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1. Antecedentes

Se redacta el presente Documento Ambiental Estratégico con el objeto de

acompanar en su tramitacion al Estudio de Detalle sobre la parcela en la Calle Roa de

la Vega, 32-34 de Leon.

SITUACION

_...--PROYECTO
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Vista medianera lateral Noreste Roa de la Vega 30

Vista conjunto de edificaciones colindantes

Se procede en este informe a dar cumplimiento a la Ley 21/2013, de 9 de

diciembre, de evaluacion ambiental, en sus articulos 6 y 29;
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Articulo 6.- Ambito de aplicacién de la evaluacién ambiental estratégica

2.- Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizaciéon en
el futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado

anterior.

Articulo 29.- Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica

simplificada. Contenido del Documento Ambiental Estratégico.

a) Los objetivos de 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 caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del

desarrollo del plan o programa en el ambito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales
concurrentes.

g) La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental

estratégica simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas
contempladas.
i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo

posibles, corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicacién del plan o programa, tomando en consideracion el cambio climatico.
) Una descripcion dé las medidas previstas para el seguimiento ambiental

del plan.



APROBACION DEFINITIVA - PLENO
Fecha: 29/05/2026 LA SECRETARIA LEON

CSV: 45071IDDOC25E1A22DDFFCF164D84 Docurnente firmada digitalmente

LIEBANA ARQUITEC

2. Desarrollo del Articulo 6 de la Ley 21/2.013

Tal y como se establece, en el articulo 6.2.c de la Ley 21/2013 de 9 de
Diciembre, de evaluacion ambiental, resulta preceptiva la Evaluacién Estratégica previa
Simplificada del Estudio de Detalle, puesto que el instrumento de planeamiento de
desarrollo en cuestion, (Estudio de Detalle), establece el marco para la autorizacion en
el futuro de proyectos, sin que se cumpla ninguno de los requisitos mencionados en el
apartado 1 del articulo 6 de la Ley 21/2013, esto es; no establece el marco para la futura
autorizacién de proyectos legalmente sometidos a evaluacién de impacto ambiental, en
ningun caso, y que no afecta a espacios Red Natura 2000 en los términos previstos en
la Ley 42/2007, de 13 de Diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, ello
sin perjuicio de que el Organo ambiental pueda en el curso de la tramitacién del Estudio

de Detalle someterlo a Evaluacion Ambiental Estratégica ordinaria.

3. Desarrollo del Articulo 29 de la Ley 21/2.013

3.1.  Objetivos de Planificacion

El instrumento de planeamiento que resulta de aplicacion, en la parcela de la Calle
Roa de la Vega, 32-34, sera el nuevo Estudio de Detalle redactado en sustitucion de la

ordenacioén correspondiente del PGOU de Ledn.

El Estudio de Detalle en suelo urbano consolidado se redacta, con el objeto de
modificar determinaciones puntuales de la ordenacién planteada por el PGOU de Leén,
todo ello en base al régimen que se establece en el articulo 131 del Reglamento de

Urbanismo de Castilla y Ledn.

En el Estudio de Detalle solamente se establece una redistribuciéon volumétrica.

Sobre el solar de la calle Roa de la Vega, 32 existe una edificacion de planta baja y
primera en el interior del patio de manzana dedicada a aparcamiento de vehiculos. Se
prevé la demolicion del edificio existente para realizar una construccion nueva de acuerdo

con la Normativa del PGOU de Ledn. La edificacion existente no esta afectada por ningun



APROBACION DEFINITIVA -PLENO
LIEBANA ARQUITEC] Fecha: 20052026 | A SECRETARIA LEON

CSV: 45071IDDOC25E1A22DDFFCF164D84 Documento firmodeo digitaimente

tipo de proteccion edificatoria o catalogacion del PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL
CONJUNTO URBANO DE LA CIUDAD DE LEON.

El solar resultante colinda por el lateral Noreste con la finca de la Calle Roa de la
Vega, 30 que tiene una edificacion de planta B+5, retranqueo en B+6, retranqueo en B+7,
creando una edificaciéon singular con dos patios a fachada. Un patio que configura la
fachada del edificio se encuentra en el centro de la construccion y un segundo patio, colinda
con el solar objeto del Estudio de Detalle y una medianera ciega de 7,51 m colindante con

el solar de Roa de la Vega 32.

En el lateral Suroeste existe una edificacion de B+6 con dos modulos interiores de
B+5.

Con el Estudio de Detalle se pretende ocultar medianeras (laterales Noreste y
Suroeste) y dar continuidad visual al edificio colindante creando una fachada en el lateral
Noreste con un fondo de 13,30 m (fondo del patio del edificio colindante). Para no crear
servidumbre de luces rectas sobre la finca colindante, en el Estudio de Detalle se realiza
un retranqueo de 3,00 m en el edificio principal en las plantas superiores a la baja (de la
una a la quinta) y de 2,00 m en la planta baja con una profundidad de 3,97 m que iguala el
fondo retranqueado en planta baja del edificio colindante. El resultado del Estudio de
Detalle de las parcelas 32-34 es dar continuidad visual a la morfologia existente en el
edificio de la Calle Roa de la Vega 30 de forma que no se genera ninguna medianeria vista
al construir la nueva edificacion. Si no se realizase el Estudio de Detalle las medianeras
entre Roa de la Vega 32 y 30 resultaria un paramento ciego sin ventanas con una altura
de B+3 y una profundidad de 13,30 m.

Con ello se persigue una adecuada articulacién de volumenes entre ambas
parcelas y una mejora de la perspectiva visual de la calle Roa de la Vega en el tramo de

los numeros 30 a 32
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3.2. Alcance y contenido del plan propuesto, y sus alternativas razonables

Se redacta el Estudio de Detalle sobre la parcela urbana ubicada en la Calle Roa de
la Vega, 32-34 de la ciudad de Ledn, siendo propiedad de Manuel de la Riva Hermanos, S.L
y con unas referencias catastrales de antes de agrupacion 8596215TN8189N0001BX y
8596210TN8189N0001ZX.

_...--PROYECTO

SITUACION



APROBACION DEFINITIVA -PLENO
LIEBANA ARQUITEC] [ [o® 29092026 LA SECRETARIA LEON

CSV: 45071IDDOC25E1A22DDFFCF164D84 Documento firmedo digitalments

AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle, concreta:

1 - La nueva ordenacion del volumen que se introduce respecto de la prevista en el
PGOU no genera la aparicion de nuevas medianerias vistas, al contrario, se reducen las que
tedricamente se producirian con respecto a las medianeras Noreste y Suroeste de ejercitar
los derechos edificatorios segun PGOU y se suprime la medianeria que se generaria de tres
plantas entre Roa de la Vega 32 y Roa de la Vega 30 por la existencia del patio colindante
en la fachada de Roa de la Vega 30. Con la nueva altura se reduce las medianerias vistas
de tres plantas en el lateral Suroeste a una planta, en el lateral Noreste, suprimiendo la
medianeria vista de cuatro plantas a dos plantas con Roa de la Vega 30 y se realiza un
retranqueo de 3 m para no crear servidumbre de vistas colocando huecos a patio existente,

dando continuidad visual al conjunto.

2 -Con la redaccion del Estudio de Detalle, no se cambia la edificabilidad de las
parcelas, y se retranquea tres metros con respecto a la medianeria con Roa de la Vega 30
para poder colocar ventanas hacia el patio sin crear servidumbre de vistas potenciando la
morfologia existente en el edificio de Roa de la Vega 30 con la continuidad del patio

colindante.

3 -La edificabilidad resultante del Estudio de Detalle es de 3.554,30 m?

El Estudio de Detalle no modifica ninguna determinacion que no esté en los apartados
anteriores, y los usos de la edificabilidad se adaptan al régimen establecido en el PGOU de
Ledn, siendo la modificacidon propuesta de escasa entidad, y no afecta al medio fisico, a la

ordenacion del territorio, ni al patrimonio cultural.

3.3. Desarrollo previsible del plan o programa

Puesto que el plan al que corresponde el presente Documento Ambiental Estratégico,

es un estudio de detalle en suelo urbano consolidado, cuyo ambito de aplicacién se
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circunscribe a superficie de la parcela de titularidad privada, (no afecta a suelo de titularidad
publica), su desarrollo previsible se limita a la ejecucion de la edificacion cuyo volumen define

en el Estudio de Detalle, que modifica las previsiones del PGOU de Ledn para dicho solar.

3.4. Una Caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del

desarrollo del plan o programa en el ambito territorial afectado

La actuacion objeto de estudio se localiza dentro del nucleo urbano de la ciudad de

Ledn, en su zona centro, los parametros de calidad medioambientales son normales.

El entorno de la parcela se encuentra en el centro de la ciudad de Ledn, rodeado de
espacios libres de los jardines del Paseo de Condesa de Sagasta y litoral del rio Bernesga y
edificios de equipamiento publico, encontrandose en la trama urbana de una manzana
cerrada

En el entorno de la parcela no se aprecia ningun curso de agua.

La parcela objeto del Estudio de Detalle, se encuentra dentro de un ambito urbano
consolidado con todos los servicios urbanisticos necesarios, para su edificacion, asi como

los equipamientos publicos y privados que establece el Plan General.

3.5. Los efectos ambientales previsibles y si procede su cuantificaciéon

Se describen las actuaciones derivadas del Estudio de Detalle en Suelo Urbano
Consolidado al que acompafia el presente documento, con el fin de analizar las posibles

afecciones al medio ambiente y valores ambientales.

El Estudio de Detalle se circunscribe en un ambito de titularidad privada, no
conteniendo determinaciones sobre suelos dotacionales, espacios libres publicos,

equipamientos publicos ni viario publico.

Dado que la edificabilidad de la parcela, ni los usos contemplados en el PGOU no
varian, sino que solamente se reordena el volumen que se puede edificar sobre rasante,
cambiando la volumetria establecida en la ordenacion previa no se va a producir afecciones
sobre el medio ambiente derivados de la nueva actuacion, mas alla de la ejecucion de la

nueva edificacion.

10
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3.5.1. Ordenacion del Territorio

A la fecha de redaccion del presente documento no se encuentra en vigor ningun
Instrumento de Ordenacion del Territorio de ambito territorial que afectando al municipio de

Ledn defina un Modelo Territorial de forma expresa.

El Estudio de Detalle se limita a realizar ajustes volumétricos en las parcelas afectando
exclusivamente a determinaciones de la ordenacion detallada, que carece por completo de

la mas minima incidencia sobre los contenidos caracteristicos de la ordenacion territorial.

3.5.2. Patrimonio Cultural

La alteracién de ordenacién urbanistica descrita en el Estudio de Detalle no tiene
ningun tipo de incidencia sobre la proteccion o vigilancia del patrimonio historico, cultural o
arqueoldgico, ni se deriva de ella ningun tipo de intervencion fisica sobre el terreno, incluso
sobre las zonas de proteccién arqueolégica catalogadas en el articulo 311 de las Normas
Urbanisticas del vigente Plan General de Ordenacién Urbana, mas alla de las ya permitidas
por el PGOU de Ledn

3.5.3. Riesgos Naturales

Tras recabar informacién acerca de los riesgos existentes en el ambito, y en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de Marzo, de
Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn, se hace constar que la unica posible afeccion de
areas sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos que hayan sido delimitadas por la
administracion competente para la proteccion de cada riesgo es la efectuada por la
Confederacién Hidrografica del Duero, que en su documento de Evaluaciéon Preliminar de
Riesgo de Inundacion.

Incluye parte del municipio de Ledn en un area de riesgo medio de inundacion

Habiéndose comprobado sobre la documentacion grafica generada en el proyecto
Linde del Esla, Bernesga y Torio, redactada a instancia del organismo competente para la
evaluacion del riesgo de avenida, la Confederacion Hidrografica del Duero, se constata que

el Estudio de Detalle en cuestion no altera determinacion alguna de planeamiento que afecta

11
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a terreno incluido dentro de la linea de inundacién para el periodo de retorno de 500 afos,
por lo que se ha hecho constar en el mismo la ausencia de afeccion del mismo Estudio de
Detalle sobre areas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos que hayan sido delimitadas

por la administracién competente para la proteccién de cada riesgo.

3.5.4. Proteccion frente al Ruido

El Estudio de Detalle contempla las determinaciones que especifica el mapa del ruido
de la ciudad de Leon para la zona. El mapa estratégico de ruido, ha sido publicado con fecha
6 de septiembre de 2013 la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, publica la ORDEN
FYM/17/2012.

Los datos que se obtienen del Mapa del Ruido y del Plan de Accién contra el ruido,
deben ser tenidos en cuenta cuando redacte el Proyecto de Ejecucién que se desarrolle en
los solares, y reflejados en el Anejo n°- 3 del Estudio de Detalle, todo ello dentro del ambito

de aplicacion del instrumento de planeamiento.

3.6. Los efectos previsibles sobre los Planes Sectoriales y Territoriales

concurrentes

En cuanto a los Planes Sectoriales concurrentes, en atenciéon a la naturaleza y
contenido del Estudio de Detalle al que este Documento Ambiental Estratégico acompania,
que se limita a efectuar pequefios ajustes en la volumetria de la edificacién sobre su ambito
definida por el Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn, no se preveé efecto alguno sobre

los planes sectoriales aplicables en su ambito de aplicacion.

Y en lo que respecta al efecto sobre Planes Territoriales concurrentes, a la fecha de
redaccion del presente documento no se encuentra en vigor ningun Instrumento de
Ordenacion del Territorio de ambito territorial que afecte al ambito de aplicacion del Estudio

de Detalle al que este Documento Ambiental acompania.

12
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3.7. Motivacion de la aplicaciéon del procedimiento de Evaluacién Ambiental

Estratégica Simplificada

En el articulo 6.2.c de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental,
resulta preceptiva la Evaluacién Estratégica previa Simplificada del Estudio de Detalle. El
instrumento de planeamiento de desarrollo en cuestion, (Estudio de Detalle), establece el
marco para la autorizacién en el futuro de proyectos, sin que se cumpla ninguno de los
requisitos mencionados en el apartado 1 del articulo 6 de la Ley 21/2013, esto es; no
establece el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental, en ningun caso, y que no afecta a espacios Red Natura
2000 en los términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de Diciembre, del Patrimonio Natural
y de la Biodiversidad, ello sin perjuicio de que el Organo ambiental pueda en el curso de la

tramitacion del Estudio de Detalle someterlo a Evaluacion Ambiental Estratégica ordinaria.

En cumplimiento de lo sefalado en el articulo 29.1 de la Ley 21/2013, el promotor del
Estudio de Detalle, presenta ante el Ayuntamiento de Ledn, el Estudio de Detalle, el
Documento Ambiental Estratégico Simplificado, y la solicitud de inicio de Evaluacion

Ambiental Estratégica Simplificada.

3.8. Resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas

El estudio de detalle solamente contempla la reordenacién volumétrica para la
eliminacion de medianerias vistas existentes y no generar una medianeria de tres plantas
vista con el numero 30 de la calle Roa de la Vega, por la existencia de un patio colindante
en la fachada en el inmueble contiguo, no resultando técnicamente posible la adopcion de
otras alternativas diferentes de la desarrollada en el Estudio de Detalle, mas alla de
pequenos cambios de profundidad de la edificacion, que cambien la reordenaciéon de las
diferentes plantas que componen el volumen, para no dejar medianerias vistas de la
construccion 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 consideracién el cambio climatico

El Estudio de Detalle objeto del presente Documento Ambiental Estratégico no

generara impactos sobre el medio ambiente al no variar la superficie a edificar, ni varia las

13
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dotaciones y espacios libres publicos, las medidas correctoras a considerar seran aquellas
enfocadas en la fase de obras, derivadas del Proyecto de Ejecucion del edificio que se

ejecutara en desarrollo y conforme a las determinaciones del Estudio de Detalle.

3.9. Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental

del plan

Las medidas previstas para el seguimiento ambiental del Estudio de Detalle seran las
recogidas en el Proyecto de Ejecucién del edificio que se ejecutara en desarrollo, y conforme
a las determinaciones del Estudio de Detalle, segun la normativa vigente que le sea de

aplicacion, y las ordenanzas del PGOU de Ledn.

Ledn, enero de 2.026
EL ARQUITECTO

D. JOSE ANGEL LIEBANA FRESNO
en representacion de LIEBANA ARQUITECTQOS, S.L
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