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LA SECRETARIA RATEGICO - PARCELA E.2-L - LA LASTRA

Modificar la ordenacion detallada de la parcela

Objeto E.2-L para permitir una altura minima de Baja + 2,
Suelo urbano consolidado de 1080,00 m? en La
Parcela .
Lastra, Ledn.
Edificabilidad 1487,00 m? para equipamiento privado

Ocupacion maxima

1487,00 m2.

Altura maxima

22,50 m a cornisa; no se modifica el solido capaz.

Cambio principal

Se mantiene el maximo B+4 y se reduce
unicamente el minimo de B+3 a B+2.

Usos

Equipamiento privado, sin alterar el régimen de
usos del Plan Parcial.( sanitario-asistencial,
oficinas-administrativo, comercial, espectaculo-
recreativo y hotelero ).

Conclusion ambiental

El documento considera que la alternativa B+2 es
ambientalmente mas favorable y que no se prevén
efectos ambientales significativos.
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1. OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

1.1. Introduccion

El presente informe constituye el Documento Ambiental Estratégico (DAE) del Estudio de Detalle de
la parcela E.2-L, situada en el ambito de La Lastra, en Leon.

El documento se redacta para la tramitacion de la evaluacion ambiental estratégica simplificada,
conforme a lo previsto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

El Estudio de Detalle esta promovido por ARCO Edificacion Urbana, S.L. y ha sido redactado por
Julio Alaejos Gonzalez, arquitecto colegiado en el COAL n°® 1009, en julio de 2026.

1.2. Objetivos

El Estudio de Detalle evaluado modifica la ordenacion vigente de la parcela E.2-L del Plan Parcial de
La Lastra, en Leodn.

Su objetivo principal es reducir en una planta la altura minima actualmente exigida para la parcela,
de manera que se permita construir una edificacién con planta baja mas dos alturas (B+2), en lugar
de la altura minima vigente de planta baja mas tres alturas (B+3).

La modificacion propuesta no altera los parametros urbanisticos esenciales de la parcela. En
particular, se mantienen:

e La ocupacién maxima permitida.

o La edificabilidad maxima asignada.

o El sdélido capaz definido por la altura maxima a cornisa de 22,50 m.

En consecuencia, el Estudio de Detalle se limita a introducir una mayor flexibilidad en la altura
minima edificatoria, sin modificar la intensidad edificatoria ni el volumen maximo previsto por el
planeamiento vigente.

2. ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN

2.1. Localizacion

La parcela objeto de evaluacion, identificada como E.2-L, cuenta con una superficie de 1.080,00 m?
y se localiza en suelo urbano consolidado, dentro del nucleo urbano de La Lastra, en Ledn.

Se sitda en la confluencia de las calles Campos Géticos, Juan Pablo Il y Martin Castafio Unzué,
junto a la calle peatonal 8 de Marzo.

El encuentro viario se resuelve mediante una glorieta de 28 m de radio. La forma irregular de la
parcela queda condicionada principalmente por sus alineaciones hacia las calles Campos Goéticos y
Juan Pabilo Il, asi como por la alineacién circular concava orientada hacia la glorieta.

Datos urbanisticos de la parcela E.2-L

e Propietario: ARCO Edificacion Urbana, S.L.
« Referencia catastral: 9982101TN8198S0001RJ.
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Superficie: 1.080,00 m2.
Edificabilidad: 1.487 m? destinados a uso de equipamiento privado.

Linderos

Sur: calle Campos Géticos.
Noreste: calle Juan Pablo II.
Oeste: calle peatonal 8 de Marzo.
Este: glorieta.

Servicios urbanisticos disponibles

La parcela dispone de los servicios urbanisticos necesarios para su desarrollo, entre ellos:

Abastecimiento de agua potable.

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

Suministro de gas.

Suministro de telefonia.

Acceso rodado por via publica.
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2.2. Descripcion de la propuesta evaluada

Objeto del Estudio de Detalle

El Estudio de Detalle tiene por objeto modificar determinadas condiciones de la ordenacion detallada
de la parcela E.2-L, definida por el Plan Parcial del sector “La Lastra” del PGOU de Leodn.

La parcela se encuentra en suelo urbano consolidado y forma parte de una manzana completa
destinada a edificacion aislada.
Alcance de la modificacion propuesta

La propuesta mantiene el sdlido capaz permitido por la ordenanza y solicita admitir, para este caso
concreto, la construccion de un edificio con planta baja mas dos plantas (B+2).
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La modificacion se plantea para facilitar la implantacion de un edificio aislado de uso hotelero en una
parcela actualmente libre de edificaciones.

En concreto, se propone reducir la altura minima edificatoria, pasando de la ordenacion inicial de
baja mas cuatro plantas (B+4) a una altura minima admisible de baja mas dos plantas (B+2).
Determinaciones urbanisticas que se mantienen

La propuesta no altera las determinaciones urbanisticas esenciales de la parcela. En particular, se
mantienen:

e La ocupacion maxima de la parcela.

o La edificabilidad maxima permitida.

o El solido capaz definido por la ocupacién maxima y la altura maxima permitida de
22,50 m.

o Elrégimen de usos asignado por el Plan Parcial.

« Las alineaciones obligatorias establecidas en la ordenacion detallada.

Modificacion introducida

La dnica determinacion que se modifica es el niumero minimo de plantas admisible en la parcela.
Con ello, se permite que el edificio previsto pueda desarrollarse con una altura minima de baja mas
dos plantas (B+2), manteniendo el maximo de baja mas cuatro plantas (B+4).

En consecuencia, el Estudio de Detalle introduce una mayor flexibilidad en la configuracién
volumétrica del edificio, sin incrementar la intensidad edificatoria ni modificar el modelo de
ordenacion vigente.

Comparacién entre estado actual y estado modificado

La comparacioén entre la ficha urbanistica vigente y la ficha modificada queda resumida del modo
siguiente:

Estado actual
La ficha urbanistica vigente de la parcela E.2-L establece las siguientes condiciones generales:

e Ordenanza de zona: equipamiento, clasificacién E2, equipamiento privado.

e Usos permitidos: sanitario-asistencial, oficinas-administrativo, comercial, espectaculo-recreativo
y hotelero.

e Edificabilidad total expresada en el uso predominante: 1.487 m?2,
e N2 mdaximo de plantas: B+4.
e Altura maxima de la edificacion: 22,50 m.

e Alineaciones grafiadas en plano de Ordenacién detallada, parcela E.2-L.

Estado modificado segtn el Estudio de Detalle
La ficha urbanistica modificada mantiene las condiciones anteriores e incorpora Unicamente la
nueva altura minima admisible:

e Ordenanza de zona: equipamiento, clasificacién E2, equipamiento privado.
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e Usos permitidos: sanitario-asistencial, oficinas-administrativo, comercial, espectaculo-recreativo
y hotelero.

e Edificabilidad total expresada en el uso predominante: 1.487 m?2.
e N2 mdaximo de plantas: B+4.
e N2 minimo de plantas: B+2.

e Altura maxima de la edificacién: 22,50 m. Alineaciones grafiadas en plano de Ordenacion
detallada, parcela E.2-L.

No se modifica el parametro de las alineaciones obligatorias establecidas.

2.3. Descripcion de las alternativas propuestas

La descripcion y analisis ambiental de las diferentes alternativas planteadas se
realiza en el apartado 8. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS
ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS de este documento.

3. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN

3.1. Tramitacion urbanistica

La propiedad promueve el Estudio de Detalle para su aprobacion por el Ayuntamiento de Leon. El
documento debera incorporar la documentacion exigida por el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por
el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Con caracter previo a la aprobacion inicial, deberan solicitarse los informes previos que resulten
exigibles conforme al articulo 153 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y a la Orden
FYM/238/2016, de 4 de abril, relativa a la emisiéon de informes previos en la aprobacién de
instrumentos de planeamiento urbanistico.

Una vez finalizado el periodo de informacion publica y recibidos los informes sectoriales
correspondientes, la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle correspondera al Ayuntamiento de
Ledn.

3.2. Evaluaciéon ambiental estratégica simplificada

La evaluacion ambiental estratégica simplificada del Estudio de Detalle se tramitara con caracter
previo a su aprobacion inicial, conforme a la Seccién 2.2 del Capitulo | del Titulo Il de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

El procedimiento se desarrollara mediante las siguientes fases:

1. Solicitud de inicio. ElI promotor presentara ante el Ayuntamiento de Ledn la
solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada,
acompafnada del borrador del Estudio de Detalle y del presente Documento
Ambiental Estratégico.
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Comprobacion documental. El Ayuntamiento verificara que la documentacion
presentada cumple los requisitos exigidos por la legislacion aplicable.

Remision al 6rgano ambiental. Una vez realizadas las comprobaciones
anteriores, el Ayuntamiento remitira al rgano ambiental la solicitud de inicio y los
documentos que deban acompanarla.

Consultas. El 6rgano ambiental consultara a las Administraciones publicas
afectadas y a las personas interesadas, poniendo a su disposicién el Documento
Ambiental Estratégico y el borrador del Estudio de Detalle.

Emisiéon de informes. Las Administraciones publicas afectadas y las personas
interesadas deberan pronunciarse en el plazo maximo de veinte dias habiles
desde la recepcion de la solicitud de informe.

Informe ambiental estratégico. El 6rgano ambiental formulara el informe
ambiental estratégico en el plazo de tres meses desde la recepcion de la solicitud
de inicio y de la documentacién completa.

4. CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES
DEL DESARROLLO DEL PLAN

4.1. Medio socioecondmico

4.1.1. Contexto territorial del municipio de Leén

El ambito del Estudio de Detalle se localiza en una zona urbana del municipio de Ledn, dentro de un
entorno parcialmente desarrollado en el que todavia existen algunos solares sin edificar.

El término municipal de Ledn se sitla en la zona central de la provincia. Cuenta con una superficie
total de 39,05 km? y presenta una altitud variable, comprendida aproximadamente entre los 800 m
en el entorno del rio Bernesga y los 944 m en el norte del municipio.

Localizacion del municipio de Ledn en la provincia de Ledn.

4.1.2. Poblacién y estructura demografica

A 1 de enero de 2023, el municipio de Ledn contaba con una poblacion de 121.281 habitantes,
segun los datos de la Junta de Castilla y Ledn.

La distribucion por sexo era la siguiente:

Hombres: 54.837 habitantes.
Mujeres: 66.444 habitantes.
Total municipal: 121.281 habitantes.

La densidad de poblacion se sitia en torno a 3.105 habitantes por km?, de acuerdo con la
informacion publicada por la Diputacion de Leon.

La estructura por edades muestra los mayores efectivos poblacionales en los grupos de edad media,
especialmente entre los 40 y los 65 afos, junto con una presencia reducida de poblacion infantil.

Esta distribucion se recoge en la piramide de edades correspondiente al 1 de enero de 2022,
elaborada a partir de datos del Instituto Nacional de Estadistica.
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4.1.3. Actividad econémica del municipio de Ledn

La actividad econdmica del municipio de Ledn se refleja, entre otros indicadores, en el nimero de
personas afiliadas a la Seguridad Social.

Segun los datos del Ministerio de Inclusion, Seguridad Social y Migraciones, el municipio contaba
con 68.263 personas afiliadas a la Seguridad Social en agosto.

Este dato permite valorar el peso de la actividad laboral y econdémica del municipio dentro del
contexto socioeconémico del ambito analizado.

La informacion procede de las estadisticas publicadas por el Ministerio de Inclusién, Seguridad
Social y Migraciones.

Afiliacidn a la Seguridad Social

TOTAL
Reégimen general 59067
R.G. - SE. Agrario 165
R.G. - S E. Hogar 1.255
R.ET Auténomos T.773

TOTAL 68.263
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Paro istrado n sectores econdmicos
TOTAL
Agricultura y pesca 129
Industria 400
Construccidn 433
Servicios 4 566
Sin empleo anterior 894

Paro registrado segdn sexo

Hombres 2628
Mujeres

n de edad
TOTAL
Menos de 25 anos 439
Entre 25 y 44 afos 2.298
Mds de 45 anfos 3.685

4.2. Medio fisico

4.2.1. Suelo

El ambito del Estudio de Detalle se localiza en un suelo urbano ya alterado por la urbanizacién del
entorno y por su insercion en el casco urbano de Leon.

Por esta razon, el suelo no presenta valores ambientales especialmente relevantes ni rasgos
naturales que requieran una proteccion especifica en el marco de la evaluacion ambiental del plan.
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4.2.2. Agua

Cursos fluviales

El ambito objeto del Estudio de Detalle se situa fuera de la afeccion directa de los cauces fluviales
mas proximos.

En concreto, la parcela se localiza aproximadamente a 635 m del rio Torio y a 926 m del rio
Bernesga.

Estas distancias permiten concluir que el ambito queda fuera del Dominio Publico Hidraulico, asi
como de la zona de servidumbre y de la zona de policia de cauces.

La valoracion se realiza conforme al Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, y al Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que
se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Inundabilidad
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4.2.3. Aire. Clima

Los datos climatolégicos de referencia proceden de la estacion meteorolégica de La Virgen del
Camino (Ledn), considerada representativa de las condiciones climaticas del ambito objeto del
planeamiento.

A partir de estos datos, se resumen a continuacion los principales parametros climaticos:

e Temperatura media anual: 11,1 2C. La media mensual maxima se registra en julio, con 19,8 °C,
y la minima en enero, con 3,2 2C.

e Precipitacion media anual: 515 mm. El minimo mensual se produce en julio, con 19 mm, y el
maximo en diciembre, con 66 mm.

e Horas medias anuales de sol: 2.673 h. El minimo mensual corresponde a diciembre, con 120 h,
y el maximo a julio, con 358 h.

Valores climatolégicos normales, Ledn, Virgen del Camino

Periodo 20 Alutud (m)
Latieuct - - Longituo 3 Posicion - T T
| Beowso
_ T T Tm R H DR ON OT DOF DH DD |
Enero xv)) wak 07 S50 8 76 41 00 81 186 58 10
Febrero 47 as el] 34 74 &0 31 01 28 150 S8 161
Marm 56 133 19 32 66 56 16 03 1.0 S84 6.9 214
Abril S0 148 33 s & 77 0% 12 03 52 a1 23
Mayo 126 186 66 56 62 38 01 39 05 07 38 2339
Jurio 170 240 W02 31 S 46 00 29 02 00 73 314
Julie 198 274 122 19 52 28 00 30 01 00 123 338
Agosto 196 265 123 23 S 27 o000 26 OO 00 mns 3
Sepriembre 165 29 W1 3¥ 62 45 00 15 02 00 90 24
Ociubre 1.7 1.7 &7 61 74 82 00 o4 17 07 a9 178
Novembre 70 nz 2% 3 8 75 08 00 &8 73 Sa 137
Dicembre 42 80 04 66 8 87 22 O 79 1456 63 120
Al M3 167 55 515 &7 749 130 61 278 716 830 %73
Leyenda

T Temperatura mecia mensualiancal (*C)
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Fuente: Agencia Estatal de Meteorologia (AEMET), valores climatoldgicos de la estacion de La
Virgen del Camino.
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4.3. Medio biologico

4.3.1. Flora y vegetacion

Especies protegidas

Se analiza la posible presencia de especies vegetales protegidas en el ambito de actuacion y en su
entorno inmediato, tomando como referencia los principales catdlogos y normas de proteccion
vigentes.

Real Decreto 139/2011
El Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, desarrolla el Listado de Especies Silvestres en Régimen
de Proteccion Especial y el Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas.

En la zona de actuacion y en su entorno inmediato no se ha detectado la presencia de ningun taxon
incluido en dicho listado ni en el Catalogo Espanol de Especies Amenazadas.

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad
La Ley 42/2007 incluye varios anexos en los que se relacionan especies vegetales de interés
comunitario y se establece su régimen de proteccién o gestion.

En este analisis se consideran especialmente los anexos I, V y VI, por su relaciéon con la proteccion
y gestion de especies vegetales de interés comunitario.

e Anexo ll: especies animales y vegetales de interés comunitario para cuya
conservacion es necesario designar zonas especiales de conservacion.

e« Anexo V: especies animales y vegetales de interés comunitario que requieren
proteccion estricta. Este anexo incorpora las especies vegetales incluidas en el
apartado b) del anexo IlI, con excepcién de las bridfitas, ademas de otras
especies expresamente citadas.

e« Anexo VI: especies animales y vegetales de interés comunitario cuya recogida
en la naturaleza y explotacion pueden estar sujetas a medidas de gestion.
Aunque no tiene caracter estrictamente protector, se considera en este estudio
por su relevancia ambiental.

Tras el reconocimiento del ambito de actuacién, no se ha observado la presencia de ninguna
especie vegetal incluida en los anexos citados de la Ley 42/2007.

Decreto 63/2007, de 14 de junio

El Decreto 63/2007 crea el Catdlogo de Flora Protegida de Castilla y Ledén y la figura de
Microrreserva de Flora, estableciendo el régimen autondmico de proteccion para determinadas
especies vegetales.

En la zona de actuacion no se ha detectado la presencia de ninguna especie vegetal incluida en
este catalogo.
Vegetacion actual de la parcela

La parcela objeto del planeamiento presenta una formaciéon herbacea ruderalizada, propia de
solares sin uso situados en entornos urbanos.

No se identifica en ella ninguna especie vegetal de especial significacion ambiental.
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Habitats de interés comunitario

Se han revisado las comunidades vegetales presentes en el ambito para comprobar si se
corresponden con habitats naturales de interés comunitario incluidos en el anexo | de la Ley
42/2007.

Estos habitats son aquellos cuya conservacién puede requerir la designacion de zonas especiales
de conservacion e integracion en la Red Natura 2000.

Para su identificacion se ha tomado como referencia la publicacién Bases ecoldgicas preliminares
para la conservacion de los tipos de habitats de interés comunitario en Espafia (VV.AA., 2009).

En la zona de actuaciéon no se ha identificado la presencia de ningun habitat natural de interés
comunitario.

Especies exoticas invasoras

Se analiza también la posible presencia de especies vegetales exdticas invasoras, por su capacidad
para alterar la estructura y conservacion de los ecosistemas.

La referencia normativa principal es el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula
el Catalogo espanol de especies exoticas invasoras.

Dicho Catélogo incluye aquellas especies para las que existe informacién cientifica y técnica que
acredita una amenaza grave para las especies autoctonas, los habitats, los ecosistemas, la
agronomia o los recursos economicos asociados al patrimonio natural.

En la zona de actuacion no se ha detectado la presencia de ninguna especie incluida en dicho
Catalogo.

4.3.2. Fauna

Caracterizacion faunistica del ambito

El &mbito del Estudio de Detalle se localiza en suelo urbano, dentro del nucleo de poblacién de Ledn
y en un entorno intensamente transformado por la actividad humana.

Esta situacion limita la diversidad faunistica del ambito. No se identifican especies de especial valor
ambiental en la parcela ni en su entorno inmediato, y la fauna esperable esta formada
principalmente por especies comunes, adaptadas a medios urbanos y asociadas a la presencia
humana.

Aves presentes en el entorno urbano
Las aves que pueden aparecer en el ambito analizado son especies habituales en zonas urbanas y
periurbanas. Entre ellas destacan:

e Paloma bravia (Columba livia), paloma torcaz (Columba palumbus) y tortola turca (Streptopelia
decaocto).

e Vencejo comun (Apus apus), frecuente en la zona durante el periodo estival.

e Cernicalo vulgar (Falco tinnunculus) y cigiiefia blanca (Ciconia ciconia), como especies
ocasionales o visibles en el entorno.

El grupo de los paseriformes es el mas representativo de este tipo de ambientes urbanos. Pueden
citarse, entre otras, las siguientes especies:
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e (Cogujada comUn (Galerida cristata), golondrina comun (Hirundo rustica) y avién comun
(Delichon urbica).

e Petirrojo (Erithacus rubecula) y colirrojo tizén (Phoenicurus ochruros).

e Graja (Corvus frugilegus), grajilla (Coloeus monedula) y urraca (Pica pica).

o Jilguero (Carduelis carduelis), pardillo comln (Linaria cannabina), verdecillo (Serinus serinus) y
verderon comun (Carduelis chloris).

e Gorrién comun (Passer domesticus) y gorriéon molinero (Passer montanus).

La mayor parte de estas especies presenta una amplia distribucion regional, carece de singularidad
desde el punto de vista de la conservacion y frecuenta habitualmente espacios antropizados.

Mamiferos y quirdpteros

En el caso de los mamiferos, el elevado grado de antropizacion limita la presencia potencial a
especies comunes vinculadas a ambientes urbanos. Entre ellas pueden citarse algunos roedores
comensales, como el raton doméstico (Mus musculus) y la rata parda (Rattus norvegicus).

Asimismo, el solar podria ser sobrevolado por quirdpteros que utilizan construcciones préximas
como refugio, como el murciélago enano (Pipistrellus pipistrellus) o el murciélago hortelano
(Eptesicus serotinus), entre otros.

Valoracion ambiental

En conjunto, la fauna potencial del ambito estda compuesta por especies comunes, ampliamente
distribuidas y adaptadas a entornos urbanos. Por ello, no se prevé la presencia de comunidades
faunisticas de especial relevancia ambiental en la parcela objeto del Estudio de Detalle.

4.4. Paisaje

Contexto paisajistico del ambito

La parcela objeto del Estudio de Detalle se encuentra integrada en la malla urbana de la ciudad de
Leodn. Actualmente se configura como un solar sin urbanizar que presenta una imagen de deterioro
dentro de un entorno urbano consolidado.

Componentes visuales del paisaje

El ambito presenta una topografia llana y carece de relieves, laminas de agua u otros elementos
naturales que aporten singularidad o incrementen la calidad visual del paisaje.

La vegetacion existente se limita a comunidades herbaceas ruderales, propias de solares urbanos
sin uso, con escaso valor estético y ambiental.

Los elementos antropicos son predominantes, como corresponde a un area urbana consolidada. La
parcela se encuentra rodeada de edificaciones y espacios urbanizados, sin que se identifiquen
construcciones de especial singularidad, tipismo o valor estético que eleven la calidad paisajistica
del entorno.

Calidad, accesibilidad y fragilidad visual

La calidad visual del conjunto se considera baja, debido a la ausencia de elementos naturales,
arquitecténicos o compositivos de especial atractivo.

La accesibilidad visual es elevada, ya que la parcela se sitla en una zona urbana y resulta
facilmente perceptible desde el viario y las edificaciones del entorno inmediato.
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La fragilidad visual, en cambio, se considera baja. El ambito forma parte de un tejido urbano ya
transformado y rodeado de edificaciones, por lo que la incorporacion de un nuevo volumen
edificatorio no supondra una alteracion relevante del paisaje existente.

Valoracidn paisajistica

En conjunto, el ambito presenta una elevada capacidad de acogida para la implantacién prevista. La
actuacion propuesta se integra en un contexto urbano consolidado y no se prevén afecciones
paisajisticas significativas derivadas del volumen edificatorio planteado.

4.8. Patrimonio cultural

Situaciéon patrimonial del ambito

La parcela objeto del Estudio de Detalle no se encuentra incluida en ninguna de las areas o zonas
de proteccion arqueoldgica definidas en el articulo 311 de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Ledn.

Asimismo, el ambito no forma parte de la delimitacion del Plan Especial de Ordenacion, Mejora y
Proteccion de la Ciudad Antigua de Leédn.

El estudio arqueoldgico del Plan Parcial concluye igualmente que no existen restos arqueolégicos
conocidos en el ambito del plan.

Normativa arqueoldgica aplicable

Aunque no se identifican afecciones patrimoniales directas, deberan tenerse en cuenta las
previsiones del articulo 312 de la normativa urbanistica del PGOU de Ledn, relativo a las actividades
arqueologicas, su autorizacién, obligaciones, financiacion y régimen de descubrimientos
arqueologicos.

Dicho articulo remite, en su caso, a las actuaciones previstas en los articulos 55 a 61 de la Ley
12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, asi como a la normativa que la complemente,
desarrolle o sustituya.

Criterio de actuacién ante posibles hallazgos

Si durante la ejecucion de excavaciones u otras obras asociadas a futuros edificios se produjera
algun hallazgo arqueoldgico, o resultara necesaria una actuacion especifica, se actuara conforme a
las indicaciones de los Servicios de Arqueologia del Excmo. Ayuntamiento de Ledn y de la Comisién
Territorial de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.
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4.9. Espacios protegidos

Espacios naturales protegidos

El ambito del Estudio de Detalle se localiza fuera de los espacios naturales protegidos contemplados
en el Titulo Il de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

En particular, la parcela no queda incluida en ninguna de las figuras de proteccion previstas en el
articulo 30 de dicha ley:

e Parques.

e Reservas naturales.

e Areas marinas protegidas.
e Monumentos naturales.

e Paisajes protegidos.

Red Natura 2000

El ambito tampoco forma parte de ningun espacio perteneciente a la Red Natura 2000, regulada en
el Capitulo 11l del Titulo 1l de la Ley 42/2007.

En concreto, no se localiza dentro de ninguna de las siguientes categorias:

e Zonas Especiales de Conservacion (ZEC), amparadas por la Directiva 92/43/CEE, relativa a la
conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres.

e Zonas de Especial Protecciéon para las Aves (ZEPA), establecidas conforme a la Directiva
2009/147/CE, relativa a la conservacién de las aves silvestres.

Otras figuras de proteccion ambiental

De acuerdo con el Capitulo IV del Titulo Il de la Ley 42/2007, el ambito tampoco se incluye en otras
figuras de proteccion de espacios naturales de ambito estatal o internacional.

En particular, no afecta a:

e Humedales Ramsar.

e Sitios naturales incluidos en la Lista del Patrimonio Mundial de la UNESCO.

e Zonas Especialmente Protegidas de Importancia para el Mediterrdneo (ZEPIM).

o Geoparques.

e Reservas de la Biosfera.

e Reservas Naturales Fluviales, conforme al articulo 25 de la Ley 10/2001, de 5 de julio, del Plan
Hidrolégico Nacional.

Red de Areas Naturales Protegidas de Castillay Ledn

En relacién con la Red de Areas Naturales Protegidas de Castilla y Ledn, regulada por la Ley
4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio Natural de Castilla y Leén, el ambito no se localiza dentro de
ninguna de las figuras incluidas en dicha red.

En concreto, no afecta a:

e Espacios de la Red Natura 2000: ZEC y ZEPA.
e Espacios de la Red de Espacios Naturales Protegidos: parques, reservas naturales, monumentos
naturales o paisajes protegidos.
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e Zonas Naturales de Interés Especial, como montes catalogados de utilidad publica, montes
protectores, zonas huiimedas de interés especial, vias pecuarias de interés especial, zonas
naturales de esparcimiento, microrreservas de flora y fauna, arboles notables o lugares
geolodgicos o paleontoldgicos de interés especial.

Conclusion sobre espacios protegidos

En consecuencia, el ambito del Estudio de Detalle no se encuentra incluido en espacios naturales
protegidos, espacios de la Red Natura 2000 ni otras figuras estatales, internacionales o autonémicas
de proteccion ambiental.

4.10. Espacios de interés para la biodiversidad y la geodiversidad

Inventarios y dreas de interés ambiental

En la zona considerada no se identifican espacios incluidos en inventarios o areas reconocidas de
interés para la biodiversidad o la geodiversidad.

En particular, el ambito no afecta a:

e Humedales incluidos en el Inventario nacional de zonas himedas, regulado por el Real Decreto
435/2004, de 12 de marzo.

e Areas Importantes para las Aves (IBA) propuestas por SEO/BirdLife.

e Areas de importancia internacional o nacional para las aves limicolas en Espafia.

e Areas Importantes para los Anfibios y Reptiles de Espaiia.

e Prime Butterfly Areas.

e Zonas Importantes para los Mamiferos (ZIM).

e Areasimportantes para la flora amenazada espafiola.

o Areas Importantes para los Briéfitos (IBrA).

e Lugares de Interés Geoldgico o Geosites.

e Corredores biolodgicos.

Conclusion sobre biodiversidad y geodiversidad

Por tanto, el ambito del Estudio de Detalle no se encuentra incluido en espacios de especial interés
para la biodiversidad o la geodiversidad, ni afecta a corredores biolégicos identificados.

5. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

5.1. Sobre la poblacion y la salud humana

Alcance de la modificacion propuesta

El Estudio de Detalle propone establecer para la parcela E.2-L un rango de alturas comprendido
entre un minimo de tres plantas (B+2) y un maximo de cinco plantas (B+4). Esta nueva regulacion
sustituye la determinacion vigente, que unicamente contempla una altura maxima de cinco plantas
(B+4) .
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De este modo, se permite ejecutar edificios de menor altura que la actualmente prevista como
referencia minima, sin modificar la altura maxima autorizada por el planeamiento.

La modificacion afecta exclusivamente a la ficha individualizada de la parcela E.2-L, integrada en la
ordenaciéon detallada del Plan Parcial. El resto de determinaciones urbanisticas aplicables
permanecen inalteradas.

En particular, la propuesta no supone incremento alguno de:

o La edificabilidad maxima.

e La ocupacioén en planta.

« El aprovechamiento urbanistico asignado a la parcela.

o Los restantes parametros urbanisticos definidos en la ficha y en el plano de
ordenacion de la parcela E.2-L.

En consecuencia, la modificacion se limita a introducir una mayor flexibilidad en la determinacién de
la altura edificatoria, permitiendo adaptar la solucién final a criterios funcionales, constructivos y de
eficiencia energética, sin alterar la intensidad edificatoria ni el modelo de ordenacion previsto por el
planeamiento vigente.

Efectos previsibles sobre la poblacion y la salud humana

Atendiendo al alcance limitado del Estudio de Detalle, no se prevén efectos negativos significativos
sobre la poblacién ni sobre la salud humana.

Por el contrario, la posibilidad de desarrollar una edificacion con altura minima B+2 se ajusta mejor a
las necesidades reales del promotor y facilita la implantacion efectiva de un uso hotelero o terciario
en una parcela actualmente sin uso.

La modificacion puede generar efectos positivos asociados al desarrollo urbano del ambito, entre los
que destacan:

e La puesta en uso de una superficie actualmente ociosa, con relevancia
socioeconomica en la capital municipal.

o EI aprovechamiento econémico de un solar en desuso, con efectos favorables
sobre la actividad urbana y econdémica.

e La contribucion a la compactacion urbana, al ocupar un vacio existente dentro de
la ciudad en lugar de fomentar crecimientos hacia el exterior.

e La coherencia de la actuacion con el entorno urbano en el que se localiza la
parcela.

Por todo ello, no se identifican efectos negativos sobre la poblacion ni sobre los usos del territorio
derivados del desarrollo del Estudio de Detalle evaluado.
Mejora de la imagen urbana

El desarrollo de la parcela permitira sustituir un solar actualmente sin uso, que transmite una imagen
de abandono, por una edificacion mas acorde con el caracter urbano del entorno.

La propuesta contribuirda a completar la trama urbana en una zona de elevado dinamismo,
incorporando una volumetria contenida y compatible con el paisaje urbano existente.
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En consecuencia, el paisaje urbano no se vera deteriorado por la actuaciéon. Al contrario, la
intervencion permitira mejorar la imagen actual del ambito y reforzar su integracion en el entorno
consolidado.

5.2. Sobre el medio biolégico

Flora y vegetacion

La modificacion propuesta no afecta a especies vegetales protegidas ni a habitats naturales de
interés comunitario.

El ambito del Estudio de Detalle corresponde a una pradera ruderalizada situada en un solar urbano
de Ledn. Se trata de una vegetacién comun en parcelas sin uso dentro de entornos urbanos, sin
valores ambientales singulares.

Ademas, la parcela ya podria desarrollarse conforme al planeamiento vigente. Por ello, la
modificaciéon de la altura minima edificatoria no introduce nuevas afecciones sobre la vegetacién ni
modifica las condiciones ambientales previamente previstas.

Fauna
Para valorar los posibles efectos sobre la fauna local, se consideran los siguientes aspectos:

e El dmbito se localiza en el casco urbano de Le6n, en un entorno muy transformado por la
actividad humana.

e La parcela no alberga ecosistemas de especial interés para la fauna, como zonas montafiosas,
bosques, cuevas, humedales, cantiles, rios, lagos o medios litorales.

e La superficie afectada ya cuenta con desarrollo urbanistico aprobado, por lo que la modificaciéon
de la altura minima resulta poco relevante desde el punto de vista faunistico.

e Las especies presentes o esperables son mayoritariamente comunes y asociadas a medios
urbanos, como aves habituales en la ciudad y especies comensales vinculadas a la presencia
humana.

¢ No se identifican especies catalogadas de especial valor en el entorno inmediato del ambito.

En consecuencia, no se prevén afecciones apreciables sobre la fauna derivadas de la modificacion
evaluada.
Valoraciéon ambiental

En conjunto, los efectos negativos sobre el medio biolégico no se consideran significativos. La
modificacion del Estudio de Detalle no altera las condiciones ambientales esenciales del ambito ni
introduce nuevas afecciones relevantes sobre la flora, la vegetacion o la fauna.

5.4. Sobre el medio fisico
5.4.1. Suelo
La modificacién de la altura minima en el ambito, manteniendo el resto de aspectos

urbanisticos del mismo, no provoca efecto alguno sobre este factor ambiental, ya que

no se altera la ocupacion maxima de la parcela ni la edificabilidad maxima permitida.
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Los desarrollos previstos no afectan a ningun espacio de interés para la

geodiversidad (Lugar de Interés Geoldgico, Geosite ni Geoparque).
5.4.2. Agua

Dominio publico hidrdulico e inundabilidad

El ambito de actuacion del Estudio de Detalle se situa fuera del Dominio Publico Hidraulico, asi
como de la zona de servidumbre y de la zona de policia de cauces, conforme al régimen juridico
establecido por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas.

Asimismo, el &mbito no se localiza en zona de flujo preferente, zona inundable ni Area de Riesgo
Potencial Significativo de Inundacién (ARPSI).

Por tanto, la modificacién de la altura minima de la edificacion no producira afecciones sobre este
factor ambiental.

Aguas subterrdneas
No se esperan afecciones significativas sobre las aguas subterraneas, ya que el Estudio de Detalle
no modifica la ocupacion maxima de la parcela ni la edificabilidad maxima permitida.

La actuacion no introduce nuevas presiones relevantes sobre el ciclo del agua respecto de las ya
previstas por el planeamiento vigente.

Evaluacion de posibles afecciones

El andlisis de los posibles efectos sobre el agua se realiza tomando como referencia las
recomendaciones del MITECO de 2019 para incorporar la evaluacion de efectos sobre los objetivos
ambientales de las masas de agua y zonas protegidas en los documentos de evaluacion de impacto
ambiental.

De acuerdo con dicha metodologia, el Estudio de Detalle no genera afecciones relevantes sobre las
masas de agua superficiales o subterraneas del ambito.

Conclusion

En consecuencia, el Estudio de Detalle evaluado no afectara al cumplimiento de los objetivos de
calidad de las masas de agua superficiales o subterraneas, ni producira impactos significativos
sobre el factor agua.
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IDENTIFICACION DE ASPECTOS DE LA ACTUACION QUE PUEDEN INCIDIR
SOBRE EL FACTOR AMBIENTAL “AGUA"™

Pregunta Respuesta
¢Se ocupan zonas de dominio publico hidraulico NO
o maritimo-terrestre?
¢Se ocupan zonas de ribera? NO
¢Se ocupan zonas inundables? NO
Sl
¢Se requiere el uso de agua directa o | Se requerira el suministro de agua potable
indirectamente detraida de alguna masa de | 3 |a futura zona no obstante,
agua superficial o subterranea? este uso es el ya previsto en la actualidad.

Esta agua procedera de la red municipal.

¢Se generan retornos de agua sobre alguna

masa de agua superficial o subterranea? NO

éSe producen vertidos contaminantes directos NO

o indirectos sobre alguna masa de agua | Las aguas residuales generadas en el
superficial o subterranea? edificio se verteran a la red de
saneamiento municipal y seran
debidamente tratadas en la EDAR.

éSe producen acumulos de sustancias
potencialmente contaminantes o de residuos
que puedan generar lixiviados, escorrentias o NO
infiltraciones que puedan contaminar alguna
masa de agua superficial o subterranea?

éHay riesgo de accidentes graves o catastrofes
naturales que puedan afectar al proyecto con
consecuencias sobre alguna masa de agua
superficial o subterranea?

NO

Referencia metodolégica

El analisis se ha realizado tomando como referencia las recomendaciones del MITECO de 2019
para incorporar la evaluacion de los efectos sobre los objetivos ambientales de las masas de agua y
las zonas protegidas en los documentos de evaluacion de impacto ambiental de la Administracion
General del Estado.

Andlisis de posibles interferencias

A partir de la identificacion de posibles interferencias con el uso del agua, se analiza si el Estudio de
Detalle puede afectar al cumplimiento de los objetivos de calidad de las masas de agua superficiales
o subterraneas relacionadas con el ambito evaluado.

Para ello, se emplea la tabla de evaluacion incluida a continuacién, basada en la metodologia citada.
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ANALISIS DE LA POSIBILIDAD DE AFECCION DEL PP SOBRE LOS OBJETIVOS
AMBIENTALES DE UNA MASA DE AGUA O ZONA PROTEGIDA

Pregunta Respuesta

éla actuacion puede tener alguna capacidad de influir
negativamente a medio o largo plazo sobre alguno de los
elementos de calidad hidromorfolagicos, guimicos, fisico- i [0]
quimicos o biclagicos gue conceptualmente definen el
estado (potencial) ecologico de la masa de agua?

£La actuacion puede causar contaminacion con alguna de
las sustancias pricritarias o demas contaminantes que
definen el estado quimico (anexo IV del Real Decreto MO
817/2015, de 1 de septiembre), incluyendo wvertidos
accidentales en caso de accidente grave o catastrofe?

Masas superficiales

£Puede tener el proyecto alguna capacidad de influir
negativamente a medio o largoe plazo sobre:

« El indice de explotacion de la masa de agua,
especialmente cuando se parte de wvalores
superiores a 0,67

+ El nivel piezomeétrico en una parte relevante de la
extension de la masa de agua subterranea?

+« El nivel piezomeétrico en zonas o surgencias que
alimenten masas de agua superficial asociadas?

+« El nivel piezomeétrico en zonas o surgencias que
alimentan ecosistemas terrestres directamente
dependientes del agua subterranea?

« El flujo en acuiferos costeros, o inducir alguna
otra forma de salinizacion?

NO

Masas subterraneas

£Puede causar el proyecto algun vertido contaminante,
directo o indirecto, puntual o difuso, sobre la masa de
agua subterranea, incluyendo vertidos accidentales en
caso de accidente grave o catastrofes?

NO

£Puede tener el proyecto alguna capacidad de dificultar

Zonas o de impedir a medio o largo plazo que se alcancen los
protegidas | cbjetivos o gue se incumplan las normas de calidad de
alguna zona protegida?

NO

Fuente metodoldgica

La tabla anterior se basa en las recomendaciones del MITECO recogidas en el documento
Recomendaciones para incorporar la evaluacion de efectos sobre los objetivos ambientales de las
masas de agua y zonas protegidas en los documentos de evaluacion de impacto ambiental de la
A.G.E., publicado por el Ministerio para la Transicion Ecoldgica en Madrid en 2019.

Conclusion de la evaluacion

Atendiendo a las respuestas recogidas en la tabla, se concluye que el Estudio de Detalle evaluado
no afectara al cumplimiento de los objetivos de calidad de las masas de agua superficiales ni
subterraneas relacionadas con el ambito de actuacion.
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5.4.3. Aire. Ruido

Marco normativo acustico

La Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Leodn, establece en su articulo 7, relativo al
planeamiento territorial y urbanistico, que los instrumentos de planeamiento deben incorporar la
zonificacion acustica del territorio, asi como las zonas de servidumbre acustica y las zonas de
reserva de sonido de origen natural, cuando proceda.

Asimismo, estos instrumentos deben incluir las medidas necesarias para prevenir y reducir la
contaminacién acustica, garantizando el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica aplicables
a las areas delimitadas.

Situacion acustica del ambito
El municipio de Ledn dispone de mapa estratégico de ruido y de zonificacion acustica de la ciudad,
documentacion a la que se remite el presente analisis.

La parcela objeto del informe se situa en un area poco ruidosa, con predominio de suelo de uso
residencial y niveles de ruido ambiental inferiores a 55 dB.

Efectos previsibles
No se prevé que los desarrollos que puedan implantarse como consecuencia de la modificacion del
numero minimo de plantas superen los valores acusticos maximos permitidos.

La modificacion evaluada tiene un alcance limitado y no introduce actividades o usos que impliquen
un incremento significativo de las emisiones acusticas respecto de las condiciones previstas por el
planeamiento vigente.

Conclusion
En consecuencia, la aprobacién del Estudio de Detalle no generara efectos ambientales
significativos sobre el factor ruido.

5.4.4. Clima y cambio climatico

Con la aprobacién del planeamiento analizado no se esperan efectos ambientales
significativos de ningun tipo sobre este factor ambiental.
Tampoco se espera que el cambio climatico suponga afecciones de ningun tipo sobre

el desarrollo hotelero que pudieran implantarse en el ambito objeto del ED.

5.5. Sobre el paisaje

Contexto urbano y coherencia paisajistica

La parcela se localiza en el casco urbano de Leén, dentro de un entorno plenamente urbano. En
este contexto, la implantacién de un uso terciario resulta coherente con el paisaje de la zona y con la
estructura urbana existente.
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Ademas, el desarrollo previsto permitira poner en uso una parcela que hasta ahora ha permanecido
sin actividad, lo que puede contribuir a mejorar la percepcion urbana del entorno y favorecer su
aceptacion por parte de la poblacién residente.

Integracion volumétrica de la propuesta

La reduccién del numero minimo de plantas propuesta por el Estudio de Detalle permite adaptar
mejor la edificacion a las necesidades del promotor y facilita el desarrollo efectivo de la parcela.

La parcela configura un volumen edificatorio aislado, sin contacto directo con edificaciones
colindantes de mayor altura. Por ello, la reduccion de plantas no genera medianeras vistas,
discontinuidades volumétricas ni alteraciones relevantes de la imagen urbana del entorno.

La geometria de la parcela condiciona de forma importante la configuracion final del edificio. Su
acusado desarrollo longitudinal, derivado de las alineaciones obligatorias hacia las calles y la plaza,
hace que la relacion entre ocupacién en planta y numero de plantas tenga incidencia directa sobre el
fondo edificable disponible.

Efectos positivos sobre el paisaje

La reduccioén de la altura de la edificacion prevista constituye un efecto positivo desde el punto de
vista paisajistico. Esta solucion permite generar una volumetria mas contenida, con mejor
integracién en un entorno urbano abierto.

Entre los efectos favorables asociados a la propuesta destacan:

o La mejora de la integracion visual de la edificacion en el paisaje urbano existente.

e La reduccion de la presencia volumétrica respecto de una solucion de mayor
altura.

e La mejora potencial del soleamiento en el entorno inmediato.

e La sustitucién de un solar sin uso por una actuacion edificatoria ordenada y
coherente con la trama urbana.

Valoracion final

En conjunto, la modificacion propuesta no producira efectos negativos significativos sobre el paisaje.
Al contrario, la actuacion facilitara el desarrollo de una parcela actualmente vacante y permitira una
solucion volumétrica mas contenida, compatible con el entorno urbano consolidado.

5.6. Sobre el patrimonio cultural

Situacién patrimonial del ambito

En el ambito objeto de estudio no se identifican bienes integrantes del patrimonio cultural que figuren
inventariados o catalogados.

Valoracidn de efectos

Atendiendo a esta ausencia de bienes patrimoniales conocidos en la parcela y en su entorno
inmediato, no se prevén efectos significativos sobre el patrimonio cultural derivados del Estudio de
Detalle.
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5.7. Sobre los espacios protegidos

Situacion respecto a espacios protegidos

El ambito objeto de estudio no se encuentra incluido en ningun espacio protegido ni se localiza en su
entorno inmediato.

Valoracion de efectos

Atendiendo a esta situacion, no se identifican afecciones directas o indirectas sobre espacios
protegidos derivadas del Estudio de Detalle.

5.8. Sobre los espacios de interés para la biodiversidad y la geodiversidad

Situacidn del ambito

El ambito objeto de estudio no se encuentra incluido en ningun espacio de interés para la
biodiversidad o la geodiversidad, ni se sitla en su entorno inmediato.

Valoracion de efectos

Atendiendo a esta situacion, no se identifican afecciones sobre este factor ambiental derivadas del
Estudio de Detalle.

6. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y
TERRITORIALES CONCURRENTES

Fuente documental

Los contenidos de este apartado se apoyan en el Estudio de Detalle de la parcela E.2-L, La Lastra,
Ledn, redactado por Julio Alaejos Gonzalez, arquitecto colegiado en el COAL n° 1009.

Planeamiento concurrente

Dado que el ambito se localiza en el interior de una zona urbana consolidada, el analisis se centra
en su relacion con el planeamiento urbanistico vigente que afecta a la parcela.

En particular, se consideran los siguientes instrumentos:

e Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ledn, aprobado definitivamente por
Orden de la Consejeria de Fomento de 4 de agosto de 2004 y publicado en el
Boletin Oficial de la Provincia de Ledn el 5 de agosto de 2004.

« Plan Parcial del Sector “La Lastra”, aprobado definitivamente el 27 de
diciembre de 2002.

« Modificacién del Plan Parcial “La Lastra”, aprobada el 28 de febrero de 2007
y publicada en el BOCyL el 2 de abril de 2007.
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Objeto del Estudio de Detalle

El Estudio de Detalle evaluado se redacta para modificar la ordenacion detallada de la parcela E.2-L,
resultante del Plan Parcial del sector “La Lastra” del Plan General de Ordenacion Urbana de Leodn.

El planeamiento urbanistico actualmente aplicable a la parcela es la Modificacion del Plan Parcial
“La Lastra”, aprobada el 28 de febrero de 2007 y publicada en el BOCyL el 2 de abril de 2007.

Las caracteristicas y parametros urbanisticos de la parcela se recogen en el plano de ordenacion
detallada de la parcela E.2-L y en su ficha de parametros y condiciones generales de edificacion.
Encaje urbanistico de la parcela

La parcela se integra en suelo urbano consolidado, al tratarse de un ambito de planeamiento
asumido por el Plan General de Leén y ya desarrollado mediante:

e El correspondiente Plan Parcial.
« El Proyecto de Urbanizacion.
« El Proyecto de Reparcelacion, con adjudicacion de las parcelas resultantes.

La parcela se incluye en la zona de ordenanza de equipamiento privado E-2 L.
Los usos permitidos son:

e Sanitario-asistencial.

e Oficinas-administrativo.
e Comercial.

o Espectaculo-recreativo.
e Hotelero.

Estado modificado — segun Estudio de Detalle

Condiciones de edificacion y parametros generales de la ficha urbanistica modificada de la parcela
E.2-L del Plan Parcial del Sector “La Lastra” del Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn:

o Ordenanza de zona: equipamiento, clasificacion E2, equipamiento privado.

o Usos permitidos: sanitario-asistencial, oficinas-administrativo, comercial, espectaculo-
recreativo y hotelero.

o Edificabilidad total expresada en el uso predominante: 1.487 m®.

o N° maximo de plantas: B+4.

o N° minimo de plantas: B+2.

o Altura maxima de la edificaciéon: 22,50 m. Alineaciones grafiadas en plano de Ordenacion

detallada, parcela E.2-L.
No se varia tampoco el pardmetro de las alineaciones obligatorias establecidas.

En consecuencia, el Estudio de Detalle evaluado se limita a ajustar una determinacion de la
ordenacion detallada de una parcela urbana ya desarrollada y no introduce incompatibilidades con
los planes sectoriales o territoriales concurrentes identificados
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7. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

Alcance territorial y ambiental del Estudio de Detalle

El ambito objeto de desarrollo urbanistico tiene una superficie total de 1.487 m2 Se trata de una
superficie reducida en relaciéon con la dimension del término municipal de Ledn.

Ademas, las actuaciones que puedan derivarse del Estudio de Detalle no afectaran a espacios
incluidos en la Red Natura 2000.

Posible evaluacion ambiental de proyectos posteriores

En funcion del uso concreto que finalmente se implante en la parcela, el desarrollo posterior podria
requerir, en su caso, la tramitacién de una evaluacién de impacto ambiental simplificada.

Esta posibilidad estaria vinculada a los supuestos previstos en el anexo Il de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacién ambiental, relativo a los proyectos sometidos a evaluacién ambiental
simplificada.

Encaje en la Ley 21/2013

El Estudio de Detalle evaluado se ajusta a los supuestos previstos en el articulo 6.2 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, al tratarse de una modificacion de alcance limitado que afecta a una
zona de reducida extension a escala municipal.

El articulo 6 de dicha ley diferencia entre los planes y programas sometidos a evaluaciéon ambiental
estratégica ordinaria y aquellos que deben tramitarse mediante evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

Son objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada, entre otros:

o Las modificaciones menores de planes y programas.

e Los planes y programas que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de
reducida extension.

« Los planes y programas que establezcan un marco para la autorizacion futura de
proyectos, siempre que no cumplan los requisitos exigidos para la evaluacién
ambiental estratégica ordinaria.

Conclusion

Atendiendo al reducido alcance territorial del Estudio de Detalle, a la ausencia de afeccion sobre
espacios Red Natura 2000 y a su encaje en los supuestos del articulo 6.2 de la Ley 21/2013, se
considera procedente tramitar el documento mediante el procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica simplificada.
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8. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS

Objeto del analisis de alternativas

En este apartado se exponen las alternativas consideradas para el desarrollo del Estudio de Detalle
analizado y se valoran los criterios que justifican la seleccidn de la alternativa finalmente propuesta.

El analisis se organiza en torno a los siguientes contenidos:

e Descripcion de la Alternativa 0, correspondiente al mantenimiento de la
ordenacion vigente.

e Descripcion de la Alternativa 1, que recoge la modificacién propuesta.

« Valoracion de los aspectos urbanisticos, funcionales, paisajisticos y ambientales
gue motivan la seleccion de la Alternativa 1.

8.1. Alternativa O

Descripcidon de la alternativa

La Alternativa 0 consiste en mantener la ordenaciéon actualmente vigente, conservando la altura
minima edificable de baja mas cuatro plantas (B+4) establecida por el planeamiento aplicable.

Esta opcién no introduce cambios en los parametros urbanisticos existentes y, por tanto, supone
mantener la situacion normativa actual de la parcela.

8.2. Alternativa 1

Descripcidn de la alternativa

La Alternativa 1 se corresponde con la propuesta desarrollada en el apartado 2.2, relativo a la
descripcion y justificacion de la actuacion prevista en el presente documento.

Alcance de la modificacién

Esta alternativa plantea reducir la altura minima exigida por la ordenacion vigente, actualmente
fijada en baja mas cuatro plantas (B+4), para permitir una edificacion de menor altura dentro de la
misma parcela.

Resultado propuesto

Con la modificacion, la altura minima admisible para el edificio destinado a equipamiento privado
quedaria establecida en baja mas dos plantas (B+2), sin alterar el resto de parametros urbanisticos
aplicables.

8.3. Seleccion de alternativa

Justificacion de la alternativa seleccionada

La Alternativa 1 propone reducir la altura minima exigida hasta baja mas dos plantas (B+2),
manteniendo inalterados el resto de parametros urbanisticos esenciales de la parcela. Esta soluciéon
se ajusta mejor a las necesidades del promotor, que ha manifestado su voluntad de desarrollar
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efectivamente la parcela, y permite una implantacion mas flexible del uso hotelero o de
equipamiento privado previsto.

Ventajas urbanisticas y funcionales

Frente a la Alternativa 0, que mantiene la altura minima vigente de B+4, la Alternativa 1 ofrece una
solucién mas equilibrada desde el punto de vista urbanistico, arquitecténico y funcional. Sus
principales ventajas son las siguientes:

e Permite un mejor equilibrio entre la ocupacion en planta y la altura de la
edificacion.

« Facilita un aprovechamiento mas racional de la superficie edificable disponible.

e« Reduce la necesidad de soluciones volumétricas forzadas para alcanzar la
edificabilidad maxima permitida.

o Favorece una configuracion edificatoria mas adecuada a la geometria de la
parcela.

En consecuencia, la relacion entre edificabilidad, ocupacion y altura pone de manifiesto que la
solucion B+2 resulta plenamente coherente con los parametros urbanisticos aplicables y constituye
la alternativa mas adecuada para el desarrollo de la actuacion prevista.

Integracion paisajistica y eficiencia energética

Desde el punto de vista paisajistico, la reduccion de la altura minima permite generar un edificio de
menor presencia volumétrica, lo que favorece su integracion en el entorno urbano. Esta
circunstancia constituye una ventaja clara frente a la Alternativa 0, al facilitar una imagen edificatoria
mas contenida y compatible con el contexto inmediato.

Asimismo, la reducciéon de la altura de la edificacién contribuye a mejorar el comportamiento
energético del edificio y facilita el cumplimiento de las exigencias del Codigo Técnico de la
Edificacion, especialmente las relativas al ahorro de energia. Este criterio técnico refuerza la
idoneidad de la ordenacion propuesta.

Valoracion ambiental

En relacién con los recursos naturales bidticos y abiéticos, no se aprecian diferencias significativas
entre ambas alternativas derivadas de la reduccion de la altura minima. La modificacion no introduce
nuevas afecciones relevantes sobre el medio fisico, biolégico o paisajistico.

Tomando en consideracion lo anterior, se concluye que la Alternativa 1 es la opcion ambientalmente
mas favorable, al permitir el desarrollo efectivo de la parcela mediante una solucién urbanistica mas
flexible, paisajisticamente mas integrada y técnicamente mas adecuada.
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9. MEDIDAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y CORREGIR EFECTOS
AMBIENTALES NEGATIVOS

Objeto y alcance de las medidas ambientales

A continuacién se sintetizan las actuaciones y medidas ambientales propuestas para el desarrollo
del Estudio de Detalle evaluado, una vez analizadas las posibles afecciones sobre las
infraestructuras, la poblacion y el medio ambiente.

Las medidas ambientales que se recojan en la resolucion que finalice el procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica simplificada deberan incorporarse a los proyectos que desarrollen
la actuacion. Dichas medidas deberan quedar justificadas en la memoria y en los anejos
correspondientes, y contar con la definicion técnica y econdmica necesaria.

En particular, los proyectos deberan incluir:

e La localizacion, disefo y dimensiones de las medidas en el documento de
planos.

e« Las exigencias técnicas correspondientes en el pliego de prescripciones
técnicas.

e La valoracién econdmica de las medidas en el presupuesto.

e Los costes derivados de la ejecuciéon del programa de vigilancia ambiental.

Medidas preventivas y correctoras

Dado que no se prevén impactos negativos significativos sobre la poblacion, no se considera
necesaria la adopcion de medidas correctoras especificas mas alla de las buenas practicas
ambientales durante la obra. No obstante, deberan incorporarse las siguientes medidas:

1. Buenas practicas en obra. El proyecto debera incluir medidas para la correcta
gestion de los residuos, el control de los niveles sonoros y la minimizacion de
molestias durante la ejecucion de las obras.

2. Proteccion de las zonas colindantes. Se evitara la afeccion a los terrenos y
espacios proximos a las areas de trabajo. Las zonas que pudieran verse
alteradas deberan restaurarse adecuadamente al finalizar las obras.

3. Gestion de residuos. El proyecto de desarrollo debera prever medidas para
minimizar la generacion de residuos y garantizar su gestion adecuada durante la
fase de obra.

4. Control de horarios. Se evitara la realizacion de trabajos constructivos durante
los periodos nocturnos de descanso de la poblacion residente.

5. Reposicion de infraestructuras. Al finalizar las obras, deberan restituirse en
buen estado todas las infraestructuras que hayan podido verse alteradas,
garantizando especialmente la funcionalidad de la red viaria municipal.

6. Restauracion de superficies afectadas. Todas las superficies afectadas por las
actuaciones derivadas de la tramitacién urbanistica deberan restaurarse al
finalizar las obras. No podran permanecer superficies sin urbanizar o edificar que
no cuenten con un tratamiento adecuado, preferentemente mediante
ajardinamiento.

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

25/08/2026

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna

ALAEJOS GONZALEZ JULIO - 34564106M

NOMBRE:



APROBACION INICIAL - J.G.L.
Fecha: 23/10/2026 | A SECRETARIA RATEGICO - PARCELA E.2-L - LA LASTRA

CSV: 450711DDOC2B7F064CF2F16B94E95 Documento firmado digitaimente

7. Criterios de ajardinamiento. En las zonas ajardinadas se dara preferencia a
especies adaptadas a las condiciones bioclimaticas del ambito, con bajos
requerimientos de mantenimiento y de riego. Se admite el uso puntual de
especies aloctonas habituales en jardineria urbana, siempre que no tengan
caracter invasor.

8. Prevencion de especies invasoras. En el ajardinamiento del ambito se evitara
el empleo de especies incluidas en el Catalogo espafol de especies exdticas
invasoras, regulado por el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto. Se priorizara,
siempre que sea posible, el uso de especies lefiosas autdctonas.

10. SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

Alcance del seguimiento ambiental

Debido a la tipologia y magnitud de las actuaciones que pueden derivarse de la aprobacién del
Estudio de Detalle evaluado, no se considera necesario establecer un plan de seguimiento
ambiental exhaustivo.

No obstante, el proyecto que desarrolle el ambito debera comprobar la posible aparicion de impactos
ambientales no identificados en este documento. En caso de detectarse nuevas afecciones, deberan
proponerse al 6rgano ambiental las medidas preventivas o correctoras necesarias para evitar
efectos indeseados sobre los principales valores ambientales del territorio.

Aspectos prioritarios de control

Durante la fase de ejecucion del proyecto deberan cumplirse las disposiciones ambientales
aplicables, prestando especial atencion a los siguientes aspectos:

1. Gestidon de residuos. Debera controlarse la correcta gestién de los residuos de
construccion y demolicién, asi como de los materiales procedentes de
excavacion. Estos residuos deberan entregarse a un gestor autorizado, que se
encargara de su retirada y tratamiento conforme a la normativa vigente.

2. Ajardinamientos y superficies urbanizadas. Se debera garantizar el adecuado
tratamiento de las superficies urbanizadas y ajardinadas, evitando su
colonizacion por especies exoticas invasoras incluidas en el Real Decreto
630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo espafnol de especies
exoticas invasoras.

Seguimiento durante la fase de uso

Durante la fase de uso del nuevo ambito urbanizado no se estima necesario implantar un
seguimiento ambiental especifico. Dado que la actuacién se integra en la zona urbana de Ledn, la
gestion y el mantenimiento de estos espacios se incorporaran a la gestion ordinaria municipal.

Como medida de control, debera evitarse la implantacion de cualquier especie exética invasora
incluida en el Real Decreto 630/2013. Si se detectara algun ejemplar de estas especies en el ambito
urbanizado, debera erradicarse de forma inmediata y sus restos deberan trasladarse a un destino
autorizado.
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Conclusion

En consecuencia, el seguimiento ambiental del Estudio de Detalle se centrara en el control de la
ejecucion de las medidas ambientales previstas, la correcta gestion de residuos, el mantenimiento
adecuado de las superficies urbanizadas y la prevencién de especies exoéticas invasoras.

Anexos/Planos

e Situacién y emplazamiento
e Ficha urbanistica Plan Parcial parcela E.2-L Estado actual
e Ficha urbanistica Plan Parcial parcela E.2-L Estado modificado
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Situaciéon y emplazamiento

Ficha urbanistica Plan Parcial parcela E.2-L Estado actual s/
planeamiento vigente

Ficha urbanistica Plan Parcial parcela E.2-L Estado
modificado s/ Estudio de detalle
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