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1. MEMORIA INFORMATIVA.

1.1- DATOS GENERALES Y ANTECEDENTES

Por encargo de la empresa ALIMERKA, S.A.U con C.LF. A-33093097, con domicilio a los
efectos de nofificaciones en Castiello n°145, 33690 Llanera (Asturias), se redacta este Estudio de
Detalle para proceder a la modificacion de la ordenaciéon detallada de una parcela resultante
del Plan Parcial del sector de “La Lastra” del Plan General de Ordenacion Urbana de Leodn,
situada en la calle Ldzaro Cardenas de La Lastra, en Ledn.

Se incluye en esta Memoria copia del titulo acreditativo de la propiedad de los terrenos.

En cuanto a los antecedentes, se han llevado a cabo varios trdmites en el Ayuntamiento
de Ledn que afectan a la parcela objeto del presente Estudio de Detalle.

- Plan Parcial del Sector "La Lastra™ con fecha de acuerdo de aprobacion definitiva de
27 de diciembre de 2002.

- Modificacién del Plan Parcial “La Lastra”, con fecha de acuerdo de aprobacion
definitiva de 28 de febrero de 2007 y de publicacion en el BOCyL 02.04/07.

- Proyecto de Actuaciéon del Sector “La Lastra”, con fecha de acuerdo de aprobacion
definitiva de 01 de julio de 2004, con modificaciones posteriores.

1.2- OBJETO

En la parcela objeto del Estudio de Detalle (sobre la que no existe ninguna
construccion), se pretende flexibilizar la regulacion del nimero de plantas aplicable,
estableciendo un rango de entre un minimo de 2 plantas (B+1) y un méximo de 5 (B+4), frente a
la situacion actual, en la que se establece exclusivamente un niUmero mdaximo de 5 plantas
(B+4). Estos paradmetros se establecen en la Ficha individualizada de la parcela E.2-O, que se
adjunta, y que forma parte del Plan Parcial del sector.

No se trata por tanto de un aumento de alturas, sino mds bien de lo contrario, flexibilizar
las condiciones volumétricas de la parcela a fin de que exista un cierto margen de juego de
forma que no sea preciso llegar a alcanzar el méximo de alturas previstas en el planeamiento,
manteniendo en cualquier caso un minimo de B+1.

Todo ello se debe a las razones que luego se sefalardn, entendiendo que esta
definicion volumétrica resulta mds adecuada porque permite que los distintos usos
dotacionales posibles en la parcela definan su volumetria en funcién de sus respectivas
necesidades. Segun la Ficha individualizada de parcela, se permiten distintos usos tales como
oficinas-administrativo, comercial, espectdculos-recreativo y hotelero, cada uno con sus
especificos requerimientos.

Se pretende por tanto fijar un rango de alturas de entre un minimo de 2 plantas (B+1) y
un mdaximo de 5 (B+4).

Con el documento que se presenta para su aprobacién, no se alteran otros pardmetros
tales como:

- La ocupaciéon mdxima de la parcela, alineaciones y retranqueos.

- La edificabilidad mdxima permitida en la parcela.

- El sélido capaz definido por la ocupacién mdxima y la altura mdaxima
permitida, que se mantiene en 22,50 metros.

El objeto del presente Estudio de Detalle se adecua tanto a lo establecido en la
normativa urbanistica de Castilla y Ledn como en el PGOU de Ledn, en concreto, el art® 18 de
las NNUU de éste, que habilita la redaccion de este tipo de instrumentos de planeamiento con
los fines de reordenacidon de volumenes. Se trata en todo caso de determinaciones de
ordenaciéon detallada.
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En cualquier caso, como se ha sefalado, no se altera el sélido capaz establecido en el
planeamiento, pues se mantiene la altura maxima de 22,50 metros que se seiala en éste, no
alterdndose tampoco ningun ofro pardmetfro de ordenaciéon, tales como ocupacién o
edificabilidad maxima.

Se adjunta a esta Memoria el comparativo entre el "Estado actual” y el “Estado
modificado” correspondiente a la Ficha urbanistica individualizada de parcela E.2-O del Plan
Parcial del Sector "“La Lastra”, Unico documento que resulta alterado por el presente
instrumento.

1.3- NORMATIVA DE APLICACION

Este documento se redacta al amparo de la siguiente Normativa vigente:
- Ley de Urbanismo de Castillay Ledn (LUCyL) y Reglamento de Urbanismo de
Castillay Ledn (RUCyL).

= Articulo 45.1 a) LUCyL. Objeto de los Estudios de Detalle.
= Articulos 131 RUCyL y siguientes. Estudios de Detalle.
= Articulo 169.3.b). RUCyL. Memoria Vinculante.

- Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ledn (PGOU).
= Arf. 18. Especialidades de los Estudios de Detalle en Suelo Urbano

Consolidado.

= Plan Parcial “La Lastra™ del Plan General de Ordenacién Urbana de Ledn.

El presente Estudio de Detalle se adecua a las determinaciones que el Plan General de
Ordenacion Urbana de Ledn establece para la calificaciéon propia de la parcela. En aquellos
aspectos no recogidos en el presente documento, se estard a lo dispuesto en los articulos
correspondientes del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ledn y de las especificaciones
de la Ficha urbanistica propia de la parcela segun el Plan Parcial del Sector “La Lastra™ del Plan
General de Ordenacion Urbana de Ledn.

No se ocasiona, con el planteamiento expuesto, ningin perjuicio ni se alteran las
condiciones de ordenacién de ningun predio colindante.

1.4- DATOS REGISTRALES Y CATASTRALES. IDENTIFICACION DEL BIEN
SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

La parcela objeto de actuacién del presente documento urbanistico se sitia en el
interior del Sector “La Lastra”, dando frente en su lindero norte a la calle Ldzaro Cdrdenas, en
sus linderos oeste y sur a una plaza urbana publica y en su lindero este a la parcela catastral
9880801TN8198S0001UJ.
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La parcela se encuentra en una manzana de forma rectangular, con una orografia
sensiblemente llana como se constata en el topografico adjunto.
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DATOS DE LAS PARCELAS.

La parcela se corresponde con la referencia catastral 9880802TN8198S0001HJ, de 3.840 m2.
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En el Plano de Ordenacién Detallada y Ficha urbanistica del Plan Parcial del sector se
determinan las caracteristicas y condiciones de edificacion aplicables a la parcela E.2-O.

A continuacién, se describen las caracteristicas de la parcela objeto de este
documento.

PARCELA E.2-O.

Alimerka S.A.U

Referencia Catastral: 9880802TN8198S0001HJ.

Sector La Lastra - 24005 Ledn (Castilla y Ledn).
3.840,00 m2.

7.500 m2 en Uso complementario COMERCIAL

Propietario:
Datos Catastrales:
Localizacion:
Superficie:
Edificabilidad:
Linderos:

- Norte: Calle Lazaro Cardenas. EN LINEA RECTA 48 M

- Sur: Plaza publica - Plaza de la Cdmara de Comercio. EN LINEA RECTA 48 M

- Este: Parcela 9880801TN8198S0001UJ. EN LINEA RECTA 80 M

- Oeste: Plaza publica - Plaza de la Camara de Comercio. EN LINEA RECTA 80 M

Los servicios urbanisticos con los que cuenta la parcela son:

Abastecimiento de agua potable

Evacuacion de aguas residuales a la red municipal de saneamiento
Suministro de energia eléctrica

Suministro de gas

Suministro de telefonia

Acceso rodado por via publica

Sistema de recogida neumatica de residuos
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PARCELA E.2-O DEL PLAN PARCIAL

Como se senald, la parcela cuenta con la condicion de solar, habiéndose ejecutado en
su momento la urbanizacién del Sector y recibidas las obras por el Ayuntamiento.
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1.5- DATOS URBANISTICOS ACTUALES.

El planeamiento urbanistico en vigor sobre la parcela de referencia viene dado por el
Plan Parcial del sector “La Lastra” y Modificacion posterior con fecha de acuerdo de

aprobacion 28.02/07 y de publicacion en el BOCyL 02.04/07.

En el Plano de Ordenacion Detallada del Plan Parcial y Ficha urbanistica se contienen

los parédmetros y condiciones de edificacion de la Parcela E.2-O:

CARACTERISTICAS DE LA PARCELA:

SITUACION:

PLAN PARCIAL DEL SECTOR “LA LASTRA® DEL PL

AN GENERAL DE ORDEMACION LURBANA TE LEON.

LINDERQS:

NORTE: V.R.Z-B

EN LINEA RECTA L8,00M

SUR: ZM.I-8

EN LINE&A RECTA L3,00M

ESTE: RP.I-13

EN LINEA QUEBRADS 80,00M

QESTE: Z.V.I-5

EM LINEA RECTA 80,00

SUPERFICIE: 3.840,00 M2

PARAMETROS URBAMISTICOS Y DE GESTION

ORDENANZA: EQUIPAMIENTDS, CLASIFICACION: E.Z (EGUIPAMIENTD PRIVADD)

LSO PRINCIPAL:

OF ICINAS-ADMINISTRATIVC,COMERCIAL ESPE

CTACULOS-RECREATG, HOTELERD.

APROYECHAMIENTD TOTAL { EXPRESADO EN EL USO PREDOMINANTE):

APROVECHAMIENTD { USO  RESIDEMNCIAL)

EDIFICABILIDAD (USD RESIDENCIALY

APROVECHAMIENTD (USO COMERCIALY  7.500.00 M2 | EDIFICABILIDAD (USO COMERCIALY 7.500,00 M2

W MAXIMO BE VIVIENDAS:

CUOTA DE PARTICIPACION: 1,13%

CARGA DE URBANIZACION: &h.5.614L.85 ELRDS

FINCAS APORTADAS: 2 ¥ OTRAS

A, -1

i

CARGAS Y GRAVAMENES:
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En lo que respecta al planeamiento que le afecta, que es el Plan Parcial del sector “La
Lastra” aprobado en 27/12/04 (SPA 21-01 segun el vigente PGOU), y su Modificacién aprobada
en 28/02/07, hay que indicar lo siguiente:

-Se trata de un suelo urbano consolidado, al proceder de un instrumento de
planeamiento totalmente gestionado, con la reparcelacién efectuada y las obras de
urbanizacion recibidas por el Ayuntamiento.

-La parcela estd incluida en la zona de ordenanza correspondiente a la calificaciéon de
Equipamiento Privado E-2, regulada en los articulos 91 a 101 de las normas del Plan
Parcial, teniendo atribuidos los usos de OFICINAS-ADMINISTRATIVO, COMERCIAL,
ESPECTACULOS-RECREATIVO, HOTELERO. Su superficie reconocida es de 3,840 m2.

-La edificabilidad mdéxima de la parcela es de 7.500,00 m2c y la ocupacion del 80 %,
guedando ésta también limitada por las alineaciones fijadas en el Plan Parcial y un
retfranqueo obligatorio de 8,00 m. respecto al lindero este.

-La altura maxima de la edificacion es de 5 plantas (B+4) y 22,50 metros a la cornisa. Se
admite el aprovechamiento del subsuelo, que no podrd superar el 20% del permitido
sobre rasante, salvo que sea destinado a aparcamiento o instalaciones, tal y como se
determina en la legislacion urbanistica de Castilla y Ledn.

De acuerdo con la Ordenanza de aplicacién, los datos de ocupacidon mdaxima y
edificabilidad mdxima serdn:

Ocupaciéon maxima = 3.840,00 m2s x 80 % = 3.072,00 m2s
Edificabilidad mdaxima (COMERCIAL) = 7.500,00 m2c

2. MEMORIA VINCULANTE.

2.1.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto de este Estudio de Detalle es el de la modificacion de las determinaciones de
ordenaciéon detallada definida por el Plan Parcial de “La Lastra” y que afectan a esta parcela
en concretfo, que forma parte del Suelo Urbano Consolidado en la actualidad, tfodo ello de
acuerdo con las determinaciones de los Articulos 131 a 136 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn.

Mdas concretamente, en nuestro caso, se pretende flexibilizar la regulacién del nimero
de plantas aplicable, estableciendo un rango de enfre un minimo de 2 plantas (B+1) y un
mdaximo de 5 (B+4), frente a la situacidon actual, en la que se establece exclusivamente un
numero mdéximo de 5 plantas (B+4). Estos pardmetros se establecen en la Ficha individualizada
de la parcela E.2-O, que se adjunta, y que forma parte del Plan Parcial del sector.

Se mantiene por tanto el sdélido capaz que permite actualmente la ordenanza,
incluyendo la altura méxima permitida, que es de 22,50 m.

No se tfrata por tanto de un aumento de alturas, sino mds bien de lo confrario, flexibilizar
las condiciones volumétricas de la parcela a fin de que exista un cierto margen de juego de
forma que no sea preciso llegar a alcanzar el maximo de alturas previstas en el planeamiento,
manteniendo en cualquier caso un minimo de B+2.

Se estima que esta definicion volumétrica resulta mds adecuada porque permite que
los distintos usos dotacionales posibles en la parcela definan su volumetria en funcién de sus
respectivas necesidades. Segun la Ficha individualizada de parcela, se permiten distintos usos
fales como oficinas-administrativo, comercial, espectdculos-recreativo y hotelero, cada uno
con sus especificos requerimientos.
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Con el documento que se presenta para su aprobacién, no se alteran otros pardmetros
tales como:

- La ocupaciéon mdaxima de la parcela (80%), alineaciones y retranqueos.

- La edificabilidad méaxima permitida en la parcela (7.500 m2c).

- El sélido capaz definido por la ocupacién mdxima y la altura mdaxima
permitida, que se mantiene en 22,50 metros.

Igualmente se da cumplimiento al Arficulo 18 del PGOU de Ledn, que admite la
redaccién de Estudios de Detalle en Suelo Urbano Consolidado para la reordenacion
volumeétrica en casos de parcela aislada. Se cumple evidentemente la condicién, establecida
en dicho articulo del PGOU, de no superar en un 50% el nUmero mdximo de plantas que
corresponde segun el tipo de ordenacion que le corresponde a la parcela de acuerdo a las
Ordenanzas del Plan Parcial “La Lastra”, toda vez que no se eleva la altura, al confrario, se
establece la posibilidad de no alcanzar la altura maxima prevista.

No se altera tampoco el régimen de usos asignado desde el Plan Parcial.

Igualmente se cumplirian las condiciones impuestas por el Art 18 de las NNUU.

Se adjunta a esta Memoria el comparativo entre el “Estado actual” y el “Estado modificado”
correspondiente a la Ficha urbanistica individualizada de parcela E.2-O del Plan Parcial del
Sector “La Lastra™, Unico documento que resulta alterado por el presente instrumento.

2.2.- CONVENIENCIA E INTERES PUBLICO. INCIDENCIA EN EL MODELO URBANISTICO.
DOCUMENTACION

El Art° 169 del RUCyL, “Modificaciones”, sefala que las modificaciones de planeamiento
deben:

“a) Limitarse a contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad,
de entre las previstas en este Reglamento para el instrumento modificado.

“b) Contener los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones y en especial los cambios que se infroduzcan en las determinaciones vigentes,
incluyendo al menos un documento independiente denominado Memoria Vinculante donde
se expresen y justifiquen dichos cambios, y que haga referencia a los siguientes aspectos:

1°. La justificacion de la conveniencia de la modificacion, acrediftando su interés
publico.

2°. Identificacién y justificacion pormenorizada de determinaciones  del  instrumento
modificado que se alteran, reflejando el estado actual y propuesto.

3°. Andlisis de la influencia de la modificacién en el modelo territorial definido en los
instrumentos de ordenacién del territorio vigentes y sobre la ordenacion general
vigente.

El objeto de este Estudio de Detalle es el de recoger un rango de juego en las alturas de
edificacion, entre el maximo que actualmente fija el Plan Parcial y un minimo que ahora se
plantea, manteniendo en todo caso el sdlido capaz recogido en la Ordenanza de aplicacion.
El ED se limita a reflejar las determinaciones adecuadas a esta especifica finalidad y contiene
una denominada Memoria Vinculante.

La justificacién del interés publico atiende a varias razones:
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- Por un lado, se plantea una modificacion que no altera el Skyline previsto por el Plan
Parcial de este dmbito residencial, pues se mantiene la altura mdaxima permitida a la
cornisa (22,50 m. y B+4), por tanto, no se alteran las condiciones de “sdélido capaz” vy el
volumen aparente de las edificaciones. El alcance de la modificacién sobre el resultado
volumétrico resulta, por tanto, en realidad, inexistente.

- Por otro lado, se establece una definicién volumétrica mds adecuada al destino de la
parcela, dado que permite que la volumetria se acomode a las respectivas
necesidades y tipologias de los distintos usos dotacionales posibles a implantar. Segun la
Ficha individualizada de parcela, se permiten distintos usos tales como oficinas-
administrativo, comercial, espectdculos-recreativo y hotelero, cada uno con sus
especificos requerimientos.

- Finalmente, la modificacién tiene que ver con la sostenibilidad de los edificios y su
eficiencia energética, pues por razones de eficacia se pretende concentrar, lo mas
posible, los servicios para los edificios que sean destinados a uso comercial, mejorando
su eficiencia energética al concentrar su superficie en determinados puntos de la
parcela. Sin duda la eficiencia energética es un aspecto perseguido desde los poderes
publicos, lo que se traduce en la promulgaciéon de abundante normativa y medidas
fendentes a este objetivo.

En cualquier caso, el interés publico-urbanistico queda de alguna manera implicito en el
hecho de que el propio PGOU recoja en sus ordenanzas reguladoras la habilitacidon para
desarrollar este tipo de instrumentos de planeamiento, fijando las condiciones para su
redaccién, en concreto, a través de su art® 18. Al desarrollarse este Estudio de Detalle de
conformidad con los supuestos contemplados en dicho articulo, queda acreditado el interés y
la oportunidad del documento, en cuanto a la adaptacion volumétrica que se persigue.

Por ofra parte, durante la framitacion del documento, y con fecha 21/04/2025, tiene
enfrada en el expediente municipal informe de la Direccién General de Vivienda, Arquitectura,
Ordenacioéon del Territorio y Urbanismo de la Junta de Castilla y Ledn, en sentido favorable, si
bien se hace la observacion de que se considera necesario completar la justificacion de la
conveniencia e interés publico de la restricciéon introducida por el documento. Asimismo, se
senala que con el fin de garantizar una mayor coherencia con los objetivos plateados, dicha
limitacién deberia ir acompanado de la fijacion de un limite de altura minima.

A tal efecto, se senala lo siguiente. No cabe, por una parte, sino incidir en las razones ya
apuntadas anteriormente, especialmente en cuanto que realmente, con la regulacidon que se
propone, no se produce una restriccion de la altura maxima, sino mas bien la definicidon de un
rango de alturas entre una altura mdéxima y una minima, acotando en este caso este Ultimo
parédmetro. Ademds de ello, cabe sefalar que fratdndose de suelos de usos dotacionales,
regulados mediante pardmetros de ordenacioén aislada, resulta coherente introducir un cierto
grado de flexibilidad volumétrica para la correcta implementacion de los usos previstos. Resulta
también coherente todo ello con los objetivos publicos del planeamiento, en cuanto que
corresponde a éste el establecimiento de los pardmetros reguladores de la edificaciéon en las
condiciones mds adecuadas para la ordenaciéon, introduciendo, si es necesario, las
adaptaciones necesarias a la vista de las circunstancias que concurran.

En cuanto a la fijacién de un limite de altura minima, queda ya contestada la cuestion,
pues tal determinacién asi se contiene ya en el documento. Asi se sefiala tanto en diversos
apartados de la Memoria vinculante como en la propia ficha modificada de parcela que
adjunta se incorpora al documento, dentro de su parte grdfica.

En cuanto al punto 2° del articulo 169.b) del RUCyL, donde se pide reflejar el estado
actual y propuesto, el presente documento contfiene estas determinaciones, en concreto,
Ficha urbanistica de parcela, en su estado ACTUAL y MODIFICADO, perteneciente al Plan
Parcial del sector.
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En cuanto al punto 3° del articulo 169.b) del RUCyL, queda claro que tratdndose de un
instrumento que reajusta levemente un concreto aspecto de la ordenaciéon detallada de una
parcela, en modo alguno ello puede afectar al modelo territorial definido en los instrumentos
de ordenacién del territorio vigentes o sobre la ordenacién general.

Articulo 136.1. Documentacién de los Estudios de Detalle. (RUCyL).
En este apartado del citado Arficulo, se establece:

“1. Los Estudios de Detalle deben contener todos los documentos necesarios para
reflejar adecuadamente sus determinaciones. En todo caso deben contener una
memoria vinculante donde se expresen y justifiquen sus objetivos y propuestas de
ordenacion, y se incluya un “resumen ejecutivo” que sefale los dmbitos donde la nueva
ordenacion altere la vigente, con un plano de su situacion e indicacién del alcance de
dicha alteracion, asi como, en su caso, los dmbitos donde se suspenda el oforgamiento
de licencias y la tramitacion de ofros procedimientos, indicando la duracion de la
suspension. Asimismo, se hard referencia a los siguientes aspectos:

a) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de Detalle
respetan las determinaciones de ordenacién general vigentes, asi como los
objetivos, criterios y demds condiciones que les sefalen otros instrumentos con
cardcter vinculante.

b) En su caso, relacion vy justificacion de las modificaciones o incluso sustituciones
fotales que se realicen respecto de Ila ordenacion detallada establecida
previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

c)] En su caso relacion vy justificacion de las determinaciones que tuviera por objeto
completar la ordenaciéon detallada establecida previamente por ofros instrumentos
de planeamiento urbanistico.”

Estos extremos se contienen en los distintos epigrafes de este documento, y fratdndose
de la modificacién de un aspecto puntual de la ordenacién detallada establecida por un Plan
Parcial, queda claro que se respetan las determinaciones de ordenacion general vigentes.

En los distintos apartados de esta Memoria se ha dado cuenta de las determinaciones
gue son objeto de modificacion, que se especifican también en el apartado siguiente y en la
Ficha urbanistica de parcela que se adjunta.

2.3.- MODIFICACION PROPUESTA. ESTADO ACTUAL Y MODIFICADO

La modificaciéon que se propone en este Estudio de Detalle Unicamente pretende
establecer el nUmero de plantas minimo que se podrd admitir en la construccién del edificio
aislado de uso dotacional privado previsto para la parcela.

A tal efecto, se acompana a la presente Memoria Ficha urbanistica de la parcela E.2-O
del Plan Parcial del sector de “La Lastra”, en su estado ACTUAL y MODIFICADO.

Asi, en el comparativo, quedaria:
-Estado ACTUAL

(Segun el punto lll. Condiciones de edificacién y pardmetros generales de la Ficha
urbanistica ACTUAL de la parcela E.2-0 del Plan Parcial del sector de “La Lastra” del Plan
General de Ordenacion Urbana de Ledn):
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N° maximo de plantas B+4

-Estado MODIFICADO

(Segun Estudio de Detalle, que se fraslada al punto lll. Condiciones de edificacion y
pardmetros generales de la Ficha urbanistica MODIFICADA de la parcela E.2-O del Plan
Parcial del sector de “La Lastra” del Plan General de Ordenacién Urbana de Ledn:

N° mdaximo de plantas B+4
N° minimo de plantas B+1

Como ha guedado sefalado, no se modifica ningun otro pardmetro de la ordenaciéon
detallada, manteniéndose incluso las condiciones de ‘“sélido capaz”, toda vez que no se
modifica la altura mdxima reguladora, permaneciendo en 22,50 m. Permanecen igualmente los
pardmetros bdsicos de ocupacion maxima del suelo, en el 80 %, y edificabilidad mdxima, en
7.500 m2c, para uso comercial.

No se varia tampoco el pardmetro de refranqueo a lindero de 8,00 m en la fachada
este, que se representa en el correspondiente plano de ordenaciéon, ni las alineaciones
obligatorias establecidas.

2.4.- CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE CARACTER GENERAL Y DE ORDENACION
DETALLADA DEL PGOU

El Plan General de Ledn, en sus Normas Urbanisticas, impone unas condiciones
especificas para cumplir en los Estudios de Detalle que modifiquen la Ordenacién detallada en
el Suelo Urbano Consolidado y que corresponden a los apartados a) d) y e) del Articulo 18, que
dice:

“a) El Estudio de Detalle se referird, en general, a una manzana completa en caso de
ordenacién segun alineacion a vial, o a parcelas con edificacién independiente
aislada en otro caso.

“d) No podrd reducir la latitud de los viales ni la superficie destinada a espacios libres,
ni originar aumento de edificabilidad. Tampoco podrdn aumentar la ocupacion del
suelo prevista en la ordenanza de edificacion correspondiente, ni la densidad de uso,
cuando esta venga limitada en el Plan General o se deduzca de las condiciones de
ordenacion que resulten de aplicaciéon. Asimismo, tampoco podrd alterar las alturas
maximas que resulten por aplicaciéon de lo sefalado en el nUmero siguiente.

Igualmente, no podrd, en ningin caso, alterar el régimen de usos asignado desde el
Plan.”

“e) El nUmero de plantas resultante de la ordenaciéon de volimenes, no podrd ser
superior en un 50% (cincuenta por ciento) al que corresponda segun la alineacién a
vial, o segin el tipo de ordenacién que corresponda a la parcela de que se trata,
computdndose las fracciones por exceso, y con una altura méxima de diez plantas.

Justificacién de los apartados a), d) v e):

Apartado a). La edificacion posible en la parcela E2-O es del tipo de edificacién aislada,
siendo obligatorio un refranqueo de 8 metros respecto del lindero este.

Apartado d). En ningun momento se reduce la latitud de los viales ni se aumentard la
ocupacién méxima del suelo, que se justificard con cada nueva intervencion.
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No se altera el régimen de usos permitidos y compatibles establecido por el Plan Parcial. En
concreto, dentro de los usos de Equipamiento privado, se admiten en la parcela los de oficinas-
administrativo, comercial, espectdculos-recreativo y hotelero.

Apartado e). Con el Estudio de Detalle no se incrementa el nUmero mdaximo de alturas
permitidas, ni se modifica el sélido capaz previsto en el Plan Parcial, manteniendo la altura
mdaxima de 22,50 metros. Md&s bien se pretende lo contrario, esto es, que quepa la posibilidad
de materializar una altura inferior a la mdaxima permitida actualmente por el planeamiento,
permitiendo una cierta holgura en la definicion volumétrica de las edificaciones.

2.5.- ACCESIBILIDAD.

Este Estudio de Detalle no afecta al dominio publico. Se trata de suelo urbano
consolidado, interviniendo en la ordenacién de alturas en el interior de la parcela E.2-O del Plan
Parcial del PGOU de Ledn.

Por lo tanto, no es de aplicacién la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso vy la utilizaciéon de los espacios publicos urbanizados.

2.6.- PROTECCION CIUDADANA.

La Ley 4/2007, de 28 de marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn, en su Art.
12, “La Ordenacion del Territorio y el Urbanismo como prevencion de los riesgos”, en su
apartado 1, dice:

"Los instrumentos de ordenacién del territorio y de planeamiento urbanistico serdn
sometidos a informe preceptivo del érgano competente en materia de proteccién ciudadana
en relaciéon con las situaciones de riesgo que puedan provocar el modelo territorial adoptado
en ellos. Los demds insfrumentos de planeamiento urbanistico, asi como las modificaciones de
cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico, se someteran también a dicho informe
cuando afecten a dreas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos, que hayan sido
delimitadas por la administracion competente para la protecciéon de cada riesgo. En ofro caso,
se hard constar la ausencia de afeccion en la memoria del instrumento de planeamiento”.

Podemos decir en este caso, que el suelo afectado por este ED de suelo urbano
consolidado, revisada la memoria informativa del PGOU, se entiende que lo ha considerado
excluido de los riesgos naturales y tecnoldgicos.

De la informacion recabada sobre los riesgos existentes en el dmbito del Estudio de
Detalle, se puede senalar:

- Riesgo de Inundaciones, de acuerdo al Plan de Proteccion Civil ante el riesgo de
Inundaciones en la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn (INUNCYL)
publicado en el BOCYL el 3 de marzo de 2010, la clasificacién en funcién del
riesgo potencial poblacional.

- Riesgo de incendios forestales, de acuerdo al Plan de Proteccién Civil ante
emergencias por incendios forestales en Castilla y Ledn (INFOCAL)publicado en
el BOCYL el 3 de noviembre de 1999.

- Riesgo derivado del Transporte por Carretera y Ferrocarril de Sustancias Peligrosas
de acuerdo al Plan de Proteccién Civil ante emergencias por accidentes en el
fransporte de mercancias peligrosas por carretera y ferrocarril en la Comunidad
Auténoma de Castilla y Ledn (MPCyl), publicado en el BOCYL el 23 de enero de
2008.

- Riesgo por proximidad a establecimientos que almacenan Sustancias Peligrosas
de acuerdo al RD 840/2015, de 21 de septiembre, por el que se aprueban
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medidas de conftrol de los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que
intervengan sustancias peligrosas.

Al objeto de evaluar la posible inclusion del dmbito de afeccion del presente Plan
dentro del riesgo de inundacién, se procede a la comprobacion y andlisis sobre la
documentaciéon grdafica generada en el proyecto LINDE - Esla, Bernesga y Torio en Leodn,
redactado ainstancia de la CHD para la evaluacion del riesgo de avenida.

El dmbito de actuacion del Estudio de Detalle, no se ve afectado por terreno incluido
dentro de la linea de inundacién para el periodo de retorno de 500 anos del rio.

La parcela afectada por el Estudio de Detalle estd suficientemente separada de masas
forestales, de carreteras y Ferrocarriles y en sus proximidades no se almacenan Sustancias
Peligrosas por lo que se puede deducir la ausencia de afeccion, en el dmbito de este Estudio
de Detalle, de dreas que estén sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos, ya que el drea
estd muy alejada de las zonas del municipio que, potencialmente puedan provocar dichos
resgos.

2.7.- PATRIMONIO CULTURAL.

La parcela no estd incluida en ninguna de las dreas o zonas de “Proteccidon Arqueoldgica” de
las definidas en el Articulo 311 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Ledn, tampoco dentro
de la delimitacion del Plan Especial de Ordenaciéon, Mejora y Proteccién de la Ciudad Antigua
de Ledn y ya el propio estudio Arqueoldgico del Plan Parcial concluye con la inexistencia de
restos arqueoldgicos en el dmbito del Plan.

No obstante, en el art® 312 “Actividades arqueoldgicas. Autorizacion, obligaciones,
financiacion y descubrimientos arqueoldgicos”, de la normativa urbanistica del PGOU de Ledn,
se detallan las gestiones a realizar, en su caso, segun lo dispuesto en los articulos 55 a 61 de la
Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, y normativa que la complemente,
desarrolla o sustituya con las especialidades que se mencionan en dicho articulo.

Igualmente, y si se diera el caso, en el momento de realizacion de las excavaciones de
futuros edificios se estard a lo que pueda determinarse por el Excmo. Ayuntamiento de Ledn
por medio de sus Servicios de Arqueologia y por los de la Comision Territorial del Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn.

Durante la tramitacién del expediente municipal, la Comisién de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn, en sesidon celebrada con fecha 7 de febrero de 2025, emite informe favorable
respecto del Estudio de Detalle, haciéndose la observacion de que el documento deberd
incluir “la informacién sobre el tramo de via romana De Italia in Hispania existente en el dmbito,
asi como la realizaciéon de un confrol arqueoldgico de los movimientos de tierras en los
proyectos que se deriven de esta modificacion”.

A fin de atender la citada prescripciéon, se incluye a continuaciéon determinada
informacion relativa a la citada via romana extraida tanto del Archivo de la Consejeria de
Cultura, Turismo y Deporte de Castilla y Ledn, como del propio informe emitido con fecha
19/12/2024 por el sr. Arquedlogo Municipal durante el proceso de tramitacién del documento.

Asi, puede sefalarse:

El trazado de la via romana incluye varias Provincias, en este caso solo afecta el tramo final,
correspondiente al casco urbano de Ledn.

Accesos: La via romana entra en el término de Ledn desde el municipio de Villaturiel, por el
extremo SE, en el sector comprendido enfre la carretera N-601/N-120 y el rio Bemesgaq,
atravesando el rio Torio antes de acceder al ndcleo urbano, donde se localizaba el campamento
de la Legio VIl Gemina, final de la via De Italia in Hispania.
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Descripcién general: Se frata de un framo de la via romana de Italia in Hispania que en este
término tiene una longitud aproximada de 4.913 m, finalizado su trazado en la ciudad de Ledn
donde se ubica el campamento de la Legio VIl Gemina. Se dispone de SE a NO desde la margen
izquierda del rio Bemesga hacia la confluencia con el rio Torio, salvando el cauce de éste al S del
Puente de Castro, en direcciéon a Ledn. Los primeros 1.364 m coinciden con el camino de
Valdesogo entre el limite de Villaturiel y la carretera a Ojala de la Ribera, estando la via bien
conservada, con terraplén en el S, aunque el nivel de rodadura estd deteriorado. Los siguientes
1.964 m tfranscurren al § de Puente del Castro y cruzan el rio Torio hasta el extremo del nicleo
urbano de Ledn, no documentdndose evidencias de la calzada debido al desarrollo urbanistico
en este sector. Los Ultimos 1.585 m también desaparecidos al corresponder al

trazado en el casco urbano de Ledn.

Geomorfologia y Litologia: Este sector forma parte de la Unidad Morfoestructural denominada
"Tierras Altas de Ledn”, en el limite con la Unidad de “Vegas y Riberas”, representando el borde N
de la cuenca del Duero, cuyo relieve se caracteriza por la presencia de elevadas altiplanicies y
lomas en los interfluvios que alternan con esfrechas riberas labradas por los rios con buen caudal.
Correspondiente también a la Unidad Natural Homogénea de “Entorno de Ledn”, definida por las
sucesivas terrazas del rio Bemesga, con relieve suavemente ondulado sin pendientes fuertes.
Litolégicamente, predominan las rafas, suelos de arena y cuarcita.

Descripcion del deterioro: la mayor parte del tramo puede considerarse desaparecido
fundamentalmente por las numerosas edificaciones y obras asociadas que se han realizado tanto
e el casco urbano de Ledn como en su entorno (urbanizaciones), asi como por el frazado de la
carretera de Olaja de la Ribera y las rotulaciones del terreno. En el tramo que aun se conserva
estd afectada por el acondicionamiento y uso del camino de Valdesogo cuyo frazado coincide
con el de la via.

Se adjunta plano de PROSPECCION, DOCUMENTACION Y DIAGNOSTICO DEL TRAZADO
DE LA VIA ROMANA DE ITALIA A HISPANIA A SU PASO POR LAS PROVINCIAS DE BURGOS,
PALENCIA Y LEON, firmado por ARATIKOS Arquedlogos S.L. , framo 27. En él se representa el
trazado de la via romana en color amarillo y la ubicacién de la parcela E.2-O del Plan Parcial
del Sector de “La Lastra” del Plan General de ordenacion Urbana de Ledn en color rojo.

En cuanto al informe del sr. Arquedlogo municipal, se franscribe parte de su contenido:
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El Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico del Camino de Santiago. Municipio de Leon, aprobado
definitivamente el 25 de octubre de 2024, incluye un amplio anexo referido al patrimonio arqueolégico donde se
recoge un catalogo de los enclaves y hallazgos arqueoldgicos incluidos en el area de proteccion del plan especial,
asi como de la normativa arqueoldgica que es de aplicacién. Dentro de los elementos catalogados (Ficha num. 10 —
Via Romana) se encuentra la Via nim. 1 del Itinerario de Antonino, conocida como De ltalia in Hispanias, que
procedente de la Meseta llegaba al campamento de Legio por el sureste, después de atravesar el vicus de Ad
Legionem VIl Geminam, situado en el actual barrio de Puente Castro. El tramo que discurriria entre el paso del rio
Torio y la actual Ciudad Antigua presenta serios problemas para su identificacion, hecho que se hace especialmente
patente en la zona de La Lastra, donde el trazado de la via es muy hipotético. Si bien la parcela objeto del presente
estudio de detalle podria encontrase afectada por el paso de la via romana, la normativa arqueoldgica incluida en el
mencionado Plan Especial, y en particular la correspondiente ficha del catalogo, servirian exclusivamente para
proteger el tramo que se desarrolla dentro del entorno de proteccion delimitado por el Camino de Santiago. No
obstante, el antiguo camino romano si se encuentra catalogado como Bien Integrante del Patrimonio Cultural
(Cédigo PACU 774232) por la Junta de Castilla y Leon.

Se informa también que las actuaciones derivadas de la mencionada modificacion no inciden sobre un area afectada
por declaracién de Bien de Interés Cultural o Inventariado.

Figura 1.- Trazado de la via romana —en rayado- con respecto a la parcela objeto del estudio de
detalle. Fuente: Junta de Castilla y Leodn.

Asi pues, entendemos que desde la perspectiva de la protecciéon del patrimonio arqueolégico no existe
inconveniente para continuar con la tramitacion del Estudio de Detalle para la ordenacion de la Parcela E2-O. Calle
de Lazaro Céardenas, Sector La Lastra. Sera precisamente cuando se desarrolle el pertinente proyecto técnico de
edificacion el momento en el que se deba de tener presente la afeccion sobre el patrimonio arqueolégico relatada
mas arriba, haciendo necesario efectuar investigaciones arqueolégicas en los términos definidos por la normativa en
materia de Patrimonio Histérico y Arqueoldgico que le sea de aplicacion. Tales actividades han de contar, por lo
tanto, con la correspondiente autorizacion administrativa otorgada por la administracién autonémica, tal y como se
regula en el articulo 56 Ley 7/2024, de 20 de junio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leén.

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA E2-O — CALLE LAZARO CARDENAS - LA LASTRA

17

3A05682EF5838855DE2673D617FBF9600DD2E3AE

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

14/08/2025

PUESTO DE TRABAJO:

Secretaria Municipal
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2C297AF4B313EFA4E9F

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



APROBACION DEFINITIVA - PLENO
PARCELA E.2-O DEL PLAN PARCIAL Fecha: 27/06/2025 |-/ | A SECRETARIA RAL DE ORDENACION URBANA DE LEON

CSV: 45071IDDOC2C297AF4B313EFA4EIF Documenio-imedoaigiaimonts

2.8.- PROTECCION DEL RUIDO.

Segun la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castila y Ledn, en su Art. 7,
“"Planeamiento territorial y urbanistico”, se establece:

1. "En los instrumentos de planeamiento urbanistico se incluird una zonificaciéon acustica
del territorio, las zonas de servidumbre acuUstica y de reserva de sonido de origen natural, de
conformidad con lo dispuesto en esta Ley."

2. “"En los instrumentos indicados en el punto anterior se incluird un apartado en el  que
se definirdn las medidas previstas para prevenir y reducir la contaminacion acdustica, de
manera que se garantice que, en las dreas que delimite, se alcancen los objetivos de calidad
para las mismas. Igualmente incluirdn enfre sus determinaciones, las que resulten necesarias
para conseguir la efectividad de las servidumbres acdUsficas ubicadas denfro del drea de
infervencion de los instrumentos citados.

El municipio de Ledn ya dispone de mapa estratégico de ruido, con una zonificacién
acustica de la ciudad de Ledn. A esa documentacién, donde se establece NIVEL DE RUIDO
AMBIENTAL, nos remitimos.
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r
Valores limite de ruido ambiental.

La parcela objeto del presente informe se sitUa en un drea poco ruidosa, con un nivel de
ruido ambiental inferior a 55 dB con predominio de suelo de uso residencial.

2.9.- TELECOMUNICACIONES.

El Art.5, letra c) de la ITU 1/2016, “sobre emisién de informes previos en el procedimiento
de aprobacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico”, establece que el informe del
citado Ministerio solo serd exigible en los expedientes de modificaciones de planeamiento
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cuando afecten al despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas, y, en otro
caso, deberd hacerse constar la ausencia de afeccién en la memoria del instrumento.

Segun el articulo antes mencionado, se hace constar la ausencia de afeccion a las
redes de telecomunicaciones, pues la modificaciéon de planeamiento que se propone no tiene
incidencia ni afecta al despliegue de las redes puUblicas de comunicaciones electrénicas,
afectando el documento a terrenos enteramente privados.

2.10.- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

Real Decreto 513/2019, de 30 de agosto, por el que se establecen las servidumbres aeronduticas del

Aerddromo Militar de Ledn:

o La totalidad del dmbito del presente Estudio de Detalle se encuentra afectado por las
servidumbres aeronduticas del Aerédromo Militar de Leén, establecidas por Real
Decreto 513/2.019, de 30 de agosto (BOE nUm. 238, de 3 de octubre).

o Al encontrarse la totalidad del dmbito del presente Estudio de Detalle, incluido en las
zonas y espacios afectados por servidumbres aeronduticas del Aerddromo Militar de
Ledn, la ejecucion de cualquier construccién, instalacién (postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas las palas, medios necesarios para la construccion,
incluidas las grias de construccion y similares) o plantacion que se vaya a llevar a
cabo en dicha zona deberd requerir autorizacién previa, preceptivamente, del
Ministerio de Defensa (Direccién General de Infraestructura) por estar afectada por las
referidas servidumbres aeronduticas, circunstancia ésta que debe recogerse en los
documentos de planeamiento urbanistico.

A continuacién, se adjunta plano donde se representan las servidumbres aeronduticas en relacién a la
afeccién de la parcela objeto de estudio en el presente documento.
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3. RESUMEN EJECUTIVO.

Segun el Art. 25 del RDL 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, en los procedimientos de aprobacién o
alteracién de instrumentos de ordenaciéon urbanistica, la documentaciéon expuesta al publico
deberd incluir un denominado “Resumen ejecutivo” que sefale los siguientes extremos:

- Delimitacién de los admbitos en los que la ordenaciéon proyectada altera la vigente,
con un plano de su situacioén, y alcance de dicha alteracion.

- En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos
de ejecucion o de intervencidn urbanistica y la duracién de dicha suspension.

De acuerdo a estos requerimientos a continuaciéon se detallan los extremos a los que
hace referencia el citado articulo de la Ley del Suelo y Regeneraciéon Urbana.

1.- El Estudio de Detalle propuesto altera la Ordenacién Vigente del Plan Parcial de La
Lastra de Ledn en la parcela E.2-O, actualmente de propietario Unico, y ello en una cuestion
muy puntual correspondiente a determinaciones de ordenacién detallada.

A tal efecto, en este documento se incluye Plano de Situacion donde se identifica la
parcela objeto de Estudio de Detalle, y también la imagen adjunta donde igualmente se
senala el terreno.

2- En cuanto a los dmbitos donde se deba suspender la ordenacién o los
procedimientos de ejecucién o de intervencidon urbanistica y la duracién de dicha suspension,
se trata en readlidad de una cuestion reglada en el vigente Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, en concreto en el Articulo 156.5, al que nos remitimos. No obstante, tanto en el
Plano de Situacién que se incluye en el documento, como en la imagen adjunta, se sefiala el
ambito de afectacion de este Estudio de Detalle, que es la parcela E.2-O del Plan Parcial “La
Lastra”, sobre la que tedricamente se deberian suspender las licencias urbanisticas. La duracion
de la suspension, tal y como determina el RUCYyL, serd desde el dia siguiente de la publicacion
del acuerdo de la aprobacién inicial hasta la enfrada en vigor del planeamiento alterado o
como mdaximo, un afo desde la publicacion.
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4. TRAMITACION.

4.1.- TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La propiedad encarga este ED para su aprobacién por el Ayuntamiento de Ledn.

Se deberdn solicitar, con anterioridad a la Aprobacién Inicial por parte del
Ayuntamiento, aquellos informes previos que correspondan de entre los previstos por el Articulo
153 del RUCYL, y por la ORDEN FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccion
Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de informes previos en el procedimiento de
aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

Transcurridos los plazos de informacion y recibidos los informes sectoriales, corresponderd
al Ayuntamiento de Ledn la aprobacion definitiva del ED por tratarse exclusivamente de
determinaciones de ordenacion detallada.

4.2.- TRAMITACION AMBIENTAL

Entendemos que este ED se encuentra encuadrado en el artficulo 6.2 de la Ley21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental, concretamente en los apartados a) y b)

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior.

b) “Los planes y programas mencionados en el aparfado anterior que establezcan el
uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension”, por lo que el trdmite ambiental para
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dicha modificacién seria el establecido en la Seccion 29 Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada, Documento Ambiental Estratégico (DAE).

El DAE se aporta como documento independiente y se ajusta a los contenidos exigidos por el
arficulo 29 de la Ley 21/2013 que obliga a incluir, al menos, la siguiente informacion:

a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacién de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del
plan o programa en el dmbito territorial afectado

e) Los efectos ambientales previsibles vy, si procede, su cuantificacion.
f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacién de la aplicaciéon del procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del plan o
programa, tomando en consideracion el cambio climdtico.

i) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

En fodo caso, el documento de ED queda supeditado, en cuanto al procedimiento y
tramitaciéon del mismo, a lo que el Ayuntamiento de Ledn determine en su calidad de
administraciéon competente.

Lugo de Llanera, mayo de 2025

GONZALEZ Firmado digitalmente

por GONZALEZ

CUESTA CUESTA RAQUEL -
RAQUEL _ 09448791T

Fecha: 2025.05.08
09448791T 14:20:20 +02'00"

Raquel Gonzdlez Cuesta
Arquitecta en COAA n° 1702
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