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CAP. 1 NORMAS DE CARACTER GENERAL

Arte 1 Objeto y naturaleza juridica

Es objeto del presente instrumento de planeamiento la definicion de la
ordenacion detallada del sector de suelo urbano no consolidado SOA 03-02
del vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ledn, con las condiciones
y efectos que se senalan en la Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn
(LUCyL) y Reglamento de Urbanismo que la desarrolla, Decreto 22/2004, de 29
de Enero (RUCyL). El presente Estudio de Detalle desarrolla y complementa
convenientemente las determinaciones de ordenacion general establecidas
en dicho Plan General.

El presente Estudio de Detalle, junto con el resto de determinaciones de
planeamiento, presenta naturaleza juridica reglamentaria, en cuanto que
desarrolla y concreta, dentro de su dmbito de aplicacion, el régimen juridico-
urbanistico del suelo que, con cardcter general, se establece en textos
normativos de rango superior.

Arfe 2 Ambito territorial

El dmbito territorial de aplicaciéon del presente Estudio de Detalle coincide con
el sector de suelo urbano no consolidado SOA 03-02 que el Plan General de
Ordenaciéon Urbana define en sus planos de ordenacion a E: 1/2.000, con las
correcciones y gjustes que ha sido necesario infroducir para adaptarse a la
realidad fisica de los terrenos y de la propiedad, dentro de la tolerancia
admitida por del art® 6° de las Normas Urbanisticas del citado Plan General, y
cuya justificacion se confiene en la Memoria Vinculante que forma parte del
presente documento.

La delimitacion fisica del dmbito de aplicacion del Estudio de Detalle queda
finalmente definida por los planos de ordenacién a Escala 1/500 y 1/1.000 que
forman parte del presente documento.

Art2 3 Alcance

Las presentes Ordenanzas Reguladoras desarrollon las determinaciones
establecidas para el sector por el planeamiento de rango superior,
completando ademds las condiciones urbanisticas no definidas por éste.
Deberdn entenderse, en cualquier caso, como complementarias, en o no
regulado expresamente por el presente Estudio de Detalle, las
determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana.
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Art® 4 Obligatoriedad

Toda la documentacion, grafica o escrita, que infegra el presente documento
es vinculante tanto para los particulares como para la Administracion, de
manera que cualquier actuacion o intervencidon sobre el sector, sea ésta de
cardcter provisional o definitiva, deberd agjustarse a la misma.

Art® 5 Vigencia

De acuerdo con lo establecido en los art®s 60 y 61 de la Ley 5/99 de Urbanismo
de Castilla 'y Ledn, el acuerdo de aprobacién definitiva del presente Estudio de
Detalle deberd publicarse en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn y en su pdgina
WEB, o en su defecto en la pdgina WEB de la Diputacién Provincial,
produciéndose su enfrada en vigor a partir de la fecha de publicacion de
dicho acuerdo, y mantendrd su vigencia indefinidamente, sin perjuicio de
eventuales modificaciones, tal y como se establece en el art® 56 de la citada
Ley.

Arte 6 Efectos

La entrada en vigor del Estudio de Detalle le conferird efectos de publicidad,
ejecutoriedad y obligatoriedad en los términos recogidos por la legislacion
urbanistica vigente.

Arte 7 Modificaciones

La aprobacioén y entrada en vigor del presente instrumento de planeamiento
se realizard sin perjuicio de las potestades de modificacidon del missno que en
la legislacion urbanistica se establecen, bien sea mediante la presentaciéon de
un nuevo Estudio de Detalle que modifique el presente, en los términos
previstos en el art® 45 de la LUCyL y 131 del RUCYyL, bien por la via contemplada
en el art® 58 de la misma.

A los efectos del presente documento, no se entenderd necesaria la
framitacion de una modificacion de la ordenacién detallada si en la fase de
gestion procediese el reqjuste o adaptacion de los limites del sector o de las
Unidades de Actuacion aqui definidos para adecuarlos al deslinde real de Ias
propiedades que los componen, siempre y cuando que este reqgjuste no
suponga, en mAs © en menos, una variacion en superficie superior al cinco por
ciento.

Art* 8 Contenido documental y determinaciones

El presente Estudio de Detalle presenta el siguiente contenido documental, en
desarrollo de lo establecido en el art® 136 del RUCYL:
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-Memoria Informativa y Vinculante

-Ordenanzas Reguladoras (de la edificacion y uso del suelo)
-Estudio Econémico

-Planos de Informacién

-Planos de Ordenacion

Asimismo, este instrumento de planeamiento desarrolla los contenidos de
ordenacioén detallada senalados en el art? 44.3 de la LUCyL y 134, 135y 136 del
RUCYL, entre ellos, calificacion urbanistica, reservas para sistemas locales de
vias publicas, servicios urbanos y espacios libres, determinacién del
aprovechamiento medio, delimitacion de unidades de actuacién, usos fuera
de ordenacién, plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos y dreas
de tanteo y retracto, con las particularidades de los art®s 101 a 108 del citado
Reglamento de Urbanismo.

Arte 9 Normas de interpretacion

La capacidad de interpretacidn del contenido del presente documento
corresponde a los érganos municipales competentes, previo informe de sus
servicios técnicos. A estos efectos, en cuanto a interpretacidn de las
determinaciones del presente Estudio de Detalle, regirdn los siguientes criterios:

-Las determinaciones contenidas en las presentes Normas para la
regulacion de las distintfas zonas del suelo son las especificadas en los
planos, sin que pueda deducirse de ningun ofro documento del Estudio
de Detalle | consideracion contraria a la calificacion contenida en los
MIisMOsS.

-Los documentos graficos y escritos del presente planeamiento son
complementarios entre si, constitfuyendo el conjunto de ellos, junto con
las determinaciones supletorias aplicables del Plan General, base
suficiente para la concrecidn en cada zona de todos los aspectos
propios de la calificacion urbanistica, tales como tipologia edificatoria,
usos pormenorizados e intensidad de uso.

-En el supuesto de discordancia entre planos, prevalecerd el que regule
especificamente el aspecto de la ordenacion de que se trate, y, en
dltimo caso, las posibles dudas serdn resueltas por la Administraciéon
actuante en base al conjunto de la documentacidon y a los objetivos y
finalidades de la ordenacidon general.

-En todo lo no previsto en las presentes Ordenanzas, regird lo estipulado
en el Plan General de Ledn, especificamente en lo senalado en su art® 8
“Prevalencia e interpretacion documental”, del Capitulo I, Titulo | de sus
Normas Urbanisticas.
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CAPITULO Il REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Arte 10 Clasificacion del suelo

A todos los efectos, el suelo ordenado por el presente Estudio de Detalle se
corresponde con la clasificacion de suelo urbano no consolidado,
determinacion de ordenacidn general establecida por el Plan General de
Ordenacion Urbana, todo ello con las salvedades derivadas de su condicion
de “Sector de Ordenacién Asumida”, segun el PGOU, por lo que se establece
en el mismo un régimen urbanistico singular, que se senala en la Memoria
Vinculante de este documento. El desarrollo completo del proceso de gestion
urbanistica, incluyendo la ejecucion de la obra urbanizadora, le conferird no
obstante la condicidn de suelo urbano consolidado, siéndole aplicable
entonces el régimen urbanistico que le corresponda de acuerdo con esta
nueva naturaleza.

Arte 11 Cadlificacion del suelo

De acuerdo con lo senalado en el art® 101 del RUCYL, la ordenacidén detallada
en suelo urbano no consolidado, comprende, entre otras cuestiones, el de la
calificaciéon urbanistica, de acuerdo con lo especificado en el art® 94 del
mismo texto legal.

El presente documento establece, para cada una de las zonas resultantes de
la ordenaciéon, mediante la aplicacidn combinada de los distintos documentos
normativos que forman el mismo, los siguientes pardmetros definitorios de la
calificaciéon urbanistica:

-Asignacion del uso pormenorizado, indicando el Unico o Unicos usos
admisibles y sus compatibles.

-Asignacion de la intensidad de uso o edificabilidad.
-Asignacion de la tipologia edificatoria.

-Regulaciéon de cada uno de los usos pormenorizados, pardmetros de
intensidad de uso vy tipologias edificatorias.

Las condiciones de cadlificacion se establecen bdsicamente mediante la
aplicaciéon a cada zona, unidad funcional o manzana de que se trate, de la
correspondiente "Ordenanza particular de zona” que procedaq, dentro de las
reguladas en las presentes Ordenanzas en su Capitulo IV, a saber:

MC Manzana Cerrada

AB Tipologia Abierta

SL-EL Sistema Local de Espacios Libres

SL-EQ Sistema Local de Equipamientos PUblicos
SL-SU Sistema Local de Servicios Urbanos
SG-EL Sistema General de Espacios Libres

VI Red viaria

ESTUDIO DE DETALLE SOA-03-02 DEL PGOU DE LEON ORDENANZAS REGULADORAS -6 -




Art? 12 Usos pormenorizados

Son usos pormenorizados los que se establecen especificamente para cada
zona, unidad funcional o manzana de las definidas en el presente Estudio de
Detalle, siendo uno de los pardmetros bdsicos inherentes a la calificacion
urbanistica, por lo que serdn definidos por la ordenanza particular de zona. Los
posibles usos pormenorizados a disponer en las distintas zonas del presente
ambito deben encontrarse dentro de los recogidos en las tablas del art® 68 de
las N.U. del Plan General. En este caso, para Uso Global Residencial, los
posibles Usos Pormenorizados a disponer en el sector, de acuerdo con las
tablas del art® 68 de las N.U. del P.G., serian:

Viv. plurifamiliar
Viv. unifamiliar

EqQ. Sanitario

EqQ. Asistencial

EqQ. Educativo

Eq. Socio-Cultural

Eq. Deportivo

EQ. Religioso

Eqg. Administrativo Publico
EQ. Residencial Colectivo
Servicios Urbanos

Artesania/Talleres

Ind. Aimacenaje CAT 1
Ind. Aimacenaje CAT 2
Ind. Aimacenaje CAT 3

Comercial

Eq. Comercial

Mercado Abastos
Espectdculos/Recreativos

Hotelero

Residencia Movil

Oficinas

Garaje-Aparcam./Servicios automaovil
Unidades Suministro

El uso pormenorizado asignado a cada zona o unidad funcional, puede a su
vez tener la condicidn de principal, o mayoritario, y compatible, todo ello
segun las condiciones que se establezcan en la ordenanza particular de zona.
En ocasiones, esta ordenanza particular no establece un Unico uso principal,
sino que deja abierta esta posibilidad a una mulfiplicidad de ellos.
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Art? 13 Coeficientes de ponderacion

Los coeficientes de ponderacion son los valores correctores que se considera
necesario aplicar sobre los usos permitidos para ponderarlos U
homogeneizarlos con respecto al predominante. Corresponde a la ordenacion
detallada establecer, de forma razonada, los coeficientes de ponderacion
para los distintfos usos lucrativos, de tal manera que se posibilite la posterior
equidistribucion. En el caso del presente Estudio de Detalle, se fijan coeficientes
de ponderaciéon igual a 1 para todos los usos, pudiendo adaptarse éstos, de
forma razonada, en el futuro Proyecto de Actuacion, en los términos sehalados
en el art® 240 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Ar® 14 Condiciones del planeamiento general. Régimen
urbanistico especial SOA

El presente Estudio de Detalle se formula en desarrollo de la ordenacion
general establecida por el Plan General de Ordenacidon Urbana. Dicho
planeamiento general legitima la framitacion y aprobacién del presente
instrumento de planeamiento de desarrollo.

De acuerdo con lo senalado en el art® 358.2 de las N.U. del vigente Plan
General, los sectores de Ordenacion Asumida (S.0.A.), se encuentran
sometidos a un régimen urbanistico especial, al fratarse de dambitos
delimitados y ordenados mediante modificaciones puntuales, aprobadas
definitivamente, del Plan General de Ordenaciéon Urbana precedente, en
diferentes grados de gestion y ejecucion, cuyos plazos para el cumplimiento
de deberes urbanisticos adn no han finalizado, y en consecuencia, el régimen
urbanistico correspondiente a estos suelos serd el establecido en el instrumento
que llevd a cabo su delimitacidon y/o ordenacion (modificacion del PGOU
anterior, en suelo urbano, con delimitaciéon de unidad de ejecucion).

Las condiciones aplicables al caso son las derivadas de la ficha SOA del tomo
3/7 del PGOU, “"Normas Urbanisticas y Catalogacion”, que se contienen en la
Memoria del presente documento con el adecuado desarrollo, asi como los
planos de ordenacion del PGOU. Los pardmetros aplicables se senalan sin
perjuicio de las adaptaciones superficiales que ha sido preciso intfroducir en el
presente documento como consecuencia del estudio topogrdfico realizado
para determinar la delimitacion del sector.

Art? 15 Aplicacién subsidiaria y complementaria del Plan General

El Plan General de Ordenacion Urbana tendrd plena aplicacion subsidiaria y
complementaria, en todo lo no regulado expresamente en el presente
documento, para todo el dmbito del sector. De forma especifica serd de
aplicaciéon la normativa reguladora de edificacion y urbanizacion que alli se
contiene, de conformidad con la calificaciéon urbanistica que se establezca
para cada zona. En concreto, tendrdn este cardcter de normativa supletoria y
complementaria, dentro de las determinaciones contenidas en el Titulo | de las
Normas Urbanisticas del Plan General, los Capitulos lll, “Desarrollo del Plan
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General”, IV, "Normas Generales de los Usos”, V, "Normas Generales de la
edificacion”y VI, "Ordenacion de la edificacion”.

CAPITULO IlICONDICIONES DE GESTION Y DESARROLLO

Art2 16 Unidades de Actuacion

Conforme a lo senalado en el art® 108 del RUCyL, al establecerse la
ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado, éstos
podrdn dividirse en dos o mds dmbitos de gestion urbanistica integrada,
denominados Unidades de Actuacion.

En el presente Estudio de Detalle se delimita una Unica Unidad de Actuacion,
coincidente con el dmbito del sector.

Art2 17 Sistema de gestion

El sistema de actuaciéon para la ejecucion de las determinaciones contenidas
en el instrumento de planeamiento urbanistico se fijard en el correspondiente
Proyecto de Actuacion, todo ello conforme a lo establecido en el art® 241 del
RUCYL.

Art® 18 Plazos para el cumplimiento de deberes

De acuerdo con lo sehalado en el art? 49 del RUCyL, se establece un plazo
maximo de diez anos para el cumplimiento de deberes urbanisticos.

Art? 19 Reparcelacion. Parcelaciones urbanisticas

Conforme a lo previsto en el art? 240 del RUCYL, el Proyecto de Actuacion que
desarrolle el presente documento contendrd, como minimo, las bases para la
reparcelacion de las fincas. El Proyecto de Actuacidon conteniendo las
determinaciones completas sobre reparcelacion, o, en su caso, el de
Reparcelacion, podrdn desarrollar cualquier tipo de estructura parcelaria
siempre que se respeten las condiciones de la ordenanza zondl
correspondiente a la calificacion asignada. En partficular, no se podrdn
adjudicar parcelas de resultado que no se adecuen en superficie u otras
condiciones que se senalen a las de parcela minima establecidas para cada
zona de ordenanza.

Las parcelaciones urbanisticas deberdn realizarse conforme o establecido en
el art® 104 de la LUCyL y 309 a 311 del RUCyL, aportando los documentos que
sean necesarios, debiendo igualmente adecuarse a las condiciones de
parcela minima que expresamente se senalen para cada ordenanza
particular de zona.
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Art 20 Licencias y autorizaciones

Quedan reguladas conforme a las normas de procedimiento administrativo
aplicables, al régimen establecido en el Titulo IV de la LUCyL y RUCyL,
“Intervencion en el uso del suelo”, y al art®. 55 del PGOUM de Ledn.

Arte 21 Usos y construcciones fuera de ordenacion o incompatibles

Los usos y construcciones declarados fuera de ordenacion se regirdn por el
régimen establecido en el art® 64 de la LUCyL y 185 del RUCyL. El presente
instrumento de planeamiento declara expresamente algunas construcciones
en régimen de fuera de ordenacion e incompatibles con el planeamiento, al
quedar afectadas por zonas dotacionales publicas de cesidn obligatoria o
espacios privados edificables incompatibles con ellas, debiéndose por tanto
proceder a su eliminacién a fin de permitir la ejecucion de las determinaciones
del planeamiento.

En su caso, si fuese necesario, se procederd, en el Proyecto de Actuacion, ala
valoracién de todos estos usos y construcciones, en orden a proceder a su
indemnizacion en los términos previstos reglamentariamente.

Arf 22 Normas generales de la edificacion

Las condiciones de la edificacion se regulardn por lo establecido en las
Ordenanzas Particulares de zona contenidas en el presente documento, sin
perjuicio de la aplicacion subsidiaria y complementaria del Plan General de
Ordenaciéon Urbana en lo no regulado expresamente por aquéllas, todo ello
en los términos senalados en el art® 15 de las presente Ordenanzas. De forma
especifica, para la regulacion de la edificacion, tendrd este cardcter de
normativa supletoria y complementaria, dentro de las determinaciones
contenidas en el Titulo | de las Normas Urbanisticas del Plan General, el
Capitulo V, "Normas Generales de la edificacion” y VI, “"Ordenacion de la
edificacion”.

Art® 23 Normas generales de los usos

Las condiciones de los usos se regularan por lo establecido en las Ordenanzas
Particulares de zona contenidas en el presente documento, sin perjuicio de la
aplicaciéon subsidiaria y complementaria del Plan General de Ordenacion
Urbana en lo no regulado expresamente por aquéllas, todo ello en los términos
senalados en el art® 15 de las presente Ordenanzas. De forma especifica, para
la regulacion de los usos, tendrd este cardcter de normativa supletoria y
complementaria, dentro de las determinaciones contenidas en el Titulo | de las
Normas Urbanisticas del Plan General, el Capitulo IV, *Normas Generales de los
Usos”.
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Art® 24 Normas generales de la urbanizacion

Las condiciones de la urbanizacion se regulardn por lo establecido con
cardcter general en la legislacion urbanistica y en el Plan General de
Ordenaciéon Urbana, especificamente en lo sehalado en la Subseccion 79,
"Desarrollo del Sistema de Servicios Urbanos”, de la seccion 22, Capitulo I, del
Titulo I de sus Normas Urbanisticas, donde se desarrollan las “Condiciones
Técnicas de diseno e implantacion” de los diferentes subsistemnas de servicios
urbanos, tales como abastecimiento de agua, saneamiento, abastecimiento
de energia eléctrica, alumbrado publico y otros. También serdn de aplicacion
las determinaciones del Plan General reguladoras de la red viaria y los
espacios libres publicos, desarrolladas en los art®s. 27 a 35 y 36 a 39,
respectivamente, de sus Normas Urbanisticas. Igualmente deberd aplicarse
toda la normativa técnica sectorial que sobre la materia corresponda. En
cuanto a la ejecucion de zonas verdes y espacios libres publicos, deberda
tenerse en cuenta lo preceptuado en el art® 105 del RUCyYL, en cuanto a
aspectos tales como indice de permeabilidad de dichas zonas y reserva de
espacios destinados a juego infantil.

Las determinaciones completas sobre urbanizacién podrdn venir desarrolladas
en el propio Proyecto de Actuacidon o bien, en forma de Proyecto de
Urbanizacion independiente, debiéndose concretar, en cualquier caso, todos
los aspectos relativos a la obra de urbanizacion, con expresa justificacion del
cumplimiento de las normas técnicas establecidas en el Plan General.

El cardcter y contenidos del Proyecto de Urbanizacion, venga o no incluido en
el Proyecto de Actuacion, se encuentran regulados en el art® 95 de la LUCyL y
253 del RUCyL. ElI Proyecto de Urbanizacidbn no podrd contener
determinaciones propias del planeamiento urbanistico, ni modificar las que
estuvieran vigentes, sin perjuicio de las adaptaciones exigidas por la ejecucion
material de las obras.

El Proyecto de Urbanizacion deberd dar cumplimiento a lo preceptuado en la
Ley y Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras de Castilla y Ledn,
asegurando el numero total de plazas de aparcamiento destinadas a
discapacitados o personas con movilidad reducida. En el Proyecto de
Urbanizacion deberd justificarse la capacidad de los servicios urbanisticos
dispuestos, asi como su enlace con las redes existentes y la capacidad de
éstas para responder al aumento de la demanda.
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CAPITULO IV ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

Art2 25 Ordenanzas Particulares de Zona. Generalidades

De acuerdo con lo establecido en el art® 11 de las presentes Ordenanzas, las
condiciones de calificacion de cada zona, drea funcional o manzana de las
que consta el presente Estudio de Detalle se establecen bdsicamente
mediante “"Ordenanzas particulares de zona”. El presente documento incluye
las siguientes “Ordenanzas Particulares”, cuyas condiciones se desarrollan en
los articulos siguientes:

MC Manzana Cerrada

AB Tipologia Abierta

SL-EL Sistema Local de Espacios Libres

SL-EQ Sistema Local de Equipamientos Publicos
SL-SU Sistema Local de Servicios Urbanos
SG-EL Sistema General de Espacios Libres

VI Red viaria

Las ordenanzas particulares de zona son definitorias de las diversas tipologias
edificatorias, usos pormenorizados, infensidades de uso y otras condiciones
reguladoras. Como ya se senald a lo largo de este articulado, se pretende
evitar la repeticion innecesaria de aspectos ya recogidos en las Normas
Urbanisticas del Plan General, por o que solamente se regulardn cuestiones
especificas que afectan al presente dmbito, haciéndose una amplia remision
al resto de aspectos recogidos en el Plan General.

La ordenacién de las distinfas zonas no comprende la parcelacidn o
reparcelacion de las fincas, por tratarse ésta de materia propia del Proyecto
de Actuacién, aunque podria haberse hecho, siquiera a fitulo meramente
indicativo. Unicamente se establece la condicién genérica de parcela minima
para cada zona, a la que deberd sujetarse el citado instrumento de gestion
urbanistica.

Art® 26 Ordenanza MC
Plurifamiliar en Manzana Cerrada
1. Definicién
Tipologia residencial plurifamiliar, en manzana cerrada y ordenacion
dlineada a vial, con o sin patio de manzana.

2.  Ambito de aplicacién

Se corresponde con dreas o zonas grafiadas en los planos de
ordenacion del presente Estudio de Detalle con las siglas MC. Afecta a
la unidad morfolégica MC-1.
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3. Condi

3.1

3.2

3.3

34

3.5

ciones tipoldgicas. Pardmetros reguladores edificacion

Tipo de ordenacién: Ordenacidon regulada segun condiciones de
edificacion alineada a vial, fodo ello conforme a lo establecido
en las N.U. del Plan General.

Alturas de la edificaciéon: Se definen en el plano correspondiente
del presente Estudio de Detalle. EIl nUmero de plantas definido en
cada caso no incluye la planta bagjo cubierta, que podra
realizarse en los términos que posteriormente se indica.

No se fija una altura maxima para la edificacion, siendo ésta el
resultado de aplicar, al niumero de plantas, las alturas libres
reguladas dentro de las N.U. del Plan General.

Alineaciones y rasantes: Las alineaciones a vial de la edificacion
se definen en el correspondiente plano del presente Estudio de
Detalle. Es obligatoria la materializacion de las alineaciones
previstas para las zonas afectadas por esta ordenanza, salvo los
retranqueos o entrantes autorizables segun las N.U. del P.G.

Las rasantes bdsicas de la red viaria prevista se definen en los
planos correspondientes del presente Estudio de Detalle,
mediante perfiles y altimetrias, pudiendo el Proyecto de
Urbanizacion infroducir los regjustes que resulten necesarios. En lo
tocante a la definicidn de alturas y niveles de edificacion en
relacion a la rasante de referencia, se estard a lo dispuesto en las
N.U. del Plan General para el tipo de edificacion alineada a vial.

Fondos edificables: Se fijan en los correspondientes planos de
ordenaciéon del presente Estudio de Detalle, siendo de 12 m.
maximo en plantas piso (con la salvedad que luego se senalard),
en general, pudiendo ocuparse la totalidad en planta baja. En la
zona oeste de la manzana afectada por la presente Ordenanza
se infroducen algunos ajustes en el fondo, de conformidad con lo
indicado en los correspondientes planos de ordenacion.

Cubiertas de la edificacion: Por encima de la dltima planta de la
edificacion o del bajo cubierta tan sdlo se permitirdn las siguientes
construcciones:

a) En el caso de cubierta plana, por encima de la misma sdlo se
permiten los elementos técnicos de las instalaciones y sus
construcciones auxiliares tales como el casetdn del ascensor con
su escalera de acceso, las chimeneas, tendederos, antenas de
telecomunicaciéon, maqguinaria de aire acondicionado, bombas
de calor, paneles solares o similares.
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b) En el caso de cubierta inclinada, la propia cubierta definitiva
del edificio, que se realizard de acuerdo con las condiciones que
a contfinuacién se senalan. Se define un gdlibo o seccidn
envolvente maxima consistente en la interseccion de una linea
de mdxima pendiente del 100% que parta del plano maximo de
vuelo permitido para el alero, a cota de la cara superior del
dltimo forjado, con una linea horizontal situada a 4,50 m. sobre el
plano de dicho forjado. Esta seccidn envolvente se frazard desde
las alineaciones exteriores e interiores de la edificacion. La
cubierta, dentro de la envolvente senalada, podrd disenarse
libremente.

Los espacios inferiores que pudieran resultar en el caso de
cubierta inclinada se podrdn destinar a los usos que
expresamente se regulan en los apartados correspondientes de
las N.U. del PGOU.

En estos casos de cubierta inclinada podrdn situarse fuera de la
envolvente del propio volumen de |la cubierta los elementos tales
como chimeneas, casetdbn de ascensor, antenas de
telecomunicaciéon y aquellos otros elementos de las instalaciones
al servicio del edificio en los que se hace imprescindible su
ubicacién al exterior como paneles solares o elementos similares,
disponiéndose para tal fin espacios planos o bancadas para su
ubicacién, debiendo conseguirse que todo ello quede
configurado dentro de un orden que no desvirtfUe la imagen
externa del edificio.

3.6 Planta bajo cubierta: Se entiende por planta bajo cubierta la que
resulta entre la altura de la dltima planta autorizada del edificio y
la cubierta inclinada.

Los espacios que puedan resultar Utiles bajo el volumen de la
cubierta inclinada podrdn destinarse a trasteros o como espacios
habitables destinados a vivienda. En este Udltimo caso las
viviendas propuestas deberdn dotarse de un programa minimo
de cuarto de estar-comedor-cocina, un dormitorio, aseo o bano
y las zonas de circulacion necesarias en las condiciones definidas
enlas N.U. del PGOU.

Asimismo, dichos espacios podrdn destinarse, tanto vinculados en
unidad registral y funcional a la planta inmediatamente inferior o
constituyendo unidades de vivienda independientes en su planta,
con sus accesos y elementos afines, a éste o a otros usos que
resulten permitidos segun el régimen general de usos.

Los huecos de ventilacion e iluminacidon de las dependencias
situadas en dichos espacios habrdn de estar dentro de los limites
marcados por la envolvente de cubierta y las pendientes
maximas permifidas, admitiéndose dentro de los limites de la
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envolvente retranqueos de la edificacion para la formaciéon de
terrazas en atico anexas a las viviendas.

Los espacios resultantes en bajo cubierta se considerardn a los
efectos del computo de edificabilidad aquellos que cuenten con
mas de 1,80 m de altura libre.

3.7 Cdémputo de edificabilidad: A efectos de aplicacidon de la
edificabilidad, se computard como tal todo tipo de superficies
cubiertas y cerradas sobre rasante, incluso las ocupadas por 1os
propios cerramientos y elementos constructivos.

Los espacios resultantes bajo cubierta a los efectos del computo
de edificabilidad se considerardn aquellas superficies construidas
a partir de 1,80 m. de altura libre.

Serdn tenidas en cuenta a los efectos del céomputo de
edificabilidad las superficies de los cuerpos salientes, siempre que
los mismos sean cerrados. Los balcones, terrazas y cuerpos
salientes  abiertos accesibles directamente desde los
dependencias de la edificacidon, asi como los elementos de
tendederos, aunque dispongan de celosias o acristalamientos, no
computardn a efectos de edificabilidad.

Si se disenaran soportales, porches, plantas bajas didgfanas, dichos
espacios no computardn edificabilidad alguna.

3.8  Cuerpos salientes volados: Se admiten cuerpos salientes volados,
cerrados y abiertos, con las condiciones sehaladas en las N.U. del
P.G. para el tipo de ordenacion de edificacion alineada a vial,
fijdndose como vuelo mdximo a viario 1,20 m.

Las cornisas y aleros podrdn volar 0,40 m sobre los cuerpos
salientes del plano de fachada y podrdn desarrollarse de forma
confinua a todo lo largo del frente de fachada.

3.9  Edificaciéon en planta baja: Se permite la ubicacion de viviendas
en planta baja, asi como el resto de los usos compatibles
regulados mediante la presente ordenanza, en consonancia con
la regulacion que el PGOU establece para las manzanas de suelo
urbano que se completan, todo ello dentro de las intensidades
que se asignen a los distintos usos y de los limites expuestos en la
legislacion vigente.

La planta baja podrd edificarse total o parcialmente. La parte no
edificada en planta baja no computard a los efectos de
edificabilidad, siempre y cuando no se dispongan cierres opacos
a partir de 1,20 m. de altura.

3.10 Oftros pardmetros: En lo no recogido explicitamente en las
presentes ordenanzas, serdn de aplicacién, con cardcter
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4.1
4.2

4.3

4.4

4.5

subsidiario y complementario, las condiciones reguladas en las
N.U. del P.G. que correspondan, especificamente las de los Cap.
V y VI del Titulo I, "Normas generales de la edificacion” vy
"Ordenacion de la edificacion”, respectivamente.

Deberd disponerse en las edificaciones sistema separativo de
evacuacion de aguas residuales, de conformidad con las
condiciones de urbanizacion previstas para el sector.

Condiciones de uso

Uso pormenorizado principal: Vivienda en régimen plurifamiliar.

N2 mdaximo de viviendas: No se fija de conformidad con el
régimen SOA.

Usos compatibles: Son usos compatibles los que a continuacion se
senalan (incluidos en las Tablas del art® 68 de las N.U. del P. G.),
siempre dentro de la intensidad maxima que para ellos se fija en
la presente ordenanza y en los Cuadros Generales del Estudio de
Detalle:

Sanitario-Asistencial

Socio-cultural y educativo

Deportivo

Religioso

Telecomunicaciones

Comercial

Espectdculos y Actividades Recreativas
Hotelero y residencial Colectivo
Oficinas

Artesania y pequenos talleres

Intensidad de uso pormenorizado principal y compatibles:

El Cuadro General del presente Estudio de Detalle establece las
intensidades de uso para cada una de las manzanas © zonas
definidas en la ordenacion. La edificabilidad fijada para cada
zona incluye la correspondiente a los cuerpos volados cerrados.

Se transcriben estos pardmetros para las zonas MC:

AREA INTENSIDAD INTENSIDAD INTENSIDAD
RESIDENCIAL | COMPATIBLES TOTAL
MC-1 4.678,00 645,00 5.323,00

Pardmetros reguladores del uso:

Los que sean de aplicacidon en cada caso de los art®s. 69 al 126
de las N.U. del P.G. (Capitulo IV, Titulo II), con independencia de
la normativa sectorial correspondiente.
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5. Condiciones de aparcamiento

5.1 Exigencia de aparcamiento

Una plaza por cada 100 m2 construidos, ya sea en vivienda o en
usos compatibles.

5.2 Resto condiciones
Segun régimen general de N.U. del P.G.

6. Condiciones de parcelacion
6.1 Condicién de parcela minima

A los efectos de las condiciones de reparcelacion a cumplir en el
Proyecto de Actuacion, o bien de futuras parcelaciones, se
considera parcela minima la que por defecto se establece en el
art® 138 de las N.U. del Plan General, debiéndose considerar, a los
efectos de la presente Ordenanza, una fachada minima a vial de

10,00 m.
7. Otras condiciones
7.1 Condiciones estéticas de la edificacion

Los paramentos y elementos exteriores de la edificacion deberdn
presentar condiciones apropiadas de seguridad, salubridad y
ornato publicos, con condiciones y calidades dignas de fachada.
Con el acondicionamiento de los locales de negocio que se
implanten en las edificaciones no se podrdn alterar los elementos
estéticos y constructivos que formen parte del conjunto de la
fachada.

Las viviendas deben contar con espacios especificos destinados
a tendedero de ropa, prohibiéndose el tendido directo en los
paramentos exteriores de la edificacion. Los espacios de
tendedero que recaigon a fachada deberdn estar
convenientemente tratados desde el punto de vista estético,
debiéndose disponer elementos de celosia, entramados
metdlicos u otros similares que oculten vistas al exterior.
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Arte 27 Ordenanza AB
Plurifamiliar en tipologia abierta
1. Definicion

Tipologia abierta residencial plurifamiliar, en bloque o torre aislado, con
posibilidad de espacios libres privados de parcela (ELP). La tipologia
carece de patio de manzana propiamente dicho.

Esta ordenanza se establece para la zona en base a la propuesta
planteada en la ficha SOA del sector, incluida en el Plan General, que
debe ser concretada en el Estudio de Detalle. En este sentido, esta
regulacion, en términos tipoldgicos, resulta similar a la Ordenanza AB de
suelo urbano consolidado (se corresponde con el fipo edificatorio
“bloque”, en disposicion aislada, inscribible en un circulo de 150 m.),
incluida en las N.U. del Plan General, aun cuando debe incluir algunos
aspectos especificos de cdlificacion y tipologia, al tratarse de un dmbito
que debe desarrollarse mediante una accion integrada.

2.  Ambito de aplicacién

Se corresponde con dreas o zonas grafiadas en los planos de
ordenacioéon del presente Estudio de Detalle con las siglas AB. Afecta a
las unidades morfoldgicas AB-1, AB-2, AB-3 y AB-4.

3. Condiciones tipologicas. Parametros reguladores edificacion.

3.1 Tipo de ordenacidon: Segun condiciones de ordenacidn abiertq,
definiéndose graficamente el sdlido capaz méaximo ocupable por
la edificacion.

3.2 Alturas de la edificacidon Se definen en el plano de ordenacion
correspondiente del presente Estudio de Detalle para cada
blogque.

El nimero de plantas definido en cada caso no incluye la planta
bajo cubierta, que podrd readlizarse en los términos que
posteriormente se indica. Se admite la materializacion de una
altura menos de la mdéxima fijada para cada blogque.

No se fija una altura mdaxima para la edificaciéon, siendo ésta el
resultado de aplicar, al ndmero de plantas, las alturas libres
reguladas dentro de las N.U. del Plan General.

Los espacios libres de parcela (ELP) no serdn edificables sobre
rasante.
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3.3 Areas de movimiento de la edificacién y rasantes

Las dreas de movimiento de la edificacion se establecen en el
plano correspondiente del presente Estudio de Detalle, que
definen el sélido capaz mdximo de la edificacion (salvo vuelos),
pudiendo la edificacidon desarrollarse libremente dentro del
mismo. A partir del sélido capaz mdximo podrdn desarrollarse
cuerpos volados de conformidad con lo regulado en el epigrafe
3.4.

Las rasantes bdsicas de la red viaria prevista se definen en los
planos correspondientes del presente Estudio de Detalle,
mediante perfiles y altimetrias, pudiendo el Proyecto de
Urbanizacion introducir los reajustes que resulten necesarios.

En lo tocante a la definicidn de alturas y niveles de edificacion en
relaciéon a la rasante de referencia, se estard a lo dispuesto en las
N.U. del Plan General para el tipo de edificacion aislada.

3.4  Cuerpos salientes volados

Se admiten cuerpos salientes volados, cerrados y abiertos, en
tfodos los paramentos exteriores de la edificacion, pudiéndose
rebasar el sélido capaz maximo, con el limite de vuelo de 1,50 m.,
siempre que la separacion entre edificaciones incluidos los vuelos
cumplan con lo regulado en el articulo 224 de las N.U. del P.G.
de 2/3 con respecto a la altura, debiendo debiendo aplicarse el
resto de las condiciones senaladas en las N.U. del P.G. para el
tipo de ordenacidon de edificacién aislada.

Las cornisas y aleros podrdn volar 0,40 m sobre los cuerpos
salientes del plano de fachada y podrdn desarrollarse de forma
confinua a todo lo largo del frente de fachada.

3.5 Cubiertas de la edificacion: Por encima de la dltima planta de la
edificacion o del bajo cubierta tan sdlo se permitirdn las siguientes
construcciones:

a) En el caso de cubierta plana, por encima de la misma sdlo se
permite los elementos técnicos de las instalaciones y sus
construcciones auxiliares tales como el casetdn del ascensor con
su escalera de acceso, las chimeneas, tendederos, antenas de
telecomunicacién, maguinaria de aire acondicionado, bombas
de calor, paneles solares o similares.

b) En el caso de cubierta inclinada, la propia cubierta definitiva
del edificio, que se realizard de acuerdo con las condiciones que
a contfinuacion se senalan. Se define un gdlibo o seccidn
envolvente maxima consistente en la interseccion de una linea
de mdaxima pendiente del 100% que parta del plano mdaximo de
vuelo permitido para el alero, a cota de la cara superior del
Ultimo forjado, con una linea horizontal situada a 4,50 m. sobre el
plano de dicho forjado. Esta seccidn envolvente se frazard desde
las alineaciones exteriores e interiores de la edificacion. La
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cubierta, dentro de la envolvente senalada, podrd disenarse
lioremente.

Los espacios inferiores que pudieran resultar en el caso de
cubierta inclinada se podardn destinar a los usos que
expresamente se regulan en los apartados correspondientes de
las N.U. del PGOU.

En estos casos de cubierta inclinada podrdn situarse fuera de la
envolvente del propio volumen de |la cubierta los elementos tales
como chimeneas, casetdbn de ascensor, antenas de
telecomunicaciéon y aquellos otros elementos de las instalaciones
al servicio del edificio en los que se hace imprescindible su
ubicacioén al exterior como paneles solares o elementos similares,
disponiéndose para tal fin espacios planos o bancadas para su
ubicacidén, debiendo conseguirse que todo ello quede
configurado dentro de un orden que no desvirtfUe la imagen
externa del edificio.

3.6 Planta bajo cubierta: Se entiende por planta bajo cubierta la que
resulta entre la altura de la dltima planta autorizada del edificio y
la cubierta inclinada.

Los espacios que puedan resultar Utiles bajo el volumen de la
cubierta inclinada podrdn destinarse a trasteros 0 como espacios
habitables destinados a vivienda. En este Udltimo caso las
viviendas propuestas deberdn dotarse de un programa minimo
de cuarto de estar-comedor-cocina, un dormitorio, aseo o bano
y las zonas de circulacion necesarias en las condiciones definidas
enlas N.U. del PGOU.

Asimismo, dichos espacios podrdn destinarse, tanto vinculados en
unidad registral y funcional a la planta inmediatamente inferior o
constituyendo unidades de vivienda independientes en su planta,
con sus accesos y elementos afines, a éste o a otros usos que
resulten permitidos segun el régimen general de usos.

Los huecos de ventilacion e iluminacidon de las dependencias
situadas en dichos espacios habrdn de estar dentro de los limites
marcados por la envolvente de cubierta y las pendientes
maximas permifidas, admitiéndose dentro de los limites de la
envolvente retranqueos de la edificacion para la formaciéon de
terrazas en atico anexas a las viviendas.

Los espacios resultantes en bajo cubierta se considerardn a los
efectos del computo de edificabilidad aquellos que cuenten con
mas de 1,80 m de altura libre.

3.7 Cdémputo de edificabilidad: A efectos de aplicacidon de la
edificabilidad, se computard como tal todo tipo de superficies
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cubiertas y cerradas sobre rasante, incluso las ocupadas por los
propios cerramientos y elementos constructivos.

Los espacios resultantes bajo cubierta se consideran a los efectos
del computo de edificabilidad aquellas superficies construidas a
partir de 1,80 m. de altura libre.

Serdn tenidas en cuenta a los efectos del cdmputo de
edificabilidad las superficies de los cuerpos salientes, siempre que
los mismos sean cerrados. Los balcones, terrazas y cuerpos
salientes  abiertos accesibles directamente desde las
dependencias de la edificacidon, asi como los elementos de
tendederos, aunque dispongan de celosias o acristalamientos, no
computardn a efectos de edificabilidad.

Si se disenaran soportales, porches, plantas bajas digfanas, dichos
espacios no computardn edificabilidad alguna.

3.8  Edificaciéon en planta baja

La planta baja podrd edificarse total o parcialmente. La parte no
edificada en planta baja no computard a los efectos de
edificabilidad, siempre y cuando no se dispongan cierres opacos
a partir de 1,20 m. de altura.

3.9  Ofros parédmetros

En lo no recogido expresamente en las presenftes ordenanzas,
serdn de aplicaciéon, con cardcter subsidiario y complementario,
las condiciones reguladas en las N.U. del P.G. que correspondan,
especificamente las de los Cap. V y VI del Titulo I, “Normas
generales de la edificacion” y “"Ordenacion de la edificacion”,
respectivamente.

Deberd disponerse en las edificaciones sistema separativo de
evacuacion de aguas residuales, de conformidad con las
condiciones de urbanizacién previstas para el sector.

4. Condiciones de uso
4.1 Uso pormenorizado principal
Vivienda en régimen plurifamiliar.
4.2  Régimen de vivienda:
Libre o protegida.
4.3 N2 mdaximo de viviendas (densidad de uso)

No se asignan en base al regimen SOA.
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4.4 Usos compatibles:

Son usos compatibles los que a continuacion se senalan (incluidos
en las Tablas del art? 68 de las N.U. del P. G.), siempre dentro de la
infensidad mdaxima que para ellos se fija en la presente
ordenanza y en los Cuadros Generales del Estudio de Detalle:

Sanitario-Asistencial
Socio-cultural y educativo
Deportivo
Religioso
Telecomunicaciones
Comercial
Espectdculos y Actividades Recreativas
Hotelero y residencial Colectivo
Oficinas
Artesania y pequenos talleres
4.5 Intensidad de uso pormenorizado principal y compatibles:

El Cuadro General del presente Estudio de Detalle establece las
infensidades de uso para cada una de las unidades morfoldgicas
definidas en la ordenacion. La edificabilidad fijada para cada
zona incluye la correspondiente a los cuerpos volados cerrados y
el aprovechamiento bajo cubierta.

AREA INTENSIDAD INTENSIDAD INTENSIDAD
RESIDENCIAL | COMPATIBLES TOTAL
AB-1 3.675,00 270,00 3.945,00
AB-2 5.710,00 320,00 6.030,00
AB-3 5.710,00 320,00 6.030,00
AB-4 5.710,00 320,00 6.030,00

4.6 Pardmetros reguladores uso:

Los que sean de aplicacion en cada caso de los artes. 69 al 126
de las N.U. del P.G. (Capitulo 1V, Titulo Il), con independencia de
la normativa sectorial correspondiente.

5. Condiciones de aparcamiento

5.1 Exigencia de aparcamiento

Una plaza por cada 100 m2 construidos, ya sea en vivienda o en
usos compatibles.
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Las condiciones de aparcamiento privado que se sehalan en las
presentes ordenanzas da cumplimienfo a las exigencias
contenidas en el art® 104 del RUCyL, de acuerdo con la
justificacion contenida en Memoria.

5.2 Resto condiciones

Segun régimen general de N.U. del P.G.

6. Condiciones de parcelacion

6.1 Condicidén de parcela minima

Las dreas afectadas por esta Ordenanza podrdn dividirse
Unicamente en dos parcelas, con linea divisoria perpendicular al
frente longitudinal de bloques.

7. Otras condiciones
7.1 Condiciones de urbanizacidn de espacios libres de parcela

a) Los patios o espacios libres privados de parcela (ELP), deberdn
ser objeto de urbanizacidn, con calidades y condiciones estéticas
similares a las del resto de la edificacion, a cuyos efectos, los
Proyectos de Edificacion deberdn contener las determinaciones
técnicas necesarias para definir los distintos aspectos de obra,
incluyendo los servicios que correspondan, pavimentos, jardineria
y ofros. La urbanizacidén deberd incluir el vallado o cierre de la
parcela, que deberd responder a un diseno homogéneo, con
materiales propios de fachada, pudiendo disponer de una zona
mMaciza en la parte inferior de hasta 1,20 m., con una altura ftotal
de 2,00 m.

b) Las condiciones de urbanizaciéon de estos espacios serdn libres,
pudiendo aqjardinarse total o parcialmente, dedicarse a dreas
pavimentadas o bien a zonas deportivas o de ocio vy
esparcimiento al servicio de las edificaciones, siempre dentro de
los minimos de calidad senalados.

c) La totalidad del subsuelo de patios o espacios libres podrd
destinarse a sétano-aparcamiento de la edificacion y oftros
servicios generales.

d) Podrdn disponerse en estos espacios los elementos de acceso
al garaje-aparcamiento en sétano, tales como rampas, escaleras
peatonales y otros elementos auxiliares, que podrdn cubrirse con
elementos ligeros y abiertos, y ello sin computo de edificabilidad.

7.2 Condiciones estéticas de la edificacién

Los paramentos y elementos exteriores de la edificacion deberdn
presentar condiciones apropiadas de seguridad, salubridad y
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ornato publicos, con condiciones y calidades dignas de fachada.
Con el acondicionamiento de los locales de negocio que se
implanten en las edificaciones no se podrdn alterar los elementos
estéticos y constructivos que formen parte del conjunto de la
fachada.

Las viviendas deben contar con espacios especificos destinados
a tendedero de ropa, prohibiéndose el tendido directo en los
paramentos exteriores de la edificacion. Los espacios de
fendedero que recaigan a fachada deberdn estar
convenientemente tratados desde el punto de vista estético,
debiéndose disponer elementos de celosia, entramados
metdlicos u otros similares que oculten vistas al exterior.

Se evitardn los ladrillos vidriados al exterior. En general, se deberd
optar por materiales de revestimiento de fachada con acabado
mate o satinado, evitando brillos y pulidos.

Art2 28 Ordenanza SL-EL

Sistema Local de Espacios Libres
1. Definicion

Zonas publicas calificadas como “Sistema Local de Espacios Libres”,
algunas de ellas impuestas desde el Plan General, cuyo destino
responde al concepto enunciado en el art® 38 de la LUCyL “Sistema de
espacios destinados a parques, jardines, dreas de ocio, expansion y
recreo de la poblacion e incluso zonas deportivas de uso no privativo”,
en este caso, al servicio de la zona en la que se ubican.

Areas dotacionales de obligatoria cesidén destinadas al recreo y
esparcimiento al servicio de la zona.

2.  Ambito de aplicacién
Se corresponde con dreas o zonas grafiadas en los planos de

ordenacioén del presente Estudio de Detalle con las siglas SL-EL. Afecta a
la unidad morfolégica SL-EL.

3. Condiciones generales

3.1 Condiciones Plan General

Serdn aplicables infegramente las condiciones establecidas en
los art®s. 36 al 39 de las N.U. del P.G. para este sistema, incluidas
en el Cap. Il de su Titulo 1.

Estas condiciones deberdn ser observadas por el Proyecto de
Urbanizacion que desarrolle en detalle las determinaciones del
presente Estudio de Detalle.
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3.2 Condiciones RUCyL

Serdn aplicables infegramente las condiciones establecidas en el
art® 105 del RUCyL para este sistema. En el presente Estudio de
Detalle se observan parte de estas determinaciones, en o que se
refiere a que en las zonas reservadas se garantiza su adecuado
soleamiento, que se distribuyen en dreas adecuadas para su uso,
evitando zonas residuales, con superficies unitarias minimas de
500 metros cuadrados y que se puede inscribir en su interior una
circunferencia de 20 metros de didmetro. Igualmente se prevén
dreas especiales destinadas a juego infantil, cuyo detalle se
concretard de forma precisa en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

Estas condiciones, junto con el resto de las que correspondan,
deberdn observarse en el Proyecto de Urbanizacion que
desarrolle en detalle las determinaciones del presente Estudio de
Detalle.

3.3 Condiciones Estudio de Detalle

El diseno especifico de las zonas de Espacios Libres Publicos se
establecerd en el futuro Proyecto de Urbanizacion.

Art2 29 Ordenanza SL-EQ

Sistema Local de Equipamientos Plblicos
1. Definicion
Zonas calificadas como “Sistema Local de Equipamientos”.

Areas dotacionales, de cardcter publico cuyo destino responde al
concepto enunciado en el art® 38 de la LUCyL, “Sistemma de
construcciones, instalaciones y espacios asociados, destinados a la
prestacion de servicios sanitarios, asistenciales, educativos, culturales,
deportivos, comerciales y otros que sean necesarios”, en este caso, al
servicio de la zona en la que se ubican. Las dreas reservadas para
equipamientos publicos son de obligatoria cesion.

2.  Ambito de aplicacién

Se corresponde con dreas o zonas grafiadas en los planos de
ordenacioén del presente Estudio de Detalle con las siglas SL-EQ. Afecta
a la unidad morfolégica SL-EQ.
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3. Condi

3.1

3.2

3.3

34

3.5

ciones generales

Condiciones Plan General

Serdn aplicables infegramente las condiciones establecidas en
los art®s. 45y 46 de las N.U. del P.G. para este sistema, incluidas en
el Cap. Il de su Titulo I, a excepcidn de las condiciones
tipoldgicas especificas reguladas en este Estudio de Detalle.

Condiciones tipoldgicas

Serdn aplicables las condiciones fipoldgicas de edificacion
alineada a vial correspondientes a la Ordenanza MC, con los
fondos (12 m. en plantas piso) y alturas las expresamente
senaladas en los planos de ordenacion.

La edificabilidad permitida serd el resultado de aplicar las
condiciones volumétricas de ordenanza, admitiéndose el
aprovechamiento bajo cubierta.

Condiciones de uso

No se establece un uso impuesto para la zona, que serd fijado por
el Ayuntamiento de Ledn en funcién de las necesidades, siempre
y cuando se adecUe al concepto de “Equipamiento” fijado
normativamente.

Condiciones de aparcamiento

Dado que el Sector no puede ubicar todas las plazas de
aparcamiento publicas exigidas reglamentariamente en el viario
publico, se establece una condicidn especifica para la zona
objeto de esta ordenanza teniendo que ubicar, bien en plantas
bajo rasante o en planta baja, 82 plazas de aparcamiento para
uso publico.

Condiciones de parcela minima

La zona podra dividirse en parcelas de superficie minima 500 m.
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Art2 30 Ordenanza SL-SU
Sistema Local de Servicios Urbanos
1. Definicion

Zonas calificadas como "Sistema Local de Servicios Urbanos”.

Areas dotacionales, de cardcter publico o privado, cuyo destino
responde al concepto enunciado en el art® 38 de la LUCyL, “Sistema de
instalaciones y espacios asociados, destinados a la prestacion de
servicios de abastecimiento de agua, saneamienfo y depuracion,
suminisfro de energia eléctrica, recogida y tratamiento de residuos y
ofros qQue sean necesarios”, en este caso, al servicio de la zona en la
que se ubican.

2.  Ambito de aplicacién

Se corresponde con dreas o zonas grafiadas en los planos de
ordenacioén del presente Estudio de Detalle con las siglas SL-SU. Afecta a
las unidades morfoldgicas SL-SU-T(CT) y SL-SU-2 (CT), reservadas para
Centros de Transformacion con destino al suministro de energia eléctrica
del sector, de cardcter privado.

3. Condiciones generales para SL-SU (CT)
3.1 Condiciones tipoldgicas
Las condiciones de implantacion del sistema vendrdn dadas en
funcidon de las necesidades del servicio, con las siguientes
limitaciones:
-Ocupacién mdaxima de parcela: Total.
-Altura maxima edificacion: 4,00 m.

-Intensidad mdaxima de uso (edificabilidad): Segun Cuadro
General.

3.2 Condiciones de uso
Los usos permitidos son los comprendidos dentro del concepto de
"Servicios Urbanos”, y de forma especifica, Centros de
Transformacion eléctrica.

3.3 Infensidad de uso

SL-SU-1: Edificabilidad: 21,00 m2
SL-SU-2: Edificabilidad: 21,00 m2
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3.4 Condiciones estéticas y de implantacion

Salvo razones justificadas, los Centros de Transformacion eléctrica
deberdn implantarse con cardcter subterrdneo.

En caso de que se deban implantar en superficie, los equipos
deberdn disponerse garantizando una adecuada integracion
urbana, debiendo preverse, si fuera necesario, una envolvente
arquitectdnica que asegure un correcto impacto ambiental y
estético.

3.5 Oftras condiciones

En lo no recogido expresamente en las presentes ordenanzas,
serdn de aplicacion, con cardcter subsidiario y complementario,
las condiciones reguladas en las N.U. del P.G. que correspondan,
especificamente las de los art®s. 48 a 54 del Cap. ll, Titulo |.
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Art 31

Ordenanza SG-EL
Sistema General de Espacios Libres
Definicion

Zonas publicas calificadas como “Sistema General de Espacios Libres”,
cuyo destino responde al concepto enunciado en el art® 38 de la LUCyL
"Sistemma de espacios destinados a parques, jardines, areas de ocio,
expansion y recreo de la poblacion e incluso zonas deportivas de uso no
privativo”, en este caso, al servicio de toda la poblacion.

Areas dotacionales de obligatoria cesidén, destinadas al recreo y
esparcimiento, necesariamente impuestas desde el Plan General.

Ambito de aplicacién

Se corresponde con dreas o zonas grafiadas en los planos de
ordenacioén del presente Estudio de Detalle con las siglas SG-EL. Afecta
a las unidades morfoldgicas SG-EL.

Condiciones generales

Dada su condicién de Sistemna General, su regulacion pormenorizada no
compete a los instrumentos que establezcan la ordenacidn detallada,
por lo que el presente Estudio de Detalle se remite infegramente a la
regulacion especifica que de esta calificacion urbanistica se establece
en el Plan General, y en concreto, al art® 36 de las N.U., dentro del Cap.
Il de su Titulo |, fodo ello sin perjuicio de los pequenos reajustes o
adaptaciones dimensionales que sea preciso introducir, admitidos por la
normativa urbanistica.

Igualmente, serdn aplicables las condiciones técnicas establecidas en el
art? 105 del RUCyL para este sistema dotacional.

La urbanizacidon de estos espacios no corresponde al agente
urbanizador del sector, siendo competencia del Excmo. Ayuntamiento
de Ledn, por lo que no se deberd contemplar en el Proyecto de
Urbanizacidn correspondiente.
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Art2 32 Ordenanza VI
Red viaria publica
1. Definicion

Zonas publicas calificadas como “Red viaria”, cuyo destino responde all
concepto enunciado en el art® 38 de la LUCyL, “Sistema de espacios
destinados a la estancia y desplazamiento de la poblacion, definidos
por sus alineaciones y rasantes”.

Areas dotacionales de obligatoria cesién, algunas de ellas impuestas
desde el Plan General.

2.  Ambito de aplicacién

Se corresponde con dreas o zonas grafiadas en los planos de
ordenacioén del presente Estudio de Detalle con las siglas VI (de la calle
A a la E). En planos de ordenacidon se observan las distintas calles
frazadas.

3. Condiciones generales

La presente ordenanza, en cuanto a la regulacion pormenorizada de las
dreas afectadas por esta calificacion urbanistica, se remite
integramente a lo establecido en el Plan General, y en concreto, a los
art®s, 27 a 35 de las N.U., dentro del Cap. lll de su Titulo |, dedicados al
"Sistema de vias publicas o comunicaciones”.

El Ploan General fipifica la red viaria en tres categorias, “"Red Basica
Funcional”, "Red Complementaria”y “Red Capilar”. Dentro del viario
impuesto en el sector por el Plan General, existen algunos elementos de
la "Red Complementaria”, que deberdn ser tratados como tales (via en
continuidad con paso elevado previsto sobre la ronda interior),
consistiendo el resto de viarios de la "Red capilar”. Las latitudes
proyectadas para los distintos elementos viarios se adecdan a lo
establecido en los art®s. 34 y 35 de las N.U. del P.G., fijGndose, para la
"Red Complementaria”, anchos minimos de carril de rodadura de
calzadas de 4,00 y 7,00 m., respectivamente, en calles de uno y dos
carriles, y anchos minimos de acera de 2,50 m., y para la “Red Capilar”,
anchos minimos de carril de rodadura de calzadas de 4,00 y 6,50 m.,
respectivamente, en calles de uno y dos carriles, y anchos minimos de
acera de 2,00 m. Estas condiciones se respetardn en el Proyecto de
Urbanizacion correspondiente.
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En los planos de ordenacion del presente Estudio de Detadlle, se
desarrollan los aspectos bdsicos de la red viaria, definiendo altimetrias y
rasantes, secciones y perfiles longitudinales. Se definen y en las vias
publicas previstas plazas de aparcamiento de medidas 2,50 x 5,00 m.
(superficie > 10 m2). Entre ellas, se reservan las destinadas a minusvalidos
y personas con movilidad reducida. El Proyecto de Urbanizacion deberda
desarrollar en detalle las determinaciones técnicas y condiciones de la
red viaria, con sujecion a lo senalado en el presente Estudio de Detalle y
en el Plan General, debiendo dar cumplimiento asimismo a lo
preceptuado en la Ley y Reglamento de Accesibilidad y Supresion de
Barreras, asi como a las condiciones del Plan General que le sean de
aplicaciéon del uso de “Garagje-aparcamiento”, regulado en los art®s. 118
a 126 de las N.U.

Léon, Junio de 2012

El Arquitecto
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