUIRÁ LOS OBJETIVOS DE CALIDAD
ARQUITECTÓNICA CON LOS QUE SE HA ORDENADO EL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL. POR ELLO SE RECOMIENDA LA MODALIDAD DE
CONCURSO PÚBLICO DE IDEAS PARA LA MATERIALIZACIÓN DE LA EDIFICACIÓN DE LA PARCELA. SE RECOMIENDA LA
PERMEABILIDAD TRANSVERSAL ENTRE LA AVENIDA DE SANZ CRESPO Y LA AVENIDA DE JUAN CARLOS I. SE RECOMIENDA UN
PROYECTO UNITARIO PARA LA TOTALIDAD DEL SUELO DOTACIONAL.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

SERVIDUMBRES

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR ALINEACIONES OBLIGATORIAS Y VARIABLES. LA ALINEACIÓN OBLIGATORIA
SE MANTENDRÁ AL MENOS EN UN 70 %

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:

SE REGULARÁN MEDIANTE CONVENIO ENTRE LAS ADMINISTRACIONES CORRESPONDIENTES LAS CONDICIONES DE USO,
AJARDINAMIENTO, ETC,... DEL SUELO LIBRE DE EDIFICACIÓN SOBRE LA INFRAESTRUCTURA FERROVIARIA BAJO RASANTE.

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LIBRE RESPETANDO SIEMPRE LA
ZONA LIBRE DE EDIFICACIÓN.
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ALTURA DE PISOS

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

LA ALTURA SERÁ LIBRE

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC).

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

LAS CUBIERTAS SERÁN AJARDINADAS Y SE ESCAMOTEARÁN LOS ELEMENTOS DE CUBIERTA (CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS,...). 
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL (GIJÓN)

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE DOT3-AVENIDA DE SANZ CRESPO

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.4.IV.D

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 2.739,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

DOTACIONAL LIBRE

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE LIBRE

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE AREA DE MOVIMIENTO

BAJO RASANTE 100% DE LA PARCELA BAJO RASANTE

NÚMERO DE PLANTAS 2 (B+I)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA MÁXIMA 10,00 M

OBJETIVOS GENERALES

LA PARCELA ESTÁ DESTINADA A EQUIPAMIENTOS. LA EDIFICACIÓN DE ESTA PARCELA SEGUIRÁ LOS OBJETIVOS DE CALIDAD
ARQUITECTÓNICA CON LOS QUE SE HA ORDENADO EL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL. POR ELLO SE RECOMIENDA LA MODALIDAD DE
CONCURSO PÚBLICO DE IDEAS PARA LA MATERIALIZACIÓN DE LA EDIFICACIÓN DE LA PARCELA. SE HA BUSCADO EN LA
ORDENACIÓN UNA OCUPACIÓN DE LA GLORIETA PROPUESTA (EQUIVALENTE A UNA MANZANA DE EDIFICACIÓN) QUE MEJORE EL
PASO HACIA LA ESTACIÓN INTERMODAL. DEBERÁ QUEDAR UN PASO LIBRE DE AL MENOS DIEZ (10) METROS DE ANCHURA. SE
RECOMIENDA ASOCIAR ESTE PASO A UNA ZONA LIBRE.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR AL
ÁREA DE MOVIMIENTO.

LIBRE DENTRO DEL ÁREA DE MOVIMIENTO

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:
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ALTURA DE PISOS

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

MATERIALES DE FACHADA AUTORIZADOS

LOS MATERIALES DEBEN SER DE PRIMERA CALIDAD.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

LA ALTURA SERÁ LIBRE

LOS ELEMENTOS O CUERPOS DE FÁBRICA DE PLANTA BAJA DEBEN SER REVESTIDOS CON MATERIALES QUE GARANTICEN LA
CALIDAD ESTÉTICA, LA DURABILIDAD Y EL BAJO MANTENIMIENTO EVITÁNDOSE LOS REVESTIMIENTOS CONTINUOS (ENFOSCADO Y
PINTADO, MORTERO MONOCAPA, ETC).

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.
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CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

NOMENCLATURA PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL

EMPLAZAMIENTO AREA DE LAS ESTACIONES FFCC DE JOVELLANOS Y EL HUMEDAL (GIJÓN)

LOCALIZACIÓN Y DELIMITACIÓN

DATOS BASICOS

NOMBRE TH-AVENIDA DE JUAN CARLOS I

HOJA DEL PLANO 1:1000 3.5.III.A

CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO

FIGURA DE ORDENACIÓN ESTUDIO DE DETALLE
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PARAMETROS DE ORDENACIÓN

SUPERFICIE M² 6.630,00 M²

SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE M²

USO TERCIARIO HOTELERO 7.500,00 M²

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE SOBRE RASANTE 7.500,00 M²

USOS COMPATIBLES
LOS USOS ASOCIADOS AL TERCIARIO HOTELERO

OCUPACIÓN MÁXIMA

SOBRE RASANTE AREA DE MOVIMIENTO

BAJO RASANTE- SUBEDIFICACION EL 100% DE LA PARCELA EXCEPTO SERVIDUMBRE FERROVIARIA

NÚMERO DE PLANTAS VEINTITRES (B+XXII)

ALTURA MÁXIMA
ALTURA DE CORNISA 77,00 M
ALTURA DE CORONACIÓN 79,00 M
ALTURA MÁXIMA 79,00 M

OBJETIVOS GENERALES

LA PARCELA ESTÁ DESTINADA A TERCIARIO HOTELERO. EL EDIFICIO QUE SE CONSTRUYA DEBERÁ MANTENER UN EJE
OBLIGATORIO PARA RESPETAR EL RITMO MARCADO POR EL RESTO DE LAS EDIFICACIONES SOBRE JUAN CARLOS I. SE DEFINE UN
ÁREA DE MOVIMIENTO QUE DEJA LIBRE DE EDIFICACIÓN EL RESTO DE LA PARCELA PARA GARANTIZAR LA PERMEABILIDAD VISUAL
A TRAVÉS DE LA PLAZA DEL MUSEO DEL FERROCARRIL.
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INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS

1. CUANTIFICACIÓN EN MEMORIA U ORDENANZA DEL PLAN

2. DOCUMENTOS GRÁFICOS, PLANOS O ESQUEMAS

3. TEXTOS EXPLICATIVOS Y DESCRIPCIONES EN LA MEMORIA

EN LA INTERPRETACIÓN DE LA DOCUMENTACIÓN GRÁFICA SE SEGUIRÁN LOS SIGUIENTES CRITERIOS:

1. LOS PLANOS DE MAYOR ESCALA PRIMARÁN SOBRE LOS DE MENOR ESCALA

REMISIÓN AL PLANEAMIENTO GENERAL

CLASIFICACIÓN DE LA EDIFICACIÓN

LA TIPOLOGÍA EDIFICATORIA ES DE EDIFICACIÓN AISLADA EN BLOQUE EXENTO (TORRE). EDIFICACIÓN EN ALTURA.
SU USO CUALIFICADO ES TERCIARIO

POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN

OCUPACIÓN

COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA

EN EL PLAN ESPECIAL SE FIJAN COTAS DE ORIGEN Y REFERENCIA QUE SE AJUSTARÁN EN EL PROYECTO DE URBANIZACIÓN.

SERVIDUMBRES

SE ESTABLECE UNA SERVIDUMBRE DE PASO PÚBLICO JUNTO A LA PARCELA COLINDANTE T1 ENTRE LA AVENIDA DE JUAN CARLOS
I Y LA AVENIDA DE SANZ CRESPO DE 15 M DE ANCHURA.

SE ESTABLECE UNA SERVIDUMBRE LIBRE DE EDIFICACIÓN SOBRE LA TRAZA DE LA INFRAESTRUCTURA FERROVIARIA SOTERRADA.
LAS CONDICIONES DE USO, AJARDINAMIENTO, ETC., EN ESTA SERVIDUMBRE SERÁ REGULADA POR LA ADMINISTRACIÓN
CORRESPONDIENTE.

A TODOS LOS EFECTOS SE CONSIDERAN COMO PLANTAS BAJO RASANTE LAS EXISTENTES BAJO EL SUELO DE LA PLANTA BAJA,
SIEMPRE QUE DICHA COTA NO SUPERE LA COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA ESTABLECIDA PARA EL EDIFICIO

2. EN EL CASO DE QUE HUBIERA CONTRADICCIÓN EN UN MISMO PLANO ENTRE LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA DEL
TRAZADO Y LAS COTAS QUE LO EXPRESAN, PRIMARÁ LA DEFINICIÓN GEOMÉTRICA, INTERPRETANDO LA
DIFERENCIA EN COTAS COMO ERRATA FEHACIENTE.

LA NORMATIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON Y DEMÁS ORDENANZAS MUNICIPALES ACTUARÁN COMO
COMPLEMENTARIAS EN TODOS AQUELLOS EXTREMOS NO ESPECIFICADOS POR EL PLAN ESPECIAL Y COMO SUBSIDIARIAS EN
TANTO NO SE CONTRADIGAN CON EL MISMO

EN LO SUCESIVO, TANTO LA REFERENCIA AL PLAN GENERAL COMO A LAS ORDENANZAS QUEDARÁ IDENTIFICADA POR LAS SIGLAS
P.G.O.U.G.

LA OCUPACIÓN MÁXIMA BAJO RASANTE SERÁ EL 100 % DE LA PARCELA Y SOBRE RASANTE SERÁ LA SUPERFICIE INTERIOR AL
ÁREA DE MOVIMIENTO. EL ÁREA DE MOVIMIENTO SE PODRÁ REBASAR EN PLANTA BAJA PARA LA CREACIÓN DE UN VESTÍBULO
SIEMPRE QUE SE JUSTIFIQUE SU NECESIDAD, PERO SIEMPRE RESPETANDO EL ÁREA LIBRE DE EDIFICACIÓN

LA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN ESTÁ MARCADA POR EL ÁREA DE MOVIMIENTO Y UN EJE OBLIGATORIO. EL ÁREA DE MOVIMIENTO
SE PODRÁ REBASAR EN PLANTA BAJA PARA LA CREACIÓN DE UN VESTÍBULO SIEMPRE QUE SE JUSTIFIQUE SU NECESIDAD

LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACIÓN SE INTERPRETARÁN ATENDIENDO A SU CONTENIDO Y CON SUJECIÓN A LOS OBJETIVOS Y
FINALIDADES DEL PLAN ESPECIAL EXPRESADOS EN LA MEMORIA

EL PLAN ESPECIAL PRESENTA DETERMINACIONES DE CARÁCTER VINCULANTE Y DE CARÁCTER INDICATIVO.

LAS PRIMERAS, VINCULANTES, PRESENTAN INSTRUCCIONES PRECISAS QUE HABRÁN DE SER CUMPLIDAS.

LAS SEGUNDAS, INDICATIVAS, TIENEN EL CARÁCTER DE DIRECTRIZ, PUDIENDO COMO TALES, SER ALTERADAS MEDIANTE
DEMOSTRACIÓN EXPRESA DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD Y DE LA MAYOR IDONEIDAD DE LA SOLUCIÓN ALTERNATIVA QUE SE
ADOPTE. DE NO MEDIAR DICHA DEMOSTRACIÓN EXPRESA O DE NO ESTIMARSE SUFICIENTES LOS ARGUMENTOS APORTADOS,
DEBERÁN RESPETARSE LAS DETERMINACIONES INDICATIVAS.

EN ORDEN A INTERPRETAR CUALQUIER DUDA SE TENDRÁ SIEMPRE PRESENTE LA SIGUIENTE JERARQUÍA DE DOCUMENTOS:



UNIDAD DE PROYECTO T H
PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL UNIDAD DE PROYECTO TH_PAG 4/5

ALTURA DE PISOS

ESPACIO LIBRE DE LA UNIDAD DE PROYECTO

CERRAMIENTO DE PARCELA

CONDICIONES DE ESTÉTICA

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS Y CUBIERTAS NINGUN TIPO DE PUBLICIDAD

SERÁ LIBRE

NO PODRÁN INSTALARSE EN FACHADAS NINGÚN ELEMENTO ADICIONAL, EN ESPECIAL APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO,
ANTENAS DE TV, RADIO, PARABÓLICAS, ETC.

SERÁ LA SUPERFICIE CON DERECHO DE SUBEDIFICACION.

LAS CONDICIONES Y CARACTERÍSTICAS DE ESTE ESPACIO (USO, MANTENIMIENTO, SOBRECARGAS,...) SE REGULARÁN MEDIANTE
CONVENIOS CON EL AYUNTAMIENTO.

LAS CUBIERTAS NO PODRÁN DEJAR AL DESCUBIERTO NINGÚN ELEMENTO QUE NO SEAN CHIMENEAS, CASETONES DE
ASCENSORES Y ESCALERAS Y ANTENAS, DEBIENDO CUBRIRSE CON PLANOS INCLINADOS U HORIZONTALES EL RESTO DE
ELEMENTOS DE INSTALACIONES TALES COMO AIRE ACONDICIONADO, MOTORES, TENDEDEROS, ETC.

SE PERMITE CERRAR EL AMBITO DEL EDIFICIO NO AFECTADO POR EL DERECHO DE SUBEDIFICACIÓN.

EL CERRAMIENTO DE LA PARCELA SERÁ VEGETAL CON UN ZÓCALO MÁXIMO OPACO DE CINCUENTA (50) CENTÍMETROS



UNIDAD DE PROYECTO T H
PERI 00. PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PARA LA INTEGRACIÓN DEL FERROCARRIL UNIDAD DE PROYECTO TH_PAG 5/5

MEDIDAS DE FOMENTO DE LA SOSTENIBILIDAD

OTROS CONDICIONANTES

VIABILIDAD TIPOLÓGICA

CON LA PRESENTE ORDENACIÓN SE GARANTIZA LA VIABILIDAD TIPOLÓGICA DE LA PROPUESTA DEL HOTEL CON LOS DATOS A DÍA
DE  HOY CONOCIDOS.

SE DEBERÁ INCLUIR EN LA DOCUMENTACIÓN PARA LA OBTENCIÓN DE LA CORRESPONDIENTE LICENCIA DE OBRAS UN ESTUDIO
SOBRE RUIDOS Y VIBRACIONES PRODUCIDOS POR EL FERROCARRIL DONDE SE INCLUYAN LAS MEDIDAS QUE SE DEBEN ADOPTAR
EN EL PROYECTO PARA ESTAR DENTRO DE LOS NIVELES PERMITIDOS POR LA NORMATIVA APLICABLE.

A3. LAS EXCLUSIONES SEÑALADAS SERÁN APLICABLES SIEMPRE QUE SE DEMUESTRE CONVENIENTEMENTE LA
FINALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LAS SOLUCIONES PROPUESTAS EN EL PROYECTO CON EL QUE SE SOLICITE LA
LICENCIA, JUSTIFICANDO EL AHORRO DE ENERGÍA Y LA GARANTÍA DE CONFORT CLIMÁTICO A LO LARGO DEL AÑO.

A2. GALERÍAS, INVERNADEROS Y ESPACIOS ACRISTALADOS SIN CLIMATIZAR EN LOS QUE LA SUPERFICIE
ACRISTALADA SEA DE MÁS DE UN 70 % DEL TOTAL DEL CERRAMIENTO, SIEMPRE Y CUANDO LOS HUECOS ENTRE
LA ESTANCIA INTERIOR Y EL INVERNADERO (O GALERÍA ACRISTALADA) NO SUPEREN EL 30 % DEL CERRAMIENTO
ACRISTALADO DE LA GALERÍA-INVERNADERO, PERMITIÉNDOSE EN EL 100 % DEL PERÍMETRO DEL EDIFICIO.

PARA FOMENTAR LA SOSTENIBILIDAD, EN LA MEDICIÓN DE LA EDIFICABILIDAD HAN DE EXCLUIRSE:

A1. LA PORCIÓN DE LA SUPERFICIE DE LOS MUROS EXTERIORES QUE EXCEDA DE LOS 30 CM DE ESPESOR, TANTO
SI SE TRATA DE CERRAMIENTOS DE FACHADA COMO MURO MEDIANERO, SALVO EN AQUELLOS EN LOS QUE EL
ESPESOR TOTAL DEL MURO SUPERE LOS 60 CM.

A. EN EL CASO DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS CON TÉCNICAS CONSTRUCTIVAS PASIVAS QUE CONTRIBUYAN AL AHORRO
ENERGÉTICO, A LA MEJORA DEL CONFORT DE LOS USUARIOS DE LOS EDIFICIOS Y A LA REDUCCIÓN DE EMISIONES
CONTAMINANTES:
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4. MEMORIA DE URBANIZACIÓN 
 

4A.  DOTACIONES Y SERVICIOS  

 

 4A.1. INTRODUCCIÓN 

 

La singularidad de los terrenos que se están ordenando (ubicación, dimensión, 

oportunidad...) debe quedar reflejada en la calidad y estética de la urbanización que se 

ejecute. 

 

La condición de PUERTA DE GIJÓN, la condición de NUEVO ESPACIO PEATONAL que 

conecta directamente con el centro de Gijón y con la Playa de Poniente, justifica 

plenamente que la urbanización proyectada destaque por su calidad y diseño, entendiendo 

este último no desde el formalismo arbitrario, sino desde el rigor constructivo y la ambición 

espacial. 

 
 4A.2. RED VIARIA 

  

 4A.2.1 CONEXIONES EXTERIORES 

 

Las conexiones del Plan Especial con el resto de la ciudad se realizarán mediante las 

siguientes actuaciones: 

 

en el OESTE mediante una nueva glorieta en el encuentro de Sanz Crespo con la Avenida 

de Portugal 

 

al SUR a través de una nueva rotonda que permita el cruce a nivel entre la nueva VÍA 

PARQUE SANZ CRESPO y la Avenida de Carlos Marx una vez demolido el paso elevado 

que hoy en día salva la playa de vías. 

 

Al NORTE mediante la reestructuración de tráfico en su entronque con la Plaza del 

Humedal 

 

En el OESTE con la construcción de una rotonda gemela a la construida en el encuentro 

entre la nueva VÍA PARQUE SANZ CRESPO y la Avenida de Carlos Marx y que regulará el 

cruce entre la Avenida de Juan Carlos I y la Avenida de Carlos Marx. 
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Existen otras conexiones secundarias lógicas en una actuación de la envergadura de la 

que se lleva a cabo en este Plan Especial. Estas conexiones se realizarán de forma natural 

acoplándose al viario propuesto. 
 

 4A.2.2 VIARIO INTERIOR 

 

La vía principal prevista, la nueva VÍA PARQUE SANZ CRESPO, tiene una sección de ancho 

total variable. Consta de dos calzadas de dos carriles (3,25 m + 3,25 m), bandas de 

aparcamiento de 4,50 y 2,50 m y aceras de 5 metros. Las dos calzadas están separadas 

por una mediana cuyo ancho varía entre 4 y los 10 metros y se desarrolla a lo largo de 

toda la VÍA PARQUE. Esta mediana estará arbolada y ajardinada en toda su longitud desde 

la nueva rotonda Oeste hasta la edificación situada en la Plaza del Humedal. 

 

Se suprime el paso elevado de Carlos Marx por un sistema a nivel con dobles glorietas. 

Este sistema de dobles glorietas optimiza y simplifica la relación entre las márgenes por la 

Avenida Carlos Marx con el consiguiente aumento de capacidad y seguridad del 

dispositivo. 

 

Los aparcamientos se desarrollarán en las aceras situadas hacia el exterior del ámbito. 

 

Parte de las aceras se destinará a carriles bici, con dimensiones y pavimentación 

adecuados. 

 

Los firmes de calzada que se utilicen serán los definidos en las Normas Municipales. Los 

firmes de aparcamientos estarán formados por 20 cm de zahorra artificial, 20 cm de 

hormigón hidráulico y un acabado coherente con el resto de la urbanización. 

 

Los pavimentos de acera estarán formados por una subbase de zahorra de 15 cm, una 

base de 15 cm de hormigón H-125 y un pavimento formado coherente con el resto de la 

urbanización. 
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 4A.3. RED DE ABASTECIMIENTO 

 

El objeto específico es resolver la distribución principal de agua, dejando las acometidas 

suficientes como para que el urbanizador de cada una de las parcelas destinadas a 

distintos usos, disponga de un punto de conexión con esta red principal.  

 

Se disponen de cinco conexiones con la red exterior existente. Los diámetros de la red 

propuesta varían desde los 100 mm, para dar servicio a las parcelas con edificaciones de 

menor altura, hasta los 150 mm, para dar servicio a la parcelas con edificios de mayor 

altura. 

 

La conexión a estos cinco puntos queda justificada al crearse una red mallada que 

garantiza el mejor aprovechamiento y uso de la red propuesta ante posibles averías 

futuras. 

 

Cálculo de las necesidades de abastecimiento 

 

Para calcular las necesidades de abastecimiento de la zona se ha utilizado la normativa 

vigente del Canal de Isabel II, de 1 de septiembre de 2004. Esta normativa especifica que 

el cálculo de los caudales de consumo se realizará en base a las dotaciones, las 

demandas y los coeficientes puntas de consumo. 

 

Por tanto, en primer lugar se procedió a calcular la demanda de la zona de actuación sobre 

la base de la ordenación propuesta, de la siguiente forma: 

 

⋅⋅= dAD i  
donde: 

 

)( 2mAi  es el área o edificabilidad según el uso i determinado. 

)( 2mdldi ⋅  es la dotación específica para cada uso i. 

 

En el caso de la zona de ordenación, se tiene dos tipos de uso únicamente: 

Uso residencial, cuya dotación se fija en díavivmdt .90.0 3=  
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Uso terciario, cuya dotación específica se fija en 
264.8 mdldt ⋅= . 

Con estos datos se puede calcular la demanda diaria necesaria para abastecer la zona 

que sería: 

 
Superficie 

[m2] 

Caudal 

[m3/d] 

Suelo 

residencial 
114.867,00 1033,80 

Terciario 5.854,00 50,57 

 

La demanda total sería de 1084.37m³/día. Conocida la demanda, el caudal medio se 

calcula según la función: 

4.86)( total
m

DslQ =
 

El caudal medio a considerar en la zona sería de 12.54l/s. Sin embargo, para dimensionar 

correctamente la red de abastecimiento es necesario utilizar el caudal punta. Éste se 

calcula aplicando al caudal medio el coeficiente punta instantáneo: 

m
m

p QQC *3118.1
5.0

≤⎟⎟
⎠

⎞
⎜⎜
⎝

⎛
⎟
⎠
⎞⎜

⎝
⎛+⋅=

 
Este coeficiente tiene un valor de 3.08 en la zona de actuación, por lo tanto se toma como 

valor de 3, lo que supone un caudal punta de 
slQp /62,37=

. 

 

Solución funcional 

 

La canalización se realizará con tubería de fundición dúctil, según la normativa de la 

Empresa Municipal de Aguas y de manera que se produzcan las menores pérdidas de 

carga para poder garantizar el suministro en las mejores condiciones posibles. 

 

Se ha elegido tubería de fundición dúctil porque este material además de presentar frente 

a la corrosión las excelentes propiedades de la fundición gris, desde el punto de vista 

mecánico se comporta como un acero. Con este material se evita la posibilidad de rotura 

explosiva. 

 

El revestimiento interior de los tubos con una capa de mortero de cemento metalúrgico rico 
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en silicio-aluminatos garantiza la lisura interior y su duración, con las consiguientes 

ventajas en cuanto a pérdidas de carga por rozamiento. 

 

Esta tubería se llevará por la acera y  manteniendo las distancias con los demás servicios 

que venga marcado en la normativa. 

 

La solución estudiada contempla la colocación de una red de hidrantes, dispuestos con 

una separación aproximada de 200 metros entre ellos, colocados en los puntos donde se 

consideran más necesarios, y debidamente señalizados, debiendo además cumplir  con el 

vigente Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Tuberías de Abastecimiento de 

Agua, del Ministerio de Fomento, así como la Norma NBE-CPI-81 del MOPU y demás 

normativa vigente.  

 

Así mismo, se plantea la colocación de válvulas para aislar tramos de longitud excesiva, 

así como para dividir la red en polígonos. En los puntos bajos del polígono se colocarán 

válvulas de desagüe, para permitir el vaciado de la tubería.  

 

Las válvulas que se colocan son enterradas según normativa.  

 

Los desagües están formados por una Te, con salida de borde en la parte inferior de la 

tubería, a continuación de la cual, y mediante las correspondientes piezas, se colocará una 

válvula de compuerta. Después de esta válvula se instalará la tubería de desagüe hasta 

llegar al pozo más próximo de la red de saneamiento.  

 

En previsión de posibles apariciones de bolsas de aire en el interior de las canalizaciones, 

se colocarán ventosas en los puntos de mayor cota que puedan servir de purga para el 

aire que se puede acumular.  

 

Una instalación de red de abastecimiento como la descrita, pretende abastecer a las 

parcelas con un caudal y presión que sean suficientes para el normal desarrollo de las 

actividades que en ellas se puedan dar. 
 

  

 

 

 



  
  
  
 JAVIER FOMBELLA Arquitecto 
 
 
 

 
 

Junquera Arquitectos, S. L. 
 

Saturnino Calleja Nº16, Ático. Madrid (28002) Teléfono: 91 416.96.10  Fax: 91 415.50.51 
e - m a i l :  e s t u d i o @ j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  

w w w. j u n q u e r a a r q u i t e c t o s . c o m  
 

Memoria Plan Especial 080211.doc     Página 59 de 74 

Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la Ciudad de Gijón 
Gijón al Norte S.A. 
 
 

JUNQUERA 
a r q u i t e c t o s

 4A.4. RED DE SANEAMIENTO 

 

Utilizando los criterios dotacionales de la normativa del Canal de Isabel II, los vertidos de la 

zona según la ordenación propuesta serían de 1084,37 m3/d. Sin embargo, y puesto que 

la red existente en Gijón es unitaria, el mayor aporte de caudal proviene de la precipitación 

y su posterior escorrentía. 

 

Atendiendo a las características físicas y geométricas de la zona, se plantea la creación de 

una única red que recoja tanto las aguas negras como el agua de escorrentía de las 

parcelas a las que dan servicio, y las lleven a los puntos de conexión seleccionados de la 

red existente.  

 

La recogida de las aguas negras se plantea mediante la construcción de una acometida 

directa a cada parcela, donde verterán las aguas negras generadas en ella. 

 

La recogida de las aguas pluviales se plantea mediante la construcción de una acometida 

directa a cada parcela, donde verterán las aguas de escorrentía generadas en ella y la 

construcción de sumideros convenientemente distanciados para recoger las aguas de 

escorrentía generadas en las distintas calles. Para la ubicación de estos sumideros se 

tendrá en cuenta los perfiles tanto longitudinales como transversales de las distintas calles. 

Los sumideros al estar en contacto con el colector de aguas negras serán sifónicos. 

 
La solución global de saneamiento se coordinará con la propuesta de la Empresa 

Municipal de Aguas de desviar el colector que discurre por la calle Carlos Marx. 
 
 

Solución funcional 

 
Para el diseño de la red, se seguirán los siguientes criterios: 

 

Las alcantarillas se han colocado a una profundidad suficiente como para permitir que 

todas los vertidos se produzcan por gravedad. 

 

Se colocará un pozo de registro cada 50 metros aproximadamente como máximo en 

alineaciones rectas y necesariamente cuando se produzca un cambio en el trazado, tanto 

en planta como en alzado, además de otro pozo en cada conexión con parcelas. 
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Se procurará adaptar los colectores al perfil de la calle, para evitar los costes que 

ocasionaría una sobre excavación excesiva. Se comprobará que en todos los tramos se 

cumplen las condiciones de auto limpieza de la red, para ello tendremos que conectar en 

las cabeceras de cada colector un sumidero sifónico para evitar la salida de olores, y 

garantizar su buen funcionamiento ya que nos movemos en pendientes entre el 1% y el 5 

por mil debido a lo poco accidentado del terreno; y también el mantenimiento de las 

velocidades dentro de los límites que garantizan el buen funcionamiento de los colectores. 

 

Esta tubería se llevará por la calzada y manteniendo las distancias con los demás servicios 

que venga marcado en la normativa, estará compuesta por tubería de hormigón en masa 

serie C de diámetros que van desde los 200 milímetros hasta los 400 milímetros, situados 

de manera ascendente en diámetros a medida que se incrementa el desarrollo de la red. 

 

La conducción de aguas residuales se realizará en lámina libre, por lo que se prevé que la 

conducción tenga una capacidad suficiente para contener las aguas y permitir la aireación 

correspondiente de la canalización. 

 

La profundidad a la que se introducirán las tuberías será la suficiente para que las cargas 

de los viales y del tráfico que tienen que soportar no produzcan el colapso de la 

instalación. 
 

 

 4A.5. RED DE ENERGÍA ELÉCTRICA 

 

Se quiere crear una red mallada para distribuir la energía eléctrica de la compañía 

suministradora y dar servicio a las parcelas proporcionándolas un punto de conexión a 

esta malla y así quitar los transformadores aéreos. 

 

La conexión con la red existente se producirá desde los centros de transformación 

existentes en la zona de la compañía Hidroeléctrica del Cantábrico. Se ha contactado con 

el departamento de distribución de esta compañía, y se le tendrá que proporcionar toda la 

información para que indique donde realizar las nuevas conexiones. 

 

Se crearán  nuevos centros de transformación en zonas céntricas que puedan abastecer a 

todas las parcelas con la menor pérdida de carga creando un mallado e integración de la 
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red de media tensión, con objeto de incrementar la garantía de suministro.  
 

 4A.6. RED DE GAS 

 

Se trata de definir la red de distribución necesaria para el suministro de gas natural y de las 

canalizaciones necesarias para los puntos de posible consumo. Las posibles ampliaciones 

o modificaciones que sea necesario realizar por condiciones de la obra, se ejecutarán 

sobre la base de los mismos criterios. 

 

Se ha contactado con Hidroeléctrica del Cantábrico, empresa que también gestiona la 

distribución de gas en la zona, y se le proporcionará la documentación necesaria para que 

compruebe los consumos e indique las posibles conexiones a la red existente. 

 

Se pretende garantizar el suministro en todos los puntos de consumo, de acuerdo con las 

necesidades actuales y futuras previstas dentro de las mejores condiciones de seguridad. 
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5. NORMAS URBANÍSTICAS 
 

5A.  RÉGIMEN URBANÍSTICO  

 

El régimen urbanístico que se tiene en cuenta se deriva de los siguientes textos legales   
 

LA LEY 6/ 1998, DE 13 DE ABRIL, DE RÉGIMEN DEL SUELO Y VALORACIONES,  

 

EL DECRETO LEGISLATIVO 1/2004, DE 22 DE ABRIL, DE LA CONSEJERÍA DE MEDIO AMBIENTE, 

ORDENACIÓN DEL TERRITORIO E INFRAESTRUCTURAS DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS, POR EL QUE 

SE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LAS DISPOSICIONES LEGALES VIGENTES EN MATERIA DE 

ORDENACIÓN DEL TERRITORIO Y URBANISMO. 

 

DECRETO 2159/ 1978, DE 23 DE JUNIO POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO  

 
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GIJON 

 
 

5B.  URBANIZACIÓN  

 

 5B.1. DIRECTRICES GENERALES DE URBANIZACIÓN 

 

Suelo Residencial desarrollable mediante unidades de ejecución en cuyos ámbitos se 

incluirán los suelos a urbanizar incorporados a las mismas, las unidades tendrán las 

dimensiones oportunas para su fácil ejecución y para un desarrollo sostenible pudiendo 

programarse su ejecución en el tiempo. 

 

Considerando la magnitud del ámbito, la urbanización se podrá plantear de dos maneras 

distintas: 

 

1. Mediante la ejecución de toda la urbanización previamente a cualquier proyecto de 

edificación, estableciendo parcelas de resultado que se podrán denominar solares, a las 

que les queden su propia urbanización interior y conexión con la redes, repercutiendo los 

costes de esta urbanización en el precio de cada parcela en proporción a su 

aprovechamiento.  

 

2. Mediante la ejecución de los sistemas generales (viarios, espacios libres, redes,...) que 

se podría denominar urbanización de primer nivel, dejando al desarrollo de unidades o 
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polígonos de ejecución que incluyan en su ámbito completar la urbanización de los 

sistemas adscritos a las mismas. 
 

 5B.2. ORDENANZAS DE LA URBANIZACIÓN 

 

La Urbanización se regulará por el PGOU de Gijón y las condiciones particulares que 

definan los técnicos municipales 
 

 

5C.  NORMAS URBANÍSTICAS ESPECÍFICAS DEL SISTEMA FERROVIARIO   
  

 5C.1. RUIDOS Y VIBRACIONES 

 

Los proyectos de edificación comprendidos en el ámbito de la modificación, deberán 

incluir un estudio de impacto acústico y de vibración producidos por el ferrocarril y las 

correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el impacto 

acústico y las vibraciones están dentro de los niveles permitidos por la normativa 

específica. 

 

En consecuencia, la Licencia de Obras para la construcción de los edificios estará 

condicionada al cumplimiento de la Normativa Vigente sobre ruidos y vibraciones y a la 

inclusión, como parte de los documentos necesarios para la obtención de la Licencia de 

Obras, de un Estudio de Ruidos y Vibraciones elaborado por técnico competente. 
 

 5C.2. REGIMEN ESPECÍFICO DE USOS COMPATIBLES Y/O COMPLEMENTARIOS 

 

 1. AMBITO 

 

Se considera como ámbito de la Estación Intermodal de Gijón el resultante de la 

ordenación del presente Plan Especial para la Integración del Ferrocarril en la ciudad de 

Gijón. 
 

 2. RÉGIMEN ESPECÍFICO DE USOS COMPATIBLES Y/O COMPLEMENTARIOS 

 

En aplicación del Artículo 3.3.6. Condiciones generales de Interrelación de Usos, de las 

NNUU del PGOU de Gijón y, a efectos de posibilitar el mejor desarrollo de la nueva 

Estación Intermodal, se establece un régimen específico de Interrelación entre Usos, con 

las siguientes determinaciones: 
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2.1.  Uso principal es aquel cuya superficie útil representa el mayor porcentaje respecto 

a la superficie útil total de usos del edificio. 

 

2.2.  Usos complementarios son aquellos asociados directamente a otro uso y que 

contribuyen a su desarrollo, por lo que quedan integrados funcional y jurídicamente 

con aquél. 

 

2.3.  Usos compatibles son aquellos que pueden convivir con el uso cualificado de un 

ámbito, aportando una diversidad funcional al mismo y completando el régimen de 

actividades. 

 

2.4.  La superficie construida de usos compatibles no podrá superar el 49 % de la 

superficie construida total. 

 

2.5.  La superficie construida de usos complementarios no podrá superar el 49 % de la 

superficie construida total del uso al que se asocia o complementa. 
 

2.6.  En ningún caso, la superficie construida correspondiente conjuntamente a los usos 

compatibles y a los usos complementarios podrá superar el 49 % de la superficie 

construida total. 
 

2.7.  Computarán como superficie total construida los elementos edificados sobre y bajo 

rasante, que se describen a continuación, con carácter no excluyente: 
 

2.7.1. Los vestíbulos, accesos y controles, áreas estanciales y de deambulación de 

viajeros, sistemas de comunicación vertical, aseos, servicios, aparcamientos, etc. 
 

2.7.2. Los espacios destinados a instalaciones técnicas, ventilación, centros de 

transformación, tratamiento y recogida de residuos sólidos, telecomunicaciones, 

etc. 
 

2.7.3. Las áreas y servicios de explotación de la Estación Intermodal y de los 

operadores de la misma (centro de viajes, taquillas, mostradores, venta, consigna, 

atención al cliente, centro de control, seguridad y gestión, oficinas, dependencias 

del personal de ruta, servicio de limpieza, de mantenimiento, catering, equipajes, 
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dependencias laborales, locales técnicos de circulación, enclavamiento, etc.). 
 

2.7.4. Los andenes cubiertos correspondientes a las líneas ferroviarias y de 

autobuses. 
 

2.7.5. Las áreas destinadas a la prestación de servicios terciarios compatibles y/o 

complementarios tales como: comerciales, oficinas, recreativos en todas sus 

categorías y de servicios, etc., correspondientes a la Estación Intermodal. 
 

2.8.  Computarán como superficie total construida del uso principal al que se asocian los 

usos compatibles y/o complementarios los elementos que con carácter no 

excluyente han quedado recogidos en los puntos 2.7.1. al 2.7.4. anteriores, ambos 

incluidos. 

 

2.9.  Se considera uso incompatible el Residencial. 

 
 3. USO CUALIFICADO 

 

El uso cualificado correspondiente a la Estación Intermodal se define de conformidad con 

la Ley 39/2003 del Sector Ferroviario, y según el PGOU de Gijón, como dotacional, en su 

clase COMUNICACIONES y categoría RED FERROVIARIA. 
  

 4. CONDICIONES DE EDIFICACIÓN 

 

El uso cualificado correspondiente a la Estación Intermodal se define de conformidad con 

la Ley 39/2003 del Sector Ferroviario, y según el PGOU de Gijón, como dotacional, en su 

clase COMUNICACIONES y categoría RED FERROVIARIA. 

 

4.1.  Edificabilidad máxima sobre y bajo rasante 1,5 m²/m² 

 

4.2.  Ocupación 100% del área de movimiento 

 

4.3. Dotación mínima de plazas de aparcamiento: 250 plazas. 
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 5. OBJETIVOS DE DISEÑO DE LA ORDENACIÓN 

 

El objetivo principal de la ordenación del ámbito del Plan Especial es la integración norte-

sur de la ciudad de Gijón. Una de las claves para garantizar el cumplimiento de dicho 

objetivo es que la nueva Estación Intermodal no sea una barrera, sino que con su 

solución arquitectónica contribuya a fundir los espacios situados al Norte y al Sur de su 

impronta. Para dicho objetivo desde el Plan Especial se define las siguientes actuaciones: 

 

1. Doble calificación de gran parte del ámbito ferroviario con el fin de que el espacio 

generado sobre la cubierta de la Estación sea Espacio Libre de Uso y Dominio 

Público. 

 

2. Acople y adecuación de las rasantes del Parque de Moreda y de la Avenida de Sanz 

Crespo con la cubierta de la Estación Intermodal para el uso y disfrute de este nuevo 

Espacio Libre de la ciudad. 

 

En consecuencia, el diseño de la Estación Intermodal deberá adaptarse a estos criterios. 

 
 

5D.  ORDENANZAS REGULADORAS DE LA EDIFICACIÓN  

 

El Plan General de Ordenación de Gijón requiere en su artículo 2.1.2. que los Planes 

Especiales de Reforma Interior incluidos en el fichero de planes especiales de estas Normas 

Urbanísticas, deberán contener ordenanzas propias o remitir a las ordenanzas de zona del 

Plan General.  

 

Para el uso residencial se estará a lo dispuesto por el DECRETO 39/98 de 25 de junio, de la 

Consejería de Fomento del Principado de Asturias, por el que se aprueban las Normas de 

Diseño en edificios destinados a viviendas. 

 

Las fichas de cada Unidad de Proyecto definen las ordenanzas reguladoras de la edificación. 
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6. PLAN DE ETAPAS  

 
La construcción de la estación provisional prevista en Sanz Crespo permitirá la liberación de 

todos los terrenos hoy ocupados por las vías del ferrocarril entre El Humedal y Moreda y su 

urbanización una vez levantadas las vías.  

  

De este modo, una vez construida y puesta en servicio la estación provisional en Sanz Crespo, 

se comenzarán las obras de urbanización de los terrenos, que se programan en tres fases: 

 
PRIMERA ETAPA  

  

Se ejecutan las obras de urbanización de la zona de El Humedal, adecuando la red viaria de su 

entorno con sus aceras, zonas verdes y peatonales, carril bici y sus servicios urbanos.  

 

También se acometen las obras del desvío de los colectores que actualmente atraviesan Sanz 

Crespo en las proximidades de Carlos Marx para permitir la ejecución de la Estación 

Intermodal.  

  

Esta fase se estima que tendrá una duración de cuatro meses y un presupuesto de 6.840.855, 

73 €  

 
SEGUNDA ETAPA  

  

Se demuele el paso elevado de Carlos Marx y se acometen las obras de urbanización del 

frente de la Estación Intermodal completando la red viaria con las dos nuevas rotondas de 

Sanz Crespo y Juan Carlos I y todas sus zonas verdes, peatonales y ciclistas.  

  

Se pondrán a disposición municipal los suelos de cesión correspondientes a los equipamientos 

cuyo destino ha de determinarse en razón de la política municipal.  

  

Esta fase tendrá una duración estimada de tres meses y un presupuesto de 4.104.513, 44 €. 

  
TERCERA ETAPA  

  

Una vez terminada la Estación Intermodal, su cubierta y sus ámbitos de borde, se hará entrega 
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al ayuntamiento de los espacios libres de uso público y titularidad municipal situados sobre 

dicha cubierta.  

  

Puesta en servicio la Estación Intermodal y levantadas las vías de la estación provisional de 

San Crespo, se procederá a la urbanización de los terrenos hasta entonces ocupados por ella.  

  

La duración estimada de esta tercera fase es de dos meses y el presupuesto de 2.736.342, 

29€.  

  

Todas las fases tienen una relación directa con las obras ferroviarias y quedan condicionadas 

en su ejecución por las mismas, sobre todo la última, que no podrá acometerse hasta la puesta 

en servicio de la Estación Intermodal y el levantamiento de las vías de la estación provisional 

de Sanz Crespo. 
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7. ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO: PLAN DE INVERSIONES 
 

7A.  PLAN DE INVERSIONES   

 

Los importes a que ascienden las inversiones previstas se han obtenido del “Proyecto para la 
supresión de la barrera ferroviaria en Gijón. Infraestructuras y Arquitectura” actualmente en 
redacción. 
 
Las inversiones se estiman en dos apartados: A. Inversiones previstas dentro del ámbito del 
Plan Especial y B. Inversiones previstas en el área de influencia del ámbito del Plan Especial, 
estas últimas se acometerán de acuerdo con la evolución de los recursos económicos 
generados por la Sociedad. 
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CUADRO DE INVERSIONES Y FINANCIACIÓN PREVISTA  [PRESUPUESTO BASE DE LICITACIÓN (IMPORTES CON IVA INCLUIDO]  

A.  INVERSIONES PREVISTAS DENTRO DEL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL 
 

A.1   OBRA CIVIL Y FERROVIARIA 109.122.316,65 € 

A.2  OBRAS DE ARQUITECTURA ESTACIÓN INTERMODAL Y CUBIERTA (INCLUYENDO ESTACIÓN DE AUTOBUSES) 65.979.085,92 € 

A.3   OBRAS URBANIZACIÓN 

 A.3.1 URBANIZACIÓN DEL ÁMBITO EN SUPERFICIE 13.681.696,56 € 

 A.3.2 URBANIZACIÓN CUBIERTA Y SU CONEXIÓN CON LA AVENIDA DE SANZ CRESPO 9.405.714,50 € 

 

A.4   REPOSICIÓN OFICINAS Y USOS TERCIARIOS FERROVIARIOS  

 A.4.1 CONSTRUCCIÓN NUEVO EDIFICIO SANZ CRESPO (HASTA UN MÁXIMO DE 5.000 M²) 7.000.000,00 € 

 

A.5  OTRAS ACTUACIONES  

 A.5.1 SITUACIONES PROVISIONALES FERROVIARIAS (ESTACIÓN PROVISIONAL) 12.000.000,00 € 

 A.5.2 OTROS COSTES SITUACIONES PROVISIONALES SIN ESPECIFICAR 2.000.000,00 € 

 

A.6   PARTIDA ALZADA 18% SOBRE EJECUCIÓN OBRAS FERROVIARIAS Y URBANÍSTICAS 36.933.986,45 € 

A.7    CONTRATACIÓN ASISTENCIAS TÉCNICAS  

 A.7.1 ASISTENCIAS TÉCNICAS FERROVIARIAS: REDACCIÓN DE PROYECTOS Y DIRECCIÓN DE OBRAS... 4.000.000,00 € 

 A.7.2 ASISTENCIAS TÉCNICAS URBANÍSTICAS: REDACCIÓN DE PROYECTOS DE URBANIZACIÓN Y DIRECCIÓN DE OBRAS... 2.000.000,00 € 

 

A.8    LEY 16/85 DE PATRIMONIO HISTÓRICO ESPAÑOL Y PLAN DE COMUNICACIÓN (1%+1% s/ costes ejec. Obras, exc. P.A 18 %) 4.103.776,27 € 

A.9  GASTOS GENERALES, FINANCIEROS Y TRIBUTARIOS, ETC... 10.306.203,08 € 

 

TOTAL INVERSIÓNES EN EL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL 276.532.779,43 € 

 

B. INVERSIONES PREVISTAS EN EL ÁREA DE INFLUENCIA DEL ÁMBITO DEL PLAN ESPECIAL 
 
B.1   OBRAS DE TRATAMIENTO DE BORDE DE LA CUBIERTA Y SU CONEXIÓN CON EL ENTORNO (PARQUE DE MOREDA) 6.810.919,08 € 

B.2   OBRAS URBANIZACIÓN  

 B.2.1 URBANIZACIÓN Y REMODELACIÓN DE LOS VIALES COLINDANTES CON EL PLAN 10.498.455,50 € 

 

B.3   REPOSICIÓN OFICINAS Y USOS TERCIARIOS FERROVIARIOS 

 B.3.1 ADQUISICIÓN Y ADAPTACIÓN DE EDIFICIO PARA REUBICACIÓN DE OFICINAS FERROVIARIAS FUERA DEL ÁMBITO 7.000.000,00 € 

 

B.4    PARTIDA ALZADA 18% SOBRE EJECUCIÓN OBRAS FERROVIARIAS Y URBANÍSTICAS 3.115.687,42 € 

B.5    CONTRATACIÓN ASISTENCIAS TÉCNICAS 1.000.000,00 € 

B.6    LEY 16/85 DE PATRIMONIO HISTÓRICO ESPAÑOL Y PLAN DE COMUNICACIÓN (1%+1% s/ costes ejec.Obras, exc. P.A 18 %) 346.187,49 € 

B.7  GASTOS GENERALES, FINANCIEROS Y TRIBUTARIOS, ETC... 1.113.796,92 € 

 

TOTAL INVERSIÓN PREVISTA ETAPA II 29.885.046,42 € 

 
TOTAL INVERSIONES 306.417.825,85 € 

 
C. FINANCIACIÓN PREVISTA 
 
C.1   MINISTERIO DE FOMENTO (SEGÚN CONVENIO SEPTIEMBRE 2002) 39.100.000,00 € 

C.2   PRINCIPADO DE ASTURIAS (COSTE ESTACIÓN DE AUTOBUSES) 13.797.000,00 € 

C.3   RECURSOS GENERADOS ACTUACIÓN ESTIMADOS (PLAN ESPECIAL Y MODIFICACIÓN ÁMBITO) 257.965.640,00 € 

 

TOTAL FINANCIACIÓN PREVISTA 310.862.340,00 € 
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7B.  FINANCIACIÓN PREVISTA   

 
La operación se financia con los recursos procedentes de las aportaciones del Ministerio de 
Fomento y del Principado de Asturias que asume el coste de la ejecución de las obras de la 
Estación de Autobuses, incluido en el capítulo A del cuadro anterior (Plan de Inversiones) y con 
los generados por la Sociedad en la enajenación de los terrenos ferroviarios liberados. 
 
Para el cálculo del valor del suelo, se utiliza el Método Residual Dinámico, como diferencia 
entre el valor actual de los cobros a obtener por la venta del inmueble terminado y el valor 
actual de los pagos a realizar por los diversos costes y gastos. 
 
Los datos superficiales considerados son los incluidos en este Plan Especial y los relativos a la 
Modificación Puntual del Plan General de Ordenación Urbana en Gijón en trámite de 
información pública para su aprobación inicial, puesto que forman parte de la misma actuación. 
 
VS= ∑ Et/ (1+a)t -∑ St/ (1+a)t 
 
Superficie total:                                                                      208.484,08 m2 
 
Plan Especial                                                 168.808,00 m2 
Modificación ámbito:                                        39.676,08 m2 
 
Edificabilidad total:                                                                  146.163,24 m2 
 
Edificabilidad Plan Especial:                             128.309,00 m2 
Edificabilidad Modificación ámbito:                     17.854,24 m2 
 
De acuerdo con los testigos obtenidos a través de los sondeos de mercado realizados, se han 
tenido en cuenta las tipologías medias de viviendas de la zona con sus costes de construcción 
oportunos, los gastos necesarios para ejecutar las viviendas y los de comercialización y 
urbanización de las parcelas resultantes. Se adopta un valor medio homogeneizado de venta 
entre 2.800  y 4.700 euros /m2 para las viviendas libres, 1.247 euros/m2  para las viviendas 
con algún tipo de protección, 3.400 euros/m2 para los locales comerciales y 1.200 euros/ m2 
para los garajes. El Valor del suelo obtenido una vez aplicado el Método Residual Dinámico 
asciende a 222.384.173 euros, al que se le añadirá el IVA correspondiente. 

 

 
GIJÓN, A 11 DE FEBRERO DE 2008 

 

GIJÓN AL NORTE S.A. LOS ARQUITECTOS 
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8. ÍNDICE DE PLANOS 
 

8A.  PLANOS DE INFORMACIÓN 

 
PI-01             Situación y emplazamiento.                                           E: 1/5000 

 

PI-02             Base cartográfica.                                                           E: 1/3000 

 PI-02.1    Cuadrante 1                                                    E: 1/1000 

 PI-02.2    Cuadrante 2                                                    E: 1/1000 

 PI-02.3    Cuadrante 3                                                    E: 1/1000 

 

PI-03             Infraestructuras y servicios existentes: 

   PI-03_1     Red de saneamiento.                                                E: 1/3000 

 PI-03_1.1    Cuadrante 1                                                E: 1/1000 

 PI-03_1.2    Cuadrante 2                                                E: 1/1000 

 PI-03_1.3    Cuadrante 3                                                E: 1/1000 

             PI-03_2     Red de abastecimiento.                                             E: 1/3000 

 PI-03_2.1    Cuadrante 1                                                E: 1/1000 

 PI-03_2.2    Cuadrante 2                                                E: 1/1000  

 PI-03_2.3    Cuadrante 3                                                E: 1/1000 

 PI-03_3     Redes de electricidad.                                             E: 1/3000 

 PI-03_3.1    Cuadrante 1                                                E: 1/1000 

 PI-03_3.2    Cuadrante 2                                                E: 1/1000 

 PI-03_3.3    Cuadrante 3                                                E: 1/1000 

 PI-03_4     Redes de gas.                                                           E: 1/3000 

 PI-03_4.1    Cuadrante 1                                                E: 1/1000 

 PI-03_4.2    Cuadrante 2                                                E: 1/1000 

 PI-03_4.3    Cuadrante 3                                                E: 1/1000 

 PI-03_5     Redes de comunicaciones.                                       E: 1/3000 

 PI-03_5.1    Cuadrante 1                                                E: 1/1000 

 PI-03_5.2    Cuadrante 2                                                E: 1/1000 

 PI-03_5.3    Cuadrante 3                                                E: 1/1000 

 

PI-04            Edificación existente y Propiedad del suelo: 

 P1-04_1    Plano de edificaciones existentes.                            E: 1/3000 

 PI-04_1.1    Cuadrante 1                                                E: 1/1000 

 PI-04_1.2    Cuadrante 2                                                E: 1/1000 

 PI-04_1.3    Cuadrante 3                                                E: 1/1000 
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 P1-04_2    Plano de la estructura de la propiedad del suelo.     E: 1/3000 

 PI-04_2.1    Cuadrante 1                                                E: 1/1000  

 PI-04_2.2    Cuadrante 2                                                E: 1/1000 

 PI-04_2.3    Cuadrante 3                                                E: 1/1000 

 

PI-05             Usos y edificaciones en su estado actual.                   E: 1/3000 

 PI-05.1    Cuadrante 1                                                    E: 1/1000                       

 PI-05.2    Cuadrante 2                                                    E: 1/1000 

 PI-05.3    Cuadrante 3                                                    E: 1/1000 

                                                                                                         

PI-06             Plano topográfico.                                                          E: 1/3000 

 PI-06.1    Cuadrante 1                                                    E: 1/1000 

 PI-06.2    Cuadrante 2                                                    E: 1/1000 

 PI-06.3    Cuadrante 3                                                    E: 1/1000 

 

PI-07            Determinaciones del Plan General                                                       E: 1/3000 

 PI-07.1    Cuadrante 1                                                    E: 1/1000                       

 PI-07.2    Cuadrante 2                                                    E: 1/1000 

 PI-07.3    Cuadrante 3                                                    E: 1/1000 
 

 

8B.  PLANOS DE ORDENACIÓN 

 
PO-01           Ámbito.                                                                             E: 1/5000 

 
PO-02           Estructura general.                                                          E: 1/3000 

            PO-02.1    Cuadrante 1                                                  E: 1/1000 
              PO-02.2    Cuadrante 2                                                  E: 1/1000 
                          PO-02.3    Cuadrante 3                                                  E: 1/1000 

 
PO-03          Calificación detallada: usos pormenorizados               E: 1/3000 

                       PO-03.1    Cuadrante 1                                                  E: 1/1000 
                          PO-03.2    Cuadrante 2                                                  E: 1/1000 
                       PO-03.3    Cuadrante 3                                                  E: 1/1000 

 
PO-04          Alturas máximas, alineaciones y rasantes                E: 1/3000 

                              PO-04.1    Cuadrante 1                                                  E: 1/1000 
                      PO-04.2    Cuadrante 2                                                  E: 1/1000 
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                      PO-04.3    Cuadrante 3                                                  E: 1/1000 
 

PO-05           Sistema viario:                                           

 PO-05_1           Sistema viario. Planta                                          E: 1/3000 

 PO-05_1.1        Cuadrante 1                                                  E: 1/1000                       

   PO-05_1.2        Cuadrante 2                                                  E: 1/1000 

 PO-05_1.3        Cuadrante 3                                                  E: 1/1000 
                   PO-05_2         Sistema viario. Secciones calle  E: 1/200 

                                                                                      
PO-06           Afecciones o servidumbres        E: 1/3000 

                                PO-06.1    Cuadrante 1                                                  E: 1/1000 
                             PO-06.2    Cuadrante 2                                                  E: 1/1000 
                             PO-06.3    Cuadrante 3                                                 E: 1/1000 

 

PO-07           Red peatonal y ciclística       E: 1/5000 

 

PO-08           Redes de infraestructuras:                                
 PO-08_1       Red de saneamiento                                 E: 1/3000 

 PO-08_1.1    Cuadrante 1                                                E: 1/1000 
 PO-08_1.2    Cuadrante 2                                                E: 1/1000 

 PO-08_1.3    Cuadrante 3                                                E: 1/1000 
 P0-08_2        Red de abastecimiento.                                           E: 1/3000 

 PO-08_2.1    Cuadrante 1                                              E: 1/1000 

 PO-08_2.2    Cuadrante 2                                              E: 1/1000  

 PO-08_2.3    Cuadrante 3                                              E: 1/1000 

 PO-08_3       Redes de electricidad.                                              E: 1/3000 

 PO-08_3.1    Cuadrante 1                                              E: 1/1000 

 PO-08_3.2    Cuadrante 2                                              E: 1/1000 

 PO-08_3.3    Cuadrante 3                                              E: 1/1000 

 
PO-09           Delimitación de las unidades de ejecución                  E: 1/3000 

 PO-09.1    Cuadrante 1                                                  E: 1/1000 

 PO-09.2    Cuadrante 2                                                  E: 1/1000 

 PO-09.3    Cuadrante 3                                                  E: 1/1000 

 
PO-10          Área de influencia  E: 1/3000 

 

PO-11          Estación provisional E: 1/3000 




