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MEMORIA VINCULANTE

versiones Padre Isla, SL.

1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

El presente documento constituye un Estudio de Detalle que afecta a la parcela del n® 71 de la
Avda. Padre Isla de la ciudad de Ledn.

a) Los terrenos en cuestion se encuentran clasificados en el vigente PGOU de Leén como
suelo urbano consolidado, gozando de la condicién de solar al estar dotados de servicios
urbanisticos completos y acceso rodado pavimentado desde la avenida de su situacion, a la
gue da frente, también desde la via posterior, calle Cinco de Octubre. La parcela, en la parte
que da frente a la Avenida Padre Isla, se encuentra calificada con la ordenanza de edificacion
Ensanche 4 (EN 4), sin patio de manzana, y en la parte posterior (y a una rasante
considerablemente mas baja), con la calificacion de Sistema Local de Espacios Libres, DEL,
colindando con zonas de dominio publico, calle Cinco de Octubre y su zona verde anexa. Esta
Gltima calificacion comporta la obligada obtencién por la administracion municipal de los
terrenos afectados por tal condicién dotacional publica, y con ello, la reduccién de la zona
privativa disponible para la futura edificacion. Como puede entenderse, ello supone una
evidente dificultad para la dotacion a la futura edificacion de las plazas de aparcamiento
exigidas por la normativa urbanistica y recomendadas por la adecuada practica comercial, toda
vez que la zona ocupable por la edificacion resulta exigua a tales efectos.

Es por esta razon que, a peticion de parte, se suscribi6 en su momento determinado
CONVENIO URBANISTICO entre el Ayuntamiento de Ledn y el titular de los terrenos (del que
el presente Estudio de Detalle trae causa), y que adjunto se incorpora al presente documento, y
cuyo objeto basico consistia en la habilitacion del desdoblamiento o disociacion de la
calificacién urbanistica de la zona de la parcela adscrita en el PGOU a Sistema Local de
Espacios Libres, distinguiendo el suelo, con esta misma calificacion, y el subsuelo, con
calificacién privativa que permita su destino para el uso de dotacion de plazas de aparcamiento
y servicios generales del inmueble a construir en la parcela Av. Padre Isla 71.

Con ello se habilita también el desdoblamiento de la titularidad de los terrenos, de tal forma que
el Ayuntamiento de Leon, como resultado del CONVENIO, obtendria de forma gratuita, y

Pagina 2 de 55

D11A6A12C35B7E7100D148F1E5270BE804C0OC324

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

30/06/2020

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC202E0F2FA31D9A444B3

VICESECRETARIO ACCIDENTAL

PUESTO DE TRABAJO:

Miguel Carpintero Suarez

NOMBRE:



APROBACION INICIAL - J.G.L.
Estudio Fecha: 31/10/2019

APROBACION DEFINITIVA - PLENO

Fecha: 29/05/2020 LA SECRETARIA
urbanizada, la parCE|a Csv: as071IDD0G0sE0F A3 DoAas - Documento firmado digitalmente Js Libres, DEL, que da

frente a la calle Cinco de Octubre, con lo que se evitaria asi su obtenciéon onerosa como
ocurriria de tener que instrumentarse un procedimiento expropiatorio conforme a lo dispuesto
en la legislacion del Estado y de forma complementaria en los articulos 223 a 227 del RUCYL.
La parcela de subsuelo, con calificacién privativa y destino a aparcamiento y servicios
generales del edificio, permaneceria bajo la titularidad de la mercantil solicitante.

versiones Padre Isla, SL.

Evidentemente, la disociacion de calificacién de terrenos dotacionales, tal y como se justifica
pormenorizadamente en el CONVENIO sefialado (al que nos remitimos), tiene amparo tanto en
la vigente legislacion estatal sobre suelo (singularmente el art® 26.5 del RDL 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana),
como la legislacién urbanistica autondémica (singularmente el art® 38 de la Ley de Urbanismo de
Castilla y Le6n), si bien tal accion debe venir prevista en el planeamiento urbanistico. Es por
ello que el CONVENIO en cuestién remite a la redaccion de un Estudio de Detalle que sustente
dicha accion, en su condicion de instrumento de planeamiento que esta habilitado para
modificar o completar la ordenacién detallada prevista en el Plan General.

b) Dicho Estudio de Detalle tendria otra finalidad adicional (de acuerdo también con lo
expresado en el CONVENIO), que en este caso estaria referida Unicamente a la zona
edificable de la parcela, y que consistiria en la modificacién parcial de un Estudio de Detalle
anterior que afecta tanto a esta parcela, Av. Padre Isla 71, como a la colindante, Av. Padre Isla
69, y que fue aprobado en 28 de febrero de 2.007. Tal Estudio de Detalle se formulé con el
objeto de resolver la transicion de alturas previstas entre la parcela de Av. Padre Isla 71, en
B+V, segun el PGOU, y el inmueble colindante por el Norte, en esquina, C/ Cruz Roja n® 1, en
B+lIl, en dos escalonamientos (eliminando con ello la medianeria vista que se generaria),
estimandose ahora mas conveniente, desde el punto de vista volumétrico, resolverlo en un
Unico escalonamiento.
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ALTURA SEGUN PGOU

versiones Padre Isla, SL.

EDIFICACION
EXISTENTE 2

1o Renueva)

PA-ER

P. BAJA

AVDA. PADRE ISLA, 69 AVDA. PADRE ISLA, 71 C/ CRUZ ROJA, 1

Debe precisarse que aquel Estudio de Detalle se formul6 en su momento sobre las parcelas de
los n° 69 y 71 de la Av. Padre Isla, pues se pretendia entonces una promocion edificatoria
Unica, pero a fecha de hoy se pretende la posibilidad de edificacion independiente de cada una
de las parcelas, muy especificamente en el n° 71, hoy carente de edificacion. Por todo ello se
trata de una modificacién parcial de aquel Estudio de Detalle, en lo que se refiere basicamente
al n°® 71, quedando el n°® 69 en idéntica situacién. En cualquier caso, al tratarse de parcelas
independientes, es preciso diferenciar la edificabilidad parcial que corresponde a cada una de
ellas, cosa que se hace en el presente documento. Una copia de aquel Estudio de Detalle se
incluye en el propio CONVENIO suscrito, que se anexa a este documento.

A titulo de resumen, se transcribe a continuacion, de forma literal, parte de la Estipulacion
SEGUNDA del Convenio, donde se expresan los objetivos que anteriormente se han sefialado:

- La redaccion de un Estudio de Detalle, con las finalidades sefialadas en apartado anterior, en la parcela
descrita del n° 71 de la Av. Padre Isla, que en sintesis son:

1. Habilitacion del desdoblamiento de calificacion urbanistica de la zona de la parcela descrita en el
apartado Il de la parte expositiva del presente convenio, calificada en el PGOU como Sistema
Local de Espacios Libres, en suelo, con esta misma calificacién, y subsuelo, con destino a usos
privativos de dotacion de plazas de aparcamiento y servicios generales del inmueble a construir
en la parcela Av. Padre Isla 71, todo ello segun lo indicado en el apartado V.

2. Ligera modificacién del Estudio de Detalle aprobado con anterioridad para los n°s 69 y 71 de la
Av. Padre Isla, Unicamente en lo que se refiere a esta Ultima parcela, en orden a procurar una
ligera readaptacién volumétrica en la colindancia Norte con el edificio de Av. Cruz Roja 1, todo
ello segun lo indicado en el expositivo VII. .../

2. TERRENOS AFECTADOS. TITULARIDAD

El presente Estudio de Detalle se refiere basicamente a la parcela sita en Av. Padre Isla 71 de
la ciudad de Ledn, afectada por dos calificaciones distintas, segun se ha sefialado en el punto
anterior, y de forma incidental también al n°® 69.
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ESCALA 1:500

CARTOGRAFIA CATASTRAL  Parcela Catastral: 9077505TNB197N

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. Actualmente se encuentra sin edificaciones.

La referencia catastral del terreno es 8603808TN8280S0001GB, y su descripcion es la
siguiente:

FINCA URBANA.- SOLAR sefialado con el N° 71 de la Avda. Padre Isla en Ledén. Ocupa una
superficie de 514,59 m2 que linda: frente (NE), Avda. Padre Isla; derecha (NO) entrando solar 71-
D, propiedad de Carbajal de Inversiones, S.L.; izquierda (SE), edificio N° 69 de la Avda. Padre Isla;
y fondo (SO), C/ Cinco de Octubre.

La finca se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de Ledn n° 1, en el tomo 3.180,
libro 395 de la seccion 2°, folio 38, finca 118.975, inscripcion 5°.

La propiedad de la finca afectada por el Estudio de Detalle corresponde a la sociedad
“INVERSIONES PADRE ISLA, SL.” con C.I.F. B24716490, de nacionalidad espafiola, duracion
indefinida y domicilio en Ledn, Avda, Reyes Leoneses, numero 14, 3° H, constituida mediante
escritura otorgada ante el notario de San Andrés del Rabanedo, don Marceliano Cuesta
Martinez, el dia 24 de mayo de 2.018, numero 789 de protocolo, e Inscrita en el Registro
Mercantil de Leén, al tomo 1.331, folio 108, hoja LE-25.353, inscripciéon 12, actuando como
administradora solidaria DNA VIRGINIA GONZALEZ REBOLLO, mayor de edad casada,
industrial, vecina de Le6n, con domicilio en avenida Peregrinos, nimero 49 y con D.N.I. y N.L.F.
numero 10202057-Q, con facultades suficientes para la presentaciéon del Estudio de Detalle y
arquitecta, redactora del Estudio de Detalle.

3. NORMATIVA URBANISTICA

Leqislacion 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 Ledn (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 sefialan el régimen basico de este tipo de instrumentos:
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El presente Estudio de Detalle tiene como objeto modificar la ordenacién detallada del solar en
lo que se refiere su parte posterior, desdoblando su calificacién urbanistica en suelo y
subsuelo, y modificar ligeramente la volumetria en lo que se refiere a su parte edificable con
frente a la Av. Padre Isla, en este caso sin aumento de la edificabilidad, adaptandose a la
reglamentacion urbanistica de Castilla y Leon.

Planeamiento Municipal

La ordenacién 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 Leén, y
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Ledn en fecha 5 de Agosto de 2004, y sus
modificaciones posteriores.

El Estudio de Detalle en suelo urbano consolidado, en lo que se refiere a ciertos aspectos
volumétricos (igualacién de cornisas y ocultacién de medianerias), esta 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 elevacién de plantas
por encima de las fijadas 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 de forma que no se produzca un 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.

Este instrumento de planeamiento, conforme al Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon,
es documento adecuado para modificar la ordenacion detallada dentro del ambito de suelo
urbano consolidado, tal y como se ha enunciado, y seguin se desprende también de lo
enunciado en el expediente municipal 15.671/2018 GD, del Servicio de Ordenacion y Gestion
Urbanistica, por el que se tramité el citado CONVENIO.

4. TRAMITACION

Los propietarios del solar promueven el presente Estudio de Detalle para su presentacion ante
el Ayuntamiento de Ledn, conteniendo la documentacién especificada en el articulo 154.1 del
RUCYL para su 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 sefialan. Ademas de ello, debera tenerse en
cuenta la ITU 1/2016 sobre “Emision de informes previos en el procedimiento de aprobacién 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 relacion con la normativa sectorial.

Transcurridos los plazos de informacion y recibidos los informes sectoriales, correspondera al
Ayuntamiento de Leon la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle.
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Igualmente deberda tenerse en cuenta la normativa reguladora que corresponda en relacién con
el trdmite 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 condicién de instrumento de planeamiento que corresponde el
presente documento y que su pequefio alcance y efectos no implica la necesidad de acometer
una evaluacion ambiental ordinaria, todo ello segin lo establecido en la Ley 21/2013, de 9 de
Diciembre, de evaluacion ambiental.

versiones Padre Isla, SL.

En todo caso, el documento de Estudio de Detalle queda supeditado, en cuanto al
procedimiento y tramitacion del mismo, a lo que el Ayuntamiento de Le6n determine en su
calidad de administracién competente.
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El Reglamento de Urbanismo de Castilla y 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”

Art® 133: “Determinaciones en suelo urbano consolidado”
Art® 136: "Documentacién”

A continuacion se justifica su cumplimiento:
Art° 131: "Objeto":

Dicho articulo sefiala que los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de
desarrollo adecuados para completar o modificar las determinaciones de ordenacién detallada
en suelo urbano. En este caso, se pretenden dos objetos basicamente, referidos a cada una de
las partes de la parcela que cuentan con distinta calificacion:

-la primera referida a la parte edificable que da frente a la Av. Padre Isla, afecta a la
ordenanza de ENSANCHE (EN4), sobre la fue aprobada en su momento un Estudio de
Detalle con objeto de practicar una pequefia reordenacion de volimenes, y que ahora
se reajusta ligeramente,

-la segunda, correspondiente a la parte posterior del terreno, que tiene la condicién de
Sistema Local de Espacios Libres, en la que se pretende el desdoblamiento de la
calificacion en suelo (dotacional) y subsuelo (privativa).

Ambos tipos de determinaciones se encuentran claramente dentro del campo de
determinaciones de “ordenacion detallada”, segun regulacion del art® 42 de la LUCyL (en el
segundo caso por tratarse dotaciones de caracter local), por tanto, dentro del marco de
aplicacién de este tipo de instrumentos de planeamiento.

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

Este articulo establece que 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.

“Los Estudios de Detalle no pueden suprimir, alterar o modificar de ninguna forma las determinaciones
de ordenacién general vigentes. También deben respetar los objetivos, criterios y demés condiciones
que sefialan los instrumentos de ordenacion del territorio o planeamiento general indicando de forma
expresa su caracter vinculante”.
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“Los Estudios de Detalle deben también:
Ser coherentes con los objetivos generales de la actividad urbanistica publica.

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 Le6n
para el solar. No afecta ni incide en el planeamiento urbanistico de los municipios limitrofes, ni
en ninguna determinaciéon de coordinacion que puedan establecer los instrumentos de
ordenacion del territorio.

“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 modificacién debe identificarse
de forma expresa y clara, y justificarse adecuadamente. En particular, cuando dicha modificacion
produzca un aumento del volumen edificable o del niumero 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”.

En los siguientes apartados se identifican de forma clara y expresa las determinaciones de
ordenacion detallada que se modifican como consecuencia del presente Estudio de Detalle, asi
como su justificacion. En lo que se refiere a la ligera redistribucion del volumen edificable en el
n° 71, ello se hace sin incremento de la edificabilidad, mientras que la recalificacion de la zona
de subsuelo de la parte de la parcela afecta a la calificacion DEL, puede suponer un ligero
incremento de la edificabilidad privativa bajo rasante, por lo que tanto en epigrafe posterior
como en el propio cuerpo del CONVENIO cuya copia se anexa, se trata especificamente esta
cuestion.

Art®° 133: "Determinaciones en suelo urbano consolidado":

“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:

En los articulos 92 a 100, para los municipios con Plan General de Ordenacién Urbana”.

El presente documento se limita a establecer determinaciones de ordenacién detallada
necesarias para completar o modificar la que ha establecido el planeamiento general, de las
sefialadas en los arts®. 92 a 100 del RUCYL, en concreto, de las de calificacion que regula el
art® 94, asi como en términos de asignacién de tipologia arquitectdénica, mediante una
redistribucion volumétrica, en este Ultimo caso, manteniéndose la intensidad de uso y
edificabilidad. La escasa entidad y alcance de la modificacién del Estudio de Detalle hace que
ésta 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:
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Ademas de estos aspectos, en esta Memoria se justifica que los objetivos y propuestas de
ordenacion del Estudio de Detalle respetan las determinaciones de ordenacién general vigente,
asi como los objetivos, criterios y demas condiciones que les sefialen otros instrumentos con
cardcter vinculante.

En los distintos apartados se justifican estos extremos, a los que nos remitimos, poniendo de
manifiesto que las determinaciones que se contienen en el Estudio de Detalle tienen
l6gicamente caracter de ordenacién detallada, por cuanto no hay afeccion de determinaciones
de ordenacién general. Su relacién con los criterios del PGOU también queda sefialada,
especificamente en lo que se refiere a los reajustes de volumen con el fin de ocultar total o
parcialmente las medianerias, con referencia al art® 18 de sus Normas Urbanisticas que
establece las bases para la elaboracion y desarrollo de este tipo de documentos.

En el Estudio de Detalle se contiene igualmente una relacion y justificaciéon de las
modificaciones o incluso sustituciones totales que se realicen respecto de la ordenacion
detallada previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico, o bien relacién y
justificacion de las modificaciones de las determinaciones que tuvieran por objeto completar la
ordenacion detallada establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento
urbanistico.

El Estudio de Detalle no produce una sustitucion total de la ordenacién detallada establecida
previamente, ni tiene por objeto completar la misma, sino introducir ciertas modificaciones en
ciertos elementos o parametros de dicha ordenacién detallada de caracter volumétrico, asi
como aspectos parciales de calificaciéon urbanistica.

El presente documento no tiene por objeto el desarrollo de sectores de Suelo Urbano No
Consolidado, por cuanto la documentacién exigible seria la que se sefiala en el art® 136 para el
supuesto especifico que nos ocupa, incluyéndose con la amplitud suficiente, complementada
con los correspondientes planos de informacion y ordenacién.

6. OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

Como quedo sefialado al comienzo de esta Memoria, el presente Estudio de Detalle en parcela
de suelo urbano consolidado se realiza con un doble objetivo, de conformidad con el
CONVENIO urbanistico suscrito, del que se transcribe parte de su estipulacion SEGUNDA:

- La redaccion de un Estudio de Detalle, con las finalidades sefialadas en apartado anterior, en la
parcela descrita del n° 71 de la Av. Padre Isla, que en sintesis son:

1. Habilitacion del desdoblamiento de calificacion urbanistica de la zona de la parcela descrita en el
apartado Il de la parte expositiva del presente convenio, calificada en el PGOU como Sistema
Local de Espacios Libres, en suelo, con esta misma calificacion, y subsuelo, con destino a usos
privativos de dotacion de plazas de aparcamiento y servicios generales del inmueble a construir
en la parcela Av. Padre Isla 71, todo ello segun lo indicado en el apartado V.

2. Ligera modificacién del Estudio de Detalle aprobado con anterioridad para los n°s 69 y 71 de la
Av. Padre Isla, Unicamente en lo que se refiere a esta Ultima parcela, en orden a procurar una
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El objeto de este Estudio de Detalle es por tanto el desdoblamiento del terreno calificado en el
PGOU como Sistema Local de Espacios Libres, en suelo, con esta misma calificacion, y
subsuelo, con destino a usos privativos de dotacion de plazas de aparcamiento y servicios
generales del inmueble a construir en la parcela Av. Padre Isla 71, asi como una ligera
readaptacion volumétrica en cuanto la colindancia Norte con el edificio de Av. Cruz Roja 1
respecto de Estudio de Detalle aprobado anteriormente (que afectaba también al n® 69, aunque
en este caso, éste permaneceria sin alteracién), todo ello con el fin de resolver la transicién de
alturas previstas en el PGOU para dichas edificaciones.

El solar en cuestion carece actualmente de edificacion, no estando sometido en cualquier caso
a ningun tipo de proteccion edificatoria o catalogacion, especificamente, del Plan Especial de
Proteccion del Conjunto Urbano de la ciudad de Leon (PECU).

7. MODIFICACION PROPUESTA

Segun se cita en el CONVENIO:

1- Habilitacion del desdoblamiento de calificacion urbanistica de la zona de la parcela REF.
CATASTRAL: 8603808TN8280S0001GB correspondiente con el n°® 71 de la avenida Padre Isla,
calificada en el PGOU como Sistema Local de Espacios Libres.

Se propone el desdoblamiento de esta zona de la parcela de la siguiente forma, considerando
como rasante de referencia la correspondiente a la calle Cinco de Octubre (a la que da frente la
parcela por su parte posterior):

e SUELO, con calificacion de Sistema Local de Espacios Libres (acronimo DEL en el
PGOU, y trama verde).

e Yy SUBSUELO, con destino a usos privativos de dotacion de plazas de aparcamiento y
servicios generales del inmueble a construir en la parcela Av. Padre Isla 71, en una
Unica planta o nivel. En este caso, la parcela de subsuelo quedaria calificada con la
misma Ordenanza de ENSANCHE 4 (EN4) prevista en el PGOU para el resto de la
parcela, y que posibilita los usos privativos previstos en el subsuelo.

PARCELAS RESULTANTES ——

EN 4
EN 4
EN 4 RASANTE
. ~~_AVDA. PADRE ISLA’
RASANTE C/ \‘
CINCO DEQCTUBRE L
~~ ~ RESULTANTE
PLANTA-O SUBSUELO
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Es importante precisar que como consecuencia de la aprobacion del CONVENIO vy del Estudio
de Detalle que trae causa en aquél, se producira el desdoblamiento de calificacién de suelo,
pero también el desdoblamiento (patrimonial) en dos parcelas superpuestas, una de naturaleza
publica y otra de naturaleza privada. A estos efectos seria necesario delimitar la cota o altura
de desafectacion de cada una de las parcelas superpuestas de tal manera que se posibilite su
descripcion individualizada, ello en orden tanto a su posterior inscripcion registral como para
permitir otro tipo de gestiones patrimoniales, entre ellas, la de constitucion de futuro complejo
inmobiliario.

Entendiéndose que estos aspectos constituyen, por su nivel de concrecién, determinaciones
mas propias de futuros documentos de desarrollo o de gestién, como pueden ser los proyectos
de parcelacién o de constitucién de complejo inmobiliario a desarrollar, es por lo que el
presente Estudio de Detalle habilita expresamente a dichos documentos de desarrollo para la
delimitacién de estos concretos aspectos definitorios de las futuras parcelas (de forma muy
especifica, en lo que se refiere a las cotas o alturas de desafectacion de la parcela de
subsuelo, que en todo caso, tendra una sola planta o nivel).

Ello queda justificado doblemente si tenemos en cuenta que la citada cota o altura depende en
gran medida de cuestiones de orden técnico-constructivo (topografia del terreno, espesores de
elementos estructurales o espesor necesario del terreno superior para acometer las obras de
urbanizacién y jardineria a ejecutar a nivel de suelo) y por ello es conveniente diferir la
concrecion de tales aspectos al momento de que algunas cuestiones de orden técnico o
constructivo estén suficientemente definidas.

2- Ligera readaptacion volumétrica, Unicamente en lo que se refiere a la parcela 71 en la colindancia
Norte con el edificio calle Cruz Roja n° 1.

”

El Estudio de Detalle aprobado en 28 de febrero de 2.007 para esta parcela del n® 71 de la Av.
Padre Isla, y también para la colindante n° 69, actualmente en vigor, pretendia la transicion de
alturas con el edificio colindante por el Norte, calle Cruz Roja 1, mediante dos escalonamientos,
pasando de B+V alturas que el PGOU establece para el n° 71, a B+lll, altura prevista para el n°
1 de la calle Cruz Roja. Hay que precisar que la altura de ese ultimo edificio es conforme a la
gue el PGOU confiere, pues coincide en este caso un cambio de area de ordenacion,
correspondiéndole dichas alturas de conformidad con el planeamiento asumido del Poligono
Eras de Renueva, PA-ER.

Con el presente Estudio de Detalle se pretende una ligera modificacién de aquel Estudio de
Detalle, en lo que se refiere inicamente al n°® 71, proponiéndose un Unico escalonamiento, que
igualmente evita la medianeria vista, por entenderse que esta solucion volumétrica constituye
mejor férmula de contacto entre los dos voliumenes, evitando la excesiva proximidad por debajo
del alero entre los dos edificios. Hay que tener en cuenta que el edificio de Av. Cruz Roja n° 1,
aunque con B+lIl plantas, presenta una altura equivalente cercana a B+|V. Esta readaptacion
Unicamente afecta a las dos Ultimas plantas y no supone alteracion de la edificabilidad
correspondiente al n® 71, como luego se justificara.

Con la propuesta de ordenacion se obtiene una edificacion acorde con las edificaciones
colindantes existentes en la Avenida Padre Isla, permitiendo la ocultacion de la medianeria que
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ALTURA SEGUN PGOU

EDIFICACION i
EXISTENTE 2

15 Renueva)

PA-ER

P. BAJA

AVDA. PADRE ISLA, 69 AVDA. PADRE ISLA, 71 C/ CRUZ ROJA, 1

Justificacion de edificabilidad:

La modificacion de volumetria propuesta no altera la edificabilidad inicial marcada en el Estudio
de Detalle, tal como prescribe el articulo 18 de las NNUU, proponiendo una solucién adecuada
a la medianeria existente.

Tanto en la presente Memoria como en los documentos graficos que forman parte de este
documento, se reflejan cuadros resimenes donde se hace la comparacién entre la
edificabilidad actual (segun el Estudio de Detalle vigente) y la edificabilidad correspondiente al
estado modificado. En cualquier caso, al tratarse los n° 69 y 71 de parcelas susceptibles de
edificacién independiente, se procede a distribuir la edificabilidad total entre ambas parcelas,
en la proporcionalidad que el PGOU atribuye para cada suelo.

Segun el articulo 241.1 de las Normas Urbanisticas del Plan General vigente, 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 podrdn 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.

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
“solido capaz” definido por los fondos interiores maximos, y dentro también de la edificabilidad
maxima que se define en cada planta. 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.
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TUAL 'y ESTADO MODIFICADO.
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MODIFICACIONES INTRODUCIDAS RESPECTO DE LA ORDENACION DETALLADA

PREVIA.

En relacién con lo sefialado en el art® 131 del RUCyL, que prescribe un estudio comparativo
entre el estado actual y el propuesto, se sefialan a continuacién los dos estados, donde se
pueden comprobar las modificaciones introducidas respecto de la ordenacién detallada previa:

a) En cuanto a la calificacion de los terrenos afectos al Sistema Local de Espacios

Libres DEL

ESTADO ACTUAL ESTADO ACTUAL

SUELO-0

SUBSUELO

ESTADO REFORMADO
SUELO-0

ESTADO REFORMADO
SUBSUELO

La superficie de subsuelo afectada por esta accién es de 332,87 m2.
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°©71 de la Av. Padre Isla.

-

| il } ”
Wl ‘-

Estado ACTUAL n°69 - 71

F,o4

El
EDIFCACION

slanta 2 EDIFICACION y (egin
L4 2 ordovocién

—t Policria Eros ds
Rensavo) PAER

W

b

AVDA. PADRE ISLA, 69 AVDA. PADRE ISL4, 71 C/ CRUZROA, 1

Estado REFORMADO N° 69 - 71

Avdo. PADRE ISLA
i I !
| PLANTA 4
3 = 39470 m2 (INCLUIDOS VUELDS) S0P EDREICABLE ARk
NCLUIDOS VUELOS — 220.00m2
T - = - - - - - - L= T
T -
- — - — - — | L i
n°69-71 n°71 n° 69
Estado ACTUAL Estado REFORMADO
P. 5° Avda. PADRE ISLA
............................. 5
T - - W - — YV _ i
-
} 7.00———= 4.00
|
|
| PLANTA 5
} S$ = 34725 m2 (INCLUIDOS VUELODS) E SUP. EDIFICABLE MAXIVA
| INCLUIDOS VUELOS =
| 170.00m2
|
e T | s} ,
[ - - o e e d
n°69-71 n°71 n° 69

Estado ACTUAL

Estado REFORMADO
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Como puede observarse, la ordenacién vigente esta constituida por el Estudio de Detalle
aprobado en 2007 conjuntamente sobre las dos parcelas del n® 69 y 71 de la Av. Padre Isla.

Se reflejan a continuacion sus determinaciones, asi como el preceptivo estudio comparativo de
edificabilidad entre el estado actual (Estudio de Detalle en vigor) y reformado (Estudio de
Detalle que se propone), prescrito por el art® 18 de las NNUU, comprobando que no se produce
incremento en este apartado concreto.

PROPUESTA DE ORDENACION APROBADA EN EL ESTUDIO DE DETALLE EN VIGOR

Se mantienen las alineaciones en la planta baja, asi como los anchos del bloque en las
demas plantas.

Se organiza la volumetria, con planta baja y tres plantas de piso, enrasando con el
edificio situado en la medianeria por el Norte y una planta cuarta y quinta, retranqueandolas
3,50 y 7,00 m. respectivamente desde dicha medianeria, con tratamiento de fachada,
dando luces y vistas al espacio resultante.

Se remata el edificio con la planta bajo cubierta, dejandose todo ello en condiciones para la
edificacion del solar colindante por el Sur, el n° 67 del Padre Isla, que tendra las
mismas alturas.

Las superficies edificables que se proponen con esta nueva reordenacion serian:

-Planta Daja........ccvveeeiiii e 400,60 m?2
-Plantas de piso (12a 32) ( 3p de 438,75 M2) ................ 1.334,40 m?2
SPlanta 42 ... s 394,70 m?
SPlaNta 52 .o 347,25 m?
SUPERFICIE TOTAL EDIFICABLE .......cccovvviiiiiiiieeiinnnn, 2.476,95 m?2

En planos se observan igualmente las condiciones de seccidn y galibo que deberan observarse
en el nuevo edificio a construir, todo ello en consonancia con el Estudio de Detalle en vigor y
las condiciones de medianeria del edificio colindante de la Avenida Cruz Roja 1.

Se distingue la edificabilidad de cada una de las fincas n°® 69 y 71, toda vez que se trata de
parcelas susceptibles de edificacion independiente, de tal manera que su suma resulta igual a
la edificabilidad total maxima. Ello se hace en proporcionalidad a los derechos de cada una de
las fincas segun el PGOU. Teniendo en cuenta que la zona ocupable por la edificacion es de
214,25 y 204,55 m2, respectivamente para los n°s 69 y 71 (segun ED anterior), con frentes de
fachada totales de 33,10 y 33,15 m., también respectivamente, los derechos edificatorios
tedricos segun PGOU serian (por aplicacién de Ordenanza EN4):

Av. Padre Isla n° 69:

Baja 214,25 m2
12a 52 214,25x0,85x5 = 910,56 m2
Vuelos: 33,10 x 0,70x 1,20 x5 = 139,02 m2
SUBTOTAL 1263,83 m2
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Baja: 204,55 m2
12a 5% 204,55x0,85x5 = 869,34 m2
Vuelos: 33,15x0,70x 1,20x5 = 139,23 m2
SUBTOTAL 1213,12 m2
TOTAL 2.476,95 m2

Planteandose la siguiente distribucidn de edificabilidad en el presente Estudio de Detalle:

PROPUESTA DE ORDENACION SEGUN EL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE

AV. PADRE ISLA 69 m?
BAJA 214,25
12 (incluido vuelos) 209,92
22 (incluido vuelos) 209,92
32 (incluido vuelos) 209,92
42 (incluido vuelos) 209,92
52 (incluido vuelos) 209,90
TOTAL COMPUTABLE S/R n° 69 1.263,83
AV. PADRE ISLA 71 m?
BAJA superficie maxima solido capaz 204,55
12 superficie maxima sélido capaz (incluido vuelos) 220,00
22 superficie maxima soélido capaz (incluido vuelos) 220,00
32 superficie maxima soélido capaz (incluido vuelos) 220,00
42 superficie maxima sélido capaz (incluido vuelos) 220,00
52 superficie maxima soélido capaz (incluido vuelos) 170,00
TOTAL COMPUTABLE S/Rn°71 1.213,12
TOTAL PARCELA 69 Y PARCELA 71 2.476.95

Como se puede observar, se refleja una edificabilidad maxima por planta en términos de “sélido

capaz”, que admite un pequefio juego o tolerancia por planta para la elaboraciéon del proyecto
constructivo, se justificara en el procedimiento de licencia que se cumple la edificabilidad

maxima total de 1.213,12 m? para el n® 71.

La edificabilidad maxima total para ambas parcelas es igualmente de 2.476,95 m2,

La parcela del n°® 69 mantendria las condiciones volumétricas del Estudio de Detalle anterior y
del PGOU, sin alteracion, mientras que es en el n° 71 donde se plantea una cierta reordenacion

volumétrica.
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Algunos supuestos de Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado se encuentran
regulados por el articulo 18 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Le6n, en concreto los
referidos a ciertas modificaciones volumétricas con el fin de igualar cornisas u ocultar
medianerias. Siendo el caso de uno de los objetos del presente Estudio de Detalle, en cuanto
al acuerdo volumétrico que se pretende en el frente a la Av. Padre Isla, se pasa a justificar el
cumplimiento de esta regulacion, en concreto, los apartados 1 y 3 del articulo sefialado:

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

B)

C)

D)

E)

parcelas urbanas “cuyo 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 ordenacion”. En el caso que nos ocupa, la
finalidad seria eliminar la medianeria que se generaria en su colindancia Norte
con el inmueble de la Avenida Cruz Roja de realizarse la edificacion de
conformidad con las determinaciones del PGOU.

El punto 1.c, no seria aplicable al caso que nos ocupa pues ni se generan
espacios libres, "ni se trata de ordenar volimenes o bloques aislados”, pues se
trata del tipo de ordenacién 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 ocupacion 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 nimero de plantas resultantes de la ordenacién
de volimenes no podra ser superior en un 50% al que corresponda segun
alineacién a vial”. Segin PGOU, para este solar, la altura maxima es de B+5,
esto es, 6 plantas, no aumentandose tal altura, al contrario, se prescribe incluso
una planta menos para una zona de la parcela.

El punto 1.f, establece que el Estudio de Detalle (en lo que se refiere a los
supuestos especificos regulados por el articulo, de reordenacién volumétrica)
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. No se
aumenta tampoco la ocupacién del suelo prevista en la ordenanza de
edificacién correspondiente. No se aumenta, en la zona ocupable por la
edificacién, la densidad de uso deducida de las condiciones de ordenacion
aplicables (Ordenanza EN4), como se desprende del estudio comparativo de
edificabilidad que se incluye en esta memoria y planos.

La nueva ordenacién de volimenes que se introduce respecto de la prevista en
el PGOU no genera la apariciéon de nuevas medianerias vistas, tal y como
prescribe el punto 1.3, al contrario, su objeto es la eliminacion de la medianeria
gue se generaria en su lateral norte de edificarse de conformidad con lo
previsto en el PGOU.
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10.INTERES PUBLICO, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL
ESTUDIO DE DETALLE

El interés publico, conveniencia y oportunidad de la modificacion del Estudio de Detalle se
sustenta en los aspectos sefalados anteriormente y en los fundamentos que se contienen en el
CONVENIO URBANISTICO del que trae causa, al que nos debemos remitir.

De forma sintética, todo ello se sustenta basicamente en la obtencidon por parte del
Ayuntamiento de una dotacion urbanistica pUblica urbanizada de forma gratuita, cosa que no
ocurriria de tener que instrumentarse un procedimiento expropiatorio, oneroso para la
administracion municipal. Como es sabido, de conformidad con el art® 20 de la LUCyL, los
propietarios de terrenos tienen el deber de entregar al Ayuntamiento los terrenos reservados
para dotaciones urbanisticas publicas, pero ello queda acotado, en el caso del suelo urbano
consolidado, de acuerdo con lo establecido en el art® 41 del RUCYL, a los terrenos exteriores a
las alineaciones sefialadas en el planeamiento. No es este el caso de la parcela objeto del
Estudio de Detalle, pues el terreno dotacional en ella calificado tiene la condicién de Sistema
Local de Espacios Libres y la legislacion no prevé por tanto su cesién con caracter gratuito.

Por otra parte, coadyuva también al interés puablico la prevision de utilizacién del subsuelo para
aparcamiento de la edificacion en cuanto que permite garantizar este tipo de dotacion exigida
por el planeamiento urbanistico, y que en otro caso seria practicamente imposible de cumplir,
por lo que se habilita el cumplimiento de una exigencia normativa perseguida por la ordenacion
urbanistica, ello ademas de cohonestar el interés privado.

Finalmente, el acuerdo volumétrico que se pretende en el frente a la Av. Padre Isla, resulta de
evidente interés publico en cuanto se habilita la resolucién de un encuentro que incide sobre la
imagen urbana, aparte de ser materia expresamente regulada en el PGOU, por cuanto su
conveniencia y oportunidad estan implicitos en el propio planeamiento general, cuando por éste
se persiguen tales objetivos de resolucion de situaciones particulares, estableciendo de forma
reglada las normas aplicables y los fines pretendidos. Siendo uno de los fundamentos del
Estudio de Detalle el de igualar cornisas y eliminar total o parcialmente medianerias
colindantes, en base a la habilitacion y regulacion que expresamente se sustenta en la
normativa urbanistica del planeamiento general, debe suponerse la conveniencia e interés
publico que emana de la regulacién normativa.

11.IMPLICACION EN DOTACIONES URBANISTICAS O AUMENTO DEL
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

A los efectos previstos en los supuestos recogidos en el art® 172 y 173 del RUCyL,
“Modificaciones de espacios libres y equipamientos” y “Modificaciones que aumenten el
volumen edificable o la intensidad de poblacion”, respectivamente, cabe sefialar lo siguiente:

Pagina 19 de 55

D11A6A12C35B7E7100D148F1E5270BE804C0OC324

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

30/06/2020

VICESECRETARIO ACCIDENTAL
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC202E0F2FA31D9A444B3

PUESTO DE TRABAJO:

Miguel Carpintero Suarez

NOMBRE:



APROBACION INICIAL - J.G.L.

Estudio Fecha: 31{10/2019 versiones Padre Isla, SL.
APROBACION DEFINITIVA - PLENO
Fecha: 29/05/2020 LA SECRETARIA

-En lo que se refiere g csv dsoriibboczoseorzrasipeadasss ' Dacumento firmado digitalmente | Se produce incidencia
sobre ningln tipo de dotacion urbanistica ni incremento de aprovechamiento, como
expresamente se ha justificado en otros apartados de esta Memoria.

-En cuanto al desdoblamiento de la calificacion del subsuelo en la parte posterior de la parcela,
ello se hace sin alterar la calificacion dotacional en suelo, de Espacios Libres Publicos, por
cuanto permanece en idénticas condiciones de superficie y funcionalidad, aparte de tratarse de
accion expresamente amparada en la legislacion urbanistica y de suelo. Respecto de la
utilizacion del subsuelo para usos privativos complementarios cabria entender que ello pudiera
suponer un cierto incremento de edificabilidad (aunque en realidad el aprovechamiento bajo
rasante ni siquiera se tiene en cuenta en el vigente PGOU de Ledn a los efectos de cémputos
de indices o densidades). No obstante, aun entendiéndose asi, de conformidad con el citado
art® 173 del RUCYL, al tratarse de superficie construida inferior a 500 m2 (tiene 332,87 m2) y no
suponer aumento en 5 viviendas o mas (se trata de meros usos de servicios y aparcamiento),
ello no tendria incidencia sobre la necesidad de incremento proporcional de dotaciones
urbanisticas publicas. Es mas, la celebracién del CONVENIO suscrito lo que permite
precisamente es habilitar la obtencién gratuita, por parte de la administracién municipal, de la
dotacién publica prevista, que, en otro caso, lo seria con caracter oneroso.

De todas estas cuestiones se encuentra justificacion pormenorizada en el CONVENIO suscrito.

12.RELACION CON LA NORMATIVA SECTORIAL

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

NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD

La presente modificacién del Estudio de Detalle afecta exclusivamente a una parcela de suelo
clasificado como urbano consolidado, actualmente de dominio privado, si bien su parte
posterior se encuentra afecta a la condicion de Espacio Libre Publico, que debera pasar a
titularidad municipal como consecuencia de la ejecucién del presente documento.

Aunque realmente el Estudio de Detalle carece de incidencia planificadora sobre este espacio,
toda vez que la condicién y calificacion del suelo no se altera como consecuencia de este
documento, ni contiene las determinaciones propias de un documento técnico ejecutivo, lo
cierto es que este terreno debera ser urbanizado y ajardinado, por cuanto se deberan tener en
cuenta las normas reguladoras sobre la materia de accesibilidad, que se concretaran en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacidn, al que nos remitimos.

A este respecto, tal Proyecto de Urbanizacidon debera tener en cuenta la normativa vigente
sobre accesibilidad y supresién de barreras, entre ellas, la Ley 51/2003, el Real Decreto
505/2007 y la Orden VIV/561/2010 sobre condiciones béasicas de accesibilidad y no
discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizaciéon de los espacios
publicos urbanizados.

Asimismo seran de aplicacion las normas autondémicas sobre la materia, tales como la Ley
3/1998 de Accesibilidad y Supresion de Barreras asi como el Reglamento que la desarrolla.

Todo ello se sefiala sin perjuicio de que el futuro proyecto técnico de edificacién que se redacte
en la parcela deba tener en cuenta también la normativa especifica sobre accesibilidad en
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PROTECCION CIUDADANA

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

"Los instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento urbanistico seran sometidos a
informe preceptivo del 6rgano competente en materia de proteccién ciudadana en relacion con las
situaciones de riesgo que puedan provocar el modelo territorial adoptado en ellos".

Los demas 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 tecnoldgicos, que hayan sido delimitadas por la administracion competente para la
proteccion de cada riesgo. En otro caso, se hara constar la ausencia de afeccién en la memoria
del instrumento de planeamiento.

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

Para la redaccion del presente Estudio de Detalle se ha procedido a recabar informacion
acerca de los riesgos existentes en su ambito, y en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
12 de la Ley 4/2007, de 28 de Marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn, y se hace
constar de forma expresa que, en lo que se conoce, la Unica posible afeccion de areas
sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos que hayan sido delimitadas por la administracion
competente para la proteccién de cada riesgo es la efectuada por la Confederacién
Hidrografica del Duero, que en su documento de Evaluacion Preliminar de Riesgo de
Inundacion incluye parte del municipio de Leén en un &rea de riesgo medio de inundacion.

Al objeto de evaluar la posible inclusion del ambito de afeccion del presente Estudio de Detalle
dentro de esta &rea en riesgo de inundacion, se procede a la comprobacién y andlisis del
riesgo de inundacion sobre la documentacion gréafica generada en el proyecto LINDE - Esla,
Bernesga y Torio en Ledn, redactado a instancia del organismo competente para la evaluacion
del riesgo de avenida, la Confederacion Hidrogréfica del Duero.

Como se desprende de dicha comprobacién, dado su ambito de actuacion, el presente Estudio
de Detalle no altera determinacién alguna de planeamiento que afecte a terreno incluido dentro
de la linea de inundacidn para el periodo de retorno de 500 afios.

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 Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn,
se considera que no existe afeccion del presente Estudio de Detalle sobre areas sometidas a
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En cualquier caso, para la tramitacion del presente documento debera recabarse el informe del
citado Organismo competente sobre aguas, Confederacion 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.

PATRIMONIO CULTURAL

El Estudio de Detalle, en concepto de figura de planeamiento (modificacién de voliumenes y
calificaciéon parcial de suelos), no presenta incidencia en si 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. Otra cosa seran los
documentos ejecutivos que de él pudieran derivarse, como pueden ser los Proyectos de
urbanizacién y/o edificacién, en los que deberan observarse las cautelas que en cada caso
pudieran corresponder.

La situacién o ambito de actuacion del Estudio de Detalle se corresponde con la Avenida Padre
Isla, por tanto un &rea situada fuera del recinto amurallado romano de la ciudad.

Los terrenos no se encuentran incluidos en &rea o zona de "Proteccidon Arqueoldgica" de las
definidas en el art® 311 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Ledn, tampoco dentro de la
delimitacién del Plan Especial de Ordenacion, Mejora y Proteccién de la ciudad antigua de
Ledn.

No obstante, se estara a lo dispuesto en los art®. 55 a 61 de la Ley 12/2002 de Patrimonio
Cultural de Castilla y Le6n y la normativa que lo complementa, asi como a lo contenido en el
art® 312 “Actividades arqueoldgicas. Autorizacidn, obligaciones, financiacién y descubrimientos
arqueolégicos”, de la normativa urbanistica del PGOU de Leén.

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

En Anexo a esta Memoria se incluye a titulo informativo la normativa arqueoldgica incluida en
el vigente PGOU y que opera en el término municipal de Leon.

NORMATIVA SOBRE RUIDO

El art® 7 de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, “Planeamiento territorial y
urbanistico”, establece:

1- "En los instrumentos de planeamiento urbanistico se incluir4 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
definiran las medidas previstas para prevenir y reducir la contaminacion acustica de manera
que se garantice que en las areas que delimite se alcancen los objetivos de calidad para las
mismas. Igualmente incluiran entre sus determinaciones las que resulten necesarias para
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Parece obvio que la prevision que se contiene en la Ley sefialada no debe tener efectos sobre
aspectos de ordenacion urbanistica de la naturaleza de las descritas en este documento (se
trata de puntuales aspectos de ordenacion detallada), pues carece del alcance territorial que la
haga susceptible de necesitar la inclusion de tales medidas en el orden de la zonificacion
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 sefialarse que la ciudad de Ledn cuenta con un Mapa Estratégico 