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1. DOCUMENTACION INFORMATIVA. MEMORIA INFORMATIVA
1.1. OBJETO Y EMPLAZAMIENTO

El objeto del presente documento es la formulacién de un Estudio de Detalle
sobre un terreno de suelo urbano consolidado situado en Avda. Princioe de Asturias,
s/n, c/v Vial Peatonal, de Ledn, con referencia catastral 0001802TN8290S0001PQ

La parcela se encuentra inmatriculada en el Registro de la Propiedad n® 1 de
Ledn con los siguientes datos registrales (se acompana nota simple registral de la finca
en el anejo n® 1 del presente documento):

Finca n® 15292, Le6n Seccidn 1
CRU (Cédigo Registral Unico) 24012000109232

Se aporta documento de autorizacién de la tramitacién a la sociedad mercantil
CONSTRUCCIONES ORTEGA ESCUDERO S.A. (COESA), encargante del presente
ESTUDIO DE DETALLE.

A solicitud de dicha mercantil, redacta el presente documento D. José Manuel
Buron Reguera, Arquitecto Colegiado n® 2.235 en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Ledn.

La finca objeto del presente Estudio de Detalle, presenta forma semejable a un
trapecio rectdngulo con uno de los lados dando frente a la calle de situacién con
orientacién Norte y el otro lado de fachada Oeste hacia vial peatonal, visto desde la
calle de acceso. A fecha de redaccion del presente documento existe una edificacion
de nave almacén de una planta sobre rasante que ocupa la parte rectangular del
trapecio que forma la finca, estando alineada a la calle de situacion y vial peatonal.

Los linderos de la finca son los siguientes:

Norte: Avda. Principe de Asturias en linea quebrada de 15,84 my 5,47 m.
Sur: Finca con referencia catastral 0001803TN9200S Calle La Serna, 45, en linea

de 15,63 m.

Este: Finca con referencia catastral 0001803TN9200S Calle La Serna, 45, en
linea de 37,54 m.

Oeste: Vial peatonal situado en Finca con referencia catastral
0001801TN8290S0001QQ Calle Tabacalera, s/n, hoy denominada Calle Asociacion de
Laringectomizados de Leédn, en linea de 36,55 m.

La finca tiene una superficie de suelo de 690,00 m2.

Los linderos y superficies indicados en la descripcion fisica y grafica se incluyen en

planos.
3
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Se trata de un terreno con dos medianeras en el que, a fecha de realizacion del
presente documento, existe una edificacion de una nave almacén de una planta sobre
rasante, de uso almacén, que sera demolida para la futura construccion de un edificio
de vivienda plurifamiliar.

Cuenta con la totalidad de servicios urbanisticos y accesos pavimentados.

1.2. ANTECEDENTES

Los directos antecedentes urbanisticos ligados al presente Estudio de Detalle
son los contenidos en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana vigente aprobado
en 2.004.

Actualmente, sobre el solar no existe ningun tipo de cautela o proteccién
edificatoria (catalogo) que afecte a la finca objeto de este documento.

1.3. MARCO LEGAL

1.3.1. Normativa urbanistica de aplicacién

LEGISLACION AUTONOMICA

La redaccién del presente Estudio de Detalle se desarrolla de acuerdo con lo
establecido en la legislacion autondmica aplicable basica, como es la Ley 5/1999, de 8
de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCYL), y sus modificaciones posteriores
actualmente vigentes, asi como el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn (RUCYL), y sus modificaciones
posteriores actualmente vigentes. En particular el documento se elabora prestando
especial atencién a lo estipulado en el articulo 45 de la LUCYL, y en los articulos 131y
posteriores del RUCYL, preceptos que sefalan el régimen basico de este tipo de
instrumentos.

Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto (...) en suelo urbano
consolidado, modificar la ordenacion detallada ya establecida por el planeamiento
general, o bien simplemente completarla ordenando los volimenes edificables.

Se trata de modificar aspectos concretos de la ordenacion detallada del solar, en
cuanto volumen edificable, por cuanto el presente Estudio de Detalle se acomoda al
régimen legal sefalado.
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PLANEAMIENTO MUNICIPAL

El Plan General de Ordenacién Urbana de Ledbn, segun su ultima revision
aprobada definitivamente por Orden FOM/1270/2004, de 4 de Agosto, de la Consejeria
de Fomento de Castilla y Ledn, y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de Ledn
en fecha 5 de Agosto de 2004, es el Unico instrumento de planeamiento general de
aplicacion para todo el @mbito del municipio, todo ello junto con diversas modificaciones
posteriores introducidas en dicho Plan.

Es de particular interés para el caso que nos ocupa el contenido del art. 18 de
las Normas Urbanisticas de dicho Plan General que introduce bases y criterios para la
redaccion de Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado. En sintesis, mediante
dicho articulo, el PGOU regula y autoriza la posibilidad de redactar Estudios de Detalle
en esta clase de suelo, admitiendo la elevacion de plantas sobre las fijadas en
planeamiento, cuando su objeto consista en igualar cornisas, eliminar total o
parcialmente medianerias de edificaciones colindantes ya existentes, y que el Plan
General no fije como fuera de ordenacién. Todo ello debe hacerse dentro de los criterios
que en dicho articulo se contienen, entre ellos, que no se produzca incremento de
edificabilidad respecto de la prevista en planeamiento, a cuyos efectos debera hacerse
un estudio comparativo entre el estado vigente y el propuesto.

A lo largo de la presente Memoria se justificara el cumplimiento de los criterios
establecidos en dicho art.® 18 de las NNUU en relacion con el objeto de que se persigue,
con independencia de que en el Anejo 2 de esta Memoria se contenga una transcripcion
completa del contenido de dicho articulo.

1.3.2. Tramitacion

El presente instrumento de planeamiento constituye un Estudio de Detalle
promovido por iniciativa privada para presentar en el Ayuntamiento de Leodn,
conteniendo la documentacion completa y conforme a las determinaciones
normativamente senaladas, para que dicha Administracién Publica proceda a iniciar su
tramite como se indica en el art. 154.1 del RUCYL, que se abre con la aprobacién inicial
del mismo por parte del 6rgano municipal competente.

De acuerdo con lo establecido en el art? 52 de la LUCYL y 153 del RUCYL que
la desarrolla, una vez elaborados los instrumentos de planeamiento urbanistico y
dispuestos para su aprobacioén inicial, previamente a la misma el Ayuntamiento debe
solicitar una serie de informes con los efectos y alcance que en dichos preceptos se
sefalan. Ademas de ello, debera tenerse en cuenta la ITU 1/2016 sobre Emisiéon de
informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, aprobada mediante orden FYM7238/2016 de 4 de abril,
dirigida a la correcta interpretacién y aclaracion de estos aspectos procedimentales de
la Ley de Urbanismo y Reglamento y su relacién con la normativa sectorial.

Una vez tramitado el documento de conformidad con dichos preceptos
5
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correspondera al Ayuntamiento de Ledn su aprobacién definitiva toda vez que,
tratdndose de un instrumento de planeamiento que aborda determinaciones de
ordenacién detallada, corresponde a dicha administracion la resolucién del expediente.

Igualmente debera tenerse en cuenta la normativa reguladora que corresponda
en relacién con el tramite o tramites ambientales a los que deba someterse el presente
documento, que en principio consistirian en una evaluacion ambiental estratégica
simplificada de planes o programas, en razon de la condicién de 'nstrumento de
planeamiento que corresponde el presente documento y que su pequefo alcance y
efectos no implica la necesidad de acometer una evaluacién ambiental ordinaria, todo
ello segun lo establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

En cualquier caso, este documento se remite en todo lo que atarfe a los aspectos
de procedimiento y tramitacién del documento a lo que se determine por el
Ayuntamiento de Ledn en su calidad de administracion competente.

1.4. CARACTERISTICAS Y DETERMINACIONES DE LA PARCELA EN SU
ESTADO ACTUAL SEGUN EL PLANEAMIENTO VIGENTE

1.4.1. Estado Fisico

El terreno forma parte de una manzana cerrada urbana, con ordenacion entre
medianeras, que el vigente PGOU denomina de “alineacion a vial”, siendo dicha
alineacion el elemento mas definitorio de tal ordenacién.

En concreto, la parcela se califica con la ordenanza de Ensanche, Grado 4, sin
patio de manzana, en la que la se indica una ocupacion TOTAL de la planta baja y una
ocupacion de plantas altas de 85,00%. EI numero maximo de plantas indicado en esta
parcela es de PB+5.

Como se ha indicado en parrafos anteriores, la finca presenta forma semejable a
un triangulo rectangulo con uno de los lados dando frente a la calle de situacion con
orientacién Norte y otro lado con frente a calle peatonal de reciente incorporacion en el
PGOU.

Norte: Avda. Principe de Asturias en linea quebrada de 15,84 my 5,47 m.
Sur: Finca con referencia catastral 0001803TN9200S Calle La Serna, 45, en linea

de 15,63 m.

Este: Finca con referencia catastral 0001803TN9200S Calle La Serna, 45, en
linea de 37,54 m.

Oeste: Vial peatonal situado en Finca con referencia catastral
0001801TN8290S0001QQ Calle Tabacalera, s/n, hoy denominada Calle Asociacion de
Laringectomizados de Ledn, en linea de 36,55 m.

La finca tiene una superficie de suelo de 690,00 m2 y a fecha de redaccion del
6
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presente documento se encuentra una edificacion de una nave almacén de una planta
sobre rasante, de uso almacén, que sera demolida para la futura construccién de un
edificio de vivienda plurifamiliar.

La edificacion colindante a la finca por su fondo o lindero Sur, cuenta con 7+1
plantas sobre rasante (PB+6+Atico) y presenta una gran medianera ciega.

En la parcela colindante a la finca por su margen izquierdo o lindero Este, el
PGOU prevé una altura de 6 plantas, al igual que la parcela objeto del E.D.
(PB+5+Bajocubierta), no obstante, actualmente se encuentra ocupada por una
edificacion que cuenta con una Unica planta sobre rasante (Nave).
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Edificacion en parcela catastral colindante a la finca por su margen izquierdo
0 Este (a ejecutar B+5 segun PGOU)

1.4.2. Estado Urbanistico

La parcela objeto de solicitud tiene frentes a la Avenida Principe de Asturias
por el Norte y a un vial de 3,00 metros de anchura por el Oeste, previsto en el Plan
General de Ordenacion Urbana vigente, que debera urbanizarse y cederse al
Ayuntamiento de Leédn. La traza de dicho vial ocupa parte de la parcela resultante 80
del Proyecto de Compensacién del Poligono La Palomera (PA-LP), que estaba
destinada a zona verde privada, y de hecho el PGOU modifica ligeramente estas
determinaciones para introducir este pequerio vial.

Debido a la circunstancia anteriormente citada, se estima que previo a la
autorizacion para construir o de forma paralela deberian obtenerse y urbanizarse

8
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debidamente los citados terrenos para consolidar el citado frente de vial, y asi
completar la condicién de solar de la parcela. Por otra parte, las acciones sefaladas
habilitarian al nuevo edificio que se proyecte para la ejecucion de accesos en planta
baja asi como para la apertura de luces y vistas hacia el citado frente, hoy limitadas.

Teniendo en cuenta lo anterior, el aprovechamiento asignado a la presente
parcela de suelo urbano consolidado es el que se derivan de su calificacion en el vigente
Plan General de Ordenacion Urbana de Leon, todo ello de acuerdo con los contenidos
de sus planos de ordenacién y de la regulacion de los art.2 200 a 209 de las NNUU del
mismo, que sintetizamos a continuacion:

- Clasificacion del suelo: Urbano Consolidado.

- Ordenanza: Ensanche (EN).

- Subzona o Grado: Ensanche con patio de manzana EN 4.

- Tipo de ordenacién: Segun alineacién de vial.

- Latitud vial: 29,22 m. y 3,00 m.

- Ocupacion planta baja: 100% (art.2 208 NU).

- Ocupacion planta pisos: No superior a 85,00 % (art.2 205 NU).

-N? méximo de plantas: PB+5 (en funcién latitud de vial 29,22 m.) y PB+1
(en funcidn latitud vial 3,00 m.), con transicién de alturas segun criterios
del art.2190 NNUU).

- Régimen de usos: Segun art.? 209 NU que remite al 241.

Deben hacerse algunas aclaraciones al respecto de estos pardmetros. Por una
parte, cabe senalar que la ordenanza reguladora senala también una edificabilidad
mediante parametro o indice numérico, pero ésta tiene un caracter meramente teérico,
pues la edificabilidad resultante de los parametros volumétricos (fondos y alturas)
siempre resulta inferior a aquélla, siendo conocido que por aplicacién del art.? 94.1b)
del RUCYL (y del propio PGOU) resultaria aplicable esta ultima por ser la menor de las
obtenidas por ambos criterios.

El art.® 241 de las NNUU (modificado), aplicable para la ordenanza de
ENSANCHE, por remisidén de 209, establece en sintesis el siguiente régimen de usos y
compatibilidad para el caso:

-La planta baja debera destinarse en su totalidad a usos compatibles y a espacios
de acceso y servicios generales del edificio.
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-Las plantas piso deberan destinarse al uso predominante vivienda, si bien se
habilita la posibilidad tedrica de un porcentaje de usos compatibles, del que el presente
Estudio de Detalle no hara uso, por lo que tal determinacion carece de incidencia en el
presente documento.

Teniendo en cuenta que se trata de un supuesto de parcela con fachadas a calles
de diferentes anchos, y segun lo previsto en el art® 190 de las normas urbanisticas, se
estima que la edificacidon que se proyecte podra tener una altura de Planta Baja + 5
plantas en su fachada a la Avenida Principe de Asturias, mientas que respecto del frente
al viario colindante por el Oeste, Planta Baja + 1 planta. Se adjunta imagen indicativa
de la zonificacién de las diferentes alturas.

A

PB+1
120,63 m?

El criterio de transicidn de alturas entre unay otra calle, resultado de la aplicacion
de dicho art® 190 de las NNUU del PGOU, consiste, como se puede apreciar en la
imagen, en una linea bisectriz que dividiria el angulo formado entre fachadas en
proporcionalidad a los respectivos anchos de calle, lo que daria un resultado, tanto
desde el punto de vista volumétrico y urbanistico como constructivo y edificatorio,
ciertamente inadecuado y artificial. Por otra parte, la altura de B+1 hacia la fachada
Oeste consolidaria una gran medianeria vista en la colindancia con la edificacién
existente en el lindero Sur, cuya altura es de B+6+Atico.

Por todo ello, se plantea la conveniencia de abordar la redaccion de una figura
de planeamiento, como es la del Estudio de Detalle, a fin de dar correcta solucién a
todas las circunstancias que en el caso concurren, resolviendo de forma mas coherente
la volumetria del edificio.
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Con los anteriores parametros, asi como las normas reguladoras de derechos de
cuerpos volados cerrados (art® 186 de las NNUU) se obtendrian los siguientes
aprovechamientos urbanisticos en la parcela segun la ordenacién vigente, de acuerdo
con las mediciones que arrojan los planos incluidos en la documentacién grafica, a las
gue nos remitimos:

PLANTA BAJA:

(Para usos compatibles y espacios de acceso y servicios generales del edificio)
100% de ocupacién superficie parcela ...690,00 m?
Total superficie edificable planta baja .......ccccccmmmrmrrriiiiiiiiiiinnn, 690,00 m2

PLANTAS 12:

(Para uso residencial o viviendas) Superficie edificable por planta ocupando un
maximo de 85,00 % de la superficie de la parcela y 15,00 % a patio:
o P= T 0] = N 586,50 m2

Total superficie edificable P. 12 .......... s 586,50 m?

PLANTAS 22, 32, 42 y 52:

(Para uso residencial o viviendas) Superficie edificable por planta ocupando un
maximo de 85,00 % y 15,00 % a patio:

(Ocupacién real aplicando art 190 PGOU segun retranqueo de las lineas de
transicion de plantas de una calle a otra, inferior al 85% de la superficie de
parcela art. 206 PGOU. El resto no ocupado ya supera el 15% destinado a patio):

o P2 ] = i 569,37 m2
Planta 32: ..o, 569,37 m2
o P2 ] = T 569,37 m2
Planta 52: ..o, 569,37 m2
Total superficie edificable P. 22,32, 42y 52 . ........ccociiiiiiirnnnns 2.277,48 m?

Vuelo Planta 12

Avda. Principe Asturias S = 21,31x0,7x1,20 17,90 m2
Lateral S = 36,55x0,7x0,30 7,68 m2
Vuelo Planta 2, 3, 4 y 52

Avda. Principe Asturias S = 21,31x0,7x1,20x4 71,60 m2

Total superficie derechos de vuelo.............ccceeeivviiiissssssssssnnnnnneees 97,18 m2 m2

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE EN LA PARCELA ....... 3.651,16 m2
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Imagen de la ordenacién urbanistica de los terrenos segun los planos de

ordenacién del vigente PGOU.

VYNOT30Hve
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1.5. OTROS ASPECTOS URBANISTICOS A SENALAR

Conviene sefalar algunas cuestiones adicionales desde el punto de vista
urbanistico a los efectos del presente Estudio de Detalle.

El terreno en cuestion carece de afeccidbn de proteccion o catalogacion
edificatoria (en concreto, los bienes afectos al Catalogo de elementos protegibles del
Plan Especial del Conjunto Urbano, PECU, se encuentran grafiados con un circulo
negro). No se encuentra tampoco afecto a ningun tipo de Plan Especial, ni por supuesto
al Plan Especial de la Ciudad Antigua.

El terreno estd ocupado por una edificacion que sera demolida para la
construccién de un nuevo edificio.

En Ledén a 18 de Febrero de 2026.

Jose Manuel Burén Reguera. Arquitecto
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2. DOCUMENTACION NORMATIVA. MEMORIA VINCULANTE

2.1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente documento es la formulacién de un Estudio de Detalle
sobre un terreno de suelo urbano consolidado situado en Avda. Principe de Asturias,
s/n, de Ledn, con referencia catastral 0001802TN8290S0001PQ, todo ello en base al
régimen que se establece en el articulo 131 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn.

Su objetivo primordial es el de establecer una redistribucién volumétrica en la
parcela regularizando la distribucién de alturas que procede de la aplicacién del art® 190
de las NNUU de PGOU (con resultado bastante inadecuado en el presente caso), asi
como eliminar medianerias vistas en la colindancia con la edificacién existente en el
solar situado en el lindero Sur, todo ello en base a la habilitacion que se contiene en la
Ley y Reglamento de Urbanismo de CyL, asi como en el art. 18 de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente, que establece bases y criterios que permiten este tipo
de acciones con el objeto de igualar cornisas u ocultar total o parcialmente medianerias.

En el ANEJO 2 del presente documento se transcribe integramente el citado
articulo 18.

14
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2.2. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA

La ordenaciéon de volumenes que se propone introducir mediante el presente
Estudio de Detalle con respecto a las condiciones de ordenacidén detallada previas
contenidas en la normativa urbanistica y en los planos de ordenacién del PGOU,
consiste en una distinta distribucion de alturas en la parcela, toda vez que la transicion
que se produciria, segun PGOU vigente, en los frentes a vial que forman esquina, viene
determinada por una linea bisectriz que en nada resulta adecuada a los efectos de
conseguir un correcto resultado urbanistico y resolucion edificatoria. De esta forma, se
pretende una regularizacion del volumen a materializar y una cierta homogeneizacién
en la conformacién de las alturas resultantes, disponiéndose PB+5 alturas en ambos
frentes de edificacion que conforman la esquina, planteandose una planta mas, PB+6,
en la zona de colindancia con la edificacion existente en el lindero sur, que presenta
PB+6+Atico. Con ello se consigue una mas adecuada articulacién volumétrica y,
adicionalmente, la ocultacion de buena parte de la medianeria que ofrece la citada
edificacion.

El volumen resulta asi mucho méas adecuado desde el punto de vista de su

implantacion urbanistica, la resolucién de esquina y la articulaciéon con edificaciones
existentes.

De tal manera, se igualarian las cornisas en lindero derecho con frente a vial
peatonal.

La redistribucion de plantas y volumen en la parcela no altera la edificabilidad
total de la volumetria inicial, como mas adelante se justificara.

Para ello, sin sobrepasar el aprovechamiento maximo segun la ordenacion
vigente, se plantea un area de movimiento para las plantas 1, 2, 3, 4 y 52 con un patio
posterior y ocupando la totalidad de la longitud de la fachada.

Y para la elevacion parcial de la planta 62, se plantea un area de movimiento con
un fondo igual que los anteriores y adosada al lindero derecho, con el fin de no generar
nuevas medianeras vistas.

Todo lo anterior queda reflejado tanto en la presente Memoria como en los
documentos gréficos, al incluirse un preceptivo estudio comparativo de
aprovechamientos, en el cual se especifica tanto la superficie edificable maxima inicial,
calculada de acuerdo con la normativa vigente, como la propuesta con la modificacién
de volumenes, igualando la superficie del estado modificado respecto al estado actual.

En lo que se refiere al numero de viviendas, debe senalarse que las vigentes
ordenanzas del PGOU en suelo urbano consolidado, incluida la de Ensanche 4, carecen
de determinaciones en materia de densidad de uso o poblacién, no introduciéndose
tampoco el presente E.D. determinacién alguna al respecto.
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Consecuentemente no resulta precisa hacer prevision especial alguna en
relacion con los articulos 172 y 173 del RUCyL en tanto que no se producen cambios
en espacios libres o equipamientos o incrementos de edificabilidad o densidad de uso.

Asimismo, el presente Estudio de Detalle no altera el régimen de uso principal y
compatibles establecido en el PGOU de Ledn para la ordenanza reguladora aplicable,
Ensanche (EN4), determinado en el art. 241 de las Normas Urbanisticas, donde se
indica como Uso Predominante el de Vivienda en planta pisos, y usos compatibles con
aquél, los incluidos en el apartado 1.3 del mencionado articulo, asi como accesos y
servicios generales del edificio, en planta baja. El presente documento no introduce
alteracién de dicho régimen de usos, toda vez que su contenido se reduce a establecer
ciertos aspectos volumétricos manteniendo la condicion de que la planta baja se destine
a usos compatibles y espacios de acceso y servicios generales del edificio,
destinandose el resto de las plantas a uso residencial vivienda.

Con el parametro de edificabilidad obtenido en el punto n® 4 de la Memoria
Informativa (y planos), asignada por el Plan General, y teniendo presentes los articulos
17 y 18 de las Normas Urbanisticas asi como los articulos 131 y posteriores del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, se ordena volumétricamente la presente
parcela, resultando una edificacion con altura variable de PB+5 y PB+6 plantas, que
formara un unico edificio reduciendo el fondo y superficie ocupable de la parcela en
orden a la necesaria compensacion volumétrica.

Con la presente propuesta de ordenacién se obtiene una edificacion mas acorde
con las edificaciones colindantes existentes, ocultdndose la medianera existente por la
colindancia Sur y consiguiéndose una igualacién de cornisas en la fachada a la calle
peatonal, todo ello dentro de los margenes que establece la propia ordenanza
reguladora del PGOU para abordar este tipo de situaciones.

El proyecto arquitecténico que se redacte para la definicién del futuro edificio
repartira la edificabilidad total maxima, incluidos los derechos de vuelo, siempre dentro
del volumen o sélido capaz que aqui se define, segun documentacion grafica, debiendo
cumplirse igualmente la distribucion de superficies construidas por planta propuestas,
la ocultacién de la medianera Sur mediante la nueva redistribucion de alturas que se
propone (que incluye una planta sexta adicional en esta zona de colindancia), y el resto
de las ordenanzas de edificacion y usos del PGOU aplicables, al margen de las
determinaciones especificamente establecidas en el presente Estudio de Detalle.
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2.3. JUSTIFICACION Y CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS REGULADORAS
ESPECIFICAS DEL PGOU PARA LOS ESTUDIOS DE DETALLE EN SUELO
URBANO CONSOLIDADO

Como se sefal6 anteriormente, el art. 18 de las Normas Urbanisticas del PGOU
de Ledn regula la posibilidad de tramitar ESTUDIOS DE DETALLE EN SUELO
URBANO CONSOLIDADO, de acuerdo con las bases y criterios que en dicho precepto
se sefalan, siendo de aplicacion al caso los contenidos en los apartados 1 y 3 del
mismo, que pasamos a analizar.

A) El punto 1.b) establece que los Estudios de Detalle podran referirse, aparte de
los supuestos del punto 1.a) (esto es manzanas completas o parcelas de ordenacién
aislada) a otras parcelas cuando su objeto consista en igualar cornisas, eliminar total o
parcialmente medianerias de edificaciones colindantes ya existentes y que el Plan
General no fije como fuera de ordenacién, o evitar medianerias que puedan originarse
con la ordenacién prevista en el Plan General.

En el caso que nos ocupa, la finalidad es ocultar la medianeria existente en su
colindancia Sur, e igualar cornisa en la fachada a la calle peatonal, todo ello teniendo
en cuenta que los inmuebles colindantes no se encuentran en la relacién individualizada
que se contiene en el art® 136 de las NNUU del PGOU, “Construcciones, edificaciones,
instalaciones y usos fuera de ordenacion”. Aparte de ello, como ya se ha sefialado, la
propuesta que se formula aborda una regularizacién general del volumen resultante en
la parcela, habida cuenta el inadecuado resultado que produce en este caso la
aplicacién de los criterios sefialados en el art® 190 de las NNUU en cuanto a la transicion
de alturas en la esquina de la edificacién.

B)Segun el punto 1.c), en los espacios libres resultantes en la nueva
reordenacién de volumenes edificables, la distancia minima entre los paramentos
opuestos de las edificaciones debera ser 2/3 la altura del mas alto, debiendo ser la
separacién minima entre bloques al menos de ocho metros.

Este supuesto no es aplicable al caso que nos ocupa pues ni se generan
espacios libres ni se trata de ordenar volimenes o bloques aislados, pues se trata de
ordenacién entre medianerias.

C)EIl punto 1.d) establece que el Estudio de Detalle no puede reducir la latitud
de los viales ni la superficie destinada a espacios libres, cuestion que se cumple
evidentemente toda vez que no se produce alteracion de la alineacion de edificacion ni
se altera ningun tipo de espacio libre (publico) dado que toda la zona de actuacion
cuenta con calificacién privativa. No se aumenta tampoco la ocupacion del suelo
prevista en la ordenanza de edificacion correspondiente.

No se aumenta la densidad de uso deducida de las condiciones de ordenacion
aplicables, como se desprende del estudio comparativo de edificabilidad que se incluye

en esta memoria y planos. La elevacion de altura propuesta se encuentra dentro del
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criterio de alturas maximas que al respecto habilita el punto siguiente 1.e) del articulo
para este tipo de Estudio de Detalle y que se analizara.

Finalmente, como se justifica en la presente Memoria, el Estudio de Detalle no
altera el régimen de usos asignado desde el PGOU, establecido en el art® 241 de las
NNUU vy explicitado en el apartado 4 de la Memoria Informativa y estudios de
edificabilidad comparativos (uso predominante vivienda en plantas piso y compatibles,
accesos y usos generales en planta baja, con sus respectivas intensidades).

D) El punto 1.e) del articulo establece que el nimero de plantas resultante de la
nueva ordenacion de voliumenes, no podra ser superior en un 50% (cincuenta por
ciento) al que corresponde segun la alineacién de vial, o segun el tipo de ordenacién
que corresponda a la parcela de que se trata, computandose las fracciones por exceso,
y con una altura maxima de diez plantas.

En nuestro caso, segun la alineacion de vial (29,22 m), la altura reguladora segun
PGOU seria de PB+5 (6 plantas), con lo que podrian alcanzarse te6ricamente PB+8 (9
plantas) mediante Estudio de Detalle, que son alturas muy superiores a la maxima aqui
planteada de PB+6, para ocultar la medianera del lindero Sur, siendo la altura
dominante prevista en la parcela de PB+5 (6 plantas).

E)Igualmente, las nuevas determinaciones que se introducen respecto a las
previstas en el PGOU no suponen la aparicidon de nuevas medianerias vistas, tal y como
prescribe el punto 1.3, al contrario, se pretende la ocultacién de la medianeria existente
en su colindancia derecha.

La propuesta de ordenacién de volumenes del presente Estudio de Detalle oculta
la medianera Sur.

En lo que se refiere al cumplimiento del art. 241 de las Normas Urbanisticas del
PGOU en cuanto que en él se establece al régimen de usos establecido para la
ordenanza reguladora aplicable ENSANCHE (EN4) en la parcela, nos remitimos a lo ya
senalado en el sentido de que se mantiene el Uso Predominante Vivienda para plantas
piso, y los usos compatibles (de los sefialados en el apartado 1.3 del articulo), accesos
y servicios generales para la planta baja, con las intensidades calculadas en esta
Memoria, con lo que no se introducen alteraciones de este régimen de usos.
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2.4. REGULACION NORMATIVA DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.
JUSTIFICACION DE EXTREMOS DEL REGLAMENTO DE URBANISMO DE
CASTILLA Y LEON

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn regula la figura de los Estudios
de Detalle en suelo urbano consolidado en los articulos 131, 132, 133 y 136,
respectivamente, “Objeto”, “Coherencia con el planeamiento general”,
“Determinaciones en suelo urbano consolidado” y “Documentacion”, aspectos
normativos que se pasan a detallar, justificando su cumplimiento.

Art.2 131: “Objeto”

Dicho precepto establece que es objeto de los Estudios de Detalle en suelo
urbano consolidado el de completar o modificar las determinaciones de ordenacién
detallada. Las determinaciones de ordenacion detallada vienen tasadas en el art.® 42
de la Ley de Urbanismo (las de ordenacién general en el 41), consistiendo éstas
basicamente en cuestiones de calificacion, entendidas como la asignacién
pormenorizada del uso, intensidad de uso y tipologia edificatoria. El tipo de
determinaciones que se abordan en el presente documento, que son reajustes de orden
volumétrico en parcela, se encuentran claramente dentro del campo de determinaciones
de ordenacion detallada, por tanto, dentro del campo de aplicacién de este tipo de
instrumentos de planeamiento.

Art.? 132: “Coherencia con el planeamiento general”

El municipio de Ledn cuenta con un instrumento de planeamiento general en
vigor que es el actual PGOU, aprobado en 2.004, redactandose el presente E.D. dentro
de su marco, sin suprimir, modificar o alterar determinaciones de ordenacién general,
respetandose los objetivos, criterios y demas condiciones que sefalan los instrumentos
de ordenacion del territorio o planeamiento general, todo de acuerdo con la justificacion
gue se contiene en éste y otros apartados de esta Memoria.

De hecho, como se ha indicado en apartado anterior, el Estudio de Detalle se
inscribe en el marco de una regulacién especifica del PGOU (art® 18 NNUU) a los
efectos de su redaccion en el suelo urbano consolidado, que establece bases y criterios
en este sentido, lo que ratifica su coherencia y encaje dentro del planeamiento general,
en la medida en que es el propio PGOU quién establece de forma expresa los
mecanismos y normas para su formulacion y desarrollo.

El E.D. identifica con claridad las determinaciones de ordenacion detallada objeto
de modificacién, como se indica en distintos apartados de esta Memoria. Igualmente es
coherente con los objetivos de la actividad urbanistica publica, y compatible con el
planeamiento sectorial (su ambito de actuaciéon y sus efectos sobre todo tipo de
aspectos sectoriales son de escasisima entidad), con el planeamiento de los municipios
limitrofes, en el marco de las determinaciones de coordinacién que establecen los
instrumentos de ordenacion del territorio. De hecho, su ambito territorial carece de
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incidencia alguna sobre planeamiento o municipio limitrofe y no consta la existencia de
directrices territoriales especificas aprobadas para el area de influencia del municipio
de Ledn. No consta que los instrumentos de ordenacion del territorio con afeccién al
término municipal de Leo6n tengan incidencia especifica sobre el ambito objeto de
ordenacion, tanto por las determinaciones que contienen (de caracter sectorial
basicamente) como por su ambito de aplicacién.

Por otra parte, el tipo de determinaciones de detalle que se contienen en el
presente instrumento carecen de incidencia sobre los contenidos caracteristicos de los
instrumentos de ordenacion territorial, de alcance mucho mas general. Por altimo, el
unico instrumento de ordenacion regional aprobado de efectos propiamente
urbanisticos es el PRAT aplicable en el area ferroviaria de Ledn, que no tiene evidente
incidencia sobre el ambito.

Los terrenos en cuestion carecen de afeccion en cuanto a proteccion o
catalogacién de la edificacibn, y no se encuentran incluidos en ningun tipo de
planeamiento especial.

Art.2 133: “Determinaciones en suelo urbano consolidado”

El presente documento se limita a establecer determinaciones de ordenacién
detallada necesarias para completar o modificar la que ha establecido el planeamiento
general, de las sefaladas en los art.? 92 a 100 del RUCYL, en concreto, de las de
calificacibn que regula del art.® 94, en términos de asignacion de tipologia
arquitectonica, mediante una redistribuciéon volumétrica, manteniéndose la intensidad
de uso y edificabilidad. La escasa entidad y alcance del Estudio de Detalle hace que
éste no suponga una ordenacién detallada sustancialmente distinta de la vigente de
forma que los terrenos debieran ser considerados como suelo urbano no consolidado
conforme al articulo 26.

Art.2 136: “Documentacion”

El presente documento contiene una Memoria Vinculante donde se expresan y
justifican sus objetivos y propuestas de ordenacién. Esta Memoria contiene igualmente
en su epigrafe 7 un resumen ejecutivo comprensivo de los extremos que en este articulo
se sefnalan.

Ademas de estos aspectos, en este apartado se justifican los siguientes
extremos:

-Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacién del E.D. respetan
las determinaciones de ordenacién general vigentes, asi como los objetivos, criterios y
demas condiciones que les senalen otros instrumentos con caracter vinculante.

En apartados anteriores se han cumplimentado estos extremos, a los que nos
remitimos, poniendo de manifiesto que las determinaciones que se contienen en el
Estudio de Detalle tienen l6gicamente caracter de ordenacién detallada, por cuanto no
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hay afeccion de determinaciones de ordenacidén general. Su relacién con los criterios
del PGOU también queda sefialado, en tanto que el art.® 18 de sus Normas Urbanisticas
establece las bases para la elaboracién y desarrollo de este tipo de documentos (ver
apartados anteriores de esta Memoria Vinculante).

En su caso, relacidn y justificacion de las modificaciones o incluso sustituciones
totales que se realicen respecto de la ordenacion detallada previamente por otros
instrumentos de planeamiento urbanistico, o bien relaciéon y justificacion de las
modificaciones de las determinaciones que tuvieran por objeto completar la ordenacién
detallada establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico

Nos remitimos igualmente a distintos epigrafes de esta Memoria y planos, donde
se da cumplimentaciéon a estos extremos (ver apartados anteriores de esta Memoria
Vinculante). El Estudio de Detalle no produce una sustitucién total de la ordenacion
detallada establecida previamente, ni tiene por objeto completar la misma, sino
introducir ciertas modificaciones en ciertos elementos o parametros de dicha ordenacién
detallada de caracter volumétrico.

El presente documento no tiene por objeto el desarrollo de sectores de suelo
urbano consolidado, por cuanto la documentacién exigible seria la que se sefala en el
art.® 136 para el supuesto especifico que nos ocupa, incluyéndose con la amplitud
suficiente, complementada con los correspondientes planos de informacion vy
ordenacion.

2.5. INTERES PUBLICO, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO
DE DETALLE

El interés publico, conveniencia y oportunidad del presente Estudio de Detalle se
sustenta en que su elaboracion viene determinada en el marco de una regulacion
especifica que se contiene en el propio PGOU (art.2 18 NNUU), estableciendo criterios
para su desarrollo en el ambito del suelo urbano consolidado. Estando contenidos en
dicha regulacion los criterios y bases que regulan la formulacion de estos instrumentos,
cuyo objeto es el de resolver cuestiones puntuales de la trama urbana acerca de
tratamiento de medianerias e igualacion de cornisas, se estima que el interés publico,
conveniencia y oportunidad estan implicitos en el propio planeamiento general, que
establece de forma reglada los fines y normas perseguidas en cuanto a tratamiento de
la imagen urbana, lo que se aborda mediante el presente documento.

Dado que uno de los fundamentos del presente Estudio de Detalle consiste en
igualar cornisas y eliminar total o parcialmente medianerias colindantes de edificios ya
existentes, en base a la habilitacion y regulacion que expresamente se sustenta en la
normativa urbanistica del planeamiento general, debe suponerse la conveniencia e
interés publico que emana de la regulacion normativa.

Mediante tal regulacion han sido desarrollados en el término municipal de Leédn,
con el objetivo senalado, buen numero de Estudios de Detalle en suelo urbano
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consolidado, tanto en base al PGOU anterior, como en base al nuevo PGOU, del que
éste constituye su Revision, estando sus normas reguladoras heredadas del anterior.

Por otra parte, como ya se ha sefialado, la propuesta aborda una regularizacion
general del volumen resultante en la parcela, habida cuenta el inadecuado resultado
que produce en este caso la aplicacidén de los criterios sefialados en el art® 190 de las
NNUU en cuanto a la transicion de alturas en la esquina de la edificacién. Con ello se
pretende una implantacion urbanistica mucho mas adecuada del volumen a
materializar, asi como una mejor articulacion volumétrica con las edificaciones
existentes.

2.6. JUSTIFICACION Y CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS REGULADORAS
ESPECIFICAS DEL PGOU PARA LOS ESTUDIOS DE DETALLE EN SUELO URBANO
CONSOLIDADO

Aun por lo elemental del presente Estudio de Detalle, al existir una reordenacion
de volumenes se hace preceptivo establecer un estudio comparativo para cumplir con
lo especificado en los articulos 131 y posteriores del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledén, quedando suficientemente claro al establecer la comparacion entre el
estado actual y el modificado. Igualmente, segun las NNUU del PGOU, no debe
producirse incremento de edificabilidad con la redaccién del E.D., lo que exige realizar
un estudio comparativo de aprovechamientos.

La ordenaciéon de volumenes que se propone introducir mediante el presente
Estudio de Detalle con respecto a las condiciones de ordenacién detallada previas
contenidas en la normativa urbanistica y en los planos de ordenacién del PGOU,
consiste en la reordenacion del volumen edificable y la elevacién parcial de una planta
respecto de las previstas en el PGOU (PB+5) adosada al edificio colindante en el lindero
derecho (presenta PB+6+Atico) para ocultar la medianera existente. Esta elevacion de
nueva planta es parcial, de manera que se producira una transicién de PB+6 a PB+5 en
la parcela objeto del presente documento.

De tal manera, se igualarian las cornisas en el lindero Oeste con frente a vial
peatonal.

Para ello, sin sobrepasar el aprovechamiento maximo segun la ordenacion
vigente, se plantea un area de movimiento para las plantas 1, 2, 3, 4 y 5% con un patio
posterior de gran tamano y ocupando la totalidad de la longitud de la fachada.

Y para la elevacién parcial de la planta 62, se plantea un area de movimiento con
un fondo igual que los anteriores y adosada al lindero Sur, con el fin de eliminar
medianeras vistas existentes.

Todo lo anterior queda reflejado tanto en la presente Memoria como en los
documentos gréficos, al incluirse un preceptivo estudio comparativo de
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aprovechamientos, en el cual se especifica tanto la superficie edificable maxima inicial,
calculada de acuerdo con la normativa vigente, como la propuesta con la modificacidon
de volumenes, resultando ligeramente inferior la superficie del estado modificado
respecto al estado actual.

En planos se observan igualmente las condiciones de seccién y galibo que
deberan observarse en el nuevo edificio a construir.

Estudio comparativo de la edificabilidad resultante

A) Edificabilidad que otorga el Plan General de Ordenacion Urbana a la
presente parcela en su estado actual, segun lo desarrollado en el punto n24 de la
Memoria Informativa y en los documentos graficos correspondientes del presente
Estudio de Detalle (no se incorpora el aprovechamiento de bajo-cubierta):

PLANTA BAJA:

(Para usos compatibles y espacios de acceso y servicios generales del edificio)
100% de ocupacién superficie solar .................... 690,00 m2
Total superficie edificable planta baja ........cccccooviiiiiinniiiiicineens 690,00 m?

PLANTA 12;

(Para uso residencial o viviendas) Superficie edificable por planta ocupando un
maximo de 85,00 % de la superficie de la parcela y 15,00 % a patio:
Planta 12: . 586,50 m2

Total superficie edificable P. 12 ... 586,50 m?

PLANTAS 28, 32, 42 y 5¢:

(Para uso residencial o viviendas) Superficie edificable por planta ocupando un
maximo de 85,00 % y 15,00 % a patio:

(Ocupacién real aplicando art 190 PGOU segun retranqueo de las lineas de
transicién de plantas de una calle a otra, inferior al 85% de la superficie de
parcela art. 206 PGOU. El resto no ocupado ya supera el 15% destinado a patio):

o P2 ] = i 569,37 m2
Planta 32: ..o 569,37 m2
o P2 ] = T 569,37 m2
Planta 52: .., 569,37 m2
Total superficie edificable P. 22,32, 42y 52 .. .....ciiriiiiicnnns 2.277,48 m?

Vuelo Planta 12
Avda Principe Asturias S = 21,31x0,7x1,20 17,90 m2
23

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

17/03/2026

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna

BURON REGUERA JOSE MANUEL - 097405832

NOMBRE:



ESTUDIO DE DETALLE AVDA PI 2
JOSE MANUEL BURON REGUERA. APROBACION INICIAL - J.G.L.

Fecha: 24/04/2026 LA SECRETARIA

CSV: 45071IDDOC2EE502371B896A541B7

Lateral S = 36,55x0,7x0,3 7,68 m2
Vuelo Planta 2,3,4 y 52
Avda Principe Asturias S = 21,31x0,7x1,20x4 71,60 m2

Total superficie derechos de vuelo............cccceeeviviiiiisssssssssnnnnnneees 97,18 m2
TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE EN LA PARCELA .............. 3.651,16 m?

B) Edificabilidad obtenida con la modificacion de volumenes segun la
solucion que se especifica en el punto n? 2 de la presente Memoria Vinculante y
en el documento grafico respectivo del presente Estudio de Detalle (no se
incorpora el aprovechamiento de bajo-cubierta) :

PLANTA BAJA:

(Para usos compatibles y espacios de acceso y servicios generales del edificio)
100% de ocupacién superficie solar ..................... 690,00 m2
Total superficie edificable planta baja ........ccccceiviiiiiniiiiicccneens 690,00 m?

PLANTAS 12,22, 32, 42 y 52:

(Para uso residencial o viviendas).

Debido a la configuracién del futuro edificio, en aras de permitir la mayor
flexibilidad en el disefio y el aprovechamiento 6ptimo de las superficies se plantea
un area de movimiento y la superficie total a distribuir en todas las plantas, en
vez de establecer una superficie fija en cada una de las plantas.

Total superficie edificable P. 12,22, 32, 42y 52 _........ccccoveiriinnnnnnns 2.740,16 m?

PLANTA 62:

(Para uso residencial o viviendas) Superficie edificable por planta segun area de
movimiento reflejada:

o P2 ] = 221,00 m2
Total superficie edificable P. 62 .........cccccommmeeemeeeesssssssnse e 221,00 m2

(*) Estas superficies edificables incluyen el aprovechamiento de los derechos
de vuelo de cada una de las plantas.

TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE EN LA PARCELA .............. 3.651,16 m2
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La modificacién planteada en el presente Estudio de Detalle no supera la
edificabilidad asignada a la parcela por el PGOU, justificAndose con todo ello el
cumplimiento de lo establecido en los articulos 131 y posteriores del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leén, asi como en los articulos 17 y 18 de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Le6n.

Con el propoésito de permitir un libre disefio de la volumetria del edificio, sin
sobrepasar los limites establecidos en este documento, se plantea un area de
movimiento para las plantas 1, 2, 3, 4, 5 y 6 con un fondo maximo, y ocupando la
totalidad de la longitud de la fachada.

La definicion del estado reformado se hace basicamente en planos, aplicando
para ello el criterio de “sélido capaz”, esto es, sefialando los elementos definitorios del
area de movimiento de la edificacién, de tal manera que los proyectos de edificacion,
dentro de este sélido, tengan una minima tolerancia o flexibilidad en orden a encajar la
edificabilidad maxima prevista.

El proyecto arquitectdnico que se redacte para la definicion del futuro edificio se
ajustara al volumen o “sélido capaz” definido graficamente, con excepcién de los vuelos
a via publica, que se podran materializar fuera del “solido capaz”, en los términos
regulados por el PGOU. Tanto el volumen principal como los vuelos a via publica
computaran dentro de la edificabilidad maxima sefialada.

El resto de las ordenanzas de edificaciéon y usos del PGOU, y el aprovechamiento
bajo cubierta, segun criterios del articulo 149 de las NNUU, seran aplicables al margen
de las determinaciones especificamente establecidas en el Estudio de Detalle.

La planta baja se ocupara en un 100% para usos compatibles y espacios de
acceso y servicios generales del edificio.

La edificabilidad total resultante en este estudio de detalle se ajusta a la que
otorga el Plan General de Ordenacién Urbana, 3.651,16 m2.

Se adjunta, no obstante, para mejor comprensién, una imagen indicativa del
resultado volumétrico pretendido.
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Volumetria actual segun PGOU de Ledn

Volumetria segun Estudio de Detalle
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2.7. RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimiento de lo preceptuado en el art.? 112 del RUCYL, que a su vez
recoge la prescripcion del vigente Texto Refundido de la Ley de Suelo, se incluye, como
parte integrante de la presente Memoria Vinculante, un denominado “resumen
ejecutivo” de la ordenacién propuesta, con los siguientes contenidos:

12) Ambito donde la nueva ordenacion altere la vigente con un plano de situacién
e indicacion del alcance de dicha alteracion.

El plano de situacién inserto a continuacién da cuenta del &mbito de incidencia
del presente documento (solar en Avenida Principe de Asturias, s/n, con vuelta a vial
peatonal de nueva apertura), cuyo terreno se describe igualmente a lo largo de la
presente Memoria, especialmente en el epigrafe 1 de la Memoria Informativa, al que
nos remitimos y planos de informacion, estimandose que con ello se cumplimenta este
extremo legal. El alcance de dicha alteracion se refiere a determinaciones de ordenacién
detallada de caracter meramente volumétrico, que se describen pormenorizadamente
también en la presente Memoria y planos adjuntos, con lo que en este apartado nos
remitimos integramente también a dichos documentos en orden a cumplimentar este
extremo.

29) Ambito donde se suspenda el otorgamiento de licencias y la tramitacion de
otros procedimientos, indicando la duracién de la suspension.

En relacion con esta prescripcion, debe entenderse que el ambito donde debe
acordarse la suspension de licencias se corresponde exactamente con el area de
ordenacion sefnalada y que se refleja igualmente en el plano adjunto. No obstante, lo
anterior debe observarse que esta materia viene en realidad determinada por los
principios generales del procedimiento administrativo aplicables en la tramitacién del
planeamiento, y que en el caso de Castilla y Ledn se encuentran expresamente reglados
en su legislacién urbanistica reguladora. Asi, la suspension de licencias constituye uno
de los efectos automaticos del acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de
planeamiento, tal y como establece el art.® 156 del RUCYL.

27

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
17/03/2026

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna

BURON REGUERA JOSE MANUEL - 097405832

NOMBRE:



P

APROBACION INICIAL - J.G.L.

ESTUDIO DE DETALLE AVDA P
JOSE MANUEL BURON REGUERA.

LA SECRETARIA

Fecha: 24/04/2026

Documento firmado digitaimente

CSV: 450711DDOC2EE502371B896A541B7

98€9€00.V88904V16022€0€44¥vA3 1901 ¥425€0L
‘0avIIdiLy30 13a HSVH

BARCELONA

9202/€0/L1

YINYI4 30 YHO34

eulsju| ewli4

‘orvavdl 3a ols3and

Z€850¥.60 - TINNVIN 3SOr Yd3IN93d NOdNgd

28



ESTUDIO DE DETALLE AVDA Pk AproBAGION INICIAL - J.G.L.

JOSE MANUEL BURON REGUERA.
Fecha: 24/04/2026 LA SECRETARIA

CSV: 45071IDDOC2EE502371B896A541B7 Documento firmado digitaimente

2.8. OTRAS DETERMINACIONES. RELACION CON LA NORMATIVA SECTORIAL

A los efectos de establecer las relaciones del presente Estudio de Detalle con lo
establecido en otro tipo de normas o legislacién sectorial, justificando en su caso su
cumplimiento, se incorporan los siguientes apartados:

2.8.1. Relacion con la accesibilidad

El presente Estudio de Detalle afecta exclusivamente a un suelo clasificado como
urbano consolidado, de dominio privado, y que no tiene por tanto caracter de espacio
publico urbanizado, ni incidencia planificadora sobre ello.

Asimismo, se trata de terrenos dotados ya de la totalidad de los servicios
urbanisticos, y las modificaciones que se introducen a la ordenacién detallada tan solo
se refieren a modificaciones de volumen, no implicando en ningun caso la creacién o
modificacién de elementos del espacio publico urbanizado, no siendo de aplicacién la
Ley 51/20083, ni el Real Decreto 505/2007, ni la Orden VIV/561/2010 sobre condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el
acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Asimismo, las normas autondmicas sobre la materia, tales como la Ley 3/1998
de Accesibilidad y Supresién de Barreras asi como el Reglamento que la desarrolla no
tienen incidencia sobre el Estudio de Detalle que aqui se redacta. Todo ello se sefala
sin perjuicio de que el futuro proyecto técnico que se redacte en la parcela deba tener
en cuenta la normativa especifica sobre accesibilidad en edificacion, como es la
contenida en el Codigo Técnico de Edificacion o las Normas Urbanisticas del propio
PGOU, materia que en todo caso se escapa al alcance de los aspectos regulados en el
presente Estudio de Detalle.

2.8.2. Influencia del presente Estudio de Detalle en materia de Proteccion Ciudadana

Segun la Ley 4/2007, de 28 de marzo, Ley de Proteccion Ciudadana de Castilla
y Ledn en su art. 12 Ordenacién del Territorio y Urbanismo como prevencién de riesgos,
en su apartado 1: “Los instrumentos de ordenacién del territorio y de planeamiento
urbanistico seran sometidos a informe preceptivo del érgano competente en materia de
proteccién ciudadana en relacion con las situaciones de riesgo que puedan provocar el
modelo territorial adoptado en ellos”.

De la documentacion consultada al respecto en el PGOU de Le6n, en su Memoria
Informativa, ya se hace referencia a los riesgos naturales detectados en el municipio,
segun analisis contenido en su Memoria Informativa, cuyas conclusiones se han tenido
en cuenta en la redacciéon del presente Estudio de Detalle. En concreto fueron
analizados riesgos geoldgicos internos y externos, hidro-geo-climaticos y riesgos de
avenidas, todo ello dentro del estudio del medio Fisico y Natural. Las determinaciones
de ordenaciéon del PGOU ya tienen en cuenta esta evaluacién de riesgos, que se
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evidencia fundamentalmente en orden a la clasificacidén y calificacién de los suelos.
Tratandose el suelo afectado por el Estudio de Detalle de suelo urbano consolidado,
susceptible de edificacion, se entiende que el PGOU ha considerado excluido el mismo
de los riesgos naturales y tecnoldgicos sefalados.

Para la redaccién de la presente Estudio de Detalle se ha procedido a recabar
informacion acerca de los riesgos existentes en su 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, y se hace constar de forma expresa que, en lo que se conoce, la
Unica posible afeccion de areas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos que hayan
sido delimitadas por la administracién competente para la proteccién de cada riesgo es
la efectuada por la Confederacién Hidrografica del Duero, que en su documento de
Evaluacion Preliminar de Riesgo de Inundacién incluye parte del municipio de Le6n en
un area de riesgo medio de inundacion.

Al objeto de evaluar la posible inclusiéon del dmbito de afeccion del presente
Estudio de Detalle dentro de esta area en riesgo de inundacién, se procede a la
comprobacién y andlisis del riesgo de inundacion sobre la documentacion gréafica
generada en el proyecto LINDE — Esla, Bernesga y Torio en Ledn, redactado a instancia
del organismo competente para la evaluacién del riesgo de avenida, la Confederacion
Hidrografica del Duero:

Como se desprende de dicha comprobacién, dado su ambito de actuacién, el
presente Estudio de Detalle no altera determinacion alguna de planeamiento que afecte
a terreno incluido dentro de la linea de inundacién para el periodo de retorno de 500
anos.

En base a lo anteriormente expuesto y a la determinaciéon normativa contenida
en el apartado 1 del articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de Proteccién
Ciudadana de Castilla y Ledn, se considera que no existe afeccion del presente Estudio
de Detalle sobre areas sometidas a riesgos naturales o tecnoloégicos que hayan sido
delimitadas por la administracion competente para la proteccion de cada riesgo.

En cualquier caso, para la tramitacidn del presente documento debera recabarse
el informe del citado Organismo competente sobre aguas, Confederacién Hidrografica
del Duero, por lo que con seguridad podra ratificarse lo sefialado en tanto que el area
objeto de planeamiento se encuentra, como se ha manifestado, muy alejada de las
zonas del Municipio potencialmente afectas a peligros de inundacién.

2.8.3. Relacion del Estudio de Detalle con la Proteccion del Patrimonio Cultural

El presente Estudio de Detalle en su concepto de figura de planeamiento
(modificacion de volumenes) no presenta incidencia sobre la proteccién o vigilancia
arqueoldgica, dado que carece de alcance ejecutivo sobre el territorio.

La situacién o ambito de actuacién del presente Estudio de Detalle se ubica en
la Avenida Principe de Asturias, s/n con vuelta a calle peatonal, lo que corresponde a
un area situada fuera del ambito de ordenacién del Plan Especial de la Ciudad Antigua.
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La parcela no se encuentra incluida en ningin area o zona de “Proteccién
Arqueoldgica” de las definidas en el art.® 311 de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Ledn.

No obstante, se estara a lo dispuesto en el art.2. 55 a 61 de la Ley 12/2002 de
Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn y la normativa que lo complementa, asi como a
lo contenido en el articulo 312 "Actividades arqueoldgicas. Autorizacion, obligaciones
financiacion y descubrimientos arqueoldgicos" de la Normativa urbanistica de Leon.

Igualmente se estara a los que al efecto pueda determinarse por el Excmo.
Ayuntamiento de Ledn a través de sus servicios de arqueologia y la Comisién Territorial
del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

2.8.4. Aspectos en cuanto a la legislacion sobre Ruido

Segun la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Leodn, en su art. 7.-
Planeamiento territorial y urbanistico. 1.- “En los instrumentos de planeamiento
urbanistico se incluira una zonificacion acustica del territorio, las zonas de servidumbre
acustica y de reserva de sonido de origen natural, de conformidad con lo dispuesto en
esta Ley.” Igualmente, se indica que en los citados instrumentos se incluira un apartado
en el que se definiran las medidas previstas para prevenir y reducir la contaminacion
acustica, de manera que se garantice que, en las areas que delimite, se alcancen los
objetivos de calidad para las mismas. Igualmente incluiran entre sus determinaciones,
las que resulten necesarias para conseguir la efectividad de las servidumbres acusticas
ubicadas dentro del area de intervencion de los instrumentos citados.

Parece obvio que la previsién que se contiene en la Ley sefialada no debe tener
efectos sobre aspectos de la ordenacion urbanistica de la naturaleza de las descritas
en este documento, pues carece del alcance territorial que la haga susceptible de
necesitar la inclusién de tales medidas en el orden de la zonificaciéon acustica.

No obstante, lo anterior se incluye una breve resefa en esta materia a los efectos
de cumplimentar, en lo que proceda, lo sefialado en la citada Ley.

A este respecto, debe sefialarse que en sesidon celebrada el dia 6 de julio de
2012, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Leo6n, aprueba la propuesta de
mapa estratégico de ruido y la remite a la Consejeria competente en materia de medio
ambiente en cumplimiento de lo establecido en el articulo 19.4 de la Ley 5/2009, de 4
de junio. Con fecha 6 de septiembre de 2013 la Consejeria de Fomento y Medio
Ambiente publica la ORDEN FYM/717/2012, de 21 de agosto, por la que se aprueba el
mapa estratégico de ruido del municipio de Ledn.

Por otra parte, en sesién ordinaria celebrada el dia 11 de octubre de 2013, la
Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Ledn, aprueba la propuesta de plan de
accion en materia de contaminacion acustica, denominada Plan de Accién contra el
Ruido de la ciudad de Leédn, y la remite a la Consejeria competente en materia de medio
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ambiente en cumplimiento de lo establecido en el articulo 44.3 de la Ley 5/2009, de 4
de junio. Con fecha 28 de Noviembre de 2013, la Consejeria de Fomento y Medio
Ambiente publica la ORDEN FYM/937/2013, de 13 de noviembre, por la que se aprueba
el Plan de Accidén en materia de contaminacion acustica del municipio de Ledn.

Se acompanan a tal efecto, en este documento, estas determinaciones acusticas,
contenidas tanto en el Mapa de Ruido actualizado en Junio de 2.022 como en el Plan
de Accion, que incluyen planos de niveles sonoros y planos de zonificacién del ambito
de actuacién del presente Estudio de Detalle, de donde se desprenden los siguientes
niveles sonoros para la zona:

Ld 65 - 69,9 dBA
Le 65 —69,9 dBA
Ln 55 —59,9 dBA
Lden 65 — 69,9 dBA

En cualquier caso, los datos y contenidos aportados en este documento deberan
ser evaluados por los servicios técnicos municipales de Medio Ambiente en orden a la
correcta cumplimentacion de las exigencias legales.

2.8.5. Tramite ambiental

Dado el alcance del presente Estudio de Detalle, que actia sobre una limitada
zona, totalmente urbanizada, limitdndose a realizar minimos ajustes en la volumetria
establecida en el PGOU vigente, es patente que la presente actuacion no tiene efectos
significativos o resefables sobre el medio ambiente.

No obstante lo anterior, en base a lo sefialado en el articulo 6.2.c de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, se estima preceptivo someter a
evaluacion estratégica previa simplificada el Estudio de Detalle (como plan o programa
gue es, en su condicién de instrumento de planeamiento), que establece el marco para
la autorizacién en el futuro de proyectos, sin que se cumpla ninguno de los requisitos
mencionados en el apartado 1 para que tenga caracter de evaluacion estratégica previa
ordinaria, dado que no establece el marco para la futura autorizacion de proyectos
legalmente sometidos a evaluacién de impacto ambiental en ningun caso, 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, ni tampoco lo solicita asi su
promotor, ello sin perjuicio de que el 6rgano ambiental pueda en el curso de la
tramitacion del Estudio de Detalle someterlo a dicha Evaluacion Ambiental Estratégica
ordinaria.

En cumplimiento de lo sefalado en el articulo 29.1 de la precitaca Ley 21/2013,
el promotor del Estudio de Detalle, junto con el propio documento y la documentacion

32

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
17/03/2026

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna

BURON REGUERA JOSE MANUEL - 097405832

NOMBRE:



ESTUDIO DE DETALLE AVDA Pk AproBAGION INICIAL - J.G.L.

JOSE MANUEL BURON REGUERA.
Fecha: 24/04/2026 LA SECRETARIA

CSV: 45071IDDOC2EE502371B896A541B7 Documento firmado digitaimente

exigida por la legislacion sectorial, acompanando al presente estudio de detalle, se
presenta ante el Ayuntamiento de Ledn la solicitud de inicio de la evaluacién ambiental
estratégica simplificada, acompanada del correspondiente documento ambiental
estratégico, que contendra la documentacion requerida por el precitado articulo.

Todo ello se sefala sin perjuicio de lo que el Ayuntamiento de Leén y el érgano
ambiental competente determinen en orden a la correcta tramitacion de este
procedimiento ambiental.

2.8.6. Aspectos en cuanto a las redes de Telecomunicaciones

La ley 9/2014, General de Telecomunicaciones, en el apartado 2 del art. 35: “Los
organos encargados de los procedimientos de aprobacién, modificacién o revisiéon de
los instrumentos de planificacion territorial o urbanistica que afecten al despliegue de
las redes publicas de comunicaciones electrénicas deberan recabar el oportuno informe
del Ministerio de Industria, Energia y Turismo. Dicho informe versara sobre la
adecuacion de dichos instrumentos de planificacién con la presente Ley y con la
normativa sectorial de telecomunicaciones y sobre las necesidades de redes publicas
de comunicaciones electronicas en el ambito territorial a que se refieran...”.

Por lo contenido en el citado articulo y dado que el presente Estudio de Detalle
se limita exclusivamente a introducir ajustes de volumetria de la edificacién respecto a
las determinaciones establecidas en el PGOU, todo ello en relacién con una parcela de
dominio privado, sin afectar a la urbanizacién del espacio o dominio publico, parece en
principio que no interfiere en el contenido de la Ley, quedando a criterio de los 6rganos
encargados de los procedimientos de aprobacién, recabar los informes precisos ante
los organismos competentes.

2.8.7. Real Decreto 513/2019, de 30 de agosto, por el que se establecen las

servidumbres aeronauticas del aerodromo militar de Leon.

El ambito del presente Estudio de Detalle, parcela sita en Avenida Principe de
Asturias, s/n c/v a calle peatonal, se encuentra afectado por las Servidumbres
Aeronauticas del Aerédromo Militar de Le6n establecidas por Real Decreto 513/2.019,
de 30 de agosto, por ser estar en uno de los términos municipales incluidos en el articulo
7 de dicho Real Decreto, por lo que se incorpora entre sus planos normativos (ver plano
05 de este Estudio de Detalle) los planos de las Servidumbres Aeronauticas del
Aerédromo Militar de Ledn, y se deja constancia expresa de dicha naormativa en su
documentacién

Al encontrarse el ambito del presente “ESTUDIO DE DETALLE EN SUELO
URBANO CONSOLIDADQ” - Parcela sita en Avenida Principe de Asturias, s/n c/v a
calle peatonal (Leo6n) incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronauticas del Aerédromo Militar de Ledn, la ejecucién de cualquier construccién,
instalaciéon (postes, antenas, aerogeneradores, incluidas las palas, medios necesarios
para la construccion, incluidas las gruas de construccién y similares) o plantacién que
se vaya a llevar a cabo en dicha zona debera requerir autorizacidn previa,
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preceptivamente, del Ministerio de Defensa (Direccion General de Infraestructura) por
estar afectada por las referidas servidumbres aeronauticas, circunstancia ésta que debe
recogerse en los documentos de planeamiento urbanistico

2.8.8. Final.

Y sefalado lo anterior, se firma el presente documento para su sometimiento a
la tramitacién que proceda por el 6rgano municipal correspondiente.

En Ledén a 18 de Febrero de 2026.

Firmado digitalmente por
S BURON REGUERA JOSE
MANUEL - 097405837
o B Fecha: 2026.03.17
11:19:29 +01'00'

Jose Manuel Burdén Reguera. Arquitecto
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3. ANEXOS A LA MEMORIA

3.1. ANEXO 1. NOTAS SIMPLES INFORMATIVAS DEL REGISTRO DE
LA PROPIEDAD N.2 1 DE LEON Y DATOS CATASTRALES.

Se aporta Nota simple de la finca objeto del presente estudio de detalle situada
en Avenida Principe de Asturias, s/n c/v a vial peatonal. (Le6n)

Como se ha expuesto en el presente Estudio de Detalle, la ordenacién propuesta
se ha realizado con el propdsito de poder construir un Unico edificio en la finca.
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CERTIFICACION REGISTRAL

MARIA JESUS PRIETO LéPEZ, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD TITULAR DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD LEON N° 1, conforme al articulo 19 bis de la Ley Hipotecaria
CERTIFICO:

DATOS DE LA FINCA

Finca: 15292
Municipio/Seccién: LEON SEC. 1
CRU: 24012000109232

Linderos

Descripcién literal de la finca

URBANA: FINCA en Ledén, al sitio de La Serna llamada El Nogal, de siete areas y
cincuenta y siete centiareas y cincuenta y cinco decimetros cuadrados o
SETECIENTOS CINCUENTA Y SIETE METROS Y CINCUENTA Y CINCO DECIMETROS CUADRADOS,
que linda: Norte, en linea de veintiun metros y noventa centimetros, con finca
de herederos de Don Pablo Sanchez:; al Sur, en linea de quince metros y noventa
centimetros y otra de dos metros y cincuenta centimetros, con la parcela
segregada propiedad de Don Santiago Castro Fernandez; Este, en linea de treinta
y siete metros y sesenta centimetros, también con la parcela segregada de Don
Santiago Castro Fernandez; y Oeste, en linea ligeramente oblicua de cuarenta
metros, con finca de Dofia Josefa Robles Feo.
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Datos catastrales
Referencia Catastral: 0001802TN8290S0001PQ

Coordinacidén de la finca con catastro

Estado coordinacidén: No Coordinada %

TITULARIDAD Eg
o

Datos titular Eﬁ

Titular: ROSA MARIA CASTRO MARTINEZ, N.I.F. EE

Porcentaje: 25,000000 %

Participacién literal: 1/4

Tipo derecho: Pleno dominio

Titulo: HERENCIA

Cardcter adquisicién: Con caracter privativo

Asiento: Inscripcién 3 de fecha 29/12/2025

Protocolo: 2410/2025

Fecha documento: 17/11/2025

Notario: JESUS SE¥MERO CUADRADO

Datos titular

Titular: MARIA DEL CARMEN CASTRO MARTINEZ, N.I.F.
Porcentaje: 25,000000 %

Participacidén literal: 1/4

Tipo derecho: Pleno dominio

Titulo: HERENCIA

Carécter adquisicidn: Con cardcter privativo

Asiento: Inscripcién 3 de fecha 29/12/2025
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CERTIFICACION REGISTRAL
Protocolo: 2410/2025
Fecha documento: 17/11/2025 2
Notario: JESUS SEXMERO CUADRADO §
o
Q
Datos titular E
Titular: MARIA ASUNCION CASTRO MARTINEZ, N.I.F. %
Porcentaje: 25,000000 % L
Participacién literal: 1/4 3
Tipo derechao: Pleno dominio 59
Titulo: HERENCIA gg
Caracter adquisicién: Con caracter privativo EE
Asiento: Inscripcién 3 de fecha 29/12/2025 &
Protocolo: 2410/2025 g
Fecha documento: 17/11/2025 ay
Notario: JESUS SEXMERO CUADRADO a8
=<
Datos titular P
Titular: MARIA JACQUELINE CASTRO MARTINEZ, N.I.F. §
Porcentaje: 25,000000 % ﬁg
Participacién literal: 1/4 gg
Tipo derecho: Pleno dominio o8
Titulo: HERENCIA =
Caracter adquisicién: Con caracter privativo
Asiento: Inscripcién 3 de fecha 29/12/2025
Protocolo: 2410/2025
Fecha documento: 17/11/2025
Notario: JESUS SEXMERO CUADRADO
5
CARGAS PROCEDENCIA %
No hay cargas registradas =
y gas registra =
0§
CARGAS PROPIAS BE
— it
AFECCION
Tipo derecho: Afeccidn
Tipo: Exenta en sucesiones
Plazo: S aifios
Fecha de la afeccién: 29/12/2025
AFECCION
Tipo derecho: Afeccidn
Tipo: Exenta en sucesiones
Plazo: 5 afios
Fecha de la afeccién: 29/12/2025

DOCUMENTOS PENDIENTES DE DESPACHO
No hay documentos pendientes de despacho

LEON a 29/12/2025 12:17:31.
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CERTIFICACION REGISTRAL

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad gque consta en el
encabezado del documento. Para mAs informacién, puede consultar el resto

de informacién de proteccién de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado
incluyendo la practica de notificaciones asociadas y en su caso
facturacién del mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacién en
materia de blangueo de capitales y financiacién del terrorismo que puede

incluir la elaboracién de perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario:
para el cumplimiento de una misién realizada en interés piblico o en el
ejercicio de poderes piblicos conferidos al registrador, en cumplimiento
de las obligaciones legales correspondientes, asi como para la ejecuciédn

del servicio solicitado

Derechos: La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen
especial respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se
atenderd a lo dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa
registral se estard a lo que determine la legislacién de proteccidén de
datos, como se indica en el detalle de la informacién adicional. En todo
caso, el ejercicio de los derechos reconocidos por la legislacién de
proteccién de datos a los titulares de los mismos se ajustara a las
exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles
en la informacién adicional de proteccidén de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios.

No se prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del

propio interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto - " 'de - informacién de proteccién de datos: Disponible

en https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-

registrales en funcién del tipo de servicio registral solicitado.

et Sumai e cfmntietc s el

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION
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CERTIFICACION REGISTRAL

La informacién puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene
caracter intransferible y confidencial y Unicamente podra utilizarse para
la finalidad por la que se solicitdé la informacién. Queda prohibida la
transmisién o cesién de la informacién por el usuario a cualquier otra
persona, incluso de manera gratuita. De conformidad con la Instruccién de
la Direccién General de los Registros y del Notariado de 17 de febrero de
1998 queda prohibida la incorporacién de los datos gue constan en la
informacién registral a ficheros o bases informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la

fuente de procedencia.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por MARfA JESOS PRIETO LOPEZ
registrador/a titular de REGISTRO DE LA PROPIEDAD LEON N° 1 a dia veintinueve de diciembre del dos
mil veinticinco.

(*) C.s.V. : 2240121263459002

Servicio Web de Verificacién: https://sede.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. El Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrénicos y f£firmados electrénicamente tendran la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificaciémn que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).
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Art 18, Especialidades de los Estudios de Detalle en Suelo Urbano Consolidado.

1

Cuando ol objeto dal Estudio de Detalle sea la modificacion de la ordenacion detaliada ya
gstablacida por el planeamionio genedal, © bien simplemenie compisiarna ordenando los
volomenes edificabies. debera respetar, ademas de las determinaciones referidas en el conjunio
de esias nomas, las siguisntes condiciones:

al

b

——r

i

el

dj

El Estudio de Delalle se referird, an genaral, a una manzana compieta en caso da ordenacion
sequn alineacidn a vial, 0 a parcelas con edificacion indapendiente aisiada en ofro caso.

Podran referirse & parcelas que no cumplan ka condickdn ankerior cuands su objelo comsista en
igualar comisas, aliminar total o parcialmeonte medianerias de edficaciones colindantes ya
existentes v que el Plan General no fije como fuera de crdenacion, o evitar medianerias gue
puedan originarse con la ordenacidn prevista en ol Plan Genaral.

En los espacios libres resultanies, en su caso, an la necrdenacion de volimenes edficables. la
distancia minima enira los paramenios opiestos deberd ser 2/3 {dos tercios) la altura del mas
alto. La soparacion mirdma entre boguaes. medida en cuslquier direccidn, sorda al manos-do
ocho metros.

Mo podra reducir la fatitud de los viales ni Ja supedficie destinada a espacics libres, ni originar
aumernto de edificabikdad. Tampoco podran sementar fa ocupacicn -del sualo prevista enla
ardenanza ce edificacion conrespondienta, ri fa densidad de uso, cuando esta venga fimitada
on al Flan Geneoral o se daduzca de |as condicionos de ordenacion gue resulten de aplicacion.
Azimismo, fampoco podra alterar las alras maximas gue resulten por aplhicacion da o
senalado en el numard siguienta.

lgsalmenta, no podra. en mingln caso, allerar 2l régimen da usos asignado desde ol Plam:
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El nimero da plantas resultante do |a ordanacion de volimenes, no podra sar suparicr en un
50% {cincuenia por ciento) al gue corresponda segun la alineacidn a vial, o segun &l tipo de
ordenacion gue cofresponda a la parcela de gue se frala, computandosa las fracciones por
EXCEs0D, ¥ oo una allura maxima oo disz plantas.

2. Podran redactarse Eshudios de Dedalle en parcelas an que sea posiblo afectusrun retranquec de la
alineacién oficial, siempre que al ambito ordenado sea todo el frente de la alineacién da manzana.
delbiando atendarse en 93105 cas0s a las siguienies imitacionas:

a)

b

Ch

Lz edificabilidad & computar en &l Estudic do Detalie serd la derivada de la crdanacion
ostablecidz an ol Plan General, a cuyos efoctos doberd hacerse un. estudio comparaiivo de 1a
adifizabiidad anire ic sefalado en el Plan General v o gua =& establezca en o Esfudio de
Detalla.

El nimerc da planias resuflants de la ordenzacion de volimenas sard &l gue correspenda segun
la Ordonanza do aplicacion vy 1 noova latitied resultanie, sin gue &sia latitud: sive para
daterminar ia altura de los doemas tramos da |a calle ni la del frente opeesto al rofrancueo.

En el supuwesio de gue la ordenackin afecta a temenos con patic de manzana, se pamils
trasladar |a alingacion interor en una dislancia igual a |8 retranqueads, de forma gue se
mantenga el mismo fondo edificable v sismpre gue el patio interior de manzana siga
cumpliends fas condiciones astablecidas an estas Mormas, [o que dobera justificarse aponando
ia documantscion necasania de la iotalidad de fa merzana, En caso de no poder cumplic asia
condician. Gnicamants sa pamitird ia trasiacion de fa dlineacién interor hasta fa distancia en
que esio CouTa.

3. En ningidn caso podran onginarse medianerias vistas como consecuencia de la ordenacion gue se
realice medianie Estudios de Datafle.

4. En los ambitos da uso predominanie industral, la parcela minima para que pueda formarse un
Estisdio oo Dietalle sara da 1.000 m° (mil metros cuadrados), v 8n caso de gue S8 prevoan vias
destinadas a a circulackin rodada su latitud minima serd de 10 m (disz meiros).
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3.3. ANEXO 3. TRANSCRIPCION DE LOS ARTS. 309 A 314 DEL PGOU DE LEON

Art. 209, Fundamentos y ambito de aplicacion de la proteccion arqueologica.

1. El ‘acervo culiural constituido por los restos amueoldgicos contenides en el subsuslo de las
ciudades histdricas. a los gue hacen expresa refarencia los Articulos 1.2,y 40.1. dela Lay 168/1985
del Patrimonio Hisiénco Espanol, han de ser objeto de especial vigilancia y proleccion, anie
eveniuales desiruccionas por obras realzadas en ef subsuslo.

2. El Patrimonia Historico que representan o5 restos de estructuras, consirucciones y de conjunios
arquitectonicos, o Jos testigos mobilkarios presentes en las areas histéricas de la  ciedad,
indisociables de su comiexio arguedldgico. deben ser explorados, e inchiso, en algunos casocs
puesios en valor en el marco de las achsacionas whanistcas, con objeto de ennguecer {a cudad
dasde- el punic de vista cuttural, tal y como determina el Armiculo 37.a) de la Ley 51200 de
Urbanismo da Casflla y Ladn.

3. Las Mormas de Proteccidn y Vigilancia Arguscitgica qua sa dafinan & continuackin, ferdrian como
ambiio: de -aphcacion las zomas argueocldgicas incluidas en la Ravision del Plan General de
Crdenacién Lirbana de Ledn, siendo su objgtivo i3 proteccion; estudio, consenvaciin y difusion de
la rigueza arguaclogica de la gque son poseedores la cindad de Ledn v su municipic.

Art. 310. Normas generales para la proteccion y vigilancia arqueslogica.

Dada la impozibilidad de una determinacion exhaustiva de los restos arquecidgicos hasia su definitiva
descubnmisnto; ias zonas arguecitgicas incluidas en esia normativa no deben de considerarse
inmutables sina, por lo contrano, abiertas & posibles ampliaciones v modificaciones conforme avance
|a imvestigacion arguecbioica. Estas medificacionss so realizaran por ol procedimiento previsio para
las modificaciones pantuates dei Plan General, o, en su casc, medianie la aprobacion de un Plan
Ezpacial, on los términos provistos fegal v reglamanianamenio

La proteccion v vigilancia de fas-zonas arguaciogicas defafladas seguidamenta se roguiaran a traves
do astas Mormas do Proteccion y Vigilancia Arguecddgica, de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histdrico
Ezpancl, de la -Ley 1272002 dal Patnmonio Cuttural de Castilla ¥ Ledn v por la nomaliva que la
desanolle o sustiuya.

Azimismo, 3 los efecios provistos on of ariicule 54 dé la Lay 1272002 de Parrimanio Cultural da Castilla
y Ledn, ¥ en el articulc B84 del Reglamento de Urbanismo do Castilla y Ledn, las zonas argquaciagicas
definidas an asta saccion tendran k- consideracion de catdlogo, sin perjuicio-da 13 ulterior redaccion, si
e conskdera comienionts, de un Plan Especial de Proteccion para fodas ¢ para cada una do elfas, v
sin-perjuicie, también, de la obligacien de incoar de oficlo, el procedimiento para la declaracion de Bién
da Interes Cultural, da las zonas argueclégicas gue, an ejecucicn del planeamieno, pusda acreditarse
que ratnan da forma singular y relevante fas caracteristicas definidas en o articuls 1.2 de la Ley
12/2002 da Patimonio Cultural de Castills ¥ Ladn.

En todo caso, so considera necesara desde ol Plan Genaral de Ordenacian Urbana ks incoacion del
procedimisnto para dicha daclaracién da |a zona denominada “castro de los judios”, considardandose al
resto de las zonag “yacimiontos imvantariados”
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Art. 311.  Zonas de proteccion arqueologica.

A eofectos de su proteccidn argueoldgica, quedan sujetas a la presente Normativa, ademas del area
delimitada por el Plan Especial de Ordenacidn, Mejora y Proteccion de la Ciudad Antigua de Ledn, las
zonas y yacimientes de la ciudad de Ladn y su municipio que a continuacion se axpresan:

A.

Zona 1. En ella se delimita la trayectoria del acueducto construido por la Legio VII Gemina para el
abastecimiento de agua potable a su campamento.

Durante la Edad Media se construye la Ermita de San Esteban en el barrio del mismo nombre.

. Zona 2. En esta zona se han producido hallazgos pertenecientes a la aglomeracion civil -

cannabae- asentada en tomo al campamento de la Legio VIlI Gemina.

En la Edad Media se sitGa en esta zona la agrupacion de San Mamés, formado en tomo a un
antiguo cenobio convertido posteriormente en parroquia.

. Zona 3. Espacio ocupado posiblemente por la aglomeracion civil surgida en tomo al campamenio

de la Legio VIl Gemina. No hay que descartar el hallazgo de alguna de las necropolis del
asentamiento romano, en concreto de la que se dispondria a lo largo de la via que se dirigia hacia
la Meseta.

Durante la Edad Media se convertira en el arrabal de Santa Ana nacido alrededor de la actual
iglesia del mismo nombra. En esta drea se levantd también la denominada Capilla del Cristo.

. Zona 4. Las excavacionas practicadas en el sector mas meridional de esta zona -Edificio Pallarés

y Casa Botines- han mostrado que desde sus inikios la implantacion romana no se circunscribe
Gnicamente a la parte alta del cerro, ccupando también el extremo oriental de la vega izquierda del
rio Bemnesga, al pie del rellano de la terraza fluvial donde se asienta la ciudad amurallada.

A lo largo de la Edad Media el espacio ocupado en la actualidad por la Plaza de Santo Domingo
albergd parte del burgo medieval, que en esta zona se veia delimitado por la cerca, donde se abria
la Puerta de Fajeros. Al exterior de la cerca se construyé a finales de la Edad Media el Convento
de Santo Domingo, destruido durante la Guerra de La Independencia.

Emplazada en la zona noroccidental de la ciudad, nos enconframos con la pobla de Renueva,
surgida al amparo del Monasterio de San Isidoro. Contaba con una pequena iglesia demribada em
1948, vertebrandose en torno a la Rua Nova o camino francés que desde la Puerta de San Isidoro
se dirigia al puente sobre o rio Barnasga.
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E. Zona 5. Al suroeste do esta zona e lovantd, hasta mediados del siglo XX, af Monasterio de San

F:

Claudio.- Su fundacidn parace estar relacionada con una iglkesia martiral levaniada en época tardo
ramana sobre el sepulcro de os santos Lupercio; Victorco v Claudio, tres de tos hijos dal canturidn
Zan Marcelo, martirzados en las postrimerias del sigic Il 4.5, Con la - Hegada de la invasidn
musutmana debe de producirse un-hizsto on la vida del monasterio, que incluso pudo ser destruido.
En sl siglo X, Ramirc I lavanta do nuevo-la iglesia, siendo con su hipp Ordonio I cuando voelve a
reanudarse la vida del monasterial. En 1520 un incendio destruye de nuevoe e monasteria,
inicidndose seguidaments 'S4 reconsiriocion, ya con planteamientos renacenfistas. siendo: el
diracior de los frabajos Juan del Ribero. La iglesia. ain sin concluir, se consagra en: 1604, Durante

la-Guera de fa Independencia el Monasterio sulrd saguaos de los qus No ConSiguid recupeararse,
lbegardo-a su fir con k2 Desamorizacion de 1835,

Excavaciones practicadas on of afo 1991 an un solar de la Calle Monasierio pusiarcn al
descubionto una sorie de cimeniaciones pertenecionies a la iglosia ronacentista dol Monasterio 'y
parte da su claustra adyaconie. Tambign se exhumaron varcs enlemamiantos datados enire fos
sighos Il y VIl d.C. Estas inhumacicnes se comespondertan ©on una necropolis tardo romana y
visigoda mas amplia gue debid do llegar, incluso ocupar, una buena pare de los gue hoy
corstituya el dardin de San Francisco.

En refacion con io anterior habria gue poner 4 a kglesia do Sania Monia, lovantada an of lugar
donde saqin la tredicidn sulinid marfiio la santa. Su ubicacion debe de estar relacionada, al igual
que ol Monasterio de San Claudio, con un templs maniinal construido scbre parte de una
mocropolis paloccrhsfiana, aungue no hay gue descarar gue el uso de ésta pudiera inickarse ya
durants los pimeros slos de la presancia romana an Ledn.

Al none del Jardin de San Francisco se levanio, hasta el afio 1987, la Casa de Misericordia
fundada por & Obispo Cuadrillarg.

Zona 6. Enterramiento de La Candamia. Yacimiento descubierto en una de las laderas del Monte
de La Candamia en el afo 1986. El lugar del hallazgo se sitGa en uno de sus escarpes, muy
préximo a la parte mas alta del talud.

. Zona 7. Necropolis Romana del Campus de Vegazana. Yacimiento excavado en 1991 y 1902

como consecuencia de la construccion de varios edificios de la Universidad de Ledn. Su
alejamiento respecto al campamento de la Legio VIl Gemina y a la aglomeracion civil surgida en el
entorno del mismo, induce a pensar en su relacién con un asentamiento periférico proximo a Legio.

. Zona 8. El Castro de la Mota o ol Castro. Este yacimiento, también conocido como el Castro de los

Judios, ocupa un cerro proximo a la actual localidad de Puente Castro formado por la erosion del
rio Torio y de un pequefio regato que desde Las Lomas discure hacia el pueblo. En la actualidad,
ademas de las alteraciones producidas por Ia red hidrologica, se detectan otras derivadas de la
actividad antrdpica, como un pequerio depdsito de agua construido a principios dal siglo XX.

Va a ser en el siglo X cuando aparecen las primeras menciones sobre la presencia de poblacion
judia en el Castro de Puente Castro. Durante los siglos X! y Xl continda la ocupacion del Castro,
tal y como demuestran varias citas documentales. En 1196, en el transcurso de la guerra entre
Alionso IX de Letn y Alionso VIIl de Castilla, este Gitimo toma y destruye el Castro, hecho que
parece poner fin a la ocupacion intensiva del lugar por parte de los judios. Estos estableceran una
nueva juderia en los arrabales de la ciudad de Leén.

Zona 9. Necropolis Judia. La necrépolis esta situada en la ladera oeste del cerro sobre el que se
asienta el poblado judio. Los enterramientos ocupan la mayor parte de la ladera. Se une en una
zona conjunta junto con el “Castro de los judios™.
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J. Zona 10. Yacimiente Romano, Yacimisnto situads on las proximidades da la margen zquarda dol
rio Bamasga. proximo al actual Cemanterio Municipal. Podria identificarse como un Pious viaris,
del gue incluso conoceriamas su nombre -Ad Legionem VIl Geminam:, surgido en un importanie
nudo de comunicaciones ¥ con una estrecha relacion de dependencia con el carcano campamenio
da Legio.

K. Zona 11. La Ferrala. Oferusls da fa Valdoncina. Yacimiento pertenacients al Palaolifico Intanor
situado scbre na de |las torrazas de la margen deracha del rio Bemesga, a wnos. 1500 mis. al
suraste do Cteruslo de |la Valdoncina. Sigue tna disposicion paralela al cauce del mencionado
cursc fluvial, presentande una ligera cafda hacia of noresie hasta llegar a su limite, en donde se
acentlia o descenso hasta ia teraza inforor. mientras gue por ef sesie muestia una figera
pendionta ascendenie que se va incremeniando figefamenta hasta culminar en la lefraza
immediataments supearior.

L. Zona 12 B Janocy La Maza, Oteruele de fa Valdoncina. Yacimianto del Palealitico inforicr que sa
extienda a |o largo da una do {as formazas de [ margen derecha del rio Bernaesga, ofreciondo una
mayor conceniracion de materiales en las zonas proximas &l puebla. En direccicn aste-oesta |a
dispersion de la industria litica se extendia a lo largo de madio kikdmetro,

Art. 312.  Actividades arqueologicas. Autorizacion, obligaciones, financiacion vy
descubrimientos arqueologicos.

A efectos de la regulacidn de astas materias deberd estarse a o dispuesio en los ariculos 55 a 61 de
la Ley 122002, de Patrimonio Cuitural de Caslilla v Leon, y normativa que fa complemanta, dasarodla
o sustituya con las especialidades siguiemas:

A. Con-antenoridad a la aulonzacon expresa de la Consejeria competente en matena de culiura, ante
cualquier solicitud de licencia de cbras gue impligue movimienios de fismas, o gQue en alguna

madida: afecian al subsuelo. de las dreas sefaladas en el Arficulo antanor, .ol Servicio Tecnico
Municipal compatenie podrd llevar a cabo un corfrol arquealdgico con el fin da’ ovaliar la
existencia o no de restos arquedldgicos. Para ello podrén realizarse, excepcionalments, sondeos
cor medios mecdnicos. Esios, adamds de ‘sevir para detsrminar fa presencia o no de nivales
-arqueonidgicos, puedan facilitar una primera aproximacion -a la exension vy profundidad de los
niveles fértiles arguenicoicamente. gue posieriorments se axcavaran de forma sistemalica. En
aquallos lugares con una aparente falts co esiraligralia arquecldgica, este sistema permitira
geterminar fas colas del subsiraio natural, [a presencia de materiales reaprovechados, elc.

Da la reafzacion da esfa inspeccion v de |os resullados de fa miama so dard cuenta &l Sewvicio
Territorial de Culiura do Castilla y Ladn a los efectos provistos en el anticulo 55.5 da la Lay 1202002

prechada,

B, ‘Side dicha inspaccitn se datorminara la inexisiencia de evidencias amueoligicas, se seguird con
|2 framitacién reglamentaria de la correspondients licencia da obeas.

C. En otro caso, as decir, s de conformidad con la resolicion gue &l efacio se dicte por al drgano
autonomico corraspondients, sa conchuyera ia axistencia de- evidencias: arquetddgicas so ostara a
o gue en dicha resolucion 58 determine. en cuanto a los requenmientos necasancs para la
consarvacion y custodia de los bienes hallados, y en cuanto.a ias condicicnes gue deban
establecerse an la licancia.
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. La propiedad, 0 en su caso el solicitanie de licancia, pondran a disposicion del Arquediogo Director

de la axcavacion los medios tecnicos ¥ awdliares asi como la manoe de obra necesara para la
inspeccion argueclagica. Mo ebstante, su realizacion podra ser soficlada a la Direccién Genieral de
Pairimonio y Bienes Culiurales de la Junta de Castillz y Leon, 0 a carge de los fondos gue a tal
efacto pediera habilitar ol Excme. Ayuntamiante de Ledn,

. La intervencion argueclogica. fundamentada en la redlizacidn de las catas o sondaos que se

estimen necesarios, debera do electuarse emun ptazo maximao de 3 {tres) meses. Para eflo ef solar
o tarreno edificable guedard libre de las edificaciones - preexistentes y corvenientemenio
desescombrade, vallado, y en disposicion do facilitar el acoeso de personas y vehiculos a su
intesior. Esie periodo podra prorrogarse por causas gque asl lo justifiquen.

La direccion y responsabilidad tacnica y ciantifica de Ios frabajos seran dal Amuediogo Director da
los mismios, quien daberda cumgdr en todo momenio ¥ aclo las condicicnes estipuladas an la
legislacicn y romyativa en mataria de Patrimonio Hisidnoo ¥ Argueciégico gua le sea de aplicacion,
baio [a coordinacion y supenasion del organs administrativo compeatants.

. Bl Arquediogo Direcior Hovard & cabo la documentacion de lodas lss evidencias de inforés

arquaoiigico: exhumadas mediante las condiciones: estipulsdas an la logiskacion ¥ nomativa en
mataria de Patimonio Histarico y Arqueoldgico gue |8 sea de aplicacidn,

. Concluida la infervencidn argueoldgica, so procaderd por parte dal Servicic Téchico Municipal

competante a ls realizacion da un informe an el gue =& svalearan jos resultados da la misma y la
necesidad o no de continuar con los. frabajos de excavacion. Ddcho informe Se pondra an
conocimienio de la Adminisiracian Autonomica, en funcion de les compefencias gie la misma
ostenia con amaglo a la Legilacion Protectora del Patrimonio Histdrico y Argueciogico, debiendo
estarsa & lo que so diclamine por dicha Administracion.

Las obligaciones descrifas en los apariados anteriores habran de ser previas a la concason an su
case de la Licencia Municipal de Cbras; su incumplimisntc dejard sin sfecio la siuacion da

tramitacion en la gue- se encuenire cualquior ohra gua vinlera a cordravenic fa salvaguarda o

proteccion arquaciigica.

47

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
17/03/2026

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna

BURON REGUERA JOSE MANUEL - 097405832

NOMBRE:



ESTUDIO DE DETALLE AVDA P} ,
JOSE MANUEL BURON REGUERA, | APROBACGION INICIAL - J.G.L.

Fecha: 24/04/2026 LA SECRETARIA

CSV: 45071IDDOC2EE502371B896A541B7 Documento firmado digitaimente

e ™

- ACUEDUCTO LEGID VI

2~  BGLOMERACION CANNABAE

1. AGLOMERACION CIVIL LEGIO VI

4~  ZOMA DE ASEWTAMIENTOS BAJD EL CERRQL

G-  MOHASTERIO SAN CLALDI0.

E.- EMTERRAMIENTDS DE LA CANCAMIA

7.-  NECROPOLIS ROMANA VEGAZANA

- ELCAZTRC DE LA WOTA
NECROPOLIS J

40 YACIMIENTD ROMANG

11~ LAFERRALA CTERUELOL

12 ELJANO Y LA MATA OTERUELD

@ zoNAS DE PROTECCION ARDUEOLOGICA \ L
e CAMING DE SANTIAGD

i

48

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIR
17/03/2026

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna

BURON REGUERA JOSE MANUEL - 097405832

NOMBRE:



ESTUDIO DE DETALLE AVDA P} ,
JOSE MANUEL BURON REGUERA, | APROBACGION INICIAL - J.G.L.

Fecha: 24/04/2026 LA SECRETARIA

CSV: 45071IDDOC2EE502371B896A541B7 Documento firmado digitaimente

Art. 313. Instalaciones y medidas de seguridad a adoptar durante el desarrolio de

las excavaciones arqueologicas.

. Cuando las excavaciones pusdan afectar a las edificacicnos colindantes. [a via pUblica, o puadan
revastir paligro para los operarios, so roalizaran bajo la direccidn y responsabilidad de un
arquitecto o 1écnico competenta anla matena, cuya presencia no excluird la direccion dal idcnico
arquadiogo en los apanados que le son propios. De esta manara, y sin perjicio de las demas
intervenciones piblicas que procedan, estas actividades guedardn sujetas a lo estipulado en el
Articulo 87, apartado i. de la Ley 51509 do Urbanismo de Caslilla y Ledn.

. La eolocacion de instalaciones auxiiares -apeos necesanos para la contencdn do fas parades da
las catas o sondaos a-excavar, refuerzo y-apuntalamiento do las estructuras descubiertas y 1odo
aguelio que incida en |z segundad del equipo gue tome parte activa en al desarmollo de los trabajos
arquackigicos debera de comar por cuenia de la propiedad o soficitante de los frabajos

arqueaakigicos.

. Las precaticionas a sdopiar durantalos trabsjos seran las previsias anla legislacian vigenta en
matera de Segunidad y Salud en al trabajo.

. En todo momento, el estado de las excavacionss permitira s perfectt control 18cnica, sin que tos
acopios da maiariales produzcan menoscabo do las estrecturas qua vayan apareciendo.

.- Tamminados los trabajos de excavacion sa procederd a roltenar el 4rea.o catas abiertas. excepto an
aguellos casos en los gue |a superficie excavada vaya a verse aleciada por obras o remociones
inmediatas.
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Art. 314. Normas para la conservacion de los hallazgos arqueologicos.

1.

De acuerds con lo estabiecido en el Articulc 44.1 de fa Ley 16/1885 de Patrmonic Histdrico
Espafiol y en el Atticule 55 de-la Ley 122002 de Patrimomio Cultural de Casilla y Ledn, la
titulandad junidica de los restos arqueoidgicos descubiertos -tamto mueblos como inmuebles- sera
publica, ne pudisndo reclamarse aguafia-por el fitular de los termenos en gue fiene lugar su
descubrimiento:

2i 1a naturaleza de |os rastos inmesbles descubienos daconsefara, por su interés o relavancia y
consiguiente utilidad piblica, su -consenacikin an el lugar del hallazgo. dando lugar a la
modificacion tofgl o parcidl de |as condictones. de uso y aprovechamients do los temoRos, se
actiars det siguienta moda:

a) Sifa enbidad de la disminucian cel aprovechamiento derivada de la conservacion an el propio
solar da los resios hallados es de entidad fal que puedse compensarsa en el propic solar, se
prafenrd. esia opcidn sobré cualguisr ofra. A esios sieclos. ol Plan General confempla la
posibilidad de modificacicn automatica ded contenido del armiculo 144 de sus MNormas en o
gantidc do gue-los aprovechamientos autorizados enda planta bajo cublerta pusdan constituir
unidad regisiral independienie do la planta inmediaiamants inferor, pudiéndose incluso, previa
justificacion y valoracion de la carga que la consarvadcion de los restos hallados |8 supone al
inmuebta, elevar |a altura maxma permitida desde este Plan Generdl en un margen de hasta

60 cm. (sesenla centimetros), v ello tan sdlo =i desde esia opcion se alcarza a compensar
totaimonte dicha carga.

by En el casoc de gque la. consorvacién de los restos. hallados supusiess una pordida de
aprovechamiento gue’ no pudiera sed compensada en la forma. anterior, la disminecstn sa
compensard transfifendo el aprovechamienio perdido a ofros famenos de Uso equivaiente
perenecienies ai Pairimonio Municipal de Suedo, que seran sefatados v ofrecidos por el
Excmo. Ayuniamienio de Ledn. o bion-expropiandc ol aprovechamianto perdido, o por cuatquier
otro procedimients do compensacion gue peeds pactarse con areglo a Derecho.

¢ Si ia consarvacion de ios restos hallados fuese incompatible con la realizacion de la obra
prevista, o procaderd de igual manera & |a descrita en el parrafo anterar.

Los bisnes micebles v toda la documentacion resultante de 12 mvestigacion arqueclogica realizada,
pravis inclusion anal dnventario Arqueclogico; podran -sor dopesitados. para su custodia,
consenacion, axposicion y puesta an valor en al Mueseo Municipal de Historia de la Giudad, si el
Excmo. &yuntamiento de Ledn acordase su creacion, ¥ previo acuwerdo con la Direccion General de
Patnmonio ¥ SBienes Culiurales de fa Junta de Castilla y Ledn.
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3.4. ANEXO 4. DETERMINACIONES ACUSTICAS VIGENTES EN EL AMBITO DEL
ESTUDIO DE DETALLE

Se acompanan los Mapas Estratégicos de Ruido de Ledn, Foco ruidoso: ruido
total, con los correspondientes niveles sonoros Ld, Le, Ln, Lden.
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