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1. Memoria Informativa

DI DOCUMENTACION INFORMATIVA

1.1. OBJETO

La documentacion presentada tiene como objeto la realizaciéon de un Estudio de
Detalle en parcela de suelo urbano consolidado situada en la avenida Alvaro Lépez
Nufez, 38 y calle Maestro Uriarte, 11.

La referencia catastral del terreno es 8803702TN8280S0001PB.

La finca se encuentra inscrita en el registro de la propiedad de Le6n n° 1, en el

tomo 3189, libro 398, folio 53, seccién 22, finca 16974, inscripcion n® 9, (Anejo n1).
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La propiedad de la finca del Estudio de Detalle corresponde a PROMOCIONES
VALLEZATE, S.L con domicilio en calle Parroco Carmelo Rodriguez, 2 - 5%izq.

José Angel Liébana Fresno, Arquitecto, en representacion de Liébana Arquitectos
S.L.P, por encargo realizado por la propiedad, es el redactor del Estudio de Detalle.

1.2. EMPLAZAMIENTO

La parcela objeto de Estudio de Detalle tiene forma de cuadrilatero irregular entre
dos calles lineales y convergentes hacia el oeste con un desnivel entre ellas de 5,72 m.
(la calle Maestro Uriarte es la que se sitta en el nivel superior). La superficie del solar es
de 378,39 m? segun reciente medicidn y escritura publica. Presenta fachada de 17,94 m
a la avenida Alvaro Lopez NUfiez, fachada de 15,10 m a la calle Maestro Uriarte,
medianera de 28,56 m al lado este, con Alvaro Lépez Nifiez, 36 y medianera de 19,64
m al lado oeste, con Alvaro Lépez Nufiez, 40. En la actualidad la parcela se encuentra
ocupada por una nave de planta baja y un edificio de baja + 2 plantas.

La parcela tiene todos los servicios urbanisticos propios de suelo urbano
consolidado, acceso rodado, pavimentado y encintado de aceras, saneamiento,

abastecimiento, servicio de energia eléctrica y telefonia.
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1.3. ANTECEDENTES

Durante el tiempo de aplicacién de los Planes Generales de 1982 y 2004 se
han realizado numerosos Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado en la
ciudad de Ledn, permaneciendo en lo sustancial la normativa reguladora que sobre la

materia se contenia en el PGOU anterior, de 1982.

Sobre el solar objeto de Estudio de Detalle existe una edificacion de planta baja
mas dos plantas, dedicada a viviendas y una nave de planta baja en el lateral este del
solar. Se prevé la demolicion de los edificios existentes, no estando afectados por
ningun tipo de proteccion edificatoria o catalogacion del PLAN ESPECIAL DEL
PROTECCION DEL CONJUNTO URBANO DE LA CIUDAD DE LEON, ni por otro
tipo de planeamiento.

En el predio actual existe aprobado un Estudio de Detalle con aprobacién
definitiva el 1 de febrero de 2008, redactado por el arquitecto D. Eduardo Piperno
Codrino.

Si bien el presente Estudio de Detalle plantea una redistribucion de volumenes
sensiblemente similar a la recogida en el Estudio de Detalle anteriormente aprobado,

se introducen algunas pequefias variaciones, entendiéndose que éste quedaria

derogado vy sustituido por el que ahora se plantea.

En tal sentido, el objeto de ambos instrumentos seria basicamente similar, en
cuanto a elevacién de alturas, Unicamente se redistribuirian los metros cuadrados
construidos previstos en la calle Maestro Uriarte, pasando parte de ellos al volumen
definido en la avenida Alvaro Lopez Nufez.
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1.4. LEGISLACION APLICABLE
1.4.1. Normativa Urbanistica

Leqislacién Autonémica

El Estudio de Detalle se desarrolla de acuerdo con 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 Castilla y Leén (RUCYL), y sus modificaciones
posteriores actualmente vigentes. Se tiene en cuenta lo estipulado en el articulo 45 de la
LUCYL, y en los articulos 131 y posteriores del RUCYL, preceptos que sefnalan 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

volumenes edificables.

El presente Estudio de Detalle se formula en sustitucion del anterior, que se
considera derogado con la aprobacion del presente Estudio de Detalle.

Planeamiento Municipal

Segun la legislacién urbanistica de Castilla y Ledn, la ordenacion del Municipio en
materia urbanistica esta regulada por el PGOU aprobado por orden de FOM1270/1004
el 4 de Agosto en la Consejeria de Fomento de Castilla y Ledn, y publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia de Le6n en fecha 5 de Agosto de 2004, y sus modificaciones

posteriores.

El Estudio de Detalle en suelo urbano consolidado esté regulado por el art. 18 de
las Normas Urbanisticas del PGOU. El Plan General regula y autoriza la posibilidad de
redactar Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado, admitiendo la elevaciéon de
plantas por encima de las fijjadas en el 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. El aumento de
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incremento de la edificabilidad inicial que especifique el Plan General actual en vigor,
para lo cual hay que realizar un estudio comparativo entre la edificabilidad inicial segun
el Plan General y la edificabilidad resultante segun el Estudio de Detalle.

En este documento se justifica en su conjunto el cumplimiento del art. 18 de las
NNUU del PGOU.

1.4.2. Tramitacion

Los duenos del solar promueven el Estudio de Detalle para presentar en el
Ayuntamiento de Ledn, conteniendo la documentacion especificada en el articulo 154.1
del RUCYL para la aprobacion inicial por dicha administracion.

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
dispuesto para su aprobacion 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, deberd tenerse en cuenta la ITU 1/2016 sobre “Emision de
informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico”, aprobada mediante Orden FYM/238/2016, de 4 de abril,
dirigida a la correcta interpretacion y aclaracion de estos aspectos procedimentales de
la Ley de Urbanismo y Reglamento y su relacién con la normativa sectorial.

Transcurridos los plazos de informacién y recibidos los informes sectoriales,

correspondera al Ayuntamiento de Leén la aprobacién definitiva del Estudio de Detalle.

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 razén de la condicion de instrumento de
planeamiento que corresponde el presente documento y que su pequeno 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.
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procedimiento y tramitacion del mismo, a lo que el Ayuntamiento de Le6n determine en

su calidad de administracién competente.

1.5. ESPECIFICACIONES DE LA PARCELA ACTUAL SEGUN PGOU DE
LEON

El solar sobre el que se redacta el Estudio de Detalle forma parte de una manzana
de ensanche de Leén entre la avenida Alvaro Lépez Nufiez y la calle Maestro Uriarte,
con una calificacion segun la ordenanza de ENSANCHE ENS3, con patio de manzana,

con un fondo de edificacion en las plantas superiores a la baja de 12 m.

Las caracteristicas fisicas del solar son:

- Superficie del solar 378,39 m2
- Fachada a la avenida Alvaro Lépez Nufez, (sur) 17,94 m
- Fachada a calle Maestro Uriarte (norte) 15,10 m
- Colindancia en linea recta al este 28,56 m
- Colindancia en linea recta al oeste 19,64 m

Las alturas correspondientes segiin el PGOU son de B+4 a la avenida Alvaro
Lépez Nuriez y B+1 a la calle Maestro Uriarte, todo ello en funcion de los respectivos
anchos de vial (19,00 y 7,00 m, respectivamente). Las zonas de influencia en planta de
una y otra altura vienen dadas por la regulacién contenida al efecto en el art® 190 de las
NNUU del PGOU (graficos), que se trasladan a los planos de este documento.

La edificacion colindante en avenida Alvaro Lépez Nufez, 36, tiene una altura
actual de B+6, con retranqueos de bajo cubierta hasta alcanzar la altura de B+8. Lo
mismo sucede en la Calle Maestro Uriarte, que parte de B+3 con dos retranqueos hasta
alcanzar la altura de B+5. Estas alturas son todas ellas superiores a las reguladas por el
PGOU para las calles especificadas, siendo edificios que no estan definidos como
“fuera de ordenacion”, habiendo sido construidos al amparo de licencias concedidas

con arreglo a planeamientos anteriores.
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LEON

Por lo tanto, e

1~

J

altura que la que el

PGOU asigna; en el caso de la avenida Alvaro Lépez Nufez dos plantas y dos plantas

en retranqueo mas, y en el caso de la calle Maestro Uriarte, dos plantas y dos plantas en

retranqueo mas de las especificadas para dicha calle.

El aprovechamiento urbanistico asignado a la presente parcela de suelo urbano

consolidado, seria el resultante de su calificacion en el vigente PGOU de Leén, segun

los planos de ordenacion y regulacién de las NNUU en base a los art®. 200 a 209

(ordenanza de Ensanche) y supuestos del art® 190:

.- Clasificacién del suelo: Urbano Consolidado.

.- Ordenanza: Ensanche 3 (EN 3)

.- Tipo de ordenacion: Segun alineacion de vial.

.- Frentes de vial: 17,94y 15,10 m

.- Ocupacién planta baja: 100% (art? 208 NNUU)

.- Ocupacion planta pisos: 12 m. de fondo (art® 205 NNUU y planos de
ordenacién del PGOU)

.- N° méximo de plantas: Av. Alvaro Lopez Nufiez B+4 y Maestro Uriarte
B+1

.- Régimen de usos: Segun art® 209 NNUU, que remite al 241.

Deben hacerse algunas aclaraciones al respecto de estos parametros. Por una
parte cabe sefalar que la ordenanza reguladora sefala también una edificabilidad
mediante parametro, o indice numérico, pero ésta tiene un caracter meramente
tedrico, pues la edificabilidad resultante de los parametros volumétricos (fondos y
alturas), siempre resulta inferior a aquélla, siendo conocido que por aplicacion del art®
94.1.b) del RUCYL (y del propio PGOU), resultaria aplicable esta ultima por ser la

menor de las obtenidas por ambos criterios.

Existe una diferencia de cota entre la avenida Alvaro Lopez Nufez y Maestro
Uriarte de 5,72 m., lo que origina que parte de la planta baja y primera de la avenida
Alvaro Lopez Nunez estén afectadas por las plantas sétanos de la calle Maestro
Uriarte. En planos se define la linea que delimita la zona de influencia de una u otra
altura en la parcela, segun lo determinado en el art® 190 de las NNUU, obteniéndose
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cada calle no computarian edificabilidad segun el vigente PGOU).

Segun los parametros especificados y la norma reguladora de derechos de
cuerpos volados cerrados (art® 186 de las NNUU), se obtienen las siguientes
edificabilidades totales para la parcela (planos 2, 3,4, 5,6y 7):

- PLANTA BAJA (SOLAR) 378,39 m?

EDIFICABILIDAD AVD/ ALVARO LOPEZ NUNEZ, 38

PLANTA BAJA 210,10 m2
PLANTA PRIMERA 210,10 m?
PLANTA SEGUNDA 210,10 m2
PLANTA TERCERA 210,10 m2
PLANTA CUARTA 210,10 m?
VUELOS - Segun el articulo 186 de las NNUU
LONGITUD FACHADA 17,94 m
VUELO MAXIMO (1/10 ancho calle) 1,20 m
LONGITUD MAXIMA VUELOS 70%

N° DE PLANTAS B+4

SUPERFICIE VUELOS 17,94x0,7x1,20x4= 60,28 m?

TOTAL ALVARO LOPEZ NUNEZ 1110,78 m?

EDIFICABILIDAD C/ MAESTRO URIARTE, 11

PLANTA BAJA 168,29 m?

PLANTA PRIMERA 158,86 m?
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LONGITUD FACHADA 15,10 m
VUELO MAXIMO (1/10 ancho calle) 0,70 m
LONGITUD MAXIMA VUELOS 70%
N¢ DE PLANTAS B+1

SUPERFICIE VUELOS 15,10x0,7x0,70x1= 7,40 m?2

TOTAL MAESTRO URIARTE 334,55 m2

TOTAL M2 CONSTRUIDOS DE EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE 1445,33

1.6. PLANES ESPECIALES

El edificio existente en el solar no se encuentra afectado por el PLAN ESPECIAL
DE PROTECCION DEL CONJUNTO URBANO de la ciudad de Ledn (PECU),
comprensivo del Catdlogo de Bienes Protegibles, en concreto no se encuentra
catalogado en la fichas del citado Plan, ni tampoco se encuentra dentro del &mbito del
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION, MEJORA Y PROTECCION DE LA CIUDAD
ANTIGUA (PECA).
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DN DOCUMENTACION NORMATIVA

2.1. PLAN DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle en parcela de suelo urbano consolidado sita en avenida
Alvaro Lépez Nifez, 38 y Maestro Uriarte, 11, se realiza con el fin de redistribuir la
volumetria especificada en el Plan General, sin aumento de la edificabilidad, segun el
régimen que se establece en el articulo 131 del Reglamento de Urbanismo de
Castillay Ledn. El presente Estudio de Detalle establece ligeras variaciones respecto
de uno anterior, que fue aprobado en 1 de Febrero de 2008, pero que debe
considerarse derogado a todos los efectos como consecuencia de la aprobacion del
que ahora se presenta.

El objetivo del documento es el de establecer una redistribucidén volumétrica en
la ordenacién de alturas del solar, de conformidad con la regulacién que al efecto
establece el vigente PGOU. Se pretende adaptar la volumetria en la avenida Alvaro
Lépez Nufez con respecto al edificio colindante existente por el lindero Este,
igualando cornisas y ocultando total o parcialmente la medianeria actual,
disminuyendo progresivamente la volumetria hasta alcanzar la permitida en el PGOU
de Ledn para la avenida Alvaro Lépez Nufez, todo ello segin el arte. 18 de las
Normas Urbanisticas del PGOU vigente que establece bases y criterios que permiten
este tipo de acciones.

En el ANEJO 2 acompanado en la parte posterior de este documento, se

adjunta transcripcién del citado articulo 18.

2.2. MODIFICACION PROPUESTA

2.2.1. CONDICIONES URBANISTICAS SEGUN PGOU DE LEON
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varian en funcién de la latitud de vial al que dé frente la fachada de que se trate, en el
caso de la avenida Alvaro Lopez Nufiez es de 19 m de ancho y en el de la calle Maestro
Uriarte, es de 7 m, lo que da origen a las siguientes alturas de edificacion segun el art.
207 de las Normas Urbanisticas:
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CALLE MAESTRO URIARTE B+1

2.2.2. VOLUMETRIAS DEL ENTORNO

El solar en estudio tiene dos frentes, a la calle Maestro Uriarte y a la avenida
Alvaro Lopez Nufez, existiendo colindancia con dos edificaciones que ofrecen
medianerias vistas debido a las alturas actualmente edificadas.

La medianera que nos ocupa, que se abre en la colindancia Este del solar con
respecto al inmueble actualmente ubicado en la avenida Alvaro Lépez Nufiez (n® 36),
tiene una altura de B+6, mas 2 retranqueos, y se crea con respecto a la altura prevista
en el PGOU de Ledn, de B+4, que debido a la ubicacion del inmueble en esta zona se
observa desde el oeste de la avenida Alvaro Lépez Nufiez, no existiendo ninguna
edificacién que impida la visibilidad de las fachadas de los inmuebles de la avenida
Alvaro Lopez Nunez. La medianeria del inmueble ubicado en la Calle Maestro Uriarte,
también en la colindancia este del solar, tiene una altura de B+3, mas 2 retranqueos,

siendo ésta una calle mas estrecha, que no tiene perspectiva, fuera del entorno préximo.

2.2.3. MODIFICACION PROPUESTA

La propuesta de ordenacion de volumenes en el Estudio de Detalle consiste en
adaptar la edificabilidad del Plan General de Ordenacién Urbana de Ledn, de forma que
se pueda ocultar parcialmente la medianeria existente en el inmueble que linda con el
solar, en la avenida Alvaro Lopez Nufez, 36, respetando los criterios del articulo 18 de
las NNUU del PGOU, en cuanto alturas maximas. La ordenacion de volumenes parte de
las alturas previstas en el PGOU a la calle Maestro Uriarte (B+1). Y en la zona que da a
la avenida Alvaro Lépez Nifez, partiendo del lateral Oeste con la altura que especifica
el PGOU de Leon, de B+4, y subiendo hasta ocultar parcialmente la medianera existente
en Alvaro Lépez Nufiez, 36, de B+6, seglin plano n? 16.

El perfil generado del inmueble que conforma la fachada predominante de la
avenida Alvaro Lépez Nufiez confirma las alturas medias de su entorno e inmediaciones

ocultando la medianera de Alvaro Lopez Nufez, 36 y teniendo una transicién de
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edificaciones colindantes, no generando nuevas medianerias vistas y dando

continuidad a la trama urbana en cuanto a sus alturas.

La modificacion de volumetria no altera la edificabilidad inicial marcada en el
PGOU de Leon, tal como prescribe el articulo 18 de las NNUU, proponiendo menos
superficie por planta a la inicialmente marcada en el PGOU, en tanto que se aumenta la
superficie de los patios y se disminuyen los fondos maximos edificables en la calle
Maestro Uriarte.

Ello se hace aplicando el criterio de “sélido capaz”, esto es, sefalando fondos
edificables “maximos”, que constituyen un area de movimiento de la edificacion, a fin de
que los proyectos de edificacién tengan una minima tolerancia o flexibilidad en orden a
encajar la edificabilidad maxima prevista por planta.

Tanto en la presente Memoria como en los documentos graficos que forman parte
de este documento, se reflejan cuadros resimenes donde se hace la comparacion entre

la edificabilidad inicial y la edificabilidad final.

Las ordenanzas del PGOU en suelo urbano consolidado, como es la de aplicacién
al caso, ENSANCHE (EN3), carecen de determinaciones en materia de densidad de
viviendas o poblacién, no introduciéndose tampoco en el presente Estudio de Detalle

determinacion alguna al respecto.

Dado que no se incrementa la edificabilidad, ni se afecta a espacios libres o
equipamientos, no se produce afeccion de los supuestos de los articulos 172 y 173 del
RUCyL.

Segun el articulo 241.1 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente
(modificacién de fecha 4-12-2008) que establece el régimen de uso predominante y
compatibles en diferentes ordenanzas, la planta baja se debera dedicar a usos
compatibles, diferentes del de vivienda, (aparte accesos y usos generales del edificio),
mientras que el resto de las plantas podran destinarse al uso de vivienda, admitiéndose
también usos compatibles siempre que el conjunto de éstos no supere el 40% de la
edificabilidad total del edificio. Este criterio seria aplicable tanto para el estado actual

como el reformado.
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Con el parame ) de Ledn, y teniendo

presentes los articulos 17 y 18 de las Normas Urbanisticas, asi como los articulos 131y
posteriores del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Lebén, se ordena
volumétricamente la parcela, resultando una edificacion con altura variable entre B+4 y
B+6 en la avenida Alvaro Lépez Nufiez, reduciendo los fondos edificables en orden a la
necesaria compensacion volumétrica, y B+1 en la calle Maestro Uriarte. Las fachadas

pertenecen a vias opuestas y no forman esquinas o chaflanes entre ambas fachadas.

Con la propuesta de ordenacion se obtiene una edificacién acorde con las
edificaciones colindantes existentes en la avenida Alvaro Lépez Nunez, ocultando
parcialmente la medianeria existente y consiguiéndose una igualacion de cornisas,
obteniendo un perfil en la manzana, en la zona de la avenida Alvaro Lépez Nufez, mas
armonico e integrado, dando continuidad a las alturas existentes de los edificios que
tienen fachada a la avenida Alvaro Lopez Nunez.

El proyecto arquitectonico que se redacte para la definicion del futuro edificio
materializara la edificabilidad total maxima, incluidos los derechos de vuelo, siempre
dentro del volumen o “sélido capaz” definido por los fondos interiores maximos, y dentro
también de la edificabilidad maxima que se define en cada planta, (planos, 9, 10, 11,12,
13, 14 y 15). El resto de las ordenanzas de edificacién 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.

2.3. JUSTIFICACION Y CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS. REGULACION
DEL PGOU PARA LOS ESTUDIOS DE DETALLE EN SUELO URBANO
CONSOLIDADO

Los Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado se encuentran regulados, en
algunos supuestos, por el articulo 18 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Leon,
que posibilita la tramitacion de los mismos, siendo de aplicacion los apartados 1y 3 del

mismo articulo, cuya justificacién se realiza a continuacion:

A) En el apartado 1.b, se establece que los Estudios de Detalle podran referirse a

parcelas urbanas “cuyo objeto consista en igualar cornisas, eliminar total o
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Plan General no fije como fuera de ordenacion”. En el caso que nos ocupa, la
finalidad es ocultar parcialmente (practicamente en su totalidad), la medianeria
de Alvaro Lépez Nufiez existente en su colindancia con el inmueble de la
avenida Alvaro Lépez Nunez, 36, teniendo en cuenta que dicho inmueble
cuenta con dos retranqueos adicionales sobre la altura de B+6, y no se
encuentra fuera de ordenacién, como se comprueba en la relacién
individualizada que de este tipo de supuestos se contiene en el art® 136 de las
NNUU del PGOU, "Construcciones, edificaciones, instalaciones y usos fuera

de ordenacion".

El punto 1.c no es aplicable al caso que nos ocupa pues ni se generan espacios
libres, "ni se trata de ordenar volumenes o bloques aislados”, pues se trata del
tipo de ordenacion con alineacion a vial, entre medianerias, conformando

manzanas cerradas.

El punto 1.d establece que el Estudio de Detalle no debe modificar las
alineaciones marcadas, ni aumentar la ocupacién del suelo ni la densidad de

uso, marcadas en el PGOU, cumpliéndose con lo establecido en este apartado.

El punto 1.e, establece que “el numero de plantas resultantes de la ordenacion
de volumenes no podra ser superior en un 50% al que corresponda segun
alineacion a vial’. Segun PGOU, para este solar, la altura maxima es de B+4,
esto es, 5 plantas, a la Av. Alvaro Lépez Nunez. EI50% de estas plantas serian
3 (se computa la fraccidén por exceso), que sumadas a las anteriores, suponen
un maximo de 8 plantas, (B+7), prescribiéndose en concreto B+6 para el
presente Estudio de Detalle.

El punto 1.a, establece que el Estudio de Detalle no debe modificar las
alineaciones marcadas, ni aumentar la ocupacion del suelo ni la densidad de
uso marcadas en el PGOU, cumpliéndose con lo establecido en este apartado.
No se altera ningun tipo de espacio libre (publico), dado que toda la zona de
actuacién cuenta con calificacién privativa (en su caso, se ampliaria incluso el
ambito del patio de manzana, al disminuir el fondo edificable). No se aumenta
tampoco la ocupacion del suelo prevista en la ordenanza de edificacion
correspondiente, al contrario, se reduce el fondo edificable. No se aumenta la
densidad de uso deducida de las condiciones de ordenacion aplicables, como
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se desprenc le se incluye en esta

memoria y planos. La elevacion de altura propuesta se encuentra dentro del
criterio de alturas maximas que al respecto habilita el punto 1.e del articulo 18
para este tipo de Estudios de Detalle, 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 y 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).

La nueva ordenacion del volumenes que se introduce respecto de la prevista
en el PGOU no genera la aparicion de nuevas medianerias vistas, tal y como
prescribe el punto 1.3, al contrario, se pretende la ocultacion parcial del lateral
Este en la avenida Alvaro Lépez Nufez, 36, en la colindancia con el edificio
existente de B+6 mas 2 retranqueos, igualando la altura del ultimo forjado del

nuevo edificio con el existente, tal y como se aprecia en plano n® 16.

En cuanto al cumplimiento del art® 241.1, de las Normas Urbanisticas del PGOU

que establece al régimen de usos establecido para la ordenanza reguladora aplicable en

la parcela, ENSANCHE (EN3), se sefnala que la planta baja se debe dedicar a usos

compatibles diferentes del de vivienda, y supone mas de 10% de la edificabilidad total y

el resto de las plantas podrian dedicarse a viviendas u otros usos compatibles, siempre

que la edificabilidad de estos ultimos no supere el 40% dentro del conjunto del edificio.

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 Castillay Ledn regula la figura de los Estudios de

Detalle en suelo urbano consolidado, en los articulos:

Art® 131: "Objeto”

Art® 132: "Coherencia con el planeamiento general”

Art2 133: “Determinaciones en suelo urbano consolidado"

Art® 136: "Documentacion”
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Art° 131: "Objeto":

“Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo
adecuados para concretar la ordenacion detallada en suelo urbano y pueden tener
como objeto:

a) En suelo urbano consolidado completar o modificar las determinaciones de
ordenacion detallada.

Las determinaciones de ordenacién detallada, calificacion, se encuentran en este
caso determinadas en el PGOU de Le6n mediante la ordenanza de ENSANCHE (EN3)
al tratarse de suelo urbano consolidado (art® 200 y siguientes). 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, segun regulacion del art® 42 de la LUCyL, por tanto, dentro del
campo de aplicacidon de este tipo de instrumentos de planeamiento.

Art° 132: "Coherencia con el planeamiento general’:

1) “No pueden aprobarse Estudios de Detalle en ambitos que carezcan de

planeamiento general en vigor”.

El municipio de Ledn cuenta con un instrumento de planeamiento general en vigor

que es el actual PGOU, aprobado en 2.004.

El Estudio de Detalle puede establecer determinaciones dentro de su marco, sin

suprimir, modificar o alterar determinaciones de ordenacion general.

2) “Los Estudios de Detalle no pueden suprimir, alterar o modificar de ninguna
forma las determinaciones de ordenacion general vigentes. También deben
respetar los objetivos, criterios y demas condiciones que sefalan los
instrumentos de ordenacion del territorio o planeamiento general indicando de

forma expresa su caracter vinculante”.

18
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de la edificaciéon para adaptarse a lo regulado en el planeamiento general de acuerdo

con lo establecido en el articulo 18 de sus NNUU, siendo vinculantes el resto de las

determinaciones del Plan General para la parcela en estudio.

3) “Los Estudios de Detalle deben también:

a) Ser coherentes con los objetivos generales de la actividad urbanistica
publica.

b) Ser compatibles con el planeamiento sectorial que afecte al término
municipal y con el planeamiento urbanistico de los municipios
limitrofes en el marco de las determinaciones de coordinacion que

establezcan los instrumentos de ordenacion del territorio”.

El Estudio de Detalle propuesto es coherente con la actividad urbanistica

propuesta por el Plan General y queda enmarcado dentro de las determinaciones que

establece el PGOU de Ledn para el solar.

4)

“Cuando un Estudio de Detalle modifique alguna de las determinaciones de
ordenacion detallada establecidas previamente por el Plan General de
Ordenacion Urbana, las Normas Urbanisticas Municipales u otros
instrumentos de planeamiento urbanistico, dicha modificacion debe
identificarse de forma expresa y clara, y justificarse adecuadamente. En
particular, cuando dicha modificacion produzca un aumento del volumen
edificable o del numero de viviendas previstas en suelo urbano consolidado,
el Estudio de Detalle debe prever un incremento proporcional de las reservas
de suelo para espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas,

conforme a las reglas establecidas en el articulo 173”.

El Estudio de Detalle propuesto solamente produce una redistribucion del volumen

edificable, no aumentando la edificabilidad ni el nUmero de viviendas determinadas por

el Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn, por lo tanto no se deben establecer

nuevas reservas para espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas.
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1) “En suelo urbano consolidado, los Estudios de Detalle deben limitarse a
establecer las determinaciones de ordenacion detallada necesarias para
completar o modificar las que hubiera establecido el instrumento de
planeamiento general, de entre las previstas:

a) Enlos articulos 99 a 100, para los municipios con Plan General de
Ordenacion Urbana”.

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

Art° 136: "Documentacion”:

El presente documento contiene una Memoria Vinculante donde se expresan y
justifican sus objetivos y propuestas de ordenacion, tal y como se prescribe en el art®
136 del RUCyL. Esta Memoria contiene igualmente, en su apartado 2.7, un resumen

ejecutivo comprensivo de los extremos que en este articulo se sefalan.
Ademas de estos aspectos, en este apartado se justifican los siguientes extremos:

a) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de
Detalle respetan las determinaciones de ordenacion general vigente, asi como los
objetivos, criterios y demas condiciones que les sefalen 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 légicamente caracter de ordenacion detallada, por cuanto no
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PGOU también queda senalada, en tanto que el art® 18 de sus Normas Urbanisticas
establece las bases para la elaboracion y desarrollo de este tipo de documentos (ver el
apartado 2.3 de esta Memoria).

b) En su caso, relacion 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 relacion y justificacion de las
modificaciones de las determinaciones que tuvieran por objeto completar la ordenacion

detallada establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Nos remitimos igualmente a distintos epigrafes de esta Memoria y planos, donde
se da cumplimentacion a estos extremos (ver apartados 2.2 y 2.3 de esta Memoria). El
Estudio de Detalle no produce una sustituciéon total de la ordenacién detallada
establecida previamente, ni tiene por objeto completar la misma, sino introducir ciertas
modificaciones en ciertos elementos o pardmetros de dicha ordenacién detallada de

caracter volumétrico.

c) En su caso, relacion y justificacion de las determinaciones que tuvieran por
objeto completar la ordenacion detallada establecida previamente por otros

instrumentos de planeamiento urbanistico.

El presente Estudio de Detalle no establece determinaciones que pudieran
completar la ordenacion detallada del Plan General sino una reordenacion del volumen
regulado por el articulo 18 de las NNUU del PGOU.

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

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

El interés publico, conveniencia y oportunidad del Estudio de Detalle se sustenta
en que su elaboracion viene determinada en el marco de una regulacién especifica que
se contiene en el propio PGOU (art® 18 de las 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 formulacién 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 Estudio de Detalle consiste en igualar
cornisas y eliminar total o parcialmente medianerias colindantes de edificios ya
existentes, en base a la habilitacién y regulaciéon 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 Leon,
con el objetivo senalado, buen numero de Estudios de Detalle en suelo urbano
consolidado, tanto en base al PGOU anterior, como en base al nuevo PGOU, del que

éste constituye su Revisién, estando sus normas reguladoras heredadas del anterior.

2.6. ESTADO ACTUAL y ESTADO MODIFICADO. MODIFICACIONES
INTRODUCIDAS RESPECTO DE LA ORDENACION DETALLADA
PREVIA DEL PLAN GENERAL O DEL ESTUDIO DEL DETALLE

En relacién con el Estudio comparativo que prescribe el articulo 131 del RUCYL
entre estado actual y propuesto, se ha desarrollado una tabla comparativa de
superficies construidas o edificabilidades entre el estado actual y el estado reformado.

La ordenacion de volumen que se propone en el presente Estudio de Detalle con
respecto a la ordenacion del PGOU de Leo6n, derivada de la calificacion como
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partiendo de la altura prevista segun las determinaciones del Plan General para la

avenida Alvaro Lépez Nufez, en orden a ocultar parcialmente medianerias del edificio
colindante por este frente (el n® 38), todo ello de conformidad con los supuestos
previstos en el art® 18 de las NNUU del PGOU y manteniendo la altura establecida en el
PGOU para la calle Maestro Uriarte, B+1.

El incremento de estas plantas no altera la edificabilidad total que asignaba el
PGOU inicialmente para este solar, perdiendo fondo de edificacién para ganar superficie
en altura, todo ello dentro del sélido capaz de la futura edificacién que establece la

documentacion gréfica.

Todo lo anterior queda reflejado tanto en la presente Memoria como en los
documentos graficos, 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, resultando la misma superficie edificable en ambos estados, actual y
modificado. En planos se observan igualmente las condiciones de seccién y gélibo que
deberan observarse en el nuevo edificio a construir, todo ello en consonancia con las

condiciones del edificio colindante de la avenida Alvaro Lépez Nufiez, 36

Estudio comparativo de la edificabilidad resultante:

EDIFICABILIDAD AVD/ ALVARO LOPEZ NUNEZ, 38, ESTADO INICIAL

PLANTA BAJA 210,10 m2
PLANTA PRIMERA 210,10 m2
PLANTA SEGUNDA 210,10 m2
PLANTA TERCERA 210,10 m?
PLANTA CUARTA 210,10 m2
VUELOS Segun el articulo 186 de las NNUU
LONGITUD FACHADA 17,94 m

VUELO MAXIMO (1/10 ancho calle) 1,20 m
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Ne DE PLANTAS B+4
SUPERFICIE VUELOS 17,94x0,7x1,20x4= 60,28 m?2

TOTAL ALVARO LOPEZ NUNEZ 1110,78 m?

EDIFICABILIDAD C/ MAESTRO URIARTE, 11, ESTADO INICIAL

PLANTA BAJA 168,29 m?
PLANTA PRIMERA 158,86 m?
VUELOS - Segun el articulo 186 de las NNUU
LONGITUD FACHADA 15,10 m
VUELO MAXIMO (1/10 ancho calle) 0,70 m
LONGITUD MAXIMA VUELOS 70%

N? DE PLANTAS B+1

SUPERFICIE VUELOS 15,10x0,7x0,70x1= 7,40 m?

TOTAL MAESTRO URIARTE 334,55 m?

TOTAL M2 CONSTRUIDOS DE EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE 1445,33

Edificabilidad resultante con la modificacion de volumenes segun la solucion
especificada en el apartado 2.2 de la presente Memoria Vinculante y en la
documentacion gréfica del presente Estudio de Detalle:

EDIFICABILIDAD C/ ALVARO LOPEZ NUNEZ, 38, ESTADO REFORMADO

PLANTA BAUJA. .. 210,10 m?
PLANTA PRIMERA ... e 199,79 m?
PLANTA SEGUNDA ... 199,79 m?
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PLANTA CUARTA .o 194,84 m?

PLANTA QUINTA e 164,47 m?

PLANTA SEXTA e 132,34 m?
TOTAL ALVARO LOPEZ NUNEZ........ccoeouvrmrererererereeessasasasaseneens 1.296,69 m?

EDIFICABILIDAD C/ MAESTRO URIARTE, 11, ESTADO REFORMADO

PLANTA BAJA. .. 76,22 m?
PLANTA PRIMERA ...t 72,42 m?
TOTAL MAESTRO URIARTE........c.coiiiiirrnn 148,64 m?

TOTAL m2 CONSTRUIDOS DE EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE  1.445,33

Condiciones especificas de USOS segun el art® 241 de las NNUU (modificacién
aprobada en 4 de diciembre de 2008):

Segun el art® 241.1 de las NNUU del PGOU, en la Ordenanza de Ensanche la
planta baja debe destinarse a usos compatibles con vivienda, asi como a los espacios
de acceso y servicios generales del edificio.

En tal sentido, tanto la zona de planta baja a la avenida Alvaro Lépez Nufez,
como la de la calle Maestro Uriarte, dentro de sus respectivas zonas de influencia,

deberan destinarse a tales usos, dentro de los cuales se encuentra el de garaje.

Se prevé que los espacios de acceso y servicios generales del edificio se planteen
desde la zona de Alvaro Lépez Nufez.

PLANTA BAJA:

Ocupacion dentro del sélido capaz (Plano n° 9)

Total superficie edificable planta baja 210,10 n?
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PLANTA PRIMERA (de Alvaro Lépez Nifiez):

Ocupacion dentro del sélido capaz (Plano n° 10)

Planta PriMera ........ccueceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeaeee e 199,79 m?

PLANTA SEGUNDA (de Alvaro Lépez Nifiez y baja de Maestro Uriarte):
Ocupacion dentro del sélido capaz (Plano n® 11)

Planta SEQUNAA. ...........ccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 199,79 m?

Planta baja ............coououiii 76,22 m?

(La zona de planta baja en Maestro Uriarte, para usos compatibles diferentes de
vivienda).

TOUA e e 276,01 m?

PLANTA TERCERA (de Alvaro Lépez Nifiez y primera de Maestro Uriarte):
Ocupacion dentro del solido capaz (Plano n® 12)

PlANEA EEICEIA .o e e, 195,36 m?
Planta primera.............c.cuueeeueeeieeee e 72,42 m?
TOUA e 267,78 m?

PLANTA CUARTA (de Alvaro Lépez Nafiez):

Ocupacion dentro del solido capaz (Plano n° 13)

PlANE CUAIA ... 194,84 m?

PLANTA QUINTA (de Alvaro Lépez Nufez):

Ocupacion dentro del solido capaz, (Plano n® 14)

PlAnta QUINTA ....oeeeeeeeeeeeeeee e eeeae e, 164,47 n?

PLANTA SEXTA (de Alvaro Lépez Nufiez):
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Ocupacion dentro del sélido capaz (Plano n® 15)

PIANTA SEXEA ...t 132,34 n?

Total superficie edificable P.B, 14, 22, 32, 42 52 y 62 i/vuelos cerrados

1.445,33 m?

La edificabilidad resultante en el presente Estudio de Detalle se corresponde con
la asignada con el Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn justificandose con todo
lo expuesto las exigencias de los articulos 131 y posteriores del RUCYL, asi como de los
articulos 17 y 18 del PGOU.

2.7. RESUMEN EJECUTIVO.

De acuerdo con lo sefalado en el art? 25 del R.D.L 7/2015, de 30 de octubre por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, en los
procedimientos de aprobacién o alteracion de instrumentos de ordenacidn urbanistica,
la documentacion expuesta al publico debera incluir un denominado “Resumen

ejecutivo” que senale los siguientes extremos:

-Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente,
con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

-En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha

suspension.

El plano de situacién inserto a continuacién da cuenta del ambito de incidencia del

presente documento (en el plano n°1 solar de 378,39 m2).
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Los terrenos se describen igualmente a lo largo de la Memoria, especialmente en
el apartado 1.1 de la Memoria Informativa, al que nos remitimos, estimandose que con

ello se cumplimenta este extremo legal.

El alcance de dicha alteracion se refiere a determinaciones de ordenacion
detallada de caracter meramente volumétrico, que se describe 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.

En cuanto a los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha
suspension, debe aclararse que ésta es materia reglada en la legislacién de Castilla y
Ledn y constituye un efecto automatico de la aprobacion inicial de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, en los términos senalados en el art® 156 del RUCyL, por
cuanto debemos remitirnos a este precepto, asi como al acuerdo de aprobacién inicial
que se adopte por el 6rgano municipal competente respecto de este documento, que
producird los efectos correspondientes, tanto determinando las licencias vy
procedimientos que se deberan suspender como la duracién de la suspensién. En
cualquier caso, se entiende que el ambito de suspension serian las parcelas o suelos

afectados por la modificacion, sin perjuicio de las excepciones que se sefialan en el
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udes de licencia que

tengan por objeto actos de uso del suelo que sean conformes tanto al régimen
urbanistico vigente como a las determinaciones del instrumento que motive la
suspension. Entendiéndose que tal ambito de suspension se concretara en el acuerdo
que produzca la aprobacién inicial del documento, y que este acuerdo podra ser también
objeto de consulta en el expediente cuando se someta a exposicidbn publica,

consideramos que esta cautela legal queda suficientemente cubierta.

2.8. RELACION CON LA NORMATIVA SECTORIAL

En el presente apartado se sefalan las relaciones del Estudio de Detalle con lo
establecido en otro tipo de normas o legislacion sectorial, justificando en su caso su

cumplimiento.

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 no tiene por tanto caracter de espacio publico
urbanizado, ni incidencia planificadora sobre ello.

Se trata de terrenos dotados de la totalidad de los servicios urbanisticos y las
determinaciones que se introducen en cuanto a la ordenacion detallada tan solo se
refieren a modificaciones de volumen, no implicando en ningun caso la creacion o
modificacion de elementos del espacio publico urbanizado, no siendo de aplicacion la
Ley 51/2003, ni el Real Decreto 505/2007, ni la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio,
sobre condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y

utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

Las normas autondmicas sobre la materia, tales como la Ley 3/1998 de
Accesibilidad y Supresion 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 Cédigo 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 Estudio de Detalle.

29

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

SECRETARIA ACCIDENTAL
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC28F919E60031C5343B1

PUESTO DE TRABAJO:

Blenadeizeto Galzada

NOMBRE:



APROBACION INICIAL - J.G.L.

LIEBANA ARQUIT| « Fecha: 29/04/2022 LEON
APROBACION DEFINITIVA - PLENO

Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA . y
2.8.2. sV 45071iDDOC28Fo19Es003iCs34381 | Documento firmado digitalmente Ierla de Proteccion

Ciudadana

La Ley 4/2007, de 28 de marzo, de Proteccidén Ciudadana de Castillay Ledn, en su
art®. 12, “La Ordenacion del Territorio y el Urbanismo como prevencion de los riesgos”,
en su apartado 1, senala:

"Los instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento urbanistico seran
sometidos a informe preceptivo del drgano competente en materia de proteccion
ciudadana en relacion con las situaciones de riesgo que puedan provocar el modelo
territorial adoptado en ellos”.

Los demds instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como las
modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico, como puede
ser el caso que nos ocupa, se someteran también a dicho informe cuando afecten a
areas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos, que hayan sido delimitadas por la
administracién competente para la proteccion de cada riesgo. En otro caso, se hara

constar la ausencia de afeccion en la memoria del instrumento de planeamiento.

De la documentacién consultada al respecto en el PGOU de Leoén, en su Memoria
Informativa, ya se hace referencia a los riesgos naturales detectados en el municipio,
segun andlisis contenido en su Memoria Informativa, cuyas conclusiones se han tenido
en cuenta en la redaccién del presente Estudio de Detalle. En concreto fueron
analizados riesgos geolodgicos internos y externos, hidro-geo-climaticos y riesgos de
avenidas, todo ello dentro del estudio del medio Fisico y Natural. Las determinaciones
de ordenacion del PGOU ya tienen en cuenta esta evaluacién de riesgos, que se
evidencia fundamentalmente en orden a la clasificacion y calificacion 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 tecnolégicos sefalados.

Para la redaccion de la presente Estudio de Detalle se ha procedido a recabar
informacién 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 Protecciéon Ciudadana
de Castilla y Lebn, 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 administracion competente para la proteccién de cada riesgo es
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la efectuada por la en su documento de

Evaluacién Preliminar de Riesgo de Inundacion incluye parte del municipio de Leén en

un area de riesgo medio de inundacién.

Al objeto de evaluar la posible inclusién del ambito de afecciéon del presente
Estudio de Detalle dentro de esta area en riesgo de inundacién, se procede a la
comprobacién y analisis del riesgo de inundacion sobre la documentaciéon grafica
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
Hidrogréfica del Duero.

Como se desprende de dicha comprobacion, 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 determinacién normativa contenida en
el apartado 1 del articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de Marzo, de Protecciéon Ciudadana
de Castillay Ledn, se considera que no existe afeccion del presente Estudio de Detalle
sobre areas sometidas a riesgos naturales o tecnologicos que hayan sido delimitadas
por la administracién competente para la proteccién de cada riesgo.

En cualquier caso, para la tramitacién del presente documento debera recabarse
el informe del citado Organismo competente sobre aguas, Confederacidén 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 inundacion.

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

El Estudio de Detalle en su concepto de figura de planeamiento (modificacién de
volumenes), no presenta incidencia sobre la proteccion o vigilancia arqueoldgica, dado
que carece de alcance ejecutivo, y de él no se derivan directamente actividades fisicas

sobre el terreno que constituye el ambito del mismo.
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confluencia entre la avenida Alvaro Loépez Nunez y calle Maestro Uriarte, por tanto un
area situada fuera del recinto amurallado romano de la ciudad. Tampoco se encuentra
afectada por la delimitacion del Plan Especial de Ordenacion, Mejora y Proteccion de la
ciudad antigua de Ledn.

Los terrenos se encuentran incluidos en el area o zona de "Proteccion
Arqueoldgica”n® 1 de las definidas en el art® 311 de las Normas Urbanisticas del PGOU
de Leon, “Acueducto Legio VII'. Debera estarse en tal sentido a la normativa sobre
proteccion arqueoldgica, tanto a la legislacién sobre Patrimonio Cultural como a la del
propio PGOU de Ledn.

Se deberd estar a lo dispuesto en los art®. 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 art® 312 “Actividades arqueoldgicas. Autorizacion, obligaciones, financiacion y
descubrimientos arqueoldgicos”, de la normativa urbanistica del PGOU de Leodn,
concretamente en lo que se refiere a la zona 1, de paso del acueducto Legio VII.

En cualquier caso, la actuacién quedara supeditada a lo que se determine tanto
por el Ayuntamiento de Leodn, a través de sus servicios de arqueologia, como por la
Comisién Territorial del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, especificamente en lo
que se refiere al futuro proyecto constructivo, pues, como se ha dicho, el Estudio de

Detalle en si no implica actuaciones materiales sobre el terreno.

2.8.4. Relacion del Estudio de Detalle con la Proteccion del Ruido

Segun la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, en su art®. 7,

“Planeamiento territorial y urbanistico”, se establece:

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 incluird un apartado, en
el que se definirdn 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,
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las que resulten necg

ubicadas dentro del area de intervencién de los instrumentos citados.

Parece obvio que la prevision que se contiene en la Ley sefalada no debe tener
efectos sobre aspectos de la ordenacién 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 zonificacién acustica. No obstante, lo
anterior, se incluye una breve resefia en esta materia a los efectos de cumplimentar, en

lo que proceda, lo sefialado en la citada Ley.

A este respecto debe sefnalarse que la ciudad de Ledn cuenta con un Mapa
Estratégico de Ruido, aprobado por la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
mediante la ORDEN FYM/717/2012 de 21 de agosto, y un Plan de Accién en materia de
contaminacion acustica del municipio de Ledn, aprobado por ORDEN FYM/937/2013 de
la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, actualizado en el afo 2017, realizado por
el Laboratorio de Acustica Aplicada de la Universidad de Leo6n

Se acompanan, en el Anejo n° 4, estas determinaciones acusticas, contenidas
tanto en el Mapa de Ruido como en el Plan de Accion, que incluyen planos de niveles
sonoros y planos de zonificacidn del &mbito de actuacidén del Estudio de Detalle, de

donde se desprenden los siguientes niveles sonoros para el trafico viario para la zona:

Av. Alvaro Lopez Nunez C/ Maestro Uriarte
Ld 65-69,9db <55db
Le 65-69,9db < 55db
Ln 55-59,9db <50db
Lden 65-69,9db <55db

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 cumplimentacién de las exigencias legales.

Los datos expresados han de tenerse en cuenta a la hora de la redaccion del

Proyecto de Ejecucion para la futura edificacion que se realice en el solar.
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Dado el alcance del Estudio de Detalle, que actia sobre una limitada zona,
totalmente urbanizada, limitAndose a realizar meros ajustes en la volumetria establecida
en el PGOU vigente, es patente que la actuacion no tiene efectos significativos o

resefables sobre el medio ambiente.

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 que es, en su condicién de
instrumento de planeamiento), estimandose que si bien puede entenderse que
establece el marco para la autorizacién en el futuro de proyectos, no se produce 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 autorizacién
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 érgano ambiental pueda en el curso de la
tramitacion del Estudio de Detalle someterlo a dicha Evaluacion Ambiental Estratégica

ordinaria.

En cumplimiento de lo senalado en el articulo 29.1 de la precitada Ley 21/2013, el
promotor del Estudio de Detalle, junto con el propio documento y la documentacion
exigida por la legislacion sectorial, presentara ante el Ayuntamiento de Leén la solicitud
de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompanada del
correspondiente documento ambiental estratégico, que contendra la documentacién

requerida por el precitado articulo.

Todo ello se sefala sin perjuicio de lo que el Ayuntamiento de Ledn y el 6rgano
ambiental competente determinen en orden a la correcta tramitaciéon 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
drganos encargados de los procedimientos de aprobacion, modificacion o revision de
los instrumentos de planificacion territorial o urbanistica que afecten al despliegue de las
redes publicas de comunicaciones electronicas deberan recabar el oportuno informe del
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Ministerio de INAUSH e o yrre g sobre la adecuacion

de dichos instrumentos de planificacion 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....".

Segun lo senalado en el art® 5, letra c) de la ITU 1/2016, “sobre emision de
informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico’, el informe del citado Ministerio solo sera exigible en los
expedientes de modificaciones de planeamiento cuando afecten al despliegue de las
redes publicas de comunicaciones electronicas, y, en otro caso, debera hacerse constar

la ausencia de afeccién en la memoria del instrumento.

A la vista de lo sefialado, y dado que el Estudio de Detalle tiene una alcance
limitado, reduciéndose a regular ciertos aspectos de la ordenacién de la volumetria en
parcela de dominio privado, sin aumento de la edificabilidad, ni afeccién de la
urbanizacion del entorno por tratarse de un area urbana consolidada dotada de todos
los servicios urbanisticos, se entiende que el supuesto no estaria sometido a la

exigencia de informe al que se refiere el articulo 35 de la Ley 9/2014.
Y sefalado lo anterior, se firma el presente documento para su sometimiento a la

tramitacion que proceda por el 6rgano municipal correspondiente

Ledn, marzo de 2.022
EL ARQUITECTO

D. JOSE ANGEL LIEBANA FRESNO

en representacion de LIEBANA ARQUITECTOS, S.L.
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ANEJO 1.- NOTA SIMPLE INFORMATIVA DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD N° 1 DE LEON Y DATOS CATASTRALES
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE LEON N°1
CALLE CARMEN, 7, Pianta: I Puertad 1"
2300} LEON
Telézono: %57 %1 04 9 Faxs 98727 30 5

NOTA SIMPLE INEORMATIVA
Para Informacldn de consumidords se figce cohstar gue la maplfestacion dé loa Libres por
eata Nota Simple Informdtiva s hace cof lox safectos gue expréss pl 4oi.332 del
Reglanehta Hipotecario, y que §dla la Certificacicn aevedita, on perjuicio gde tercero, ia
libertad o gravamen de ics bienes lnwuehles, e dispone 2l art. e 13 Ley
Hipotecaria.

Focha dae Enisién: DIZ! MARZ0O DEL ARO DOS MIL VEINTICOS

FINCA DE LEON seocidn 2* N*: 16974
CRU: 24012000688416
DESCRIPCION DE LA FINCA
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ADRMDOS, de Ic2 cuales corresponden 4 13 casa SIETE METEROS
En la casa hay tres viviendss y un local ge négoclos, LINDA:D frente, én
facthads de dieclslete peiros ¥ noventa y e cant imes 41
Fst s33 derecha, entrandd, en Ilnea e valntloohs M c
centimetros, la parcela -sogrogada y vondida a ics hermancs Gt < q
entrands, an und lined de yeinte metros, con cisas de Depetric Montesaring por |& espalda,
on linga ds guince metros y diex cantimebros, calle Maestro Urisrte y salle de la Bi

poy la cual tienm entrada tanbién. Referencie carastral: SF03ITOZYNYZB0S0001F3:

on la que
nrel n:a y ocho.
pa;./.A. ¥ unos
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de presentanidn, 3l clerre Mbro Nlarioc del dia anterior a la facha deo expedicitm de
la pregetle nota;
O hay documsntos pendlentes de despacho
o]
z
NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE 24012000632416 be Pig:1de 2 8
I}
2 8
it}
£
35
o
Zu

37



LIEBANA ARQUIT]  Fecha: 29/04/2022

APROBACION INICIAL - J.G.L.

LEON

APROBACION DEFINITIVA - PLENO

Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA
csv: 45071IDDOC28F919E60031Cs34381  Documento firmado digitalmente

AVISO: Lon it COTT-gnonds on I presenie 2R 3¢ referen O SO G ETEITNONG SOsenty rOD OTdet 0F X SpeTwE da olana.

ACVERTEMCIAS |

1 Esta fomation repsires Tene yainr aUIOMENtE IRCVOTA, COrECRny e et St 10 ABATOd O grovaesdn as i) bienes Anes. sl ¥
00Te01S £0PEONUO0 5¢ eTTeen or cerifieanion ol regutn (Arnicwp 224 ae I Ley Mipanecanl

& OvESe proniNop i Renmion o2 iof bl B (onkidn ox & prandai inlemaiidn moiRrel G fitherds ¢ Bpizs o Oofos iorm et ey on

10 LOMSLe INOHAOI000 32 DATON0S FITES & RAGIOL IethEd i fuaree o¢ iy thestrieede av s DER N 13048,
BOE 17/8/%)
3 Esnaformotdn o0 Sudr Ok eferods POVaRS o €10 1543 0 Mepoewal0 potecora

Aoy efertos on Bgumentp Gacersi e Prosercin de Dnvs HUS/SM o Pocomineo Furppes v 005 Conseia 0f 2700 abei ap MIE (e 0 i
Proftecea ce ot penonms FNcot €070 Goe RT0eTy & LOMTRNt0 08 J5ICS DErSnaves i 0 1D Abrr CHTuipods de e Colns lem ootEnte, TRGRD),
OUang mibrmeso0:

(v Lonformant 00 47 ANput2 on 1B 100 B CUBACTIE (RGRLN( M8 ARIDE DerOROlA ALTESEAN m M MANY AOL LUB § Seead Dhidd 02
Petomints ¢ incorpaoske & los (b y Behivon an Regisis, v repontedie o of Regutrooty, swnds of (80 3 fin e trotemierto ias rrcopiass
LRSS Dpfesmenis £010 NONTABVG A5YY, 40 CU0T Srre Je dase Rpamocan o i CE
Mmﬁm5nbksmam»ﬂmmmwwsvaﬁﬁmmoe:?ﬂ!mmoexmenmremmm
FYIMBA2 G 234 AVATIGS S0 CA0G03 006 & CHT0 ¢ JRTO0er & DERCho el Srufor de ig's fueas & Severhaly it e & Regatry o s¢r
RIEMode, 5 1 (2an0G 26/ ADMEE § 00 15 (BndmnedGn i Gomiali g wor pRnsings F5k03 0 Avoichs G how mrndeon wiamscds mooin s
K penone 8 Bena

E pacoos 0 onsensicin 8z &5 GOT W MTReninged O OO 0 koy trierics mrabies oo ¢n i pienide 1egisl icuesne e (o
Direteion Gemeron e fos Begestros ¢ del 0B 00D ¢ InRruceionts coepale. B of case o by fortunedn de sendodd, Siche pedoced o
DASPICION L¥ Berirmingnin g6 souetto © I noemaie fatpl 7 (rbutacy aolcais ¢ rodn momenta £a 00 (o3a. ¢/ Repu o poovs rovsenvar o
G405 Por i DaMPO Superior 0 D1 AB0eor tosforme & BEA0S CrRerls ALMOBSDS €N BLUETE SUOUETIS £8 GUE 160 NEESONG L0f 16 exikense e
ME3E0ns OUATROVS AYTHOTS O A RreIMITiOn nkin »

L0 OfGomads SUSSy O S GRPISIG &5 ABrS 5 USD EXTGI y (i LOVECTes (EDDALRTINE § COYRBAUON ) SCOmMEnte Sours LITane pon M
feaicoe por & o6t s 535kG 0 iformacion Giads pronlicn fo IroTsmEIcn 0 CESOR 0F 0 (FOTEian 50 0/ SSUONG © CUDUIY DITT PIVEONG,
2100 3¢ MAOND ot -

« Do renfaenidad con o dmmatide de & Ourcode Gerersy e A Segiares y ool Koronoda ge 17 de frbrers e 1998 quech prodibicd it
FCOMODLIEA 02 1% S0T0T Sue CONKOA e 1 iAvmMo00n 49URYT O ficheros O Duses mRAmONt0y £0D 13 (00 INWIIITEGE OF phescns
FE0r  AmarDt, inlee apresenda s et g pmienng -

B 240AR0 NESUTE COmpOtie con Ay OOt eipes fTon 7 opveodile o Fapuio, 5 reconoo ¢ 1os e ooy Aoy cermhiss o iona reTIfeORn
wipresdn, sposiitn, imiacide y pagemimd esmndiesos en &i REFD in00, USEnds eereiates INgEaNI us eoto & in dueseda ool Regitrs
Dl e g0, o LRAS poced reeentr anie ) Apeac Expediaie de Promeeion o Dotz (AEND) wassgpaés Sa peduirts o 2io. o
ITEes B0 POV SONEISE ENC0NTEEE COF o GETOQUOO O PadtrCeiin e Gotzs ol Regrire, digiend us eizsitso iedremos fraSivpee ;

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE 24012000688416 3 Pag:2de 2

38

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/09/2022

SECRETARIA ACCIDENTAL
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC28F919E60031C5343B1

PUESTO DE TRABAJO:

Bjemddreiceto Galzada

NOMBRE:



APROBACION INICIAL - J.G.L.
Fecha: 29/04/2022

LIEBANA ARQUIT| ApROBAGION DEEINITIVA - PLENO LEON

Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA
csv: 4s071IDDOC28F919E60031Cs34381  Documento firmado digitalmente

: sci e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
& S gsmf ' :mu I—— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 8803702TNE2280S0001P8

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Superficie grafica: 376 m2
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Localizacién: ;
- Participacion del inmueble: 99299200 %

AV ALVARO LPZ NUN 38 Tipo: P e 2

24002 LEON [LEON]

Clase: URBANO

Uso principal: Resencial
Superficie construida: 828 m2
Afio construccidn; 1839
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso 3 datos catastrales no protegidos de 13 SEC”

Viemes , 21 de Enero de 2022
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3.2. ANEJO 2.- TRANSCRIPCION DEL ART. 18 DEL PGOU DE LEON

Art®. 18. Especialidades de los Estudios de Detalle en Suelo Urbano
Consolidado

1 - Cuando el objeto del Estudio de Detalle sea la modificacion de fa ordenacion
detallada ya establecida por el planeamiento general, o bien simplemente completarla
ordenando los volumenes edificables, debera respetar, ademas de las determinaciones

referidas en el conjunto de estas normas, las siguientes condiciones:

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

b) Podran referirse a parcelas que no cumplan la condicion anterior 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
ordenacidn, o evitar medianerias que puedan originarse con la ordenacién prevista en el
Plan General.

c) En los espacios libres resultantes, en su caso, en la reordenacién de
volumenes edificables, la distancia minima entre los paramentos opuestos debera ser
2/3, (dos tercios), la altura del méas alto. La separacion minima entre bloques, medida en
cualquier direccién, sera al menos de ocho metros.

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

Igualmente, no podra, en ningln caso, alterar el régimen de usos asignado desde
el Plan.

e) El niumero de plantas resultante de la ordenacién de volumenes, no podra ser
superior en un 50%, (cincuenta por ciento), al que corresponda segun la alineaciéon a
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.
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2 - Podran redactarse Estudios de Detalle en parcelas en que sea posible efectuar
un retranqueo de la alineacién oficial, siempre que el &mbito ordenado sea todo el frente
de la alineacion de manzana, debiendo atenderse en estos casos a las siguientes

limitaciones:

a) La edificabilidad a computar en el Estudio de Detalle sera la derivada de la
ordenacién establecida en el Plan General, a cuyos efectos debera hacerse un estudio
comparativo de la edificabilidad entre lo sefalado en el Plan General y lo que se
establezca en el Estudio de Detalle.

b) EI nimero de plantas resultante de la ordenacion de volumenes sera el que
corresponda segun la Ordenanza de aplicacion y la nueva latitud resultante, sin que ésta
latitud sirva para determinar la altura de los demas tramos de la calle ni la del frente
opuesto al retranqueo.

c) En el supuesto de que la ordenacién afecte a terrenos con patio de manzana,
se permite trasladar la alineacion interior en una distancia igual a la retranqueada, de
forma que se mantenga el mismo fondo edificable y siempre que el patio interior de
manzana siga cumpliendo las condiciones establecidas en estas Normas, lo que debera
justificarse aportando la documentacion necesaria de la totalidad de la manzana. En
caso de no poder cumplir esta condicion, Unicamente se permitira la traslacién de la

alineacion interior hasta la distancia en que esto ocurra.

3- En ninguin caso podran originarse medianerias vistas como consecuencia de la

ordenacién que se realice mediante Estudios de Detalle.

4-En los ambitos de uso predominante industrial, la parcela minima para que
pueda formarse un Estudio de Detalle serd de 1.000 m,? (mil metros cuadrados), y en
caso de que se prevean vias destinadas a la circulacion rodada su latitud minima sera

de 10 m, (diez metros).
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Art®. 309. Fundamentos y ambito de aplicacion de la proteccion
Arqueoldgica

1- El acervo cultural constituido por los restos arqueoldgicos contenidos en el
subsuelo de las ciudades histéricas, a los que hacen expresa referencia los Articulos
1.2. y 40.1. de la Ley 16/1985 del Patrimonio Historico Esparol, han de ser objeto de
especial vigilancia y proteccion, ante eventuales destrucciones por obras realizadas en

el subsuelo.

2- EI Patrimonio Histérico que representan los restos de estructuras,
construcciones y de conjuntos arquitecténicos, o los testigos mobiliarios presentes en
las areas histéricas de la ciudad, indisociables de su contexto arqueoldgico, deben ser
explorados, e incluso, en algunos casos puestos en valor en el marco de las actuaciones
urbanisticas, con objeto de enriquecer la ciudad desde el punto de vista cultural, tal y
como determina el Articulo 37.a) de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Leon.

3- Las Normas de Proteccion y Vigilancia Arqueoldgica que se definen a
continuacioén, tendran como ambito de aplicacién las zonas arqueolégicas incluidas en
la Revisién del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ledn, siendo su objetivo la
proteccion, estudio, conservacion y difusion de la riqueza arqueoldgica de la que son
poseedores la ciudad de Ledn y su municipio.

Art?. 310. Normas generales para la proteccion y vigilancia Arqueoldgica

Dada la imposibilidad de wuna determinacién exhaustiva de los restos
arqueoldgicos hasta su definitivo descubrimiento, las zonas arqueoldgicas incluidas en
esta normativa no deben de considerarse inmutables sino, por lo contrario, abiertas a
posibles ampliaciones y modificaciones conforme avance la investigacion arqueologica.
Estas modificaciones se realizardn por el procedimiento previsto para las
modificaciones puntuales del Plan General, o, en su caso, mediante la aprobacion de un
Plan Especial, en los términos previstos legal y reglamentariamente.

)
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La proteccion y

regularan a través de estas Normas de Proteccion y Vigilancia Arqueoldgica, de la Ley
16/1985 del Patrimonio Histérico Espanol, de la Ley 12/2002 del Patrimonio Cultural de
Castillay Ledn y por la normativa que la desarrolle o sustituya.

Asimismo, a los efectos previstos en el articulo 54 de la Ley 12/2002 de Patrimonio
Cultural de Castillay Ledn, y en el articulo 84 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn, las zonas arqueoldgicas definidas en esta seccion tendran la consideracion de
catalogo, sin perjuicio de la ulterior redaccion, si se considera conveniente, de un Plan
Especial de Proteccion para todas o para cada una de ellas, y sin perjuicio, también, de
la obligacién de incoar de oficio, el procedimiento para la declaracion de Bien de Interés
Cultural, de las zonas arqueolégicas que, en ejecucion del planeamiento, pueda
acreditarse que retinan de forma singular y relevante las caracteristicas definidas en el

articulo 1.2 de la Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn

En todo caso, se considera necesaria desde el Plan General de Ordenacion
Urbana la incoacion del procedimiento para dicha declaracion de la zona denominada
"castro de los judios", considerandose el resto de las zonas, "yacimientos

inventariados".

Art.? 311. Zonas de proteccion arqueoldgica.

A efectos de su proteccion arqueoldgica, quedan sujetas a la presente
Normativa, ademas del area delimitada por el Plan Especial de Ordenacion, Mejora 'y
Proteccion de la Ciudad Antigua de Ledn, las zonas y yacimientos de la ciudad de

Ledn y su municipio que a continuacién se expresan:

A -Zona 1
En ella se delimita la trayectoria del acueducto construido por la Legio VIl 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.

B -Zona?2
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-cannabae- asentada en torno al campamento de la Legio VII Gemina.

En la Edad Media se sitGa en esta zona la agrupacién de San Mamés, formado en

torno a un antiguo cenobio convertido posteriormente en parroquia.

C-Zona3

Espacio ocupado posiblemente por la aglomeraciéon civil surgida en torno al
campamento de la Legio VII Gemina. No hay que descartar el hallazgo de alguna de las
necrépolis 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 nombre. En esta area se levant6é también la denominada

Capilla del Cristo.

D-Zona4

Las excavaciones practicadas en el sector mas meridional de esta zona -Edificio
Pallares y Casa Botines- han mostrado que desde sus inicios la implantacion romana no
se circunscribe Unicamente a la parte alta del cerro, ocupando también el extremo
oriental de la vega izquierda del rio Bernesga, 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 construy6 a
finales de la Edad Media el Convento de Santo Domingo, destruida durante la Guerra de
La Independencia.

Emplazada en la zona noroccidental de la ciudad, nos encontramos con la puebla
de Renueva, surgida al amparo del Monasterio de San Isidoro. Contaba con una
pequena iglesia derribada en 1948, vertebrandose en torno a la Ria Nova o camino
francés que desde la Puerta de San Isidoro se dirigia al puente sobre el rio Bernesga.

E -Zona 5

Al suroeste de esta zona se levanto, hasta mediados del siglo XIX, el Monasterio
de San Claudio. Su fundacién parece estar relacionada con una iglesia martirial
levantada en época tardorromana sobre el sepulcro de los santos Lupercio, Victorico y

44
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Claudio, tres de los h

siglo Il d.C. Con fa llegada de Sa invasién musulmana debe de producirse un hiato en la
vida del monasterio, que incluso pudo ser destruido. En el siglo X, Ramiro |l levanta de
nuevo la iglesia, siendo con su hijo Ordofo Il cuando vuelve a reanudarse la vida del
monasterial. En 1529 un incendio destruye de nuevo el monasterio, iniciandose
seguidamente su reconstruccion, ya con planteamientos renacentistas, siendo el
director de los trabajos Juan del Ribero. La iglesia, aun sin concluir, se consagra en
1604. Durante la Guerra de la Independencia el Monasterio sufrié saqueos de los que no
consiguio recuperarse, llegando a su fin con la Desamortizacién de 1835.

Excavaciones practicadas en el afio 1991 en un solar de la Calle Monasterio
pusieron al descubierto una serie de cimentaciones pertenecientes a la iglesia
renacentista del Monasterio y parte de su claustro adyacente. También se exhumaron
varios enterramientos datados entre los siglos Il y VII d.C. Estas inhumaciones se
corresponderian con una necrdpolis tardorromana y visigoda mas amplia que debid de
llegar, incluso ocupar, una buena parte de los que hoy constituye el Jardin de San

Francisco.

En relacion con lo anterior habria que poner a la iglesia de Santa Nonia, levantada
en el lugar donde segun la tradicion sufrié martirio la santa. Su ubicacion debe de estar
relacionada, al igual que el Monasterio de San Claudio, con un templo martirial
construido sobre parte de una necrépolis paleocristiana, aunque no hay que descartar
que el uso de ésta pudiera iniciarse ya durante los primeros siglos de la presencia

romana en Leodn.

Al norte del Jardin de San Francisco se levantd, hasta el afo 1967, la Casa de
Misericordia fundada por el Obispo Quadrillero.

F - Zona 6. Enterramiento de La Candamia 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 Leon.

G -Zona 9. Necropolis Judia
La necropolis 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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Yacimiento situado en las proximidades de la margen izquierda del rio Bernesga,
proximo al actual Cementerio Municipal. Podria identificarse como un Picus viarius, del
que incluso conoceriamos su nombre -Ad Legionem VII Geminam-, surgido en un
importante nudo de comunicaciones y con una estrecha relacion de dependencia con el
cercano campamento de Legio.

K - Zona 11. La Ferraia. Oteruelo de la Valdoncina

Yacimiento perteneciente al Paleolitico Inferior situado sobre una de las terrazas
de la margen derecha del rio Bernesga, a unos 1500 mts, al sureste de Oteruelo de la
Valdoncina. Sigue una disposicion paralela al cauce del mencionado curso fluvial,
presentando una ligera caida hacia el noreste hasta llegar a su limite, en donde se
acentlua el descenso hasta la terraza inferior, mientras que por el oeste muestra una
ligera pendiente ascendente que se va incrementando ligeramente hasta culminar en la

terraza inmediatamente superior.

L - Zona 12. El Jano y La Maza. Oteruelo de la Valdoncina

Yacimiento del Paleolitico Inferior que se extiende a lo largo de una de las terrazas
de la margen derecha del rio Bernesga, ofreciendo una mayor concentracién de
materiales en las zonas préximas al pueblo. En direccion este-oeste la dispersion de la

industria litica se extendia a lo largo de medio kilometro.

Art®. 312. Actividades arqueoldgicas. Autorizacion, obligaciones,
financiacion y descubrimientos arqueoldgicos.

A efectos de la regulacion de estas materias debera estarse a lo dispuesto en los
articulos 55 a 61 de la Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leén, y

normativa que la complemente, desarrolla o sustituya con las especialidades siguientes:

A - Con anterioridad a la autorizacion expresa de la Consejeria competente en
materia de cultura, ante cualquier solicitud de licencia de obras que implique
movimientos de tierras, 0 que en alguna medida afecten al subsuelo de las areas
sefaladas en el Articulo anterior, el Servicio Técnico Municipal competente podra llevar
a cabo un control arqueoldgico con el fin de evaluar la existencia o no de restos

arqueoldgicos. Para ello podran realizarse, excepcionalmente, sondeos con medios
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arqueoldgicos, pueden facilitar una primera aproximacioén a la extensiéon y profundidad
de los niveles fértiles arqueoldgicamente, que posteriormente se excavaran de forma
sistematica. En aquellos lugares con una aparente falta de estratigrafia arqueolégica,
este sistema permitira determinar las cotas del substrato natural, la presencia de
materiales reaprovechados, etc.

De la realizacion de esta inspeccion y de los resultados de la misma se dara
cuenta al Servicio Territorial de Cultura de Castilla y Lebn a los efectos previstos en el
articulo 55.5 de la Ley 12/2002 precitada.

B - Sl de dicha inspeccion se determinara la inexistencia de evidencias
arqueoldgicas, se seguira con la tramitacién reglamentaria de la correspondiente
licencia de obras.

C - En otro caso, es decir, si de conformidad con la resolucién que al efecto se
dicte por el 6rgano autondmico correspondiente, se concluyera la existencia de
evidencias arqueoldgicas se estara a lo que en dicha resolucion se determine, en cuanto
a los requerimientos necesarios para la conservacion y custodia de los bienes hallados,

y en cuanto a las condiciones que deban establecerse en la licencia.

D - La propiedad, o en su caso el solicitante de licencia, pondran a disposicion del
Arquedlogo Director de la excavacion los medios técnicos y auxiliares asi como la mano
de obra necesaria para la inspeccion arqueolédgica. No obstante, su realizacién podra
ser solicitada a la Direccion General de Patrimonio y Bienes Culturales de la Junta de
Castillay Ledn, o a cargo de los fondos que a tal efecto pudiera habilitar el Excmo.
Ayuntamiento de Ledn.

E - La intervencion arqueoldgica, fundamentada en la realizacién de las catas o
sondeos que se estimen necesarios, deberd de efectuarse en un plazo maximo de 3,
(tres), meses. Para ello el solar o terreno edificable quedara libre de las edificaciones
preexistentes y convenientemente desescombrado, vallado, y en disposicion de facilitar
el acceso de personas y vehiculos a su interior. Este periodo podra prorrogarse por
causas que asi lo justifiquen.

F- La direccion y responsabilidad técnica y cientifica de los trabajos seran del
Arquedlogo Director de los mismos, quien debera cumplir en todo momento y acto las
condiciones estipuladas en la legislacién y normativa en materia de Patrimonio Histérico
y Arqueoldgico que le sea de aplicacidn, bajo la coordinacion y supervision del 6rgano

administrativo competente.
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evidencias de interés arqueol6gico exhumadas mediante las condiciones estipuladas en
la legislacién y normativa en materia de Patrimonio Histérico y Arqueoldgico que le sea
de aplicacion.

H - Concluida la intervencién arqueolégica, se procedera por parte del Servicio
Técnico Municipal competente a la realizacién de un informe en el que se evaluaran los
resultados de la misma y la necesidad o no de continuar con los trabajos de excavacion.
Dicho informe se pondra en conocimiento de la Administracion Autondémica, en funcién
de las competencias que la misma ostenta con arreglo a la Legislacion Protectora del
Patrimonio Histérico y Arqueoldgico, debiendo estarse a lo que se dictamine por dicha
Administracion.

| - Las obligaciones descritas en los apartados anteriores habran de ser previas a
la concesién en su caso de la Licencia Municipal de Obras; su incumplimiento dejara sin
efecto la situacién de tramitacion en la que se encuentre cualquier obra que viniera a

contravenir la salvaguarda o proteccion arqueolégica

Art®. 313. Instalaciones y medidas de seguridad a adoptar durante el
desarrollo de las excavaciones arqueoldgicas

1 - Cuando las excavaciones puedan afectar a las edificaciones colindantes, la
via publica, o puedan revestir peligro para los operarios, se realizaran bajo la direcciéon y
responsabilidad de un arquitecto o técnico competente en la materia, cuya presencia no
excluira la direccién del técnico arquedlogo en los apartados que le son propios. De esta
manera, y sin perjuicio de las demas intervenciones publicas que procedan, estas
actividades quedaran sujetas a lo estipulado en el Articulo 97, apartado i, de la Ley
5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn

2 - La colocacién de instalaciones auxiliares -apeos necesarios para la
contencién de las paredes de las catas o sondeos a excavar, refuerzo y apuntalamiento
de las estructuras descubiertas y todo aquello que incida en la seguridad del equipo que
tome parte activa en el desarrollo de los trabajos arqueoldgicos- debera de correr por
cuenta de la propiedad o solicitante de los trabajos arqueolégicos.

3 - Las precauciones a adoptar durante los trabajos seran las previstas en la
legislacion vigente en materia de Seguridad y Salud en el trabajo.

48

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

SECRETARIA ACCIDENTAL
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC28F919E60031C5343B1

PUESTO DE TRABAJO:

Blenadeizeto Galzada

NOMBRE:



APROBACION INICIAL - J.G.L.
B Fecha: 29/04/2022 i
LIEBANA ARQUIT| ApROBACION DEFINITIVA - PLENO LEON
Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA
4 -Entodom csV: 45071I,DDOCZSF919E60031C534381 Documento firmado digilt'almente é, su perfeCtO control

técnico, sin que los acopios de materiales produzcan menoscabo de las estructuras que
vayan apareciendo

5 - Terminados los trabajos de excavacién se procedera a rellenar el area o catas
abiertas, excepto en aquellos casos en los que la superficie excavada vaya a verse
afectada por obras o remociones inmediatas.

Art?. 314. Normas para la conservacioén de los hallazgos arqueoldgicos

1 - De acuerdo con lo establecido en el Articulo 44.1 de la Ley 16/1985 de
Patrimonio

Histérico Espaniol y en el Articulo 59 de la Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn, la titularidad juridica de los restos arqueoldgicos descubiertos -tanto
muebles como inmuebles- sera publica, no pudiendo reclamarse aquélla por el titular de
tos terrenos en que tiene lugar su descubrimiento.

2 - Si la naturaleza de los restos inmuebles descubiertos aconsejara, por su
interés o relevancia y consiguiente utilidad publica, su conservacion en el lugar del
hallazgo, dando lugar a la modificacion total o parcial de las condiciones de uso y

aprovechamiento de los terrenos, se actuara del siguiente modo:

a) Si la entidad de la disminucién del aprovechamiento derivada de la
conservacion en el propio solar, se preferira esta opcidén sobre cualquier otra. A
estos efectos, el Plan General contempla la posibilidad de modificacién
automatica del contenido del articulo 144 de sus Normas en el sentido de que los
aprovechamientos autorizados en la planta bajo cubierta puedan constituir unidad
registra! independiente de la planta inmediatamente inferior, pudiéndose incluso,
previa justificacion y valoracién de la carga que la conservacion de los restos
hallados le supone al inmueble, elevar la altura maxima permitida desde este Plan
General en un margen de hasta 60 cm., (sesenta centimetros), y ello tan sélo si
desde esta opcion se alcanza a compensar totalmente dicha carga.

b) En el caso de que la conservacion de los restos hallados supusiese una
pérdida de aprovechamiento que no pudiera ser compensada en la forma anterior,
la disminucion se compensara transfiriendo el aprovechamiento perdido a otros
terrenos de uso equivalente pertenecientes al Patrimonio Municipal de Suelo, que
seran sefalados y ofrecidos por el Excmo. Ayuntamiento de Leo6n, o bien
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compensaciéon que pueda pactarse con arreglo a Derecho.

c) Si la conservacion de los restos hallados fuese incompatible con la
realizacion de la obra prevista, se procedera de igual manera a la descrita en el

parrafo anterior.

3 - Los bienes muebles y toda la documentacién resultante de la investigacion
arqueolégica realizada, previa inclusion en el Inventario Arqueoldgico, podran ser
depositados para su custodia, conservacion, exposiciéon y puesta en valor en el Museo
Municipal de Historia de la Ciudad, si el Excmo. Ayuntamiento de Leén acordase su
creacién, y previo acuerdo con la Direccién General de Patrimonio y Bienes Culturales
de la Junta de Castillay Ledn
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AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se acompanan los Mapas Estratégicos de Ruido de Le6n, Foco ruidoso; ruido
total, con los correspondientes niveles sonoros Ld, Le, Ln, Lden, asi como el mapa de
Zonificacion acustica de Ledn, correspondiendo al ambito de la parcela:

Area Acustica segun la Ley 5/2009, Ley del Ruido de Castilla y Ledn es;

Tipo 2.- Area levemente ruidosa, (residencial, hospedaje).

Avd. Alvaro Lopez Nunez C/ Maestro Uriarte
Ld 70-74,9 dBA 70-74,9 dBA
65-69,9 dBA
Le 70-74,9 dBA 70-74,9 dBA
65-69,9 dBA
Ln 65-69,9 dBA 65-69,9 dBA
60-64,9 dBA
Lden >75 dBA >75 dBA
70-74,9 dBA
SN R
"y S‘\ Mapa Estratégico

de Ruido de Ledn

Foco ruidoso: ruide total
Ld

Niweles sonores (dBA)
<55
E5-59.9
E0-848
25 - 099
T0-748

275

| i

Mapa Estratégico
de Ruido de Leon

Foco ruidoso: ruido total
Lden

Miveles sonoros (d8)
<55

55 -50.9
B0 -84%
85 - 88,8
70-748
=275

MR
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PSEGUNDA VUELO  “. :E o
1507 m* T : PROYECTO: J.A. LEBANA FRESNO
~~~~~~~~~~~~~ ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR ARQUITECTO £
\\\\\\\\\\\\ 2
AREA DE MOVIMIENTO” e SITUACION: mé
DEL VUELO o, T g
A VE/\//D \\\\\\\\\\\\\\\\ / PROPIEDAD: §§
A Al % e T S PLANO: PLANG NO 5
O [ PLANTA SEGUNDA ESCALA
OPE Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
< N SEGUN PGOU /150 TELF. 987 - 27 82 92
/\/E Z REFERENCIA E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es
/\/ 0 3 8 FECHA 24004 LEON
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SUPERFICIE
P.TERCERA VUELO
1507 m?

AREA DE MOVIMIENT

DEL VUELO

AREA DE MOVIMIENTO
DEL VUELO

SUPERFICIE
PPRIMERA VUELO
7.40 m?

PLANTA PRIMERA
SUPERFICIE
PPRIMERA
15886 m?

U/\/L/:
,4
)

PLANTA TERCERA

SUPERFICIE
P TERCERA
21010 m?

i
I
I
/
7

LS

OlLvd

Ny dl3d 7+9+4

2 |

AYUNTAMIENTO DE L
5051

Firm

Llave publica:

APROBACION INICIAL - J.G.L. 11:50 [ H" I ‘1‘""“”‘4 A
Fecha: 29/04/2022
APROBACION DEFINITIVA - PLENO AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ C/MAESTRO URIARTE
Fecha: 01/09/2022 LASECRETARIA bl ANTA| INTERIOR VUELOS INTERIOR VUELOS
csv: 45071IDDOC28Fo19E60031C534381 — Documento firmado digitalmente
PLANTA TERCERA 210.10 m? 1507 m? 158.86 m? 740 m?

CALCULO DE VUELOS POR PLANTA

VUELOS SEGUN EL ARTICULO 186 NNUU
AVENIDA ALVARO LOPEZ NUNEZ 120m
S=17.94 x 0.70 x 120 = 1507 m?

VUELOS SEGUN EL ARTICULO 186 NNUU
CALLE MAESTRO URIARTE 0.70m
S= 1510 x 0.70 x 0.70 = 7.40 m?

TOTAL SUPERFICIE DE  VUELOS =67.68 m?

CRITERIO DE ALTURAS
SEGUN ARTICULO 190 NNUU

CUADRO GENERAL AVD/ALVARO LOPEZ NUKEZ C/ MAESTRO URIARTE
EDIFICABILIDAD ACTUAL DE PLANTA| INTERIOR VUELOS INTERIOR VUELOS
PLANTA BAJA 21010 m?
PLANTA PRIMERA 21010 m? 1507 m?
PLANTA SEGUNDA 21010 m? 1507 m? PLANTA BAJA 16829 m?
PLANTA TERCERA 21010 m? 1507 m? PLANTA PRIMERA | 15886 m* | 7.40 m?
PLANTA CUARTA 21010 m? 1507 m?
TOTAL EDIFICABILIDAD 1050.50 m? 60.28 m? 39715 m?2 7.40 m?2
TOTAL EDIFICABILIDAD INTERIOR+VUELOS M0.78 m? 334,55 m? 144533 m?
PROYECTO: J.A. LEBANA FRESNO
ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR ARQUITECTO
SITUACION:
PROPIEDAD:
PLANO: PLANO NO 6
PLANTA TERCERA ESCALA
1/150 Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
SEGUN PGOU TELF. 987 - 27 32 92
REFERENCIA E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es
FECHA 24004 LEON

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Blenddfeieato Galzada

NOMBRE:

SECRETARIA ACCIDENTAL

B 0EE4388

SFS 5



APROBACION INICIAL - J.G.L. 11:50  IIILUALIR RN AN

Fecha: 29/04/2022

APROBA.CION DEFINITIVA - PLENO AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ C/MAESTRO URIARTE
Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA
csv: aso71ppOCsFe1sE6003icsaaasr | Documento firmado digitaimente [LANTA| INTERIOR VUELOS INTERIOR VUELOS Uave pbla:
PLANTA CUARTA 210.10 m? 1507 m?

CALCULO DE VUELOS POR PLANTA

VUELOS SEGUN EL ARTICULO _186 NNUU
AVENIDA ALVARO LOPEZ NUNEZ 120m
$S= 1794 x 0.70 x 120 = 1507 m?

. , TOTAL SUPERFICIE DE  VUELOS =46.94 m?

. CRITERIO DE ALTURAS
/ | SEGUN ARTICULO 190 NNUU

AP FEOU30ESB4BBE

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

Firrveectto (D)t ereeee eon e | A et o che Lesim - Hitfyss /st gt s Qfat g SRemepLrcn chte Weeffeczansiom : 4GRIY71 (IDQIC2 BN

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

PUESTO DE TRABAJO:
SECRETARIA ACCIDENTAL

Ss) \
+ \
". CUADRO GENERAL AVD/ALVARO LOPEZ NUKEZ C/ MAESTRO URIARTE
| EDIFICABILIDAD ACTUAL DE PLANTA| INTERIOR VUELOS INTERIOR VUELOS
LT \ PLANTA BAJA 21010 m?
vy
e
PLANTA PRIMERA 21010 m* | 1507 m?
PLANTA SEGUNDA 21010 m? 1507 m? PLANTA BAJA 168.29 m?
PLANTA TERCERA 21010 m? 1507 m? PLANTA PRIMERA | 15886 m? 7.40 m?
PLANTA CUARTA 21010 m* | 1507 m?
PLANTA CUARTA TOTAL EDFICABILIDAD 105050 m? 6028 m? 32715 m? 7.40 m?
SUPERFICIE
P.CUARTA
21010 m? % 1M0.78 m?2 334.55 m? 144533 m?
o TOTAL EDIFICABILIDAD INTERIOR+VUELOS 78 m D55 m 33 m
+
N
X
m
SUPERFICIE »
P CUARTA VUELO—% Z
ROZm L T ' PROYECTO: J.A. LEBANA FRESNO
\\\\\\\\\\\\\\\ ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR ARQuUITECTO
éERLE A\/ UDEEL g/\ OVMENTOZ T, e SITUACION:
A l/E/\//D q . T / PROPEDAD:
Al V4 P PLANO: PLANG NO 7
ZO’OEZ PLANTA CUARTA ESCALA
/\/U N ]/]50 Avd. Facultad Bajo; esquina Juan Ferreras
/\/E SEGUN PGOU TELF. 987 - 27 82 92
Z /\/O REFERENCIA E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es
38 FECHA 24004 LEON

Blenadfeizeto Galzada

NOMBRE:
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APROBACION DEFINITIVA - PLENO
Fecha: 01/09/2022

LA SECRETARIA
csv: as071DDOC28F919E60031c534381  Documento firmado digitalmente
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2 PROYECTO:

J.A. LEBANA FRESNO
ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR

ARQUITECTO

[}
g
&
o
SITUACION: g_g
T
. 35
PROPIEDAD: : og
PLANO:

PLANO N° 8
ALZADOS EDlFlClOS ESCALA Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
COLINDANTES — | '

SEGUN PGOU

TELF. 987 - 27 32 92
REFERENCIA

E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es
FECHA 24004 LEON
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APROBACION INICIAL - J.G.L.
Fecha: 29/04/2022

APROBACION DEFINITIVA - PLENO
Fecha: 01/09/2022

LA SECRETARIA
csv: aso71pDOC28Fa19Eso0sicsaazr  Documento firmado digitalmente {iF|C ABILIDAD PROPUESTA POR PLANTAS

1150 * CBNE 12 4 6 47 7 *

TIENE CARACTER DE LINEA DE MAXIMA |
PROFUNDIDAD DEL SOLIDO |
CAPAZ DE LA FUTURA EDIFICACION |

INCLUIDOS VUELOS CERRRADOS
AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ

C/ MAESTRO URIARTE

PLANTA BAJA 21010 m?

PLANTA PRIMERA 19979 m?

PLANTA SEGUNDA 199.79 m? | PLANTA BAJA 7622 m?
PLANTA TERCERA 19536 m? | PLANTA PRIMERA| 72.42 m?
PLANTA CUARTA 19484 m?

PLANTA QUINTA 164.47 m?

PLANTA SEXTA 132.34 m?

TOTAL EDIFICABILIDAD 1296.69 m? 148.64 m?

1445,33 m?

PLANTA BAJA
SUPERFICIE

PBAJA _
21010 m? EN-3

SEGUN EL ARTICULO 241 NNUU PGOU

LA PLANTA BAJA NO PODRA DESTINARSE
A VIVENDA, SI NO A USOS COMPATIBLES
Y SERVICIOS GENERALES DEL EDIFICIO.

PLANTA DE PISOS SE DESTINARA A VIVIENDA
O USOS COMPATIBLES, EN ESTE CASO,
CON UN MAXIMO DEL 40% DE LA
SUPERFICIE CONSTRUIDA, SOBRE RASANTE

NOTA:

INCLUDOS VUELOS CERRADOS
SEGUN P.G.OU

PROYECTO:

ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR

J.A. LIEBANA FRESNO

ARQUITECTO

SITUACION:

PROPIEDAD:

PLANO:

PLANTA BAJA
REFORMADO
ESTUDIO DETALLE

PLANO NO Q

ESCALA
17150

REFERENCIA

FECHA

Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
TELF. 987 - 27 32 92
E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es

24004 LEON

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

SECRETARIA ACCIDENTAL

Finmadio Digjitaimente en el Ayuntamiento de Ledn - hitps/sede. aytoleon.es - Cadigo Seguro de Verif

PUESTO DE TRABAJO:

Blenadfeizeto Galzada

NOMBRE:

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

RABHS638F 86534381

DOC28

450711D

ICZRCIOIM:



APROBACION INICIAL - J.G.L.
Fecha: 29/04/2022

APROBACION DEFINITIVA - PLENO
Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA

1150 * CBNE 12 4 6 47 7 *

csv: as071DDOC28F919E60031c534381  Documento firmado digitalmente

TIENE CARACTER DE LINEA DE MAXIMA |
PROFUNDIDAD DEL SOLIDO \

CAPAZ DE LA FUTURA EDIFICACION \

PLANTA PRIMERA

SUPERFICIE
P PRIMERA _
199.79m? EN-3

RVNTE R Aaas:

2 0o

EDIFICABILIDAD PROPUESTA POR PLANTAS
INCLUIDOS VUELOS CERRRADOS

AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ

C/ MAESTRO URIARTE

PLANTA BAJA 210.10 m?

PLANTA PRIMERA 199.79 m?

PLANTA SEGUNDA 199.79 m? | PLANTA BAJA 7622 m?
PLANTA TERCERA 19536 m? | PLANTA PRIMERA| 72.42 m?
PLANTA CUARTA 194.84 m?

PLANTA QUINTA 164.47 m?

PLANTA SEXTA 132.34 m?

TOTAL EDIFICABILIDAD 1296.69 m? 148.64 m?

1445,33 m?

SEGUN EL ARTICULO 241 NNUU PGOU

LA PLANTA BAJA NO PODRA DESTINARSE
A VIVEENDA, SI NO A USOS COMPATIBLES
Y SERVICIOS GENERALES DEL EDIFICIO.

PLANTA DE PISOS SE DESTINARA A VIVIENDA
O USOS COMPATIBLES, EN ESTE CASO,
CON UN MAXIMO DEL 40% DE LA
SUPERFICIE CONSTRUIDA, SOBRE RASANTE

NOTA:

INCLUDOS VUELOS CERRADOS
SEGUN P.G.OU

PROYECTO:

ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR

J.A. LIEBANA FRESNO

ARQUITECTO

SITUACION:

PROPIEDAD:

PLANO:

PLANTA PRIMERA
REFORMADO
ESTUDIO DETALLE

PLANO NO 10

E_ls/C_lASLS Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras

TELF. 987 - 27 32 92
REFERENCIA E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es

FECHA 24004 LEON

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

[Firmadio Digitzimente en el Ayunizmiento de Ledm - hitps:/sede. aytoleon es - Cddigo Seguro de Verificacion: 4507 1IDDOC2BED 3886695 EEERABRE

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

PUESTO DE TRABAJO:
SECRETARIA ACCIDENTAL

Blenadfeizeto Galzada

NOMBRE:
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APROBACION INICIAL - J.G.L.
Fecha: 29/04/2022

APROBACION DEFINITIVA - PLENO

Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA
csv: as071DDOC28F919E60031c534381  Documento firmado digitalmente

“9022

11:50

PLANTA BAJA
SUPERFICIE

PBAJA

7622 m?

TIENE CARACTER DE LINEA DE MAXIMA
PROFUNDIDAD DEL SOLIDO
CAPAZ DE LA FUTURA EDIFICACION

PLANTA SEGUNDA

SUPERFICIE
P.SEGUNDA _
199.79 m? EN-3

RN RASAL
200

* CBNE 12 4 6 47 7 *

EDIFICABILIDAD PROPUESTA POR PLANTAS
INCLUIDOS VUELOS CERRRADOS

AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ

C/ MAESTRO URIARTE

PLANTA BAJA 21010 m?

PLANTA PRIMERA 19979 m?

PLANTA SEGUNDA 199.79 m? | PLANTA BAJA 7622 m?

PLANTA TERCERA 19536 m? | PLANTA PRIMERA| 72.42 m?

PLANTA CUARTA 19484 m?

PLANTA QUINTA 16447 m?

PLANTA SEXTA 132.34 m?

TOTAL EDIFICABILIDAD 1296.69 m? 148.64 m? 1445,33 m?

SEGUN EL ARTICULO 241 NNUU PGOU

LA PLANTA BAJA NO PODRA DESTINARSE
A VIVIENDA, SI NO A USOS COMPATIBLES
Y SERVICIOS GENERALES DEL EDIFICIO.

PLANTA DE PISOS SE DESTINARA A VIVIENDA
O USOS COMPATIBLES, EN ESTE CASO,
CON UN MAXIMO DEL 40% DE LA
SUPERFICIE CONSTRUIDA, SOBRE RASANTE

NOTA:

INCLUIDOS VUELOS CERRADOS
SEGUN P.G.OU

PROYECTO:

ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR

SITUACION:

PROPIEDAD:

PLANO:

PLANTA SEGUNDA

REFORMADO
ESTUDIO DETALLE

PLANO N°

1

ESCALA
17150

REFERENCIA

FECHA

J.A. LIEBANA FRESNO

ARQUITECTO

Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
TELF. 987 - 27 32 92
E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es

24004 LEON

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

SECRETARIA ACCIDENTAL
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC28652BEbG63208348B4

PUESTO DE TRABAJO:

Blenadfeizeto Galzada

NOMBRE:
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PLANTA PRIMERA
SUPERFICIE
PPRIMERA
7242 m?

PLANTA TERCERA

SUPERFICIE
P.TERCERA
19536 m?

EN-3

APROBACION INICIAL - J.G.L.
Fecha: 29/04/2022

APROBACION DEFINITIVA - PLENO

Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA
csv: as071DDOC28F919E60031c534381  Documento firmado digitalmente

1150 * CBNE 12 4 6 47 7 *

EDIFICABILIDAD PROPUESTA POR PLANTAS
INCLUIDOS VUELOS CERRRADOS

TIENE CARACTER DE LINEA DE MAXIMA
PROFUNDIDAD DEL SOLIDO
CAPAZ DE LA FUTURA EDIFICACION

NYNIE Raas
200

AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ

C/ MAESTRO URIARTE

PLANTA BAJA 2100 m?2

PLANTA PRIMERA 199.79 m?

PLANTA SEGUNDA 199.79 m? | PLANTA BAJA 7622 m?

PLANTA TERCERA 19536 m? | PLANTA PRIMERA| 72.42 m?

PLANTA CUARTA 19484 m?

PLANTA QUINTA 164.47 m?

PLANTA SEXTA 132.34 m?

TOTAL EDIFICABILIDAD 1296.69 m? 148.64 m? 1445,33 m?

SEGUN EL ARTICULO 241 NNUU PGOU

LA PLANTA BAJA NO PODRA DESTINARSE
A VIVIENDA, SI NO A USOS COMPATIBLES
Y SERVICIOS GENERALES DEL EDIFICIO.

PLANTA DE PISOS SE DESTINARA A VIVIENDA
O USOS COMPATIBLES, EN ESTE CASO,
CON UN MAXIMO DEL 40% DE LA
SUPERFICIE CONSTRUIDA, SOBRE RASANTE

NOTA:

INCLUDOS VUELOS CERRADOS
SEGUN P.G.OU

PROYECTO:

ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR

SITUACION:

PROPIEDAD:

PLANO:

PLANTA TERCERA

REFORMADO
ESTUDIO DETALLE

PLANO N°

12

ESCALA
17150

REFERENCIA

FECHA

J.A. LIEBANA FRESNO

ARQUITECTO

Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
TELF. 987 - 27 32 92
E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es

24004 LEON

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

SECRETARIA ACCIDENTAL

Frirreecito (DG edimeeTiee emes | Ayyunitanmieanito ke LLesiim--Hittyss // Amestbe st trdbeom aess - @t g S roo chbe X ffzand 6om : 4850771 DT 2BHIARE 6253 BA 5 B4BBT

PUESTO DE TRABAJO:

Blenadfeizeto Galzada

NOMBRE:



Fecha: 29/04/2022

Fecha: 01/09/2022

CSV: 45071IDDOC28F919E60031C5343B1

APROBACION INICIAL - J.G.L.

APROBACION DEFINITIVA - PLENO

LA SECRETARIA

Documento firmado digitalmente

1150 * CBNE 12 4 6 47 7 *

TIENE CARACTER DE LINEA DE MAXIMA |
PROFUNDIDAD DEL SOLIDO !
CAPAZ DE LA FUTURA EDIFICACION |

PLANTA CUARTA

SUPERFICIE
P.CUARTA

19484 m? EN-3

2 0o

EDIFICABILIDAD PROPUESTA POR PLANTAS
INCLUIDOS VUELOS CERRRADOS
AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ C/ MAESTRO URIARTE

PLANTA BAJA 21010 m?

PLANTA PRIMERA 199.79 m?

PLANTA SEGUNDA 199.79 m? | PLANTA BAJA 7622 m?
PLANTA TERCERA 19536 m? | PLANTA PRIMERA| 72.42 m?
PLANTA CUARTA 194.84 m?

PLANTA QUINTA 164.47 m?

PLANTA SEXTA 132.34 m?
TOTAL EDIFICABILIDAD 1206.69 m? 148.64 m? 1445,33 m?

SEGUN EL ARTICULO 241 NNUU PGOU

LA PLANTA BAJA NO PODRA DESTINARSE
A VIVEENDA, SI NO A USOS COMPATIBLES
Y SERVICIOS GENERALES DEL EDIFICIO.

PLANTA DE PISOS SE DESTINARA A VIVIENDA
O USOS COMPATIBLES, EN ESTE CASO,
CON UN MAXIMO DEL 40% DE LA
SUPERFICIE CONSTRUIDA, SOBRE RASANTE

NOTA:

INCLUDOS VUELOS CERRADOS
SEGUN P.G.OU

PROYECTO:

ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR

J.A. LIEBANA FRESNO

ARQUITECTO

SITUACION:
PROPIEDAD:
PLANO: PLANO N° 13
PLANTA CUARTA ESCALA
1/150 Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
REFORMADO

ESTUDIO DETALLE

REFERENCIA

TELF. 987 - 27 32 92
E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es

FECHA

24004 LEON

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

FFirmadio Digitzimente en el Ayuntzmiento de Ledm - hitps:/sede. aytoleon es - Cddigo Seguro de Verificacion: 4507 1IDDOC2BE21IHEDO3ECE6242B9

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

PUESTO DE TRABAJO:
SECRETARIA ACCIDENTAL

Blenadfeizeto Galzada

NOMBRE:



TIENE CARACTER DE LINEA DE MAXIMA
PROFUNDIDAD DEL SOLIDO

CAPAZ DE LA FUTURA EDIFICACION

PLANTA QUINTA

SUPERFICIE
P.QUINTA
164.47m?

EN-3

APROBACION INICIAL - J.G.L.
Fecha: 29/04/2022

APROBACION DEFINITIVA - PLENO
Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA

csv: as071DDOC28F919E60031c534381  Documento firmado digitalmente

1150 * CBNE 12 4 6 47 7 *

RN RASAL
200

EDIFICABILIDAD PROPUESTA POR PLANTAS
INCLUIDOS VUELOS CERRRADOS
AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ C/ MAESTRO URIARTE

PLANTA BAJA 21010 m?

PLANTA PRIMERA 199.79 m?

PLANTA SEGUNDA 199.79 m? | PLANTA BAJA 7622 m?
PLANTA TERCERA 19536 m* |PLANTA PRIMERA| 72.42 m?
PLANTA CUARTA 194.84 m?

PLANTA QUINTA 16447 m?
PLANTA SEXTA 132.34 m?
TOTAL EDIFICABILIDAD 1296.69 m? 148.64 m? 1445,33 m?

2BEEA1E8C702914E744E89F7BAE79CFFEC57A2E2

SEGUN EL ARTICULO 241 NNUU PGOU

LA PLANTA BAJA NO PODRA DESTINARSE

NOTA:

A VIVIENDA, SI NO A USOS COMPATIBLES
Y SERVICIOS GENERALES DEL EDIFICIO.

INCLUIDOS VUELOS CERRADOS
SEGUN P.G.OU

PLANTA DE PISOS SE DESTINARA A VIVIENDA
O USOS COMPATIBLES, EN ESTE CASO,
CON UN MAXIMO DEL 40% DE LA
SUPERFICIE CONSTRUIDA, SOBRE RASANTE

PROYECTO:

ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR

J.A. LIEBANA FRESNO

ARQUITECTO

SITUACION:
PROPIEDAD:
PLANO: PLANO N© '| 4
PLANTA QUINTA ESCALA
1/150 Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
REFORMADO

REFERENCIA

ESTUDIO DETALLE

TELF. 987 - 27 32 92
E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es

FECHA

24004 LEON

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

PUESTO DE TRABAJO:
SECRETARIA ACCIDENTAL

i Dig tean e AyyuteamiceTioo cibe LLesiin - Hittyss ! /fsetie gt trémnom eess - (it SRy o ctée e ficeniom: 4680771 MIDOC2SHRA SERDARTOS S4B 2

Blenadfeizeto Galzada

NOMBRE:



APROBACION INICIAL - J.G.L.
Fecha: 29/04/2022

APROBACION DEFINITIVA - PLENO
Fecha: 01/09/2022 LA SECRETARIA

csv: as071DDOC28F919E60031c534381  Documento firmado digitalmente

1150 * CBNE 12 4 6 47 7 *

EDIFICABILIDAD PROPUESTA POR PLANTAS

INCLUIDOS VUELOS CERRRADOS

TIENE CARACTER DE LINEA DE MAXIMA |
PROFUNDIDAD DEL SOLIDO !
CAPAZ DE LA FUTURA EDIFICACION '

PLANTA SEXTA
SUPERFICIE

i

AVD/ALVARO LOPEZ NUNEZ

C/ MAESTRO URIARTE

PLANTA BAJA 210.10 m?

PLANTA PRIMERA 199.79 m?

PLANTA SEGUNDA 199.79 m? | PLANTA BAJA 7622 m?
PLANTA TERCERA 19536 m? | PLANTA PRIMERA| 7242 m?
PLANTA CUARTA 194.84 m?

PLANTA QUINTA 164.47 m?

PLANTA SEXTA 132.34 m?

TOTAL EDIFICABILIDAD 1206.69 m? 148.64 m?

1445,33 m?

SEGUN EL ARTICULO 241 NNUU PGOU

LA PLANTA BAJA NO PODRA DESTINARSE
A VIVEENDA, SI NO A USOS COMPATIBLES
Y SERVICIOS GENERALES DEL EDIFICIO.

PLANTA DE PISOS SE DESTINARA A VIVIENDA
O USOS COMPATIBLES, EN ESTE CASO,
CON UN MAXIMO DEL 40% DE LA
SUPERFICIE CONSTRUIDA, SOBRE RASANTE

NOTA:

INCLUIDOS VUELOS CERRADOS
SEGUN P.G.OU

PROYECTO: J.A. LIEBANA FRESNO
ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR ARauiTECeTO
SITUACION:

PROPIEDAD:

PLANO: PLANO N° 15

PLANTA SEXTA ESCALA Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
REFORMADO S _JEres arseee
ESTUDIO DETALLE o o

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Blenadfeizeto Galzada

NOMBRE:
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+6.092 -LATERAL FACHADA ESTE/
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22,10 ALTURA DE PETO COLINDANTE DE FACHADA
24,93 ALTURA DE PETO COLINDANTE RETRANQUEO

27,44 ALTURA TOTAL MEDIANERIA

+0.0Q
ALVA|

-LATERAL FACHADA ESTE

RO LQPEZ NUNEZ N°38
TN

SECCION MEDIANERIA  COLINDANTE
CALLE MAESTRO URIARTE S/N

SECCION MEDIANERIA COLINDANTE
AVDA. ALVARO LOPEZ NUNEZ N° 36

-0.357-LATERAL FACHADA OESTE
ALVARO LOPEZ NUNEZ N°40

CALLE MAESTRO URIARTE N 11
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FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

12/08/2022

PUESTO DE TRABAJO:
SECRETARIA ACCIDENTAL

PROYECTO:

ESTUDIO DE DETALLE DE SOLAR

SITUACION:
(LEON)

AVDA. ALVARO LOPEZ NUNEZ N° 38

PROPIEDAD:

PROMOCIONES VALLEZATE SL

PLANO:

ALZADOS MEDIANERA
REFORMADO
ESTUDIO DETALLE

PLANO NO 16

ESCALA
17150

REFERENCIA 121111126

FECHA MARZO 2022

J.A. LIEBANA FRESNO

ARQUITECTO

Avd. Facultad Bajo, esquina Juan Ferreras
TELF. 987 - 27 32 92
E-MAIL: liebanaarquitectos@coal.es

24004 LEON

Bienadreizato Galzada

NOMBRE:

45071DDOC2868BIB608BFE6SG4BBA
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