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DI DOCUMENTACION INFORMATIVA
DI-MI MEMORIA INFORMATIVA
Titulol  CARACTERISTICAS DEL AMBITO

Cap. 1. Caracteristicas fisicas y territoriales

1.1 Emplazamiento. Aspectos generales. Cambios informacion
publica

El presente documento consiste en el Estudio de Detalle del sector SOA 03-02
del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn, cuyos pardmetros
de ordenacién se encuentran incluidos en ficha especifica de las Normas
Urbanisticas de dicho Plan.

Este suelo, aunque formalmente clasificado como suelo urbano no
consolidado, se encuentra sujeto a un régimen urbanistico especial
establecido en el vigente Plan General de Ordenacidon Urbana, que se
desprende de su condicion de SOA, “Sector de Ordenacidon Asumida”, pues
sus condiciones, que se conservan, derivan de una modificacion del anterior
Plon General de Ordenacion Urbana de 1980, aprobada con fecha
26/12/2000, debiéndose aplicar el régimen urbanistico correspondiente al
momento en el que se aprobd dicha modificacion, tal y como se establece en
el art? 358 y 359 de las actuales Normas Urbanisticas del PGOU.

El presente documento incluye ciertas modificaciones respecto del que se
sometié a aprobacion inicial, en base al resultado del periodo de informacion
publica y de los informes emitidos por las distintas administraciones,
especialmente respecto de las cuestiones senaladas en el informe emitido por
la Ponencia Técnica del Consejo de Urbanismo de Castilla y Ledn con fecha
24/06/11, fundamentalmente en cuanto a la necesidad de alcanzar las
reservas dotacionales locales minimas que se establecen en los art®s. 104 a 106
del RUCyL. Por todo ello, las modificaciones intfroducidas incluyen, entre otros,
reqjustes en la zonificacidbn que afectan tanto a estos espacios publicos
dotacionales como privados. Se introducen, en base a este informe, otro tipo
de qjustes también, en lo tocante a distintos aspectos de determinaciones y
documentaciéon, como son justificacion de coeficientes de ponderacion,

ESTUDIO DE DETALLE SOA 03-02 DEL PGOU DE LEON MEMORIA - 4 -




MARTIN NEGRAL FEO arquitecto

ampliacion del estudio de sostenibilidad econdmica, relacién de distancia-
altura entre blogques y edificaciones existentes, referencias mas expresas al
cumplimiento de la Orden Viv/561/2010 sobre condiciones de accesibilidad, y
otros.

Los aspectos fundamentales de la ordenacion se recogen en el vigente PGOU,
estableciéndose la red viaria bdsica, las reservas dotacionales y las dreas
susceptibles de edificacion, asi como su tipologia general, siendo no obstante
necesario redactar el presente Estudio de Detalle con objeto de completar y
concretar las condiciones tipolégicas no establecidas en el PGOU, como son
alturas, fondos, dreas ocupables por la edificacidon o sdlidos capaces, asi
como la distribucién de usos y aprovechamientos para las dreas edificables. En
la manzana situada al sur se plantea, de acuerdo con la ficha del PGOU, una
ordenanza posiblemente de tipo AB, y al norte, una manzana cerrada, con lo
que es preciso definir en concreto todos estos aspectos de tipologia mediante
la redaccion de este instrumento de desarrollo. Por otra parte, resulta preciso
establecer ordenanzas reguladoras para cada una de las dreas ordenadas, asi
como determinaciones de detalle para la red viaria, fijondo alineaciones y
rasantes, aspectos de ordenacidon de trafico o aspectos técnicos de la futura
urbanizacion. Por todo ello se hace precisa la redaccidn del presente
documento.

En cuanto a las reservas de dreas dotacionales, habria que respetar al menos
las previstas en el PGOU.

De todo ello se da cuenta de forma pormenorizada en los epigrafes
correspondientes de la Memoria Vinculante.

La superficie del sector, segun la ficha individualizada del PGOU, es de
20.427,62 m2, de acuerdo con las correcciones de errores de superficies
infroducidas en dicha ficha mediante modificacion del PGOU aprobada por la
Conserjeria de Fomento con fecha 04/04/2011.

Readlizada una medicidn topogrdfica real, resulta una superficie de 21.110,10
m2, después de un ligero ajuste en su limite Este, al objeto de incluir la
infegridad de las parcelas afectadas por el sector, pues el Plan General
tampoco recoge adecuadamente los limites de parcelas actuales en su limite
con la calle Laceana. Este gjuste, por razones de adecuacion a los limites de
propiedad, estd expresamente aceptado por las N.U. del P.G. en su art?. 62,
encontrdndose dentro de la tolerancia del 5% que en dicho articulo se indica,
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aplicada Iégicamente, como antes se indicd, sobre la superficie resultante de
la delimitaciéon cartogrdafica del Plan General.

Los indices de edificabilidad neto (descontada la superficie de sistemas
generales) y bruto del sector, fambién consignados en dicha ficha, son de 1,30
y 1,36 m2/m2 respectivamente. Segun el art® 8 de las Normas Urbanisticas del
PGOU, prevalecen los indices o porcentajes sobre superficies absolutas,
cuando éstos se dan simultdneamente, y la medicidn real sobre la que se
deduce de los planos. Por ofra parte, el indice de edificabilidad de 1,30 m2/m2
es precisamente el pardmetro de ordenacidon que se asume de la
modificacién del Plan General anterior, y que consta en la aprobacion del
mismo, y del que trae causa la presente ordenacion, por cuanto se estima que
la superficie edificable serd la resultante de aplicar dicho indice a la superficie
real de los terrenos.

Desde un punto de vista fisico, se trata por tanto de un drea de reducida
superficie, situado al Norte del tramo de la ronda interior urbana que une el
poligono de Eras de Renueva con la carretera de Asturias, dentro de la zona
denominada “Cantamilanos”. Aunque esta zona presenta una topografia
dificultosa, en laderq, se puede considerar que en la parte correspondiente al
sector, no existen pendientes excesivamente elevadas, a excepcion del borde
Oeste, donde comienza una fuerte pendiente descendente.

El sector queda limitado al Norte por pequeno conjunto edificado en torno a
la calle Cantamilanos, y sector NC 03-03 de suelo urbano no consolidado, al
Sur, con el tramo de la ronda interior urbana senalado, al Este, con calle
Laceana, y al Oeste, con el mismno sector NC 03-03.

1.2 Medio natural. Elementos protegibles de valor natural o cultural

Del andlisis de la informacidén urbanistica disponible se deduce que los valores
del territorio, en cuanto a elementos naturales propiamente dichos se refiere,
son escasos, si bien el Plan General le atribuye un valor paisajistico importante
en lo que se refiere a su posicion elevada respecto del resto del conjunto
urbano. El sector se sitia en el cerro de Cantamilanos, terreno de pendientes
acusadas, donde no se ubican, ni se conoce de su existencia anterior,
elementos vegetales o de arbolado de infterés, ni masas forestales,
constituyendo una zona excluida en su mayor parte de la urbanizacion,
seguramente por lo accidentado del terreno. Tampoco existen cultivos ni
explotaciones agrarias, ni se conoce que histéricamente estos suelos se
hubiesen dedicado a tales usos.

ESTUDIO DE DETALLE SOA 03-02 DEL PGOU DE LEON MEMORIA - 6 -




MARTIN NEGRAL FEO arquitecto

Tampoco se detecta la existencia de ningun elemento de valor cultural o
patrimonial, guedando la zona fuera de las dreas arqueoldgicas delimitadas
en el vigente P.G.O.U., si bien, en el exterior del sector, en la parte baja de la
ladera, proximo al Poligono Eras de Renueva, se encuentra el drea
arqueoldgica delimitada del “acueducto romano”, sin que tenga ninguna
incidencia sobre el drea objeto de ordenacion.

1.2.1. Accesibilidad

La zona queda dotada de una adecuada accesibilidad a fravés de la frama
viaria existente, y del nuevo viario local impuesto. El sector se ubica en la
confluencia de dos importantes vias urbanas, como son la ronda interior
urbana vy la carretera de Asturias, que garantfizan una buena comunicacion
rodada. Desde la rotonda ubicada en este punto de confluencia, se
accederia al sector, a través de la actual calle Laceana, cuya latitud se
ampliard como consecuencia de la ejecucion del sector, y en continuidad
con ésta, desde viario local impuesto que divide el sector en dos zonas
edificables, al Norte y Sur del mismo. En todo caso, se evita I6gicamente, por
razones de seguridad y funcionalidad, cualquier acceso al sector desde la
ronda interior urbana, via estructurante desdoblada, con dos carriles por
sentido, aparte que, entre el sector y dicho framo de ronda, existe también un
importante desnivel, pues ésta se encuentra ejecutada en trinchera.

1.2.2. Vegetacion y paisaje

Como se dijo, no existen en el terreno masas arboladas o especies vegetales
de cardcter natural, tratdndose de un terreno inculto. No existen dreas
profegidas o catalogadas desde el punto de vista natural.

1.2.3. Topogradfia

Aunque la zona de Cantamilanos presenta una topografia dificultosa, en
laderq, se puede considerar que en la parte correspondiente al sector, no
existen pendientes excesivamente elevadas, conformdndose una plataforma
con ligera pendiente descendente en direccidon W-E, a excepcidon del borde
Oeste del sector, donde comienza una fuerte pendiente descendente en
direcciéon Oeste, hacia la carretera de Carbajal de la Legua y Poligono Eras de
Renueva. La plataforma se encuentra entre las cotas aproximadas 870 a 874,
produciéndose un descenso brusco en el lindero Oeste hasta la 860
aproximadamente.
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En plano topogrdfico adjunto pueden comprobarse las caracteristicas de los
terrenos. En la ordenacion deberdn observarse los puntos de rasante fija
determinados por las calles adyacentes, Laceana y Cantamilanos, asi como
los puntos de enganche y acometfida de servicios. Igualmente, el PGOU
determina ofros nuevos puntos de rasante a respetar en la ordenacion,
especialmente los correspondientes al viario impuesto situado al Oeste del
sector, que tiene continuidad con paso elevado previsto sobre la ronda interior
urbana, para salvar ésta, y que el Plan General establece e impone como
carga al sector NC 06-01, situado al ofro lado de la citada ronda interior. En
cualquier caso, se podrdn garantizar pendientes longitudinales de calle
superiores al 1%, posibilitando un adecuado drenagje, tal y como se refleja en
los perfiles longitudinales que se incluyen en el presente documento.

1.2.4. Hidrologia

No existe ningun tipo de presas, cursos de agua o cauces publicos dentro del
ambito territorial del sector.

1.2.5. Geologia

Geoldégicamente, la zona se encuentra enmarcada en el sector septentrional
cenfral de la cuenca terciaria continental del Duero, modelada
posteriormente por la red fluvial cuaternaria.

Los sedimentos terciarios presentan una disposicidn subhorizontal y una
potencia de varios cientos de metros. En ellos puede distinguirse entre los
pertenecientes al Terciario Inferior (Mioceno), un conjunto moldsico que puede
subdividirse a su vez en dos conjuntos genética y litoestratigraficamente
parecidos (Complejo Vegaquemada y Formacion Candanedo. Evers 1967); y
los pertenecientes al Terciario Superior (Plioceno), dispuestos discordantes
sobre los anteriores aunque con caracteristicas similares.

Los fterrenos objeto de estudio corresponden fundamentalmente a materiales
del Mioceno (Nedgeno-Plioceno), correspondiente al depdsito de ranas.

Litologicamente, podria hacerse la siguiente hipdtesis de composicion del
suelo:

Conjunto superior de suelos vegetales areno-arcillosos con algo de materia
orgdnica cuyo espesor varia. Bajo los suelos vegetales, depdsitos de cantos de
cuarcita redondeados con bastante matriz arcillo-arenosa y arenas, resultado
de los regimenes torrenciales e irregulares de los rios durante el Plioceno.
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1.2.6. Climatologia

La zona en la que se ubica el sector en estudio tiene unas condiciones
climdticas de caracteristicas propiamente continentales con contrastes
violentos y vigorosos, vientos frios y secos, altas presiones, largas etapas de
heladas y lluvias en general escasas y mas distribuidas.

Con cardcter general se puede apreciar lo siguiente:

Temperaturas medias en general, por debajo de la linea de confort térmico,
con mdximas medias en torno a los 202 C y minimas de 3¢ C.

Dias con temperaturas extremas, es decir, superiores a los 30 C, o inferiores a
los 0° C, estdn, con cardcter general, en torno a los 15 dias por mes, con
excepcidn del otono que, baja decisivamente esta cifra, hasta situarse casi
hasta los 0 dias, que indica que ésta es la época de clima mds suave.

Presion atmosférica casi constante a lo largo de todo el ano, en torno a los 685
mm., can variaciones mensuales minimas respecto a las medias anuales.

Precipitaciones anuales en torno a 477,77 1/m2, registrdndose los mayores
valores en las estaciones de invierno y otono.

Humedad del aqire que alcanza valores importantes para esta zonaq,
destacdndose los mds altos en otono e invierno, decreciendo a medida que
se aproxima el verano, como corresponde al tipo de clima seco.

Insolacién con alto coeficiente, si tenemos en cuenta el gran ndmero de dias
despejados y nubosos, siendo los cubiertos un porcentaje medio inferior al 40%
en invierno y 10% en verano, con un total aproximado de 2.700 horas de sol por

ano.

Por dltimo, analizando el concepto de “evapotranspiracion potencial”, es
decir, la relacién entre las precipitaciones y la exigencia de agua de los suelos
de una defterminada zona, que viene determinada no solamente por la
canfidad de agua que pueda evaporar el terreno, sino también por la
franspiracion del tapiz vegetal que en él se asiente, se obtienen los siguientes
valores:

Los meses de noviembre a marzo, registran exceso de agua, contrariamente al
periodo de julio a septiembre, de carencia de agua.

El indice de evapotranspiracion potencial pasa de 0,7 en el mes de enero a 1,5
en el de julio.
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Estos datos deben analizarse bajo la perspectiva de que el indice denominado
“evapotranspiracion” infegra los dos factores y representa el transporte de
agua de la tierra a la atmdsfera. Un clima es humedo si el volumen de Ias
precipitaciones supera la necesidad de agua, y es seco, si la exigencia de
agua es mayor gque las precipitaciones.

Estos valores proceden bdsicamente de la Estacion Meteoroldgica de la Base
Aérea de la Virgen del Camino.

1.2.7 Geotecnia

Desde el punto de vista geotécnico, no se ha hecho un estudio especifico en
este sentido, previéndose la realizacidon del mismo con cardcter previo a la
urbanizacioén, si bien, de la simple observacion del terreno, no se deduce en
principio anormalidad digna de mencidon, entendiéndose que las
caracteristicas del terreno responden a las propias del entorno, donde se ha
urbanizado y edificado con normalidad. En cualquier caso, dentro de la
topografia complicada que presenta el drea, las zonas edificables
correspondientes al sector en cuestion se encuentran excluidas de las
pendientes mas pronunciadas, ubicdndose en una zona e plataforma
sensiblemente horizontal, lo que excluye los riesgos derivados de la
construccion en ladera.

Los aspectos fundamentales del medio natural son los que anteriormente se
han senalado, debiendo remitirnos a la propia memoria informativa del Plan
General en lo que se refiere a la posible ampliacion de determinados aspectos
de informacidn del territorio, entendiéndose que las caracteristicas del dmbito
responden a condiciones similares a las que se dan en el resto del término
municipal, no existiendo aspectos especiales resenables en este sentido.

1.2.8. Elementos de valor natural o cultural

No se conoce en el drea la existencia de elementos que deban conservarse,
profegerse o recuperarse por sus valores naturales o culturales presentes o
pasados (art® 136.2.a) RUCyL). El drea no se encuentra afectada por ninguna
Zona de Proteccidon Arqueoldgica de las delimitadas en el Plan General.

1.3 Ambito de actuacién. Delimitacién del sector

Como ya se senald, la mediciéon real del sector, por los limites reales de las
parcelas afectadas, arroja una superficie de 21.110,10 m2.

Se procede a un ligero ajuste en el limite Este del sector, al objeto de incluir la
infegridad de las parcelas afectadas por la ordenacion, pues el Plan General
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tampoco recoge adecuadamente los limites de parcelas actuales en su limite
con la calle Laceana, permitiéndose con ello, al incluirse estos suelos privados
en el sector, la posibilidad de obtener los suelos para la ampliacion de dicha
calle. Ya se indicd también que esta correccidn, por razones de adecuacion a
los limites de propiedad, estd expresamente aceptada por las N U. del P.G. en
sus art®s. 6 y 15, encontradndose dentro de la tolerancia del 5% de la superficie
delimitada en los planos a Escala 1/2.000 de dicho Plan General que en tales
arficulos se indican (sobre la superficie del PGOU correctamente medida sobre
plano, debe entenderse). En nuestro caso, la variacion superficial realizada
supone un aumento del 3,3%, esto es, claramente dentro de los limites
admisibles.

Igualmente, este ajuste resulta necesario al objeto de garantizar, mediante el
desarrollo del sector, la cesion gratuita para el Ayuntamiento de los terrenos
precisos para la ampliacion de la latfitud de la actual calle Laceana, pues
caso de quedar excluidos los mismos, esta obtencidn no estaria asegurada.

No consta en principio la existencia de suelos de uso y dominio publico, como
caminos que sirvan a las fincas alli existentes. Segun reciente modificacion de
la Ley de Urbanismo de Castila y Ledn, el criterio legal mantenido
anteriormente, se ve modificado, de tal manera que, en el caso de que se
existieran en la unidad de actuacién terrenos de dominio publico, el
aprovechamiento correspondiente a éstos perteneceria a su Administracion
titular.

El aprovechamiento medio se calcula de acuerdo con los nuevos criterios
legales.

Los limites del sector son bdsicamente los siguientes:

-Norte, pequeno conjunto edificado a ambos lados de la calle Cantamilanos,
y sector NC 03-03 de suelo urbano no consolidado,

-Sur, framo de la ronda interior urbana senalado,
-Este, con calle Laceana,

-Oeste, con el mismo sector NC 03-03.
Cap. 2. Usos del suelo existentes

2.1. Edificaciones y usos existentes. Dotaciones urbanisticas

Como se deduce de lo senalado, el sector se encuentra prdcticamente
carente de consfrucciones e instalaciones. Existe no obstante una nave en el
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lado Oeste del sector, y unos cobertizos en el lado Este, con tapia
delimitadora, adosados todos a las traseras de las viviendas situadas en la
calle Cantamilanos. Estas construcciones, que se reflejan en el correspondiente
plano de informacién urbanistica, se consideran fuera de ordenacion e
incompatibles con el planeamiento, por cuanto deberdn ser demolidas, previa
indemnizacion, si fuese necesario, en la fase de gestion.

No consta la existencia de elementos dotacionales en el sector.

2.2 Redes de servicios actuales. Puntos de enganche y acometida

El Sector SOA 03-02, objeto del presente Estudio de Detalle, presenta un frente
de contacto, en el limite Norte, con la calle Cantamilanos, en el Sur, con tframo
de la ronda interior urbana, y en el Este, con la calle Laceana.

Su acceso se producird a fravés de la rotonda que se encuentra en la
confluencia de la ronda interior urbana con la carretera de Asturias, tal y como
se puede comprobar en la documentacion grafica.

Existen una serie de redes de servicios e infraestructuras en calles y terrenos
adyacentes desde los que podrdn dotar los servicios del sector. Igualmente
existen en proyecto redes de servicios para la dotacidén de sectores del
entorno, como son los previstos para los sectores colindantes NC 03-02 y NC 03-
03, cuyo planeamiento ya se encuentra aprobado, y que, previsiblemente, se
desarrollardn con anterioridad a la urbanizacion del presente sector.

Se describen someramente a continuaciéon las infraestructuras existentes y
previstas, pudiendo comprobarse también sus caracteristicas en los planos de
informacion que forman parte del presente documento:

2.2.1. Abastecimiento de agua

Desde los actuales depdsitos municipales de agua, sitos al ofro lado de la
ronda urbana, estd prevista la ejecucidon de una fuberia de abastecimiento
D=300 mm. para servicio de los sectores NC 03-02 y NC 03-03, y de este mismo,
SOA 03-02, partiendo de red de D=400 mm. existente en el recinto de dichos
depdsitos. Por las calles Laceana y Cantamilanos discurre también red de D=80
mm., que enganchard a la red anterior, para conseguir una red mallada.

2.2.2. Saneamiento

Para los citados sectores existe proyectada red de saneamiento de fecales de
D=300 mm. y pluviales, a conectar esta dltima en colector de D=600 mm.
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existente en la ronda urbana adyacente. Igualmente existen colectores en las
calles colindantes Laceana y carretera de Asturias.

2.2.3. Energia eléctrica

El suministro de energia eléctrica lo proporciona en la actualidad la Compania
“lberdrola S.A.”. Desde el sector Ventas Oeste existen lineas que conectan con
la calle Silencio. Las calles Laceana y Cantamilanos cuentan con lineas de
servicio y también se encuentran proyectadas redes para el sector colindante
NC 03-03. En cualquier caso, en cuanto al servicio del sector, se estard a lo que
determine la Compania Suministradora.

El suministro de energia eléctrica lo proporciona en la actualidad la Compania
“lberdrola S.A.” El punto de conexidon e infraestructura eléctrica a ejecutar
segun la Cia. Suministradora sera:

- La alimentaciéon para este Sector se realizard en la linea de MT de 13,2 kV
denominada “Aviacion”  (302108) procedente de la subestacion ST
“"Navatejera”.

- El punto de conexion se readlizard en el apoyo n® 16, el cual tendrd que ser
sustituido por un apoyo de celosia. En el nuevo apoyo se realizardn dos pasos
aéreos-subterrdneos, para partir con dos lineas subterrdneas de MT, las cuales
anillardn el CT a instalar en el Sector. Toda la red subterrdnea de MT se
realizard con conductor subterrdneo HEPREZ-I 3(1x240) mm?2 de 12/20 kV y su
frazado discurrird por terreno de dominio publico y por zona consolidada,
disponiéndose de los CT necesarios, proyectdndose dos para el presente
Sector.

2.2.4. Telecomunicaciones

Por encontrarse proximo al tejido urbano, se localizan en la zona diversas
canalizaciones de telefonia y otras redes de telecomunicaciones, por o que
no serd necesario realizar un largo recorrido de conexion. Igualmente, se
proyectan otras canalizaciones para los sectores proximos.

2.2.5. Gas natural

Discurren distintas lineas de Ia red de gas natural por el entorno, tuberias de PE
en D=63, 110y 200, como las que discurren por la calle Laceana y carretera de
Asturias.

2.2.6. Resto de infraestructuras
Deberan tfratarse con las companias suministradoras.
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2.3 Estructura de la propiedad del suelo. Registro y Catastro

En la documentacion grdfica incluida en el presente documento se puede
observar la estructura de la propiedad del suelo, que resulta muy sencilla,
existiendo tres Unicas parcelas, pertenecientes a tres propietarios distintos. Se
incluyen en plano de informacién adjunto INF.-05, denominado “Estructura de
la Propiedad - Parcelario actual”. Se senalan a continuacion:

Fincan® 1:

Propietario: REYAL URBIS, S.A. Y BANCO POPULAR, S.A.

Ref. Catastral: 24900A002100520000RU

Superficie real: 3.311,70 m2, segun medicion cartogrdfica (15,69% del
fotal).

Finca n® 2:

Propietario: D. MAXIMO BERCIANO PEREZ

Ref. Catastral: 8410430TN8281S0001FF

Superficie real: 6.792,89 m2, segun medicion cartogrdfica (32,18% del
fotal).

Finca n® 3:

Propietario: FAMILIA FEO-BLANCO

Ref. Catastral: 8410431TN8281S000 1MF

Superficie real: 11.005,51 m2, segun medicion cartografica (62,13% del
total).

TOTAL: 21.110,10 m2

Dentro de este apartado se considera necesario aclarar lo relativo a una
franja de terreno afectada por la actual calle Laceana, a los efectos de
justificar la propiedad de la misma, y que segun el plano parcelario afecta a
las fincas aportadas n% 2 y 3 en su limite con la citada calle Laceana.
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Es de indicar que la calle Laceana, inicialmente era un camino carretero de
no mas de 3 metros de ancho, segun se recoge de las escrituras de las fincas
n% 2 y 3 que colindaban al referido camino, como también lo verifican los
documentos graficos del Instituto Geogrdafico y Catastral de 1.955-58 donde
quedan claramente representados tanto las fincas como el referido camino
sobre los que ejecutd la actual calle, asi como en otros documentos vy
fotografias de la época.

Posteriormente, entre los anos 1950 -1960 se inicid un pequeno proceso
edificatorio en la zona, ejecutdndose diferentes construcciones de viviendas
de planta bagja y planta piso sobre parcelas acomodadas para desarrollar
estas edificaciones, ordenadas al borde del camino original.

En el PGOU de 1980-1982 quedaron definidas las alineaciones de la calle
Laceana conla latitud actual.

Es en el ano 1991 y con referencia al PGOU 1980-82, y a través de los Servicios
Técnicos Municipales, cuando se redacta un proyecto de urbanizacion del
barrio de Cantamilanos y se ejecuta la calle actualmente existente.

Para la ejecucion de la urbanizacion de la calle no se aportd por parte de los
titulares la franja de terreno de titularidad privada, que unida al camino
existente constituyd la calle Laceana. Asimismo, es de mencionar que
consultado el archivo del patrimonio municipal de bienes no consta referencia
alguna a los terrenos incorporados a la calle Laceana.

Por tanto, la franja de terreno que ocupa el framo de calle Laceana, grafiado
en el PGOU dentro del sector, no ha de considerarse como una dotacion
publica existente (dado que no es de titularidad municipal), pues se trata de
una franja de terreno perteneciente a las parcelas privadas aportadas n® 2 y
3, y es precisamente ahora, con la gestion de este sector, lo que permitird
establecer una forma de obtencidn de este suelo, por cesidon gratuita, para
completar la citada calle Laceana, cuestidon ésta que no se daria si esta franja
de ferreno estuviese excluida del sector.

Con lo anteriormente expuesto queda aclarada la referida fitularidad privada
de la franja de terreno incorporada a la calle, verificGndose con ello la
superficie del sector asi como el cdiculo del aprovechamiento medio del
mMismo.
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Titulo Il DETERMINACIONES EXISTENTES
Cap. 1. Planeamiento urbanistico y territorial vigente

1.1 Instrumentos de ordenacion del territorio. Normativa sectorial

Del andilisis e informacidn del territorio no se deduce la existencia de elementos
catalogados o protegidos que deban conservarse por sus valores naturales o
culturales, todo ello en orden al cumplimiento de lo preceptuado en el punto
2.0) del art® 136 del RUCyL. No se conoce la existencia de normativa o
planeamiento sectorial que pueda tener incidencia sobre el sector, ni en
materia de proteccién natural ni cultural.

No existe afectacion de cauces naturales. No se tiene constancia de la
existencia de redes de infraestructura, carreteras o dotaciones, presumiéndose
la inexistencia de caminos de uso y dominio publico.

En el plano de delimitacion de Areas de Proteccion Arqueoldgica del término
municipal, anexo al art®, 312 de las N.U. del Plan General, no se incluyen
ambitos que afecten a los terrenos senalados. El terreno, por el examen
realizado, carece de arbolado y presencia de elementos vegetales de interés.

En lo que se conoce, no existen instrumentos de ordenacion del territorio que
afecten al drea de Ledn, y por lo tanto, al drea objeto de ordenacion.

No existen en el dmbito del sector dotaciones urbanisticas conocidas, como
ya se ha senalado anteriormente.

1.2 Evaluaciéon de impacto ambiental

De acuerdo con lo establecido en el art® §2.bis de la Ley de Urbanismo (y 157
del Reglamento) “Tramite ambiental”, el presente Estudio de Detalle no
constituye ninguno de los supuestos de instrumentos de planeamiento que
deban someterse a trdmite ambiental, ya sea “evaluacidon ambiental”, o
“evaluacion de impacto ambiental”.

1.3 Legislacion urbanistica. Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo fienen como principal objeto
la ordenacion detallada de los sectores u ofros dmbitos a los que se apliquen,
tal y como se establece en el articulo 33 de la Ley de Urbanismo de Castilla y
Ledn, punto 3. Dicho precepto establece asimismo la figura del Estudio de
Detalle como instrumento de planeamiento para el desarrollo del suelo urbano
no consolidado. Igualmente, el art®. 45, ademds de insistir en este concepto,
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senala que los Estudios de Detalle pueden modificar o completar la
ordenacion que hubiera establecido el planeamiento general, en su caso.

En este caso, el Estudio de Detalle tiene por objeto el de completar, a nivel de
ordenacioéon detallada, las determinaciones ya establecidas en el PGOU y que
se senalaron anteriormente.

El citado articulo 45 de la LUCyL establece asimismsno que los Estudios de Detalle
establecerdn las determinaciones de ordenaciéon detallada “conforme a lo
dispuesto en los articulos 42 6 44, segun el instrumento de planeamiento
general del Municipio”. Estos aspectos fienen a su vez adecuado desarrollo en
el RUCyL, al que nos referiremos en el apartado correspondiente.

1.4 Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. Determinaciones

El RUCyL, fexto que desarrolla la Ley 5/99, distingue por una parte las
determinaciones, y por ofra, la documentacidn que deberd incluirse en los
Estudios de Detalle.

En concreto, el art® 132, "Coherencia con el planeamiento general”, establece
que ‘Los Estudios de Detalle no pueden suprimir, modificar ni alferar las
determinaciones de ordenacion general establecidas por el Plan General de
Ordenacion Urbana ...”, y que también “"deben respetar los objetivos, criterios y
demas condiciones que les senalen los instrumentos de ordenacion del
territorio u otros instrumentos de planeamiento urbanistico indicando de forma
expresa su caracter vinculante”. Asimismo se establece que dichos
instrumentos deben ser “coherentes con los objetivos generales de la actividad
urbanistica publica” y “compatibles con el planeamiento sectorial y el
planeamiento urbanistico de los Municipios limitrofes, en el marco de Ila
determinaciones de coordinacion que establezcan los instrumentos de
ordenacion del territorio”.

En concreto, en este caso, entendemos que el PGOU ha establecido algunas
determinaciones de ordenacién detallada, por lo que seria aplicable el art®
134 del RUCYL, y por tanto el Estudio de Detalle puede limitarse a establecer las
determinaciones de ordenacion detallada necesarias para completar o
modificar las que hayan sido establecidas previamente, de entre las previstas
en los art®s 101 a 108 para los Municipios que cuenten con Plan General de
Ordenacién Urbana, y que consisten en:
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a) Calificacién urbanistica (articulo 94, con las especialidades de los articulos
103).

b) Sistemas locales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos y
eqguipamientos (articulo 95, con las especialidades de los articulos 104, 105, 106
y 106 bis).

c) Determinacidon del aprovechamiento medio (arficulo 107).
d) Unidades de actuacion (articulo 108).

e) Usos fuera de ordenacion (artficulo 98).

f) Plazos para cumplir los deberes urbanisticos (articulo 99).
a) Areas de tanteo y retracto (articulo 100).

En este caso concreto, dado o ya indicado acerca del régimen urbanistico
especial de estos suelos y su cardcter de ordenacion “asumida”, el presente
Estudio de Detalle se limita a concretar o completar, de enfre Ilas
determinaciones de ordenacion detallada que se han senalado, las que sean
necesarias, pues, por ejemplo, la zonificacidn bdsica del suelo, con la
distribucion de dreas dotacionales (espacios libres o equipamientos), debe ser
la que se desprende de la propia ordenacion fijada o asumida por el PGOU.

1.5. Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon. Documentacion

El arte. 136 del Reglamento establece que los Estudios de Detalle “"deben
contener fodos los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones, segun las diferentes posibilidades senaladas en los articulos
anteriores”. En todo caso deben contener un documento independiente
denominado “Memoria vinculante”, “donde se expresen y justifiquen sus
objetivos y propuestas de ordenacion, y se incluya un “resumen ejecutivo” que
senale los ambitos donde la nueva ordenacion altere la vigente, con un plano
de su situacion e indicacion del alcance de dicha alteracion, asi como, en su
caso, los ambitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y la
framitacion de ofros procedimientos, indicando la duracion de la suspension.
Asimismo se hara referencia a los siguientes aspectos”, que se senalan:

Q) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de
Detalle respetan las determinaciones de ordenacion general establecidas en
el Plan General de Ordenacion Urbana o las Normas Urbanisticas Municipales,
asi como los objetivos, criterios y demas condiciones que les senalen ofros
instrumentos de caracter vinculante.
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b) En su caso, relacion y justificacion de las modificaciones o incluso
sustituciones totales que se realicen respecto de la ordenacion detallada
establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

c) En su caso, relacion y justificacion de las determinaciones que tuvieran por
objeto completar la ordenacion detallada establecida previamente por otfros
instrumentos de planeamiento urbanistico.

Asimismo, “Los Estudios de Detalle en sectores de suelo urbano no consolidado
donde aun no haya sido establecida la ordenacion detallada deben incluir
ademads los documentos citados en el articulo 136.2”, que se senalan:

a) Los documentos de informacion, anexos sin caracter normativo escritos y
graficos, estos dltimos comprensivos de toda la informacion necesaria para
servir de soporte a las determinaciones del Estudio de Detalle, haciendo
referencia a las caracteristicas, elementos y valores relevantes de su ambito, y
al menos, los siguientes:

12.- Situacion.
2%.- Topografia.

32- Ofras caracteristicas naturales, tales como suelo, hidrografia,
vegetacion y paisgje.

42.- Estructura de la propiedad.
52- Dotaciones urbanisticas existentes.
6°.- Ofros usos del suelo existentes.

7%.- Determinaciones relevantes de los instrumentos de ordenacion del
territorio y planeamiento urbanistico aplicables.

8°.- Repercusiones de la normativa y el planeamiento sectoriales y de las
actuaciones para su desarrollo ejecutadas, en ejecucion o
programadas.

9°- El grado de desarrollo de los instrumentos de planeamiento
urbanistico anteriormente vigentes.

10°.- Elementos que deban conservarse, protegerse o recuperarse por
sus valores naturales, culturales, presentes o pasados.
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b) La normativa, que debe recoger las determinaciones escritas del Estudio de
Detalle a las que se otorgue caracter normativo, organizadas en Ordenanzas
de Uso del Suelo que incluyan fodas las determinaciones sobre regulacion de
los usos y tipologias edificatorios permitidos.

¢) Los planos de ordenacion, que deben recoger las determinaciones graficas
del Estudio de Detalle a escala minima 1:1.000 con claridad suficiente para su
correcta interpretacion, y al menos las siguientes:

14.- Calificacion urbanistica.

24.- Reservas de suelo para espacios libres publicos y equipamientos.
3.- Red de vias publicas, definidas por sus alineaciones y rasantes.
4¢4.- Servicios urbanos.

5%.- Delimitacion de unidades de actuacion.

d) El estudio economico, que debe recoger las determinaciones del Estudio de
Detalle sobre programacion y financiacion de sus objetfivos y propuestas,
incluyendo un informe de sostenibilidad econémica, que ponderard en
particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por
la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencias y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

En el caso concreto que nos ocupa, entendemos que el PGOU ha establecido
ya algunas determinaciones de ordenacion detallada, entendiendo que el ED
debe completar parte de ellas, tal y como se senaldé anteriormente, de entre
las que senala el Reglamento y que luego se justificardn.
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Cap. 2. Determinaciones de ordenacion general

2.1 Encuadre del Estudio de Detalle en el planeamiento general

Los instrumentos de planeamiento que infroducen la ordenaciéon detallada en
sectores de Suelo Urbanizable Delimitado y Urbano No Consolidado no hacen
sino desarrollar las determinaciones recogidas en el planeamiento general, al
que deben acomodarse. El insfrumento de planeamiento general del
Ayuntamiento de Ledn estd constituido por el Plan General de Ordenacion
Urbana, aprobado definitivamente el 4 de Agosto de 2.004, fruto de un largo
proceso de Revision y Adaptacion del anterior Plan General del ano 82. La
publicacion de la orden de aprobaciéon definitiva se produjo en el BOCYL y
BOP de 5 de agosto de 2.004, por lo que la fecha de su entrada en vigor seria
la del dia siguiente, esto es, 6 de agosto de 2.004.

El Plan General establece la ordenacion general para fodo el término
municipal, pudiendo establecer la ordenacion detallada para aquellos
sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable delimitado en los que
se considere oportuno habilitar su ejecucion directa sin necesidad de
planeamiento de desarrollo. El Plan General, en su documento de Memoria
Vinculante, analiza los criterios de ordenacion y estrategias de cada uno de los
fragmentos en los que, instrumentalmente, se ha dividido el territorio municipal.

Los aspectos mds relevantes que el Plan General establece para el sector se
recogen en la ficha individualizada SOA que se confiene en las Normas
Urbanisticas del mismo, y que se adjunta al final de la presente Memoria, a la
que nos remitimos.

2.2. Objetivos del Plan General. Memoria del fragmento

La Memoria del Plan General, en el apartado que dedica al Fragmento 03
(que incluye una franja de terrenos al Oeste de la carretera de Carbagjal, hasta
el rio Bernesga, y ofra al Este de dicha carretera, que incluye el cerro de
Cantamilanos, donde se ubica el sector), junto con la ficha individualizada del
sector, de la que se ha dado cuenta en el punto anterior, revela los objetivos y
propuestas que se establecen para el drea, fruto del andlisis y diagndstico de
este contexto urbanistico. Como formulacidon general para el fragmento,
senala dos objetivos generales para la ordenacién, como son:
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1. Preservar la perspectiva lejana de Ila ladera del cerro de
Cantamilanos como penetracion hacia el espacio urbano edificado
del fondo escénico que aporta a la contemplacion de la ciudad el
Monte de San Isidro.

2. Infegrar entre si las areas urbanas existentes en la franja mas proxima
al rio y las situadas en la zona alta del cerro apoyadas sobre Ila
carretera de Asturias.

Para mayor concrecion, nos remitimos a la misma.
En concreto, en lo que se refiere al sector SOA 03-02, establece:

"El ambito de este sector, asi como el regimen urbanistico que al mismo
se asigna se corresponde exactamente con los terrenos que fueron
objeto de una reciente reclasificacion e incluidos desde el
correspondiente expediente en una alli denominada “unidad de
gjecucion” en “suelo urbano no consolidado”.

Por lo que al régimen juridico urbanistico de estos suelos se refiere, existe
plena coincidencia enfre el asignado a estos suelos en dicho expediente, y
los criterios que este Plan ha establecido para la categorizacion del suelo
urbano no consolidado, por lo que se mantiene en el modelo de este Plan
el régimen urbanistico recientemente atribuido.

Existe también un alto grado de coincidencia entre los objetivos
pretendidos por este Plan para esta zona y la ordenacion detallada
redlizada para estos suelos en aquél expediente, por lo que el Plan
mantiene las lineas bdsicas de aquella con una Unica matizacion puntual
que afecta a la disposicion de una edificacion en el extremo oeste del
ambito, montada sobre la linea de ruptura de pendiente, lo que deriva en
una sensible alteracion del borde alto de la ladera, alteracion que este
Plan no acepta.

El Plan plantea la supresion completa de esta ordenacion detallada,
manteniendo, sin embargo, el indice de edificabilidad asignado en su
momento, dentro de los sectores de ordenacion asumida (SOA) con el
régimen transitorio para los mismos que se propone desde este Plan
General.”

Como se ve, la Memoria del fragmento 3 del PGOU sigue incidiendo en el
cardcter singular del régimen urbanistico aplicable al sector, asi como de la
necesidad de establecer una nueva ordenacion detallada.
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DN. DOCUMENTACION NORMATIVA
DN-MV  MEMORIA VINCULANTE

Titulo | CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

1.1 Conveniencia y oportunidad. Antecedentes

El presente Estudio de Detalle completa la ordenacion detallada de un sector
de suelo urbano no consolidado del vigente Plan General de Ordenacion
Urbana. Esta Unica razdn justificaria por si sola la conveniencia y oportunidad
de elaboracién de éste y cualquier ofro instrumento de planeamiento de
desarrollo, pues con ello no se pretende sino poner en prdctica parte de las
previsiones del citado PGOU, siendo éste su cometido fundamental.

No obstante lo anterior, existen razones especificas que reafirman el interés en
la elaboraciéon del presente documento, aconsejando su framitacion vy
aprobacién, como son la de completar las framas urbanas adyacentes y la
obtencion gratuita para el Ayuntamiento de terrenos dotacionales,
fundamentalmente los destinados a viario publico que permitirdn mejorar las
condiciones de conectividad urbana al enlazar desarrollos urbanisticos a un
lado y otro de la ronda interior urbana, en este caso mediante el paso elevado
previsto en el Plan General para esta zona. Igualmente se obtendrdn otros
terrenos destinados a viario publico local y espacios libres de sistema general y
local.

.2  Objeto. Promotor y redactores del documento

Es objeto por tanto del presente documento la redaccion del Estudio de
Detalle para completar la ordenaciéon detallada del Sector de Ordenacion
Asumida SOA 03-02 del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ledn. El
presente Estudio de Detalle se redacta por el arquitecto D. Martin Negral Feo y
se promueve inicialmente por los titulares de las parcelas n®s. 1y 3 REYAL URBIS,
S.A. - BANCO POPULAR, S.A, Y FAMILIA FEO BLANCO respectivamente.

1.3 Habilitacion

El art® 50 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn y 149 del Reglamento que
la desarrolla establecen que los instrumentos de planeamiento urbanistico
pueden ser elaborados tanto por el Ayuntamiento como por otras
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Administraciones Publicas y por los particulares, por 1o que existe habilitacion
suficiente para la presentaciéon del presente Proyecto.

.4  Régimen urbanistico. Sector de Ordenacion Asumida - SOA

El presente instrumento de ordenacion, si bien se refiere a un suelo
formalmente clasificado como suelo urbano no consolidado, se encuentra
sujeto a un régimen urbanistico especial, establecido en el vigente Plan
General de Ordenaciéon Urbana, derivado de su condicion de SOA, “Sector de
Ordenacidon Asumida”. De acuerdo con lo senalado en el art® 358.2 de las N.U.
del vigente Plan General, se frata de dmbitos delimitados y ordenados
mediante modificaciones puntuales, aprobadas definitivamente, del Plan
General de Ordenacion Urbana precedente, en diferentes grados de gestion y
ejecucion, cuyos plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos adn no
han finalizado, y en consecuencia, de acuerdo con la Disposicion Transitoria
Segunda de dichas Normas, deberdn ser desarrollados segun las
determinaciones propias de sus fichas correspondientes, siempre que se
cumplan los deberes urbanisticos en los plazos legalmente establecidos. En
concreto, este sector coincide con la denominada Unidad de Actuaciéon
“calle Laceana” del antiguo Plan General, resultante de una modificacion
aprobada con fecha 26/12/2000, y que no llegd a gestionarse.

El art® 359 de las N.U. senala que el régimen aplicable a estos suelos serd el
establecido en el instrumento que llevd a cabo su delimitacion y/o
ordenacién, con la salvedad establecida respecto de los sectores de
ordenaciéon asumida en las Disposiciones Transitorias de estas Normas. El suelo
objeto de ordenacidén, cuando se operd la citada modificacion del Plan
General anterior (Que no se encontraba adaptado a la legislacion urbanistica
de Casfilla y Ledn), era un suelo urbano donde se definid una cierta
zonificacion de forma directa (y en el que se delimitd una unidad de
actuaciéon a los efectos de reparcelacion y obtencidon de ciertos terrenos
dotacionales), y para el que no se fijaban por tanto densidades mdaximas de
poblacién  (viviendas), o reservas dofacionales segun  estdndares
proporcionales, sino que éstas venian directamente fijadas en la ordenacion
grafica, donde se definia prdcticamente una zonificacion finalista. Esta
zonificacién, con sus afecciones dotacionales, fueron no obstante ligeramente
modificadas con la aprobacion del Plan General de 2.004, por las razones
expuestas en el apartado “"Modificaciones infroducidas desde el P.G.O.U.” de
la ficha del sector, fundamentalmente, en orden a una mayor adecuacioén a
los objetivos perseguidos para el fragmento. El art® 359 de las N.U., incide
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igualmente en argumento similar al senhalar que ‘el Plan General ha
considerado necesario infroducir algunos aqjustes en las ordenaciones y
determinaciones a que se refiere este Capitulo, todas y cada una de las
cuales estan reflejadas en los correspondientes planos”.

No obstante lo anterior, de acuerdo con el criterio establecido en el informe
de 24 de junio de 2011 de la Ponencia Técnica del Consejo de Urbanismo de
Castilla y Ledn, en el sentido de que pueden resultar aplicables al caso
cuando menos las condiciones que el RUCyL establece respecto de las
determinaciones de ordenacion detallada en los articulos 101 al 108, se
procede a ampliar las reservas para sistemas locales de espacios libres y
equipamientos -con respecto a las grafiadas en el PGOU- con el fin de cumplir
las exigencias establecidas en los art®s 105y 106 del RUCyL.

En el PGOU, para este caso, se fijaba, en la ordenacion grdfica, una zona
dotacional DU, del sistema local, en toda la cornisa sur del drea (debe
entenderse de espacios libres), diversos viarios publicos del sistema local, y una
zona verde de Sistema General en su lado Oeste. Uno de los viarios se define
en orden a ejecutar un paso elevado sobre la ronda interior, en continuidad
con el viario establecido para el sector NC 03-02, atribuyéndose infegramente
a este sector, la carga de ejecucion de dicho paso elevado (segun su ficha
individualizada).

Por ofra parte, se fijan también, en la ficha individualizada del sector de las
Normas Urbanisticas del Plan, pardmetros y aspectos especificos de
ordenacién, como son el indice de edificabilidad bruto y neto (1,30 y 1,36
m2/m2 respectivamente). No se fijan, por ofra parte, densidad madaxima de
poblacién o n® mdaximo de viviendas, coeficientes de variedad de uso o de
integracion social.

A pesar de los pardmetros de ordenacion fijados en el PGOU, se hace
necesario redactar un Estudio de Detalle a fin de completar y detallar todos
aquellos elementos propios de la ordenacion detallada, segun lo establecido
en los art®s. 135 y 136 del RUCyL, y que no vienen contemplados en el Plan
General, precisando y concretando la calificacion y tipologia arquitectdnica
para cada zona edificable (alineaciones, ocupacion o sdélido capaz, fondos
edificables, alturas y otfros), asignando el régimen de usos e intensidad de 1os
mMismos, o fijando las ordenanzas reguladoras que permitan poner en desarrollo
cada una de las dreas. Igualmente es preciso desarrollar determinaciones
para la concreta definicidn del viario, fijondo alineaciones y rasantes,
secciones transversales, ordenacion del frdfico o regulacion de aspectos
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técnicos a desarrollar en la futura urbanizaciéon, incluyendo esquemas de
servicios de redes de infraestructura. Igualmente es preciso concretar la
zonificaciéon dotacional (respetando lo establecido en el PGOU), y dentro de
ello, la situacion del sistema local de servicios urbanos para ubicacidén de
centros de transformacioén y otros.

Como ya se senald en la parte informativa de esta Memoria, la superficie del
sector, segun la ficha individualizada del PGOU, es de 20.427,62 m2, de
acuerdo con las correcciones de errores de superficies introducidas en dicha
ficha mediante modificacion del PGOU aprobada por la Conserjeria de
Fomento con fecha 04/04/2011.

Readlizada una medicion topogrdfica real, resulta una superficie de 21.110,10
m2, después de un ligero ajuste en su limite Este, al objeto de incluir la
infegridad de las parcelas afectadas por el sector, pues el Plan General
tampoco recoge adecuadamente los limites de parcelas actuales en su limite
con la calle Laceana. Este gjuste, por razones de adecuaciéon a los limites de
propiedad, estd expresamente aceptado por las N.U. del P.G. en su art®. 62,
encontrdndose dentro de la tolerancia del 5% que en dicho articulo se indica,
aplicada Iégicamente, como antes se indicd, sobre la superficie resultante de
la delimitaciéon cartogrdafica del Plan General.

Los indices de edificabilidad netos (descontada la superficie de sistemas
generales) y bruto del sector, fambién consignados en dicha ficha, son de 1,30
y 1,36 m2/m2 respectivamente. Segun el art® 8 de las Normas Urbanisticas del
PGOU, prevalecen los indices o porcentajes sobre superficies absolutas,
cuando éstos se dan simultdneamente, y la medicidn real sobre la que se
deduce de los planos. Por ofra parte, el indice de edificabilidad de 1,30 m2/m2
es precisamente el pardmetro de ordenacidon que se asume de la
modificacién del Plan General anterior, y que consta en la aprobacion del
mismo, y del que trae causa la presente ordenacion, por cuanto se estima que
la superficie edificable serd la resultante de aplicar dicho indice a la superficie
real de los terrenos.
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Titulo Il OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

1.1 Contexto del sector

Senalados los antecedentes anteriores, abordaremos los aspectos de
ordenacion interior del sector. En su condicion de Sector de Ordenacion
Asumida (SOA), el Plan General establece distintos pardmetros y afecciones
que deben incorporarse en la ordenacion detallada.

Se pueden distinguir, en este sentido, dos tipos de determinaciones de
ordenacion impuestas desde el Plan General:

-Determinaciones normativas, que se desprenden de la ficha individualizada
SOA. Como ya se senald, en esta ficha se han subsanado ciertos errores
superficiales detectados en la misma mediante modificacion del PGOU
aprobada definitivamente por Orden de la Consejeria de Fomento de
04/04/2011. Dentro de las determinaciones normativas, fundamentalmente
pueden senalarse densidades de edificacidon bruta y neta (descontado el
Sistema General de Espacios Libres previsto), de 130 y 1,36 m2/m2,
respectivamente. Se impone igualmente una superficie de Sistema General de
Espacios Libres de 876,42 m2. Deben destacarse también determinaciones de
cardcter tipolégico para la edificacion, en el apartfado denominado
“"Modificaciones infroducidas desde el PGOU":

"Se modifican algunas de las determinaciones del documento aprobado
definitivamente (ordenacion), si bien, se reconocen los aprovechamientos en
su dia aprobados. Estas modificaciones se realizan a fin de garantizar una
mejor adecuacion del ambito a los objetivos perseguidos desde el Plan
General para la zona (FRG 3 / area de Cantamilanos). Sera necesario rematar
las edificaciones existentes que infegran las unidades morfolégicas
inacabadas al Norte del mismo. Se define un vial longitudinal Este-Oeste que
permite una ordenacion mas racional del ambito: remate de esas manzanas
inacabadas al norte y edificacion (posiblemente ordenanza AB) con un mayor
caracter de “frente urbano” hacia el Sur (ronda interior). ”

-Determinaciones grdficas recogidas en los planos de ordenacion del Plan
General a Escala 1/2000. Se definen una serie de elementos que configuran
prdacticamente la ordenacion, estableciendo las dreas dotacionales, viario
local y espacios libres de sistema local y general, asi como las dos dreas donde
se puede materializar la edificacidon privada, divididas por viario impuesto,
como son la zona Norte, en fipologia cerrada, que completa la manzana
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existente en forno a la calle Cantamilanos, y la zona Sur, en tipologia abierta,
que permite un movimiento mas libre de la edificaciéon, configurando una
especie de cornisa en una topografia dominante.

.2 Caracteristicas ordenacién. Zonificacién y calificaciéon. Areas
residenciales y dotacionales.

La zonificacion y calificacion del suelo, viene determinada, en gran medida,
como se senald anteriormente, por las afecciones impuestas desde el Plan
General. Partiendo de éstas, la ordenaciéon detallada se limita a definir, para
cada zona, los aspectos concretos de calificacion del suelo y tipologia
edificatoria necesarios para completar su régimen.

Entrando ya en los aspectos de ordenacion detallada del sector, se concretan
fipoldgicamente las dos zonas edificables previstas en el sector:

-Se completa la manzana Norte existente con tipologia en manzana cerrada
alineada a vial, con fondo edificable 12,00 m. (éste se reduce ligeramente en
la colindancia oeste por la proximidad a las fraseras de las edificaciones
existentes), y altura PB+V, reduciéndose a PB+lll en la colindancia Oeste y a
PB+Il en la colindancia Este con la manzana que se completa. Se le aplicard la
ordenanza denominada MC en las Normas Urbanisticas de este documento,
de caracteristicas similares a la ordenanza EX aplicable a la parte edificada en
suelo urbano consolidado que se completa (con frente a calle Cantamilanos).
La parte de la manzana reservada para sistema local de equipamientos
publico, se regulard con idéntico criterio tipoldgico.

-En el darea edificable Sur, se define efectivamente una ordenacién de ftipo
abierto, como propone la ficha del sector SOA, en forma de blogues en altura
que conforman un cierto “frente urbano”, y una cierta rotundidad en su
imagen de borde de cornisa. En concreto, se tfrata de cuatfro bloques
plurifamiliares, girados respecto a la orientaciéon N-S, para garantizar unas
adecuadas condiciones de soleamiento. Se le aplica la ordenanza AB, cuyas
condiciones tipoldgicas son asimilables a la denominada ordenanza “AB”
(abierta), de los artficulos 220 al 226 de las Normas Urbanisticas del PG, como se
propone en la ficha, aungque no puede ser una traslacion estricta de la misma,
pues en el caso de la ordenacidon de un sector concurren condicionantes
distintos de los que se producen en una ordenanza directa de suelo urbano. La
fipologia se asimila al tipo edificatorio “bloque” de los dos definidos en dichos
arficulos (bloque o torre). En estas dreas edificables en fipologia abierta, se
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definen espacios privados libres de edificacidon para usos de ocio vy
esparcimiento, ademds de facilitar la dotacidén de aparcamiento privado en
subsuelo.

La conformacién de estas dos dreas edificables, en tipologia distinta, generan
una situacién de “variedad tipoldgica”. Las separaciones entre los bloques
sometidos a la ordenanza abierta y entre éstos y la manzana Norte en
fipologia cerrada, garantizan la ratio que se prescribe en el art® 224 de Ias
Normas Urbanisticas del PGOU de 2/3 con respecto a la altura, y a la que se
refiere el informe de 24 de junio de 2011 de la Ponencia Técnica del Consejo
de Urbanismo de Castilla y Ledn. En el caso mds desfavorable, la separacion es
de 19,00 m entre edificaciones, lo que admite una altura maxima de 28,50 m.
(hasta cara inferior del alero), que es holgada para recoger el nimero mAaximo
de plantas permitido de 9 (B+VII). Suponiendo alturas de plantas piso de 3,00
m. (incluido 0,40 cm. de forjado y solado), restarian todavia 28,50 - 3,00 x 8 =
4,50 m. de altura libre para resolver las plantas bajas.

En cuanto a lo que se indica en este mismo informe en relacién con lo que
senala el art® 94.3 del RUCyL respecto de la adecuacion al entorno de la
fipologia y alturas elegidas, debe indicarse que, a salvo las pequenas
manzanas de edificacion existentes, el entorno se encuentra conformado
igualmente por sectores de nuevo desarrollo, como los NC 03-03, SPA 02-01
(Ventas Oeste) o NC 06-01, con instrumentos de ordenaciéon ya aprobados o
en avanzado estado, donde se contemplan soluciones abiertas y en altura
similares a las utilizadas. Por ofra parte, la edificabilidad y las opciones
fipoldgicas elegidas para el desarrollo del sector son el resultado en gran
medida de las determinaciones establecidas en el Plan General (posible
fipologia AB) y no tanto por el presente documento de Estudio de Detalle. La
ocupacién de suelo que se destina a la ordenanza de tipologia abierta no es
sino el resultado de detraer a la superficie del sector las afecciones de PGOU
en cuanto a la complecion de la manzana cerrada Norte y las reservas
impuestas de viario publico y zonas verdes de sistema local y general, a lo que
deben anadirse las mayores exigencias del RUCyL en cuanto a aparcamiento
publico, zonas verdes y equipamiento publico local. Si ello se combina con la
obligaciéon reglamentaria de disposicion de aparcamiento privado, que se
hace en subsuelo, la separacidon exigible entre bloques abiertos y la
materializaciéon de la edificabilidad prevista en el PGOU, resulta una soluciéon
fipoldgica en altura practicamente obligada, que por ofra parte es coherente
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con la que expresamente prescribe la ficha del sector, esto es, AB, en bloque o
torre aislados.

Sobre las reservas dotacionales fijadas en el Plan General, se intfroducen
algunos regjustes e incrementos. El vial local Este-Oeste, de 12,00 m. de latitud
minima, segun Plan General, ve aumentada su seccion a fin de disponer
bandas de aparcamiento en sus laterales, que se complementan con algunos
espacios viarios anexos de forma tfriangular. De esta manera se obtienen 192
plazas de aparcamiento en viario publico, a lo que hay que anadir 82 plazas
en zona de equipamiento publico, todas ellas de uso y dominio publico. De
igual manera, se hacen las reservas de SG-EL en la parte Oeste del sector
(876,42 m2), y de DU, en la cornisa Sur, que se califica como Sistema Local de
Espacios Libres, dotacidon que se ve incrementada al incluirse con igual
calificacion algunos espacios anexos resultantes entre los bloques edificables,
lo que arroja una superficie total de SL-EL de 5.047,00 m2, que cumple a su vez
la exigencia reglamentaria.

Los espacios libres publicos se disponen dando cumplimiento a las vigentes
condiciones establecidas en el art®, 105 del Reglamento, en cuanto a que se
garantiza su adecuado soleamiento, su indice de permeabilidad (porcentaje
destinado a la plantacion de especies vegetales), disponiéndose en superficies
unitarias superiores a 500 metros cuadrados y evitando las zonas residuales, de
forma que se pueda inscribir en su interior una circunferencia de 20 metros de
didmetro. Igualmente se reservan en su interior dreas destinadas a juego
infantil, de superficie no inferior a 200 metros cuadrados, equipadas
adecuadamente para su funcidon, que deberdn desarrollarse adecuadamente
en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

El Estudio de Detalle incorpora también la definicion de altimetrias del terreno,
indicando cotas altimétricas y rasantes, con perfiles longitudinales y
tfransversales de los viarios previstos, todo ello en planos ORD-5 a ORD-8. Estas
cotas se adecuan Iégicamente a las previsiones del PGOU, en concreto del
vial situado al Oeste que tendrd continuidad con el paso elevado sobre la
ronda interior a ejecutar por el sector NC 03-02.

Se hace la reserva de dos espacios del sistema local de servicios urbanos, SL-
SU, con el fin de albergar los centros de transformacion eléctrica previstos.

.3 Infraestructuras proyectadas

Se procede a describir someramente las soluciones, que, de una forma
esquematica, se adoptan para las distintas redes de infraestructuras en el
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sector, que a su vez deberdn ser desarrolladas en detalle en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion. Deberd en cualquier caso tenerse
en cuenta la Subseccidn 72 de la Seccidon 22, Cap. lll, Tit. |, de las NU del PGOU,
relativa al "Desarrollo del Sistema de Servicios Urbanos”, art®s. 48 a 54, donde se
establecen diversas condiciones técnicas a tener en cuenta en el desarrollo
de tales infraestructuras.

1.3.1- Red de saneamiento
Se prevé una red separativa.

Se desarrolla esquemdticamente la red de pluviales en los correspondientes
planos de infraestructuras (de la serie de ordenacioén), a fravés de los viales
previstos, como son el vial direccidn Este-Oeste, calle Laceana, asi como el
que se situa en la zona Oeste, en direccion Norte-Sur. Se prevé la conexidon de
la red prevista a pozo a ejecutar en la zona suroeste del sector, enlazando con
la red prevista para el sector NC 03-03, acometiendo desde alli a la red de
pluviales que discurre por la ronda interior, de D=600 mm.

La red de fecales tendrd un esquema similar a la de pluviales, aunque con
didmetros mds reducidos, acometiendo también a pozo a construir en la zona
suroeste, en la confluencia con la red proyectada para el sector NC 03-03. Se
desarrolla el esquema en los correspondientes planos de ordenacion.

Las redes contardn con pozos de registro de 1.000 mm. de didmetro en los
quiebros de Ila red, conexiones con colectores y ramales, cambios de
pendiente, y como minimo cada 50 m. Para la recogida de las aguas de lluvia
y de riego en los viales se instalardn sumideros de rejilla en los laterales de las
calzadas conectados a la red a través de ramales de PVC de 200 mm. de
digmetro. Se dispondrdn también arquetas de acometida para la recogida de
las aguas pluviales y fecales de los edificios.

En alzado, la red de saneamiento discurrird con una pendiente minima
variable en funcién del didmetro de las tuberias. Si fuera posible, se procurard
igualar la pendiente de las conducciones con la de las calles por donde
discurren.

Para el cdiculo de los caudales de aguas pluviales, se utilizardn las
Instrucciones y recomendaciones de los Organismos Oficiales de la
Administracion del Estado, utilizando los coeficientes de escorrentia siguientes:

- Viales: 0,90.

- Ambito con uso predominante residencial plurifamiliar: 0,80.
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- Ambito con uso predominante de usos globales secundario y terciario: 0,40.
- Espacios libres, parques y jardines: 0,20.

Se aconseja una velocidad madxima de 3,0 m./seg. para evitar erosiones o
excesivo rozamiento, pudiendo admitirse hasta 6,0 m./seg. en framos cortfos. La
velocidad minima se limita a 0,6 m./seg. a fin de evitar sedimentaciones y
estancamientos.

Cauddales de cdlculo

Los caudales de aguas residuales serdn los previstos para la red de
abastecimiento de agua, con una dotacién de 400 I/hab/dia.

La superficie construida residencial se estima en 25.483 m2, estimdndose una
poblacién equivalente de 3 personas por cada 120 m2 construidos, lo que
supone una poblacién aproximada prevista de 637 habitantes.

La superficie destinada a otros usos dotacionales seria la siguiente:

SL-EL: 5.047,00 m2
SG-EL: 876.42 m2
SL-EQ: 1.827,00 m2
SL-SU: 42,00 m2
Viario publico: 8.329,93 m2
TOTAL: 16.122,35 m2

Considerando un consumo de 400 I/hab/dia y 1,5 I/s/ha para el suelo
destinado a dreas dotacionales, tendriamos:

Caudal medio:

Qm de aguas residuales: 637 hab. X 400 I/hab/dia / 86.400s =2,951/s
Caudal punta:

Qp de aguas residuales: (637 hab. X 400 I/hab/dia) / (10 x 3600) = 7,07 I/s
Para uso terciario fenemos: 1,61 hax 151/ha/s=2411/s

El caudal estimado serd: 7071/s+2A411/s=9.481/s

11.3.2- Red de abastecimiento de agua y riego:

La red de abastecimiento de agua discurrird siempre por las aceras, con un
didmetro que dependerd de la zona a servir, pero siempre con un minimo de
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100 mm. debido a las tomas para hidrantes de incendios exigidas por el
Ayuntamiento de Ledn. Se empleardn tuberias de fundicidn ductil.

Se consideran necesarios dos puntos de conexion de la red prevista de forma
que se conforme una red mallada. El punto principal de conexidn se producird
en el suroeste del sector, en la tuberia de distribucion proyectada desde el
recinto de los depdsitos de agua, de D=300 mm. y que dard servicio a los
sectores de la zona, NC 03-02, NC 03-03 y SOA 03-02. Igualmente se conectard
con la tuberia de D=80 mm. que discurre por la calle Nazareth. Por el vial Este-
Oeste, que articula el sector, se plantean sendas tuberias de 100 y 200 mm.,
todo ello segun los esquemas de servicios que se senalan en los planos de
infraestructuras de la serie de ordenacion.

A la malla principal se irdn conectando las tuberias necesarias para dar
servicio a cada una de las parcelas previstas en el Plan Parcial, asi como las
tfomas necesarias para los hidrantes de incendios y las bocas de riego.

Para el cdiculo de la red de abastecimiento de agua se tendrdn en cuenta
que la velocidad de circulacion del agua serd lo suficientfemente elevada
para evitar, en los puntos mds desfavorables, la desaparicidon del cloro residual
por estancamiento. Ademds, se limitard su valor maximo para evitar una
sobrepresion excesiva por golpe de ariete, corrosion o ruido.

Las dotaciones minimas a considerar son las siguientes, segun las pautas
establecidas en el Plan General:

-Uso global residencial: se considerard un consumo medio de 400 |./hab. dia
(contabilizando 3 habitantes por cada 120 m2 construidos residenciales).

-Usos globales secundario y terciario o dotacionales: 1.500 |./Ha. de suelo bruto
ordenado. Esta dotacién minima se aplicard cualesquiera que sean los usos
pormenorizados a implantar, e incluye el consumo necesario tanto para estos
usos como para las dotaciones locales.

El consumo mdximo para el cdlculo de las redes se obtendrd multiplicando el
consumo medio diario por 2,4 en suelo global residencial, y 3 en suelos de otros
usos predominantes.

La red mallada se calculard por la férmula de Darcy y el factor de friccion
segun Colebrook-White por los métodos habituales de cdlculo.

Los hidrantes tendrdn un didmetro minimo de 100 mm., segun homologacion
municipal, y dispondrdn de un caudal de 1.000 I./min. y una presiéon de 10
m.c.q.
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La red de riego de zonas verdes se ejecutard con tuberia de polietileno de alta
densidad de 50 mm. de didmetro conectada a la red de abastecimiento. Se
calculard estimando un consumo diario de 1,5 I/m2 para los viales y zonas
pavimentadas, asi como para zonas verdes.

El Proyecto de Urbanizacion definird y dimensionard las redes de suministro de
agua y riego, ajustdndose a las normativas vigentes y a las disposiciones de la
empresa suministradora.

Cauddales de cdlculo

1.- CONSUMO DE AGUA RESIDENCIAL Y TERCIARIO

Residencial: Estimacion 637 hab.
Dotacién: 400 I/h/dia

Caudal medio @m (I/s): 637 x 400 = 254.800 |/dia
254.8001/86.400s=2,951/s

Usos secundarios, terciarios y zonas verdes:

Superficie suelo (sin viario): 7.792,42 m2
Dotacion: 1,51/s/ha
Caudal medio Qm (/s): 0,7792hax 1,51/s/ha=1,161/s
Qm total (/s): 2951/s+1,161/s=4,111/s
Caudal punta Qp (/s): Coeficiente residencial = 2,4
Coeficiente otros usos = 3
295x24=7081/s
1.16x3=3481/s
Qp=7,081/s+3481/s=10561/s
TOTALES: Qm=4,111/s Qp = 10,56 I/s
Consumo residencial y terciario anual de agua:

4,17 1/s x (3600 x 24/1000) x 365 dias = 129.613 m3/ano

2.- CONSUMO DE AGUA - RIEGO Y BALDEO DE CALLES

Superficie suelo viario: 8.329,93 m2
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Dotacion: 1,2 1/m2/dia
Caudal medio @m (I/s):  8.329,93 m2x 1,21/m2/dia / 86.400s =0,1161/s
Caudal medio @m (m3/h): 0,116 1/sx 3600 / 1000 = 0,418 m3/h
Caudal punta de 24 h.: Qp =0,418 m3/h x 24 = 10,03 m3/dia
Consumo ano agua-riego y baldeo calles:

10,03 m3/dia x 365 dias = 3.661 m3/ano

11.3.3- Red de energia eléctrica y alumbrado publico
La infraestructura eléctrica a ejecutar segun la Cia Suministradora sera:

- La adlimentaciéon para este Sector se readlizard en la linea de MT de 13,2 kV
denominada “Aviacion”  (302108) procedente de la subestacion ST
“Navatejera”.

- El punto de conexion se readlizard en el apoyo n® 16, el cual tendrd que ser
sustituido por un apoyo de celosia. En el nuevo apoyo se realizardn dos pasos
aéreos-subterrdneos, para partir con dos lineas subterrdneas de MT, las cuales
anillardn el CT a instalar en el Sector. Toda la red subterrdnea de MT se
realizard con conductor subterrdneo HEPREZ-I 3(1x240) mm?2 de 12/20 kV y su
frazado discurrird por terreno de dominio publico y por zona consolidada,
disponiéndose de los CT necesarios.

El suministro al Sector se readlizard con dos centros de transformacion (C.T.)
dotados con transformadores con una potencia unitaria maxima de 630 KVA
(5650 Kw), capaz de garantizar el suministro eléctrico en todo momento. Desde
los centros de transformacién y tendidas por el viario y/o por los espacios de
uso y dominio publico, partirdn las canalizaciones necesarias para dar servicio
a las edificaciones previstas y al alumbrado publico. Se conectard con la red
prevista para el sector NC 03-03.

La distribucion en baja tensidon se efectuard preferentemente a 400/230 V vy el
tendido de la red serd subterrdneo.

Las previsiones de cdlculo de la potencia necesaria se realizan de acuerdo a
lo indicado en el Reglamento Electrotécnico para Baja Tensidn e Instrucciones
Técnicas Complementarias (ITC-B.T. 010), en funcién del tipo de edificacion vy
del grado de electrificacion de las viviendas.
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Para las viviendas se considera un nivel de electrificacion medio, que
corresponde a una potencia de 5.750 W. Ademads, en funcidon del nimero de
viviendas, se determinard el coeficiente de simultaneidad para el cdlculo.

La carga correspondiente a los servicios generales de los bloques de viviendas
(ascensores, montacargas, alumbrado de portales, escaleras y garajes,
bombas de achique o bombeo y en general, cualquier equipo eléctrico
necesario) se cuantificardn a razén de 13 kW por portal.

La carga de los locales comerciales situados en los edificios de viviendas se
estima en base a un consumo de 100 w/m2, con un minimo de 3.450 w. por
abonado, mientras que para los edificios exclusivamente comerciales o de
oficinas se considera un consumo de 100 w/m2 por metro cuadrado y planta,
con un minimo de 3450 w. por abonado y coeficiente de simultaneidad igual a
1.

El resto de las estimaciones de cdlculo para equipamientos publicos o privados
es la siguiente:

En general, 100 w/m?2.

Centros religiosos, 50 w/m2.

Centros de Ensenanza, 300 w/plaza.
Mercado, 30 Kw.

Deportivo, 50 Kw.

Sanitario, 150 Kw.

Por dltimo, la carga prevista para el alumbrado publico es de 1,5 w/m2 de
superficie de viales y espacios libres, considerandose incluido en este valor las
necesidades de alumbrado decorativo.

En cualquier caso, para la definicion exacta de la red, el Proyecto de
Urbanizacion deberd tener en cuenta los Reglamentos de Media y Baja
Tension, las Normas de la Compania suministradora y las NBE-ITB y NTE-IER.

En lo referente al alumbrado publico, las calzadas deberdn tener el nivel de
iluminacidén que se indica a continuacion:

25 a 30 lux en las vias principales con trafico intenso y aparcamientos.
20 lux en el resto de las calles residenciales con trafico rodado.

15 lux en las calles peatonales & con trafico restringido.
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25 lux en las grandes plazas
15 lux en el resto de las plazas U otros espacios publicos.

Los valores de luminancia que se establecen deberdn tener en cuenta el
coeficiente de reflexion de los pavimentos. Las ldmparas que se utilicen
deberdn permitir la suficiente discriminacion de los colores para no exigir un
alumbrado especial en las senales de trafico.

Los valores de los distintos pardmetros de calidad del alumbrado publico,
incluidos como cdlculos minimos a obtener, son los siguientes:

Uniformidad

Luminancia Uniformidad Lonaitudinal Incremento Relacion
media Cd/m?2 Global Uo gU] Umbral Tl (%) enftorno SR
2,00 0.40 0,70 10 0,50

En los cdlculos se empleardn fundamentalmente el criterio de calidad de
luminancias, uniformidades globales vy longitudinales, deslumbramiento
perturbador y relacién entorno. Cuando no sea posible se utilizard el criterio de
iluminancias.

Los valores de esta tabla se consideran como minimos en servicio con
mantenimiento de la instalacion de alumbrado. A fin de mantener estos
niveles, se considerard un factor de depreciacidon en funcién de los fipos de
luminarias de proyecto y las condiciones habituales de contaminacion de aire
en Leodn.

La instalacion de alumbrado se ajustard a la reglamentacion electrotécnica
vigente, asi como a las normas aprobadas por el Excmo. Ayuntamiento de
Ledn y deberd ser desarrollada con detalle en el Proyecto de Urbanizacion.

11.3.4- Red de telefonia y telecomunicaciones por cable:

Al igual que para la red de energia eléctrica, se ha previsto una red de
telefonia subterrdnea atendiendo a las recomendaciones de la Compania
Telefénica Nacional de Espana, cuyo trazado se efectuard segun plano,
instalando las canalizaciones, cdmaras y arquetas segun normas de la propia
Compania. Se conectard con las redes existentes en el entorno.

La red se ha predimensionado en base a las siguientes estimaciones:
- Viviendas 2,0 lineas/vivienda

- Locales comerciales 2.0 lineas/local
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Las instalaciones de television por cable cumplirdn lo dispuesto por la Direccidn
General de Radiodifusion y Television.

Las canalizaciones se tenderdn enterradas segun el esquema indicado en el
plano correspondiente, disponiéndose arquetas y cajas de derivacion en los
cruces 6 siempre que se estime necesario.

Tanto la red de telefonia como las redes de telecomunicaciones por cable
deberdn ser estudiadas en detalle en el Proyecto de Urbanizacion.

11.3.5- Red de gas natural

Las instalaciones previstas para la conduccion, regulacion y distribucion de gas
natural serdn previsiblemente realizadas por la entidad mercantil "Gas Natural
Castillay Ledn S. A.”, compania suministradora de gas natural en el dmbito del
Estudio de Detalle.

Para el cdlculo y predimensionado de la red, se han considerado los siguientes
valores orientativos de potencia calorifica demandada:

- Uso residencial 40.000 Kcal/h/ viv.

- Uso no residencial 70 Kcal/h./ m3

- Coeficiente de simultaneidad 0,15 (sin calefaccion).

- Coeficiente de simultaneidad 0,35 (con calefaccion).

El abastecimiento y distribucion se realizard en régimen de media presion tipo B
que corresponde a una presion maxima de trabajo de 4 bares, mediante
tuberias de polietiieno de 63, 110 y 200 mm. de didmetro exterior, propiedad
de la Compania, dispuestas segun se especifica en el plano correspondiente.

El Proyecto de Urbanizacién deberd desarrollar en profundidad la red de gas
prevista al igual que las restantes infraestructuras.

Especificamente, se incluyen en el documento los siguientes esquemas de
infraestructuras, que se distribuyen a través de la red viaria rodada prevista,
dando servicio a las diferentes zonas:

Red de abastecimiento

Red de riego

Red de saneamiento. Fecales
Red de saneamiento. Pluviales
Red de gas natural

Red de energia eléctrica
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Red de alumbrado publico
Red de telecomunicaciones

Titulo L ORDENACION GENERAL (Justificacion del
cumplimiento)

.1 Arf® 138 RUCyL. Coherencia con Plan General

El art® 132 del RUCyL establece que los Estudios de Detalle deben ser
coherentes con las determinaciones sehaladas para el mismo por el Plan
General, extremo que queda plenamente justificado a lo largo de esta
Memoria, donde se contiene una completa resena de todos los aspectos
contenidos en dicho Plan General que se refieren a este dmbito de
ordenacion y que se trasladan al Estudio de Detalle.

No existen instrumentos de ordenacién del territorio que puedan suponer la
alteracion o modificaciéon de las determinaciones contempladas en el
presente Estudio de Detalle. No se conoce la existencia de planeamiento
sectorial que pudiese verse afectado por la ordenacidon. No existen cauces
publicos incluidos ni dominios publicos hidrdulicos, espacios o elementos
naturales o culturales protegidos, carreteras, u ofro tipo de elementos que
pudieran tener incidencia en dmbitos de otras competencias administrativas.
No existe incidencia en relacidon con el planeamiento de Municipios limitrofes.

.2 Pardmetros Reglamento de Urbanismo y Plan General

Se adjunta a esta Memoria un Cuadro General de la Ordenacidn, indicando,
para cada zona, su cadlificacion urbanistica, superficie, edificabilidad y
edificabilidad ponderada segun usos, asi como las dreas dotacionales
reservadas. Las zonas asi definidas serdn susceptibles de division en parcelas,
de acuerdo con lo que se senale en el Proyecto de Reparcelacion, que
asignard a cada una de ellas los pardmetros que les corresponda, todo ello
con sujecidon también a la condicidn de parcela minima que se sehale en
cada ordenanza de zona.

Se detallan de forma resumida algunos de los pardmetros que se justifican en
el cuadro.

En relacion con el Plan General:

111.2.1- Supefrficie de sector:
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Superficie sector (resultante de la medicién topogrdfica real): 21.110,10 m2.
I1.2.2- Densidad de edificacion:

Densidad bruta de edificacion:

27.400,00 / 21.110,10 = 1,297 m2/m2 < 1,30 m2/m2 de PGOU.

Densidad neta de edificacion (excluidos SS.GG.):

27.400,00 / (21.110 - 876.42) = 1,354 m2/m2 < 1,40 m2/m2 de PGOU.

111.2.3- Densidad de uso o de poblacion (viviendas):

Densidad de uso o de poblacion (viviendas): no se fija en el PGOU, ni es
exigible por tratarse de un SOA (régimen modificacién anterior).

11l.2.4- Uso predominante:

No se fijja en el PGOU, ni es exigible por tratarse de un SOA (égimen
modificacién anterior). En cualquier caso, la edificabilidad destinada a uso de
vivienda es de 25.483,00 m2, que supone el 93% del total, luego cabria sehalar
este uso como el predominante.

111.2.5- indice de variedad de uso

No se fijja en el PGOU, ni es exigible por tratarse de un SOA (régimen
modificacion anterior).

I11.2.6- indice de variedad tipolégica:

No se fija en el PGOU, ni es exigible por tratarse de un SOA (fampoco por
tfratarse de un suelo urbano no consolidado).

1.2.7- indice de integracién social:

No se fijja en el PGOU, ni es exigible por tfratarse de un SOA (égimen
modificacion anterior). En el Estudio de Detalle no se hace reserva especifica
con destino a uno u ofro régimen, por cuanto la edificabilidad residencial
podrd destinarse al régimen de vivienda libre o protegida.

111.2.8- Reserva de Sistemas Generales:

Se fijan en el documento conforme a las determinaciones del Plan General
contenidas en ficha y planos. Se cuantifican en cuadro adjunto, con destino a
una zona de Sistema General de Espacios Libres (876,42 m2).
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Titulo IV ORDENACION DETALLADA

IV.1 Determinaciones segin el Reglamento de Urbanismo. Art%s. 101 a
108 y 98 a 100

Se pasa a justificar el cumplimiento de las determinaciones legales
establecidas en los art®s 101 al 108, asi como 98 a 100, del RUCYyL.

Art2 101. Determinaciones de ordenacién detallada en suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable delimitado

Se justifica a continuacioén su cumplimiento.
Art2. 103. Criterios para la calificacion urbanistica

El presente Estudio de Detalle establece la calificacion de las distintas dreas en
las que se zonifica el sector con arreglo a lo senalado en el art® 94 del RUCYL, y
con las especialidades del art® 103. Ello comporta la asignaciéon a cada zona
del uso pormenorizado, la intensidad de uso o edificabilidad, la asignacion de
la tipologia edificatoria y la regulacion de cada uno de los pardmetros
anteriores mediante la incorporacién de ordenanzas especificas para cada
darea. Ademas de la asignacién de una ordenanza reguladora especifica para
cada zona, las intensidades de uso, ya sea del predominante o los
compadtibles, quedan definidas con los cuadros o tablas que se incorporan al
presente documento.

Las condiciones de calificacion de cada drea quedan definidas I6gicamente
mediante la aplicacion conjunta y complementaria de las determinaciones
contenidas en los documentos normativos del presente documento, planos de
ordenacion y normas reguladoras, en lo que a cada ordenanza de zona se
refiere.

Art2. 104, 105 y 106. Reservas para los sistemas locales de vias plblicas y
servicios urbanos, espacios libres publicos y equipamientos

Se cuantifican vy justifican en el Cuadro General de la presente Memoria las
reservas de sistemas locales de red viaria, espacios libres publicos vy
equipamientos publicos, de conformidad con la zonificacidn establecida en el
PGOU para el dmbito del SOA y las mayores exigencias establecidas en el
RUCYL en sus art®s. 104 a 106.
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Vias publicas y servicios urbanos:

-Viario publico sistema local:
8.329,93 m2

Se corresponde con el vial E-W previsto en el PGOU, cuya latitud se amplia
respecto de la sehalada en el PGOU, a fin de ubicar plazas de aparcamiento
publicas en superficie (en niumero de 192 (incluyendo 8 de minusvalidos), asi
como el situado al Oeste, en direccidon N-S, en continuidad con paso elevado
a construir sobre ronda interior urbana.

Exigencia RUCyYL gparcamiento:

2 plazas de aparcamiento/100 m2 construibles, al menos una de ellas de uso
publico:

27.400 m2/100x2 = 548 plazas (al menos 274 de uso publico).

Reserva plazas de uso publico:

En via publica: 192 plazas

En SL-EQ: 82 plazas

Reserva plazas de uso privado:

En unidades residenciales, 1 plaza por cada 100 m2, segun ordenanzas:
27.400/100 = 274 plazas

Total plazas reservadas: 192 + 82 + 274 = 548

Teniendo presente la reducida dimension superficial del sector asi como las
determinaciones impuestas desde el PGOU, donde las zonas publicas para red
viaria y equipamientos representan el 75,45% de la superficie del sector, se
hace inviable el ubicar la totalidad de las plazas de aparcamiento sobre la
estructura de red viaria, teniéndose que ubicar 82 unidades en la parcela
destinada a Sistema Local de Equipamientos.

Exigencia RUCVYL sistema local de espacios libres publicos:

16 m2 de suelo por cada 100 m2 construibles:
27.400 m2 x 15/100 = 4.110 m2
Reserva espacios libres:

En SL-EL 5.047,00 m2
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Exigencia RUCVL sistema local de equipamientos publicos:

10 m2 de suelo por cada 100 m2 construibles. No obstante, en sectores de
suelo urbano no consolidado cuyas especiales condiciones lo justifiquen,
puede admitirse que las superficies reservadas para el sistema local de
equipamiento publico se destinen a incrementar las reservas para otras
dotaciones urbanisticas publicas, cuando no satisfagan condiciones minimas
de funcionalidad y capacidad.

Dada la evidente dificultad en el presente caso para compaginar todos los
pardmetros en juego en razdén del escaso suelo disponible, garantizando al
mismo tiempo la implantacion de las reservas dotacionales necesarias, se opta
por aplicar la posibilidad se~alada, de forma parcial, disponiendo una parcela
de equipamiento SL-EQ de 1.827,00 m2, que si bien no alcanza la reserva de 10
m2/100, se compensa con una mayor reserva de espacios libres (el resto
necesario en equipamiento, dada la ordenacidn prevista, careceria de
funcionalidad y capacidad, pues no se encuentra para él una ubicacion
adecuada). Asi tenemos:

Exigencia total RUCYL en espacios libres v equipamientos publicos:

(15+10) m2 de suelo por cada 100 m2 construibles:
27.400 m2 x (156+10)/100 = 6.850,00 m2

Reservas totales:

En SL-EL 5.047,00 m2
En SL-EQ 1.827,00 m2
Total reservas: 6.874,00 m2 > 6.850,00 m2

En cuanto a la suficiencia de la red viaria planteada desde el PGOU, vy
asumida en el presente Estudio de Detalle, cabe senalar que los viales previstos
en el sector tienen un cardcter local y una exclusiva funcién de distribucion al
servicio del drea objeto de ordenacidn, por cuanto las latitudes y secciones
previstas tienen capacidad suficiente. A su vez, este viario comunica y se sirve
de viarios esfructurantes de nivel ciudad, como son la Avda. de Asturias y
ronda interior urbana, que habilitan la comunicacién del sector con el resto de
la ciudad y le confiere unas condiciones de accesibilidad optimas. Debe
tenerse en cuenta asimismo que el vial situado al Oeste, tendrd continuidad
con un paso elevado sobre la ronda, para conexidn con los desarrollos
urbanisticos situados al sur de ésta, por lo que las condiciones de
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comunicacién y acceso rodado serdn apropiadas, fanto para el transporte
privado como para el publico.

En cuanto a las redes de infraestructuras, se hacen las previsiones necesarias,
de una forma esquemdtica, pero suficiente, a los efectos del presente
documento, de los distintos servicios, garantizdndose su desarrollo a través del
enganche a las redes municipales, y de otfras companias, existentes en el
entorno. Todo ello se refleja en la presente Memoria, asi como en los planos de
ordenacion correspondientes. Asi, se indican las redes de distribucion de agua
potable y saneamiento, resolviendo el ciclo del agua, asi como las de
suministfro de energia eléctrica, con sus instalaciones de transformacion,
servicios de telecomunicaciones y gas natural. No se prevén captaciones
independientes de potabilizacidn y depuracion, toda vez que las redes que se
proyectan tendrdn sus conexiones con las redes municipales existentes de
agua potable y saneamiento. La referencia al informe favorable del
Organismo de Cuenca, en lo que se refiere a la red de agua potable debe
entenderse referido a un supuesto de captacion independiente de agua, que,
como se ha dicho, no se produce en este caso, toda vez que en este sector, la
instalaciéon se sirve de la red municipal general, a su vez servida desde los
puntos de captacidén generales que sirven a la ciudad, evidentemente
autforizadas y controladas por el organismo de Cuenca (Confederacion
Hidrogrdfica del Duero). En cualquier caso, el informe del Organismo de
Cuenca deberd ser recabado en el procedimiento de aprobacion del
presente instrumento de planeamiento de desarrollo. Igualmente, en el
Proyecto de Urbanizacion, podrdn precisarse mds todas las cuestiones
técnicas que tengan relacion con las citadas redes.

Art2. 107. Determinacién del aprovechamiento medio

El aprovechamiento medio del sector se obtiene en la tabla adjunta de
acuerdo con los criterios senalados en el art® 107 del Reglamento. Se suman
todos los aprovechamientos lucrativos fijados en el sector, homogeneizados en
el uso predominante plurifamiliar, y se divide por la superficie total del mismo.

En el informe de Ponencia Técnica se senhalaba que, de existir dotaciones
publicas, éstas deberdn detraerse de la superficie total del Sector de acuerdo
con lo senalado en el art? 107.1.d) del RUCyL, o bien justificarse este extremo
en otro caso. En el caso que nos ocupaq, existe efectivamente un framo de la
calle Laceana grafiado en el PGOU dentro del sector, pero no se trata
realmente de una dotaciéon publica existente (no es de titularidad municipal),
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pues se trata de una franja de terreno perteneciente a las parcelas privadas
aportadas n% 2 y 3, tal y como ésta aparece descrita en fitulo, Catastro y/o
Registro (ver epigrafe 1.2.3 Estructura de la Propiedad del Suelo. Registro y
Catastro de esta Memoria y Plano de Estructura de la Propiedad).
Precisamente, la gestion de este sector permite establecer una forma de
obtencidn de este suelo, por cesion gratuita, para completar la citada calle
Laceana, que no se daria si esta franja de terreno estuviese excluida del
sector. Por todo ello, se considera que no debe excluirse este terreno para el
cdlculo del aprovechamiento medio.

Por otra parte, dada la pequena superficie del sector, la escasa incidencia de
los usos distintos del predominante y la realidad conocida del mercado, se ha
optado por establecer coeficientes de ponderacion = 1. Ademds, de acuerdo
con el nuevo régimen que regula el aprovechamiento medio en base a
recientes modificaciones del RUCyL, ya no resulta necesario en la fase de
ordenacion detallada expresar en detalle la relacion entre coeficientes de uso
(art® 107), ademds de que, segun el art® 240 del citado RUCyL, seria posible
actualizar el cdlculo del aprovechamiento medio, si se considerase
conveniente, ajustando los coeficientes de ponderacidon mediante un estudio
de mercado, todo ello ya en la fase de gestion.

No obstante, y en base al informe de la Ponencia Técnica, se estima
conveniente realizar una justificacion sobre el criterio adoptado de establecer
coeficientes de ponderacion = 1. A los efectos de la justificacion ha de tenerse
en consideracion la pequena superficie del sector, la homogeneidad de la
ordenacion y su zonificacion, la utilizacidon de dos tipologias edificatorias, asi
como la mayor incidencia que representa el uso principal respecto a los
complementarios.

Para poder obtener la repercusion del valor del suelo para los diferentes usos
que se establecen en el sector, cabria acudir por una parte a las diferentes
valoraciones fijadas por la propia Administracion, o bien recurrir a establecer
un andlisis de mercado.

En cuanto a los valores que establece la Administracion podriamos tomar
como referencia, bien los catastrales, bien los que fija el Deparfamento de
Valoraciones del Servicio Territorial de Hacienda de la Junta de Castilla 'y Ledn.

El cuanto al Catastro, en su ponencia de valores para el sector en cuestion,
solamente significa el valor del uso predominante sin hacer mencién a otros
usos complementarios que pudieran darse dentro del Sector.
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Asimismo, la Junta de Castilla y Ledn establece como datos los contenidos en
los estudios de mercado de bienes inmuebles urbanos, mdédulos para el valor
del suelo, sin establecer mds diferencial en dichos mddulos que el coeficiente
de identidad econdmica afectdndolo de ofros coeficientes, siendo uno de
ellos el de los usos del suelo, obteniéndose con ello un valor global en funcién
del uso predominante.

De lo anterior puede deducirse que tomando como base los valores
establecidos por la Administracion no puede obtenerse la informacion
suficiente para poder establecer diferenciales en cuanto al valor del suelo y 10s
usos que en él se desarrollan.

Cabria, pues, readlizar un andlisis de mercado relativo al seguimiento de
inmuebles y terrenos comparables por localizacion, tipologia y uso con el que
aqui se plantea, en el cual se consideraran ofertas firmes o precios de
compraventa que debidamente homogeneizados permitieran identificar el
valor unitario medio de mercado a considerar para la valoracion del suelo en
sus diferentes usos.

En el presente caso que nos ocupa, asi como en la proximidad inmediata del
sector, no existen en este momento festigos representativos suficientes del
mercado inmobiliario, teniendo por ello que recurrir a localizaciones distintas.
Por ello se ha estimado una oferta baja tanto de edificios terminados como en
construccion. En cuanto a la demanda, las caracteristicas del nivel de venta
es media y la intensidad de la demanda, baja.

Analizando diferentes testigos de edificaciones similares, correspondientes a
inmuebles de nueva planta de uso residencial, en tipologia de bloque y
locales comerciales en planta bagja, sistema venta-promociéon, estado
terminado, ubicacién, antigledad, superficies, prestaciones de las mismas,
calidades constructivas, se obtienen valores que una vez afectados por los
coeficientes de homogeneizacidn suponen unos valores medios en venta de:

Valor medio homogeneizado en viviendas..................... 1.350€/m?2,

Valor medio homogeneizado en locales comerciales... ..... 950 €/m?2.
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Para estimar el valor del suelo se aplicard el método de valor residual para
cada uno de los usos. Para ello se hace necesario conocer el valor en venta
del inmueble segun el uso correspondiente, y los costes necesarios para llevar
a cabo la promocién, tanto los gastos de construccidon como los gastos
generales de la promocion, en aplicaciéon de la siguiente expresion:

Vv

Vs = -Vc
1,4 xF1

Siendo:
Vs = Valor de repercusion del suelo en €/m?2
Vv = Valor en venta del inmueble en €/m?2

F1 = Factor de locdlizacion = 1

Como valor de la construccion de los inmuebles para una calidad media, se
estima:

Valor metro cuadrado construido en Residencial Vivienda................. 500 €/m?2

Valor metro cuadrado construido en Local Comercial Planta bagja......250 €/m?

Aplicado a la expresidon del cdlculo por el método del valor residual resulta:

1.350
VS = - - 500 =464,29 €/m?2 en residencial-vivienda.
1.4x1
@50
VS = o - 250 =428,57 €/m2 en local comercial planta bagja.
1,4x1

Resultfando unos valores del suelo para residencial-vivienda vy locales
comerciales muy similares. Si ademds se considera que en el presente sector
los locales comerciales van a estar posicionados en situaciones estratégicas
con relacidbn a la edificacion residencial, y que sus proporciones de
edificabilidad son bajas con respecto al uso residencial, a lo que habria que
anadir, ademads, la incidencia de la zona colindante al sector, es de prever
que todo ello contribuird a la existencia de una mayor demanda para el uso
comercial.
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Por lo expuesto anteriormente, puede considerarse que el valor del suelo para
el uso predominante residencial y los usos complementarios comercial, etc,
pueden resultar similares y por tanto procede la utilizacidén del coeficiente de
homogeneizacion de usos = 1. Pudiéndose estimar como valor medio para
ambos usos 450 €/m?2,

El cdiculo del aprovechamiento medio resultaria como sigue:

Superficie bruta del sector: 21.110,10 m2
Aprovechamiento lucrativo ponderado: 27.400,00 m2
Aprovechamiento medio: 27.400m2 / 21.110,10m2 = 1,298 m2 / m2 en u.p.
Art2, 108. Delimitacion Unidades de Actuacion

Dadas las caracteristicas del sector y su entidad superficial relativamente
limitada, se considera una uUnica Unidad de Actuacidn para el sector,
coincidente con el mismo, asi como con la delimitada en la modificacion del
anterior PGOU.

Art2. 98. Usos fuera de ordenacion

Las construcciones existentes y descritas en el presente documento, se
declaran en situacion de “fuera de ordenacion” e incompatibles con el
planeamiento, por lo que habrd de procederse a su demolicidon, con cardcter
previo a la urbanizacién del sector, previa indemnizacion, si procediese.

Arte. 99. Plazos para cumplir los deberes urbanisticos

No se prevé determinacion especifica en este senfido, remifiéndose el
presente Estudio de Detalle a los plazos que, por defecto, se establecen en el
art® 49 del Reglaomento para el cumplimiento de los deberes urbanisticos
establecidos reglamentariamente.

Arfe. 100. Areas de tanteo y retracto

No se consideran en este caso, por No estimarse necesarias ni convenientes, ni
haberse establecido por el Excmo. Ayuntamiento de Ledn condicidn especial
en este sentido.
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IV.2 Resumen ejecutivo

El art® 136 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, segun reciente
modificacion, establece que dentro de la memoria vinculante que forma
parte de la documentacidén de los Estudios de Detalle, debe incluirse un
“resumen ejecutivo” que senale lo siguiente:

-Ambitos donde la nueva ordenacién altere la vigente, con un plano de su
sifuacion e indicaciéon del alcance de dicha alteracion.

-En su caso, dmbitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y la
limitaciéon de otfros procedimientos, indicando la duraciéon de la suspension.

Este precepto recoge asi el contenido de la Ley de suelo, estatal, en su art® 11,
que establecia un mandato el tal sentido, indicdndose no obstante que los
contenidos de la memoria vinculante de los instrumentos de planeamiento en
el ambito de Castilla y Ledn cubren, en general, el objeto de tal resumen
ejecutivo, tal y como se interpretdé por la Orden FOM/1083/2007 de la
Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Ledn, que establecia criterios
para la aplicacién de dicha Ley estatal en el territorio autondmico.

El presente epigrafe, “resumen ejecutivo”, tiene por objeto dar cumplimiento a
esta exigencia normativa.

-En cuanto al primer punto que debe ser justificado, debe senalarse, que tal y
como se desprende de la presente Memoria y del régimen juridico propio de
los Estudios de Detalle, el objeto del documento que se redacta es
precisamente el de desarrollar las determinaciones establecidas en el
planeamiento de rango superior, el Plan General -en este caso, completar-,
luego resulta claro que no se produce alteracion de la ordenacion vigente, al
contrario, se desarrolla en detalle, por lo que no se entiende se dé el supuesto
reglamentario. En cualquier caso, por supuesto, se aporta plano de situacion
del dmbito de influencia del Estudio de Detalle, coincidente a su vez con el
establecido en el PGOU (con ligera adaptacion en calle Laceana), asi como
planos de ordenacidén donde se recogen en detalle los aspectos en los que
pueda haberse precisado o completado el régimen del PGOU.

-En cuanto al segundo punto, resulta claro también que la suspension del
otorgamiento de licencias y de otros instrumentos de planeamiento y gestion
urbanistica, es cuestion reglada en la legislacion urbanistica de Castilla y Ledn,
concretamente en el art® 156 del RUCyL, debiendo acordarse tal suspension de
forma automdtica, en los términos y con los efectos que en dicha legislacion se
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establece, juntamente con el acuerdo de aprobacidn inicial del documento.
Ademads de tratarse de materia reglada, es cuestion propia del procedimiento
administrativo de aprobacidon, y no del planeamiento, de tal manera que en
virtud de lo establecido legalmente, tal suspension debe afectar a todo el
ambito objeto de planeamiento de desarrollo. Por tanto, debe entenderse que
los extremos determinados en la Ley estatal de suelo estdn suficientemente
regulados por la legislacion autondmica y resulta ocioso definirlos, de forma
adicional, en el documento, tanto en lo que se refiere a los dmbitos afectados
por la suspension del otorgamiento de licencias como a la suspension de
framitacion de otros instrumentos de planeamiento o gestidon urbanistica.

En cualquier caso, el art® 156 del RUCyL determina que la suspension del
otorgamiento de licencias que produce el acuerdo de aprobacién inicial del
planeamiento, se refiere a las citadas en los pdrrafos 12, 22, 32y 4° de la letra a)
y 12 y 22 podria ordenarse también, justificadamente, la suspension del
otorgamiento de ofras licencias urbanisticas, asi como de la tframitaciéon de
otros instrumentos de la letra b) del arficulo 288, en las dreas donde se altere la
calificaciéon urbanistica o cualquiera de las determinaciones de ordenacion
general, y en general donde se modifique el régimen urbanistico vigente. El
punto 5 de este articulo indica asimismo las condiciones del plazo temporal
que corresponde por tal suspension.
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TituloV  OTRAS DETERMINACIONES

V.1 Ley del Ruido de Castilla y Ledn

El arficulo 7 de La Ley 5/2009, de 4 de Junio, del Ruido de Castilla y Ledn,
establece ciertas exigencias para el planeamiento urbanistico en cuanto a
determinaciones acusticas. En concreto se habla de incorporar una
zonificacion acustica del territorio o zonas de servidumbre acustica y de
reserva de sonido de origen natural, de conformidad con lo dispuesto en esta
ley.

Ahora bien, tal y como se senala en dicha ley, este tipo de determinaciones
son precisamente las que se plasman o desprenden de los denominados
“mapas de ruido”, siendo éste un documento cuya elaboracién corresponde
exclusivamente a los Ayuntamientos. Por tanto, debe entenderse que, dentro
del dmbito territorial de que se frate, el planeamiento podrd plasmar estas
determinaciones de zonificacidn acustica siempre y cuando se encuentren
previamente definidas en dicho mapa de ruido. Segun informacion facilitada
por el Ayuntamiento de Ledn, a fecha de hoy se encuentra en elaboracion un
mapa de ruido que se prevé aprobar a lo largo del ano 2012, no existiendo
definicion por el momento de zonas de servidumbre acustica ni planes de
accidén en relacidén con los objetivos de calidad acustica, por lo que no es
posible incluir en este documento tales determinaciones.

No obstante lo anterior, existe un estudio acustico municipal realizado en el
ano 2.000, que si bien no tiene los contenidos y el alcance propios de un mapa
de ruido, aportan datos de inmisidén diurnos y nocturnos en diversas zonas. Adn
cuando este estudio no llegd a comprender la zona objeto de ordenacion,
recoge valores de inmisidon en areas proximas, que pueden resultar orientativos
a los efectos de este documento, y que oscilaban entre 55 y 65 dB(A) diurnos,
entendiéndose que podrian alcanzarse holgadamente los objetivos de
calidad acustica necesarios con sistemas constructivos y aislamientos de uso
convencional.

V.2 Orden VIV/561/2010

En 1 de febrero de 2010 se promulgd la Orden VIV/561/2010 por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados”, y donde se senalan numerosas cuestiones técnicas que deberdn
fenerse en cuenta en la urbanizaciéon de espacios publicos.
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Si bien, como es l6gico en tfodo proceso de desarrollo urbanistico, los aspectos
especificos de urbanizacion deberdn desarrollarse en detalle en el Proyecto
de Urbanizacién, ya en el presente Estudio de Detalle se tienen en cuenta los
aspectos bdsicos de dicha Orden al objeto de que puedan implementarse en
el futuro las condiciones de accesibilidad y supresion de barreras dentro del
marco de actuacion de este documento. Dentro de estos aspectos bdsicos se
entiende que se encuenfran los dimensionales y de ubicacion de los
elementos fundamentales de accesibilidad, que se comentan sintéticamente
a continuaciéon, quedando para el proyecto de urbanizaciéon la definicion de
otfros aspectos de mayor detalle constructivo:

Art? 3 y 4. En lo que al presente E.D. respecta, “"Los espacios publicos urbanizados” y “Las dreas de uso
peatonal”, cumplen las condiciones establecidas en estos articulos, en concreto:

a) No existen resaltes ni escalones aislados en ninguno de sus puntos.
b) Entodo su desarrollo existe una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.
c) La pavimentacion redne las caracteristicas de diseno e instalacion definidas en el arficulo 11.

Art? 5. En lo que al presente E.D. respecta, las aceras proyectadas constituyen itinerarios peatonales
accesibles, cumpliéndose las condiciones del articulo:

a) Discurren de manera colindante o adyacente a la linea de fachada o elementos horizontal
que materializa el limite edificado a nivel del suelo.

b) Entodo su desarrollo poseen una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m. que garantice el
giro, cruce y cambio de direccidn de las personas independientemente de sus caracteristicas
0 modo de desplazamiento

¢) Entodo su desarrollo poseen una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.

d) No presentan escalones ni resaltes.

e) Los desniveles serdn salvados de acuerdo con las caracteristicas establecidas en los articulos
14,15, 16 y 17 (a desarrollar en Proyecto de Urbanizacion).

f)  Su pavimentacién reunird las caracteristicas definidas en al arficulo 11 (a desarrollar en
Proyecto de Urbanizacion).

@ Lapendiente fransversal maxima serd del 2% (a desarrollar en Proyecto de Urbanizacion).

h) La pendiente longitudinal mdxima serd del 6%.

i) Entodo su desarrollo dispondrdn de un nivel minimo de iluminacién de 20 luxes, proyectada de
forma homogénea, evitdndose el deslumbramiento (a desarrollar en Proyecto de
Urbanizacién).

j)  Dispondrdn de una correcta senalizacion y comunicacion siguiendo las condiciones
establecidas en el capitulo XI.

Se adoptan soluciones que separan itinerarios vehiculares y peatonales. Se garantiza la continuidad de los
itinerarios peatonales accesibles con el itinerario vehicular.

Arte7,8,10, 11, 12y 13, relativos a “Parques y jardines”, “Sectores de juegos”, “Condiciones generales de los
elementos de urbanizacion”, “Pavimentos”, “Rejillas, alcorques y tapas de instalacion” y “Vados vehiculares”.
En el Proyecto de Urbanizacién se desarrollardn en detalle estos aspectos constructivos.

Arte 14, 15, 16 y 17, relativos a “Rampas”, “"Ascensores”, “Tapices rodantes y escaleras mecanicas” y
"Vegetacion”. No se proyectan estos elementos.

Art? 19, 20 y 21, relativos a “Condiciones generales de los puntos de cruce en el itinerario peatonal”, “Vados
peatonales” y "Pasos de peafones”. En lo que al presente E.D. respecta, el diseno planteado permite
resolver dimensionalmente los vados peatonales previstos de acuerdo con las condiciones sehaladas en el
articulo, con solucidn en fres planos inclinados, principal y dos laterales, con pendientes mdaximas segdn
normas, a desarrollar en el Proyecto de Urbanizacion.

Conviene comentar aparte aspectos relativos a las plazas de aparcamiento reservadas para personas con
movilidad reducida. Se proyectan 8 plazas de aparcamiento en la via publica para personas con movilidad
reducida. Sus dimensiones son de 500 m x 2,50 m, con una zona de aproximacién y transferencia lateral
compartida de 5,00 m x 1,50 m. En la zona destinada a equipamientos publicos deberdn disponerse también
plazas adaptadas en la misma proporcién sehalada sobre el ndmero total previsto.
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V.3 Proteccion Ciudadana

En relacion con el informe de la Agencia de Proteccion Ciudadana de la
Junta de Castilla y Ledn, no consta al redactor de este documento la
existencia en el drea objeto de ordenacidn de riesgos naturales o fecnoldgicos
delimitados por las distintas administraciones publicas. De acuerdo con
reciente modificaciéon del art® 12 de la Ley 4/2007 de Proteccion Ciudadana
de Castilla y Ledn, los instrumentos de planeamiento que no desarrollen
ordenacion general, como es el caso, no deben ser sometidos a informe
preceptivo del érgano competente en materia de proteccion ciudadana,
cuando no afecten a dreas sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos que
hayan sido delimitadas por la administracion competente para la proteccion
de cada riesgo y se haga constar la ausencia de afeccidn en la memoria del
instrumento de planeamiento.

No obstante, se comentan a confinuaciéon algunos aspectos que tienen que
ver con la materia, aunque en el informe de Proteccioén Ciudadana no se
concreta practicamente ninguna prescripcion al respecto.

Segun informacién municipal facilitada, la vigente revision del PGOU de Ledn,
incorpora dentro de sus documentos de andlisis del territorio y diagndstico una
evaluacion de riesgos naturales existentes en el municipio (oaginas 11-25 al 11-28
del Tomo I/l de la Parte |, Memoria Informativa, en el epigrafe 12, Procesos y
Riesgos, del capitulo 2, Medio Fisico y Natural, de forma especial y concreta en
materia de riesgos geoldgicos infernos y externos, hidro-geo-climdaticos y
riesgos de avenidas, o cual hubo de tenerse en cuenta a la hora de clasificar
el suelo y establecer el uso y aprovechamiento del mismo.

Conviene referirse en concreto al riesgo de deslizamiento, dada la especial
configuracion topogrdafica del area en la que se ubica la actuacion. Para todo
el Cerro de Cantamilanos, en el andlisis de riesgos del PGOU, se han excluido
de la urbanizaciéon aquellos terrenos donde existe un riesgo natural de
deslizamiento, destinando a la edificacion las zonas no afectadas, aspecto
que se fuvo en cuenta a la hora de delimitar el sector. Igualmente, para el
resto de riesgos naturales o fecnoldgicos, el PGOU incluye un andlisis al
respecto, clasificando los suelos de conformidad con sus caracteristicas, y
preservando de la urbanizacién los terrenos no aptos para ello.

En cuanto al riesgo medio de inundacidon que afecta al férmino municipal de
Ledn, segun los datos de la Agencia de Proteccion Ciudadana, resulta
patente que el Cerro de Cantamilanos, situado en la cota fopografica mds
elevada del término municipal, y muy alejado de los cauces fluviales
existentes, se encuentra totalmente excluido de este riesgo. La informacion
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facilitada por la Confederacion Hidrogrdfica de Duero, extraida del proyecto
LINDE, acredita que el drea se encuentra muy alejada tanto de la linea de
inundacién para periodo de retorno de 100 anos, como para la de 500 anos,
de los cauces de los rios Bernesga y Torio.

V.4 Conclusién

Desarrollados los contenidos de la presente Memoria, de acuerdo con lo
senalado en el vigente PGOU asi como con la legislacion aplicable, se firma el
presente documento para su sometimiento al procedimiento de aprobacion
que corresponda por los drganos municipales competentes.

En Ledn, Junio de 2012

El Arquitecto
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