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FORMULACIÓN 

La formulación de la presente Modificación del Plan Parcial del Sector 
“VENTAS OESTE” del PLAN GENERAL de ORDENACIÓN URBANA de LEÓN 
se redacta por un grupo de técnicos en virtud del contrato de asistencia 
técnica suscrito entre LOS PROMOTORES y ASTORGANO y FLÓREZ 
ARQUITECTOS SLP. 

La Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo 
de Castilla y León es el precepto legal básico con el que se desarrolla 
ésta Modificación Puntual del PLAN PARCIAL del SECTOR “VENTAS OESTE”, 
junto con los artículos recogidos por el texto modificado por el Decreto 
aprobado por el Consejo de Gobierno de la Junta de Castilla y León el 9 
de julio de 2009 referente al Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 

ANTECEDENTES 

Esta Modificación tiene sus inicios en el deseo de Los Promotores de la 
misma de asumir los compromisos urbanísticos necesarios para desarrollar 
el cambio de la zona propuesta. 

El instrumento de planeamiento vigente en el municipio de León es el 
Plan General de Ordenación Urbana, publicado el 5 de agosto de 2004. 

Se pretende iniciar un expediente de Modificación de un planeamiento 
de desarrollo, a tenor de lo recogido en el Art. 169 Modificaciones en su 
apartado 2. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de 
planeamiento de desarrollo se consideran como modificación de dichos 
instrumentos, salvo cuando se realicen por otros instrumentos habilitados 
para ello, según el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 

La redacción de esta Modificación lo es respecto del Plan Parcial del 
SECTOR “VENTAS OESTE” aprobado definitivamente el 5 de junio de 2003 
y recogido en el Plan General de Ordenación urbana de León como 
Planeamiento Asumido. 
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OBJETO 

El objeto de esta Modificación del Plan Parcial del Sector “VENTAS OESTE” 
pretende cambiar la ubicación de la parcela R-15, colocándola entre las 
calles I, K y L, hacia el límite noroeste de la actuación, ocupando parte 
de la playa de aparcamientos proyectada. Esta parte ocupada se 
trasladaría a la situación original de la parcela R-15, entre las calles M, Ñ y 
Nazaret, cerca del Colegio Público Cervantes. 

Se respetarán todas los demás determinaciones de la ordenación 
detallada, desde la superficie de la parcela hasta la edificabilidad 
asignada a la misma. También se mantiene el número de aparcamientos 
previstos, tanto libres como para minusválidos. 

 Los cambios que introduce la presente Modificación del Plan Parcial del 
Sector “VENTAS OESTE” no implican modificación alguna de las 
determinaciones de ordenación general previstas en su documentación. 

Se limita a contener las determinaciones adecuadas a su específica 
finalidad, de entre las previstas en el Reglamento de Urbanismo de 
Castilla y León  para el instrumento modificado. 
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JUSTIFICACIÓN DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIÓN 

Los Promotores de esta actuación deciden iniciar un expediente, que 
pretende la Modificación del Plan Parcial del Sector “VENTAS OESTE” del 
Plan General de Ordenación Urbana de León. 

Mediante esta Modificación del Plan Parcial del Sector “VENTAS OESTE” 
se propone cambiar la ubicación de la parcela R-15, colocándola entre 
las calles I, K y L, hacia el límite noroeste de la actuación, ocupando 
parte de la playa de aparcamientos proyectada. Esta parte ocupada se 
trasladaría a la situación original de la parcela R-15, entre las calles M, Ñ y 
Nazaret, cerca del Colegio Público Cervantes. 

De esta forma, se divide la mencionada playa de aparcamientos, 
demasiado grande y únicamente cercana a los edificios residenciales, en 
dos diferentes de menor tamaño, separadas sobre el terreno (una al 
noreste y otra al noroeste), lo que mejora la funcionalidad de ambas. 

También se consigue de esta manera, dotar de aparcamientos a la zona 
de equipamientos del Sector, formada por el nuevo Centro Cívico Ventas 
Oeste y el Colegio Público Cervantes, zona muy deficitaria de los mismos 
actualmente, lo que en sí mismo acredita de manera importante el 
interés público de la presente Modificación. 

Por último, se traslada edificabilidad a una zona más apropiada para 
ello, facilitando los accesos a la misma y evitando la aparición de futuros 
problemas de tráfico en el resto del Sector, una vez que se haya 
desarrollado por completo la actuación, debido al flujo de vehículos que 
puede llegar a generar. 

La parcela R-15 mantiene todas sus determinaciones iniciales, tanto de 
superficie como de edificabilidad, tanto en planta baja como total por 
parcela. 

También se mantiene el número de aparcamientos, sustituyendo todos 
los eliminados por el cambio, tanto las libres como las adaptadas a 
personas con  minusvalía. 

No se interviene en resto de determinaciones del instrumento de 
desarrollo. 

No se producen modificaciones en los espacios libres ni en los 
equipamientos del Sector. Tampoco se aumenta el volumen edificable o 
la densidad de población. 
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IDENTIFICACIÓN Y JUSTIFICACIÓN PORMENORIZADA DE LAS 
DETERMINACIONES DEL INSTRUMENTO MODIFICADO QUE SE ALTERAN 

Modificaciones que suponen cambio de calificación 

Se permuta la situación de la parcela R-15 por la misma superficie de 
la playa de aparcamiento público situada cerca del límite noroeste 
de la actuación. 

Memoria con Estudio Económico Financiero y Plan de Etapas 

No se modifica el articulado de esta Memoria. 

Ordenanzas Reguladoras 

No se modifica el articulado de las Ordenanzas. 

Cuadros de Características de las Parcelas 

Se modifica el Cuadro 3.6 Parcelas de Viales y Aparcamientos 
Públicos (calles), puesto que la calle J disminuye en la superficie 
correspondiente con la parcela R-15 ubicada ahora en ella (playa 
de aparcamientos públicos) y aumenta en la misma superficie la 
calle M (igualmente en una playa de aparcamientos públicos), 
incluidas las plazas de aparcamiento, disminuyendo en la calle J el 
mismo número que se amplía en la calle M, no variando los totales, 
ni de superficies ni de plazas de aparcamientos. 
Cuadro Actual 

NOMBRE DE PARCELA SUPERFICIE 
PARCELA  M2 

Nº DE PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

Nº  PLAZAS 
APARCAMIENTO 
MINUSVALIDOS 

CALLE  A 2.451,59 72 1 
CALLE  B 1.999,53 33 2 
CALLE  C 726,00 0 0 
CALLE  D 1.296,22 0 0 
CALLE  E 2.510,14 46 2 
CALLE  F 5.320,70 76 0 
CALLE  G 612,92 5 0 
CALLE  H 13.139,54 0 0 
CALLE  I 6.195,82 123 0 
CALLE  J 6.196,85 231 11 
CALLE  K 1.939,47 47 2 
CALLE  L 8.689,24 121 0 
CALLE  M 1.460,28 26 0 
CALLE  N 1.499,20 45 1 

CALLE  Ñ (Peatonal) 337,38 0 0 
CALLE  O 1.008,01 13 0 

CALLE CARDENAL TORQUEMADA 432,64 0 0 
CALLE DE LAS SEÑALES 995,92 12 0 

CALLE MONTEIROS 296,19 0 0 
CALLE NAZARETMONTEIROS 743,50 0 0 

CALLE GIJON 274,14 0 0 
T O T A L 58.124,50 850 19 
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Cuadro Modificado 

NOMBRE DE PARCELA SUPERFICIE 
PARCELA  M2 

Nº DE PLAZAS DE 
APARCAMIENTO 

Nº  PLAZAS 
APARCAMIENTO 
MINUSVALIDOS 

CALLE  A 2.451,59 72 1 
CALLE  B 1.999,53 33 2 
CALLE  C 726,00 0 0 
CALLE  D 1.296,22 0 0 
CALLE  E 2.510,14 46 2 
CALLE  F 5.320,70 76 0 
CALLE  G 612,92 5 0 
CALLE  H 13.139,54 0 0 
CALLE  I 6.195,82 123 0 
CALLE  J 3.529,30 120 6 
CALLE  K 1.939,47 47 2 
CALLE  L 8.689,24 121 0 
CALLE  M 4.127,83 137 5 
CALLE  N 1.499,20 45 1 

CALLE  Ñ (Peatonal) 337,38 0 0 
CALLE  O 1.008,01 13 0 

CALLE CARDENAL TORQUEMADA 432,64 0 0 
CALLE DE LAS SEÑALES 995,92 12 0 

CALLE MONTEIROS 296,19 0 0 
CALLE NAZARETMONTEIROS 743,50 0 0 

CALLE GIJON 274,14 0 0 
T O T A L 58.124,50 850 19 

 

Planos de Información 

No se modifican los Planos de Información. 

Planos de Ordenación 

Han sido modificados los planos siguientes: 
PP-OR.01 Ordenación. Zonificación. 
PP-OR.06 Ordenación. Zonas de destino Público o Privado. 
PP-OR.07 Ordenación. Alineaciones y Alturas de la Edificación. 

Se incluyen en el documento los Planos de Ordenación vigente y 
los de la Modificación propuesta. 

El resto de Planos de Ordenación no se han modificado puesto que 
se trata de esquemas de servicios urbanos tales como redes de 
servicios de abastecimiento de agua, de saneamiento, de energía 
eléctrica, de alumbrado o de telecomunicaciones … modificación 
que carece de sentido puesto que la urbanización del Sector está 
finalizada según las directrices del Proyecto de Urbanización 
aprobado en su día, mucho más completo que los esquemas 
incluidos en la ordenación detallada que aquí se modifica.
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ANÁLISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL EN EL 
MODELO TERRITORIAL VIGENTE 

La propuesta que se contiene en este documento no supone una 
variación o alteración de la estructura general del territorio municipal ni a 
los elementos o determinaciones estructurantes, pudiéndose considerar a 
todos los efectos como una Modificación, a tenor de lo dispuesto en el 
artículo 169.2 Modificaciones, limitándose a contener las determinaciones 
adecuadas a su específica finalidad, de entre las previstas en el 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León para el instrumento 
modificado. 

En cualquier caso, la influencia sobre la ordenación vigente y en 
particular sobre las dotaciones urbanísticas existentes es la siguiente: 

Estas modificaciones no suponen un aumento de la densidad 
edificatoria, ni se aumenta el número de viviendas. 

Se mantienen las cesiones de espacios libre públicos y 
equipamientos que son obligatorias en este Sector. 

No se interviene en la conexión viaria de Sector con las 
infraestructuras de rango municipal previstas. 

No se interviene sobre los servicios urbanos previstos. 
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CUMPLIMIENTO ART. 58. d) LEY 4/08 sobre MEDIDAS de URBANISMO y 
SUELO de CASTILLA y LEÓN 

La aprobación de la presente modificación no produce un aumento del 
volumen edificable ni de la densidad de población, ni tampoco un 
cambio en el uso del suelo del ámbito en general, aunque sí se varía el 
uso en particular para las dos parcelas afectadas por la presente 
Modificación, intercambiando entre ellas los usos actuales, es decir, 
como se ha justificado anteriormente, se procede únicamente a 
trasladar la edificabilidad de una parcela del sector a otro 
emplazamiento distinto. Por este motivo no es necesario incrementar 
proporcionalmente las dotaciones urbanísticas públicas. 

Aún cuando lo único que se hace es intercambiar la ubicación de dos 
suelos dentro del sector, manteniéndose los parámetros finales del 
conjunto, podría entenderse que se produce un cambio en el uso del 
suelo, por cuanto, junto al documento comprensivo de la presente 
documentación, se aporta escrito que incluye la identidad de los 
propietarios o titulares y otros derechos reales sobre las fincas afectada 
durante los cinco años anteriores a la aprobación inicial de esta 
modificación, para su inclusión en el expediente. 

CUMPLIMIENTO de la NORMATIVA SOBRE ACCESIBILIDAD. 

En relación con la normativa sobre accesibilidad, Ley 3/98 de 24 de junio, 
de Accesibilidad y Supresión de Barreras de Castilla y León y su 
correspondiente Reglamento, así como la Orden VIV561/2010 de 1 de 
febrero, sobre condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación 
para el acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados, cabe 
señalar que el sector se encuentra con sus obras de urbanización 
prácticamente finalizadas, pendientes de su recepción, con lo que la 
presente Modificación tendría una mínima incidencia sobre las 
condiciones de accesibilidad generales. No obstante, para poner en 
ejecución la presente Modificación deberá acometerse la 
correspondiente modificación del Proyecto y obras de Urbanización, 
donde deberán justificarse, en lo que corresponda, la adecuación de 
tales obras a la señalada normativa de accesibilidad. 
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TRÁMITE AMBIENTAL. 

El presente documento, que supone la modificación de un instrumento 
de planeamiento de desarrollo de carácter residencial, no constituye 
ninguno de los supuestos que se contemplan en el artº 157 del RUCyL que 
deban someterse a trámite ambiental, igual que tampoco lo es el 
instrumento de planeamiento que se modifica. 

LEY 5/2009, de 4 de junio del RUIDO de CASTILLA y LEÓN. 

Las determinaciones que se establecen en el artº 7 de la citada Ley, tales 
como zonificación acústica del territorio, zonas de servidumbre acústica y 
de reserva de sonido de origen natural, son aspectos propios de los 
mapas de ruido, a desarrollar por los Ayuntamientos en virtud de las 
competencias que la propia Ley establece. A fecha de hoy, el 
Ayuntamiento de León se encuentra redactando el citado mapa de 
ruido, estando previsto su aprobación a lo largo del presente año 2012, 
razón por la cual no es posible actualmente incluir en el planeamiento de 
desarrollo las determinaciones citadas. 

En cualquier caso, la presente Modificación tiene un carácter muy 
puntual, no afectando a las condiciones generales que desde el punto 
de vista acústico presenta el Plan Parcial “Ventas Oeste” ya aprobado.  

PROTECCIÓN ARQUEOLÓGICA. 

El ámbito de afección de esta Modificación, al igual que el conjunto del 
Sector donde se sitúa, no incide sobre ninguna de las Áreas de 
Protección Arqueológica de las delimitadas en el artº 311 de las Normas 
Urbanísticas del vigente PGOU, ello con independencia, de que, como se 
ha señalado, el Sector se encuentra ya urbanizado en su conjunto, 
habiéndose sometido los distintos instrumentos de desarrollo y gestión del 
mismo al control y supervisión del organismo competente en materia de 
patrimonio cultural.  

En cualquier caso, se incluye, como Anexo al presente documento, la 
normativa arqueológica que opera en el PGOU para el término 
municipal de León. 



Modificación del Plan Parcial del Sector “VENTAS OESTE” 
PLAN GENERAL de ORDENACIÓN URBANA de LEÓN 

ASTORGANO y FLÓREZ ARQUITECTOS SLP 10 

 

PROTECCIÓN CIVIL. 

La normativa en materia de Protección Civil establece que los 
instrumentos de planeamiento o sus modificaciones deben hacer constar 
los riesgos de carácter natural o tecnológico, de los delimitados por cada 
administración competente, en el ámbito objeto de actuación. En caso 
de ausencia de estos, deberá hacerse constar la inexistencia de 
afección. 

En lo que por los técnicos que redactan el presente documento se 
conoce, en el área objeto de esta Modificación no consta la existencia 
de riesgos de carácter natural o tecnológico que limiten la presente 
modificación, ello con independencia, de que, como ha quedado 
expuesto, el presente documento no es sino una modificación puntual de 
un instrumento de planeamiento aprobado y casi completamente 
ejecutado, por lo que no se alteran en lo sustancial las condiciones 
iniciales del sector. 

En cuanto al potencial riesgo de inundación de los terrenos en cuestión, 
cabe señalar que estos se sitúan en una zona de elevada cota 
topográfica, y muy alejada de los cauces públicos existentes, y por tanto 
también de las avenidas de período de retorno de 100 y 500 años de los 
cauces de los ríos Bernesga y Torío. 
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

La documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones 
de urbanización debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad 
económica, en el que se ponderará en particular el impacto de la 
actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el 
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y 
la prestación de los servicios resultantes, así como la suficiencia y 
adecuación del suelo destinado a usos productivos. 

El desarrollo de la presente Modificación no produce ningún efecto en las 
Haciendas Públicas, puesto que no se prevé puesta en marcha de 
infraestructuras adicionales ni prestación de nuevos servicios específicos, 
procediéndose a mantener las prestaciones de servicios ya existentes o 
propuestas en el Plan Parcial aprobado. 

Por lo tanto, considerando este dato, si la actuación era 
económicamente sostenible para el Ayuntamiento de León en el 
momento de la aprobación del instrumento de desarrollo, lo sigue siendo 
en este momento. 
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RESUMEN EJECUTIVO 

Mediante esta Modificación del Plan Parcial del Sector “VENTAS OESTE” 
se propone cambiar la ubicación de la parcela R-15, colocándola entre 
las calles I, K y L, hacia el límite noroeste de la actuación, ocupando 
parte de la playa de aparcamientos proyectada. Esta parte ocupada se 
trasladaría a la situación original de la parcela 15, entre las calles M, Ñ y 
Nazaret, cerca del nuevo Centro Cívico Ventas Oeste y del Colegio 
Público Cervantes. 

Dado que sólo afecta a una parcela, R-15, se pretende que sólo se debe 
suspender el otorgamiento de licencias urbanísticas y la tramitación de 
otros instrumentos de planeamiento o gestión urbanística en la 
mencionada parcela, permitiendo, en lo que se refiere al resto del ámbito 
del Sector “VENTAS OESTE”, el otorgamiento de licencias urbanísticas y la 
tramitación de otros instrumentos de planeamiento o gestión urbanística. 

 

Para los aspectos no regulados aquí, se aplicarán las Normativas 
Urbanísticas vigentes, y de manera concreta, la Ley 4/2008 de 15 de 
septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo de Castilla y León y su 
correspondiente Reglamento de Urbanismo de Castilla y León, así como 
el Plan General de Ordenación Urbana de León. 

La presente Documentación así como el resto que figura en el presente 
expediente de Modificación del Plan Parcial del Sector “VENTAS OESTE” 
del Plan General de Ordenación Urbana de León, es a criterio de los 
Técnicos que suscriben, suficientemente definitoria para el objeto del 
mismo. 

 

En León, abril de 2011 

ASTORGANO y FLÓREZ ARQUITECTOS SLP 

 

Fdo. Manuel Astorgano Feo Fdo. Agustín Flórez Magadán 
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ANEXO 

Normativa arqueológica del PGOU para el término municipal de León. 

Sección 3ª Normas de Protección del patrimonio histórico construido 
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PLANOS 
 
 

PP-OR.01. Ordenación. Zonificación. EXISTENTE 

PP-OR.06. Ordenación. Zonas de destino Público o Privado. EXISTENTE 

PP-OR.07. Ordenación. Alineaciones y Alturas de Edificación. EXISTENTE 

 

PP-OR.01. Ordenación. Zonificación. MODIFICADO 

PP-OR.06. Ordenación. Zonas de destino Público o Privado. MODIFICADO 

PP-OR.07. Ordenación. Alineaciones y Alturas de Edificación. MODIFICADO 

 

 


