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CAP. 1. CARACTERISTICAS FiISICAS Y TERRITORIALES

1.1.1. Situacioén y delimitacion

El sector se encuentra situado en el término municipal de Ledn, indicadndose en el
plano correspondiente su emplazamiento concreto. Linda al norte con edificaciones
en suelo urbano de la ciudad, al noreste con la Avda. de Europa, al sur con la Avda.
de Ferndndez Ladreda y al oceste con la Avda. del Alcalde Miguel Castano. De
acuerdo con las previsiones del Plan General de Ordenacién Urbana de Ledn, se
conectard, en cuanto a vialidad, con el resto de la ciudad a fravés de la Avda. de

Europa y de la Avda. del Alcalde Miguel Castano.

El sector figura delimitado en el Plan General de Ordenacién Urbana de Ledn, siendo
su superficie de 47.841,94 m?2. Esta delimitacién vy, por tanto, esta superficie son las que
se van a adoptar para la redaccion del Estudio de Detalle. En efecto, habiéndose
procedido al levantamiento topogrdfico del sector, se ha observado, en primer lugar,
que el limite establecido por el Plan General en el lado norte es coincidente con la
realidad, es decir, con el lindero sur de las edificaciones exteriores al sector. Con frente
a la Avda. de Alcalde Miguel Castano hay dos fincas claramente delimitadas en los
terrenos, que sirven de base para establecer la delimitacidén en el lindero con dicha
avenida, estimando que resulta vdlida la que figura en el citado Plan General. El limite
con la Avda. Ferndndez Ladreda puede determinarse a partir de la acera existente,
observando que puede adoptarse, asimismo, la delimitacidon que se establece en el
Plan General en esta zona. En el frente a la Avda. de Europa no existe un limite claro
del sector, comprobando que la adopcién del que figura en el Plan General resulta
coherente con las observaciones de los terraplenes existentes en los terrenos y con el

limite de la calzada.

Con los criterios expuestos, la descripcion del sector es la que se senala a
continuacién, comenzando por el vértice situado en el encuentro del sector con las
parcelas catastrales 0085002TN8198N y 0085010TN8198N, exteriores al mismo. A partir
del punto indicado, linda al norte, en linea quebrada de 123,32 m, con la parcela
catastral 0085002TN8198N y con acera de la Avda. de Europa; al noreste, en linea

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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qguebrada de 241,35 m con la Avda. de Europa; al este, en linea con tramos rectos y
curvos de 82,88 m, con la glorieta situada en el encuentro de la Avda. de Europa vy la
Avda. de Ferndndez Ladreda; al sur, en linea con tramos rectos y curvos de 251,26 m,
con la Avda. Ferndndez Ladreda vy la glorieta en el encuentro de esta avenida con la
Avda. de Alcalde Miguel Castano; y al oeste, en linea con tramos rectos y curvos de
190,32 m, con la Avda. de Alcalde Miguel Castano y la parcela catastral
0085010TN8198N, exterior al sector. El perimetro total resultante es de 889,13 m vy la
superficie de 47.841,94 m2 En todo caso, en los planos correspondientes puede

observarse el perimetro y dimensiones de sector.

1.1.2. Topografia

Para la determinacién de las caracteristicas topogrdficas de los terrenos se ha
procedido a un levantamiento realizado por Topfast Topografia, facilitando los

correspondientes datos en formato digital, en coordenadas U.T.M., huso 30, ETRS89.

Las caracteristicas topogrdficas de los terrenos pueden observarse en el plano al
respecto. En lineas generales, la mayor parte de los mismos, pertenecientes a la finca
de mayor superficie de las que se muestran en el lugar, se encuentra a cota inferior a
la correspondiente a las calles circundantes, que varia, aproximadamente, entre 1,50
metros y 2 metros con respecto a la Avenida de Europa y Avenida de Ferndndez
Ladreda, constituyendo una planicie con una ligera pendiente hacia el sureste. Las
diferencias de cota entre ésta y las calles circundantes se resuelven mediante un
talud. La configuraciéon observada parece ser consecuencia de una excavacion
general de los terrenos. Las dos fincas valladas con frente a la Avenida Alcalde Miguel
Castano presentan una superficie précticamente a nivel de esta via, con cierta

pendiente en direccidn noreste.

1.1.3. Suelo. Geologia y geotecnia

A efectos de redaccion del Estudio de Detalle no se ha readlizado un estudio
geotécnico especifico de la zona, que se llevard a cabo con motivo de la redaccién

del Proyecto de Urbanizacién.
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“En lineas generales puede indicarse que, geoldgicamente, la zona se encuentra
enmarcada en el sector septentrional cenfral de la cuenca terciaria continental del

Duero, modelada posteriormente por la red fluvial cuaternaria.

En lo que se refiere a litologia, ha de sefAalarse que los terrenos son de granulometria
media y fina, como consecuencia de ser antiguos depdsitos de rio, en su gran

mayoria gravas y arenas no consolidadas.

Segun el mapa de suelos de Castilla y Ledn, la zona estd compuesta mayoritariamente
por fluvisoles, un tipo de suelo procedente de depdsitos de origen fluvial o marino, que
se encuentra en la cuenca del rio Bernesga, por lo que, en este caso, esta formacion
es de origen fluvial. Dentro de los subtipos que la forman destacan: eutrico (el mds

abundante), districo y calcdrico.

En cuanto a hidrologia, ha de indicarse que la zona se caracteriza por su elevada
permeabilidad, lo que es generado por la gran cercania a los dos rios proximos a la
poblacién de Ledn, rios Bernesga y Torio. Se enmarca en la zona hidroldgica Rio Esla-

Valderaduey con el codigo de demarcacion 21.

En relacién con los riesgos de origen geoldgico, segun el mapa de Proteccién Civil de
Castilla y Ledn, la susceptibilidad al deslizamiento y la peligrosidad de deslizamiento de
laderas son bajos en la mayor parte de la parcela en su estado actual y medio en una

pequena parte.

En cuanto al riesgos sismico, segun los grados de intensidad de M.S.K, la poblaciéon de
Ledn, por tanto la parcela objeto de estudio, se halla en el grado IV de intensidad, el
cual es el menor de los grados dentro de la comunidad auténoma, aunque se situa en
zona limitrofe con el grado V, en el cual la mayoria de la poblacién puede sentir
femblores. Segun el Catdlogo General de Isosistas de la Peninsula Ibérica el epicentro

mds cercano se encuentra en la provincia de Zamora”!.

1 Los datos que figuran en el texto en cursiva han sido facilitados por Red Ambiente, Técnicos Consultores del
Medio, S.L.
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1.1.4. Climatologia

A confinuacion se reflejan determinados datos generales, en funcion de su interés para
la redaccién del Estudio de Detalle, obtenidos principalmente de la Estaciéon

Meteoroldgica de la Base Aérea de la Virgen del Camino.

El clima es continental, seco, con fuertes contrastes de temperaturas, vientos frios e
inviernos con heladas. Las temperaturas pueden ser superiores a los 30°C en verano e
inferiores a 0°C en invierno, siendo el otonho una época de clima mds suave. La
insolacién es importante, especialmente en verano, con un total de 2.700 horas de sol
anuales. La presidn atmosférica se sitUa habitualmente enfre 680 mm y 690 mm. Las
precipitaciones anuales se concentran principalmente en invierno y ofono, que es
cuando la humedad del aire presenta los valores mds altos. Entre hoviembre y marzo
se puede registrar exceso de agua y de julio a septiembre carencia de agua. El indice

de evapotranspiracién es de 0,7 en enero y de 1,5 enjulio.

En el Documento Ambiental Estratégico, redactado por Red Ambiente, Técnicos
Consultores del Medio, S.L., figura un estudio climatico mds detallado, que se

reproduce a continuacion.

“5.2. CLIMATOLOGIA

El “Atlas Climatico Digital de la Peninsula lbérica” ha sido utilizado como fuente para el estudio
climatolégico, al presentar los datos mds representativos debido a la cantidad y continuidad de
datos expuestos. Respecto al marco de estudio climatoldgico, se ha tomado como referencia un
punto central del municipio de Ledn.

5.2.1. TEMPERATURA

El régimen de temperaturas viene definido principalmente por su latitud y su altitud y por el influjo
de los rios Torio y Bernesga. Se encuentra a una altura de unos 830 m.

En consideracidon a los datos reflejados en la tabla que sigue, se puede observar como la
temperatura media anual se sitia en 11 2C. Los meses mas frios se corresponden con enero y
diciembre, con unas temperaturas medias de 3,4 C y 4,6 2C, respectivamente; los meses mds
calurosos se corresponden con los meses de julio y agosto, donde se alcanzan temperaturas medias
de 20,1 2Cy 19,6 °C, respectivamente.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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Tabla 1: Temperaturas Medias Mensuales (° C)

ENE FEB | MAR | ABR | MAY | JUN JUL | AGO | SEP OCT | NOV | DIC Anho

3,4 5 7.4 8.9 123 | 16,7 | 20.1 | 19.6 | 16.6 | 11.7 7.3 4,6 11,0

Fuente: Atlas Climatico Digital de la Peninsula Ibérica

A partir de los valores anteriormente expuestos se vislumbra cémo la amplitud térmica de la zona
de estudio es bastante significativa, llegando a alcanzar los 16,7 C.

En lo relativo a las medias de temperaturas minimas, indicar que durante el mes de enero se
registran los valores mas bajos (-1 2C de media); mientras que, para las temperaturas medias de las
maximas, los valores mas elevados se localizan en el mes de julio (alcanzandose los 28,6 °C de
media).

Tabla 2: Temperaturas Medias Mensuales de Minimas Absolutas (° C)

ENE | FEB MAR | ABR | MAY | JUN | JUL AGO | SEP OCT | NOV | DIC Ano

-1 0,1 1,4 2,8 5,8 9,2 11,5 | 11,3 9,2 6,1 2,6 0,4 5

Fuente: Atlas Climatico Digital de la Peninsula Ibérica.

Tabla 3: Temperaturas Medias Mensuales de Maximas Absolutas (° C)

ENE FEB | MAR | ABR | MAY | JUN JUL | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC | Ano

7,8 9,9 13,2 15 185 | 24,2 | 28,6 | 27,9 24 17,2 12 8,8 17

Fuente: Atlas Climéatico Digital de la Peninsula Ibérica.

En lineas generales, cabe hablar de la existencia de un clima fresco durante la mayor
parte del afio a excepcion del periodo estival, aunque tampoco se constata una severidad
climatica pronunciada.

5.2.2. PRECIPITACIONES

La precipitacion, en sus multiples formas, ademas de ser un caracter definitorio del clima, controla
el ciclo hidroldgico, la ecologia, el paisaje y los usos del suelo de un drea determinada, por lo que su
estudio aporta una valiosa informacién sobre el territorio.

A la vista de la tabla que se presenta a continuacién, se observa que el mes mas lluvioso es
diciembre, con un valor de 67,8 mm; en contrapunto se hallan los meses de agosto y julio, donde la

precipitacién son mucho menores 22,2 y 24,4 mm cada mes.

Tabla 4: Distribucién mensual de las precipitaciones (mm)

ENE FEB | MAR | ABR | MAY | JUN JUL | AGO | SEP | OCT | NOV | DIC | Ado

55,80 | 53,40 | 24,80 | 43,20 | 50,70 | 42,70 | 22,20 | 24,40 | 33,40 | 54,40 | 56,00 | 67,80 | 530

Fuente: Atlas Climético Digital de la Peninsula Ibérica
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Respecto a la distribucion de las precipitaciones a lo largo del afio, indicar que ésta es bastante
heterogénea. Como valor pluviométrico anual, se obtienen 530 mm que ponen de manifiesto una
precipitacién media a lo largo del afio, siendo marcada la sequia estival.

5.2.3. REGIMEN DE VIENTOS

El viento es un factor climatico fundamental pues, al mezclar las diferentes capas de aire y
condensar la humedad en capas frias, determina la produccién, en cantidad y tipologia, de las
precipitaciones. Debido a la resolucidén y fiabilidad de los datos proporcionados por el Estudio del
Recurso Edlico de Espafia del Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la Energia (IDAE), se ha
recurrido al mismo como fuente de informacién de referencia.

Dado que el municipio de Ledn abarca una superficie baja los vientos no son muy variables a lo
largo del mismo, cerca de la zona de estudio como se puede observar en la tabla mostrada en
ningn momento se sobrepasa los 6 m/s como en el resto del municipio.

En la tabla mostrada, que recoge los datos del viento en un punto cercano a la zona de estudio se

aprecia la relativa homogeneidad de la velocidad media anual del viento en el territorio de estudio,
siendo predominantes los vientos de velocidades bajas (4,29 m/s de media).

Tabla 5: Distribuciéon anual de vientos por direcciones (80 m de altura)

Direccion Frecuencia | Velocidad | Potencia

(%) (m/s) (%)

N 7,39 5,13 9,02
NNE 8,85 4,69 7,23
NE 7,33 3,80 335
ENE 7,89 3,72 3,41
E 6,57 3,74 3,47
ESE 4,78 3,00 1,43
SE 3,78 2,87 1,42
SSE 4,03 3,24 1,88
S 5,94 3,99 4,57
Ssw 9,17 4,97 14,37
Sw 6,69 4,78 9,68
WSW 6,86 5,18 10,86
w 9,07 5,87 17,3
WNW 4,25 4,63 4,33
NW 3,13 4,24 2,46
NNW 4,27 4,84 5,22

Fuente: IDAE

Los vientos dominantes, por su mayor frecuencia, son de componente sur suroeste, con una
frecuencia de 9,17%, una velocidad media anual de 4,97 m/s y una potencia del 14,37%, el mas
potente. Tras ellos se situan los vientos de direccién oeste y norte noreste, con unas frecuencias
del 9,07% y 8,85% respectivamente, velocidades medias de 5,87 y 4,69m/s y potencias de 17,3% y
7,23%, respectivamente.

Por su potencia edlica, los vientos mas importantes son los de componente oeste”.
FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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1.1.5. Hidrografia, vegetacion y paisaje

El sector carece de cursos de agua. La vegetacién se concentra en dos fincas,
concretamente en las parcelas catastrales 0085005TN?2108N y 0085004TN?108N,
enconfrdndose el resto de la superficie carente de vegetacion, excepto en las zonas
perimetrales en talud, en las que aparecen algunas herbdceas, especialmente en la

parte sur del sector.

La primera parcela de las dos citadas presenta un cardcter de finca de recreo, con
vegetaciéon de tipo ornamental a base de drboles, arbustos y superficies de
herbdceas. La vegetacidon no presenta un especial interés que pueda implicar su
mantenimiento. Otras superficies se encuentran pavimentadas u ocupadas por

edificaciones.

La segunda parcela ofrece un aspecto menos cuidado en cuanto a vegetacién,
asimismo ocupada por drboles y arbustos sin especial interés que pueda implicar su
conservacion. No obstante, como una parte de de la misma ha de ser ocupada por
un espacio liore publico impuesto por el Plan General, puede valorarse la
conveniencia del mantenimiento de determinados drboles o arbustos en funcién del

estudio que se haga en su momento del citado espacio libre.

El entorno del sector no ofrece especial interés que motive su consideracion en el

presente Plan, estando integrado por edificaciones de diversos fipos y alturas.

1.1.6. Estructura de la propiedad

Para la determinacién de la estructura de la propiedad dentro del sector se ha partido
de lo siguiente:

a) Los datos que figuran en el Registro de la Propiedad.

b) Los datos obtenidos del Catastro.

c) Ellevantamiento topogrdfico del sector e inspeccién del mismo.
FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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que se especifican en el siguiente cuadro:

MEMORIA INFORMATIVA

FINCA REGISTRAL
SUPERFICIE (m?)

FINCA TOMO LIBRO FOLIO

547 2476 119 75 28.743,04

549 2488 129 214 10.837,13
3758 2474 118 76 6.588,75
9299 2558 179 101, 102, 103 2.260
8719 2543 169 161 1.150
7222 2482 124 109 3.888

Por ofro lado, ha de senalarse que en el Catastro figura un total de cinco parcelas,

que son las siguientes:

REFERENCIA CATASTRAL | SUPERFICIE (m?)
0085003TN? 108NOOOTAI 42.619
0085004TN9108N0O0O1BI 2.085
0085005TN? 108NOOO1YI 1.990
0085006TN9108S0001GH 865
0085009TN8198NO00TLO 138

Estas parcelas se representan en el siguiente plano, sin escala.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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I e

Del levantamiento topogrdfico del sector se deducen las siguientes superficies relativas
a las parcelas catastrales, ya que las fincas registrales no resultan directamente

identificables en el terreno.

REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE (m?)

0085003TN9 TO8NOOOTAl 42.683,03

0085004TN9 108NOOO1BI

2.269,69
0085009TN8198NO001LO
0085005TN9 108NOOO1Y! 2.024,22
0085006TN9108S0001GH 865

En el caso de la parcela 06 se ha senalado la superficie que figura en el Catastro, ya

gue no se puede identificar en el terreno.

De acuerdo con los criterios que se deducen, principalmente del articulo 241 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, relativo a Proyectos de Actuacion, la
relacion de propietarios ha de basarse en las titularidades que consten en el Registro

de la Propiedad. Por ofra parte, el arficulo 246 del citado Reglamento, para la
FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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definicion de derechos, establece que, en caso de discordancia entre los titulos vy la
realidad fisica de los terrenos, debe prevalecer ésta. Por estas razones, a efectos de
determinar la estructura de propiedad, se parte de las actuales parcelas registrales,
que en todo caso son las que han de ser sustituidas por las resultantes de la
ordenacién urbanistica, adoptando como superficie la real que se deduce del

levantamiento topogrdfico.

Ha de observarse que las fincas registrales 3758, 547 y 549 se corresponden con una
Unica parcela catastral (0085003TN92108NO00TAI) vy que la finca registral 9299 se
corresponde con dos parcelas catastrales (0085004TNY 108N0O0O1BI y
0085009TN8198N0O00TLO). Por ofro lado, existen diferencias notables entre las superficies
reales y las que figuran en el Registro de la Propiedad, especialmente en el caso de la
parcela registral 7222, tal vez como consecuencia de actuaciones urbanisticas en la

zona posteriores a la inscripcidn.

De acuerdo con todo lo expuesto, se establece la estructura de propiedad que se
indica en el cuadro siguiente, que se representa en el plano correspondiente de este
Estudio de Detalle. Esta estructura podrd ser modificada en el Proyecto de Actuacion,
como consecuencia de un estudio mdas pormenorizado que ha de efectuarse en el

mismo.
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PROPIETARIO

ROSA MARIA BRAULIA, una cuarta parte indivisa
MARIA DEL CARMEN, una cuarta parte indivisa
MARIA ASUNCION, una cuarta parte indivisa
MARIA JACQUELINE, una cuarta parte indivisa

ROSA MARIA BRAULIA, una cuarta parte indivisa
MARIA DEL CARMEN, una cuarta parte indivisa
MARIA ASUNCION, una cuarta parte indivisa
MARIA JACQUELINE, una cuarta parte indivisa

ROSA MARIA BRAULIA, una cuarta parte indivisa
MARIA DEL CARMEN, una cuarta parte indivisa
MARIA ASUNCION, una cuarta parte indivisa
MARIA JACQUELINE, una cuarta parte indivisa

INSCRIPCION SUPERFICIE
REGISTRAL SUPERFICIE EN EN SUPERFICIE

REFERENCIA CATASTRAL RE((E:nSZ'I)'RO CATASTRO I:;Az;.

(m?)

Finca, Tomo, Libro,
Folio, Inscripcion

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3
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5472476119758  0085003TN?108NOOOT Al 28.743,04 ;
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<
E
549 2488 129 21410  0085003TN?108N0O0COT Al 10.837,13 42.619 42.683,03 ég
3758247411876 10 0085003TN?108NO0COT Al 6.588,75
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PROPIETARIO

FERNANDEZ CALVO, FRANCISCO

RIERA CARLO, MARIA MERCEDES

El pleno dominio de 1/4 parte indivisa de e sta finca con caracter
ganancial por titulo de compraventa . Por Traslado de la finca de
Ledn N° 524 . Inscripcién : 7 . Tomo : 628 . Libro : 45. Folio : 89.
RIERA CARLO, MARIA MERCEDES

FERNANDEZ CALVO, FRANCISCO

El pleno dominio de 1/8 parte indivisa de esta finca con caracter
ganancial por fitulo de compraventa.

FUNDACION CAROLINA RODRIGUEZ

El pleno dominio de 1 / 4 parte indivisa de esta finca por fitulo de
herencia.

HUARTE ZULAICA, MARIA ROSA

La mitad del pleno dominio de 9/24 avas partes indivisas de esta
finca con cardcter privativo por titulo de adjudicacién por
gananciales.

La mitad del usufructo vitalicio de 9/24 avas partes indivisas de esta
finca con cardcter privativo por titulo de herencia.

SEXMILO HUARTE, ALVARO

Un octavo de la nuda propiedad de 9/24 avas partes indivisas de
esta finca con cardcter privativo por titulo de herencia.

SEXMILO HUARTE, VERONICA

Un octavo de la nuda propiedad de 9/24 avas partes indivisas de
esta finca con cardcter privativo por titulo de herencia.

SEXMILO HUARTE, LUIS

Un octavo de la nuda propiedad de 9/24 avas partes indivisas de
esta finca con cardcter privativo por titulo de herencia.

SEXMILO HUARTE, CARLOS

Un octavo de la nuda propiedad de 9/24 avas partes indivisas de
esta finca con cardcter privativo por titulo de herencia.

INSCRIPCION
REGISTRAL

Finca, Tomo, Libro,
Folio, Inscripcion

9299 2558 179
101/102/103 2/3/4

14

REFERENCIA CATASTRAL

0085004TN9108N0O0O1BI
0085009TN8198N000TLO

SUPERFICIE EN
REGISTRO
(m2)

2.260,00

SUPERFICIE
EN
CATASTRO
(m?2)

2.223

SUPERFICIE
REAL
(m2)

2.269.,69
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INSCRIPCION P—
REGISTRAL SUPERFICIE EN o

PROPIETARIO Finca, Tomo, Libro, REFERENCIA CATASTRAL RE((?urInSz'I)'RO CATASTRO
(m?)

SUPERFICIE
REAL
(m?)

Folio, Inscripcion

PRADO GARCIA LUBEN, MARIA DOLORES MILAGROSA DEL CAMINO

5 100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio con cardcter privativo 8719 2543 169 161 1 0085005TNS108NO0O1YI 1.150,00 1.990 2.024,22
por titulo de herencia.

CARREFOUR PROPERTY ESPANA, S.L.
6 100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por titulo de 7222 2482 124109 3  0085006TN2108S0001GH 3.888,00 865 865,00
aportacién.
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CAP. 2. USOS DEL SUELO EXISTENTES

1.2.1. Aspectos generales

Tal como se ha indicado anteriormente, el sector estd integrado por un total de seis
fincas registrales, que hemos numerado del 1 al é. Las fincas 1, 2 y 3, de la misma
propiedad, constituyen una unidad sobre el terreno, sin limites identificables entre ellas.
Carecen de uso, existiendo uno caminos con una ligera pavimentacién. Hay unos
carteles de propaganda en sus extremos norte y sur y unos paneles electrénicos, uno

de ellos préoximo a la Avda. de Europa y ofro en la zona sur.

En la finca nimero 4 hay una pequena edificacidon de planta baja y un piso en su
extremo norte, en estado aparentemente ruinoso, halldndose el resto de la parcela sin
uso, con vegetacion sin un orden preestablecido y sin mantenimiento, segin se ha
detectado en vistas aéreas existentes en los medios de comunicacién, ya que no se

puede acceder a la misma por encontrarse vallada y sin acceso.

La finca numero 5 presenta el cardcter de finca de recreo, no habiendo podido
acceder a su interior. No obstante, mediante vistas aéreas disponibles en los medios de
comunicacion, se ha podido detectar la existencia de una construccién en su dngulo
sur, otras en la parte norte y una piscina. Se encuentra ajardinada siguiendo una
ordenacién preestablecida. En la parte sur, con frente a la glorieta alli existente, estdn

instalados dos paneles de publicidad. La parcela se encuentra vallada.

La finca nimero é carece de usos en su interior, constituyendo una franja de terreno
de un ancho reducido, no existiendo un cierre que la delimite. No es posible establecer

in situ la separacion entre esta finca y las nUmeros 1, 2 y 3.

No se considera que haya usos que presenten especial interés para su mantenimiento,
estimando, por ofra parte, que todas las construcciones y elementos existentes en los

terrenos no podrdn permanecer cuando se proceda a la ejecucion del planeamiento.
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En relacién con el perimetro del sector, ha de indicarse que la Avda. de Alcalde
Miguel Castano se encuentra totalmente urbanizada, existiendo una acera a lo largo
del limite de aquél, que habrd de modificarse, pues presenta forma irregular, con una
anchura reducida en un framo. Asimismo, habrdn de ejecutarse los enlaces del sector
con esta avenida. La via situada en el sur y las dos glorietas alli ubicadas se
encuentran, asimismo, urbanizadas, existiendo una acera en el lado correspondiente
al sector. La Avda. de Europa se halla también urbanizada, si bien carece de aceras y

bordillo en la margen correspondiente al sector.

A lo largo de su lindero norte, exteriores al mismo, existen unas edificaciones de seis
plantas, salvo en la parte oeste, en donde un edificio fiene cinco, separadas del sector
por un patio interior, que se ubica a lo largo de dicho lindero, excepto en fres puntos
concretos. Asimismo, en la zona norte del sector, en el lateral oeste, exterior al mismo,
se situa una edificaciéon de cinco plantas, que da frente a la calle de Alcalde Miguel
Castano y que dispone de un patio junto al lindero con el sector, que se desarrolla a

partir de la planta primera.

En el plano correspondiente de informacién urbanistica se pueden observar los datos
comentados. Asimismo, se incluye un reportaje fotogrdfico en el Anexo 1 de esta

Memoria.

1.2.2. Dotaciones urbanisticas existentes

En el interior del sector no existe ningun tipo de dotaciones urbanisticas de interés para
su aprovechamiento en el desarrollo del mismo. A efectos de planeamiento, las
dotaciones que han de tenerse en cuenta son las situadas en el exterior,
especialmente en su entorno préximo, habiendo de analizar las posibilidades de
conexién a las mismas de las propias del drea objeto del Estudio de Detalle. A tal
efecto, se ha solicitado de los Organismos responsables de las diversas infraestructuras
la situacion de éstas y su capacidad para absorber las demandas de la actuacién,

con los resultados que se exponen a continuacion.
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Red viaria

Las conexiones de la red viaria interna con el exterior vienen determinadas en su
mayor parte por el Plan General. Este establece una red dentro del sector, con una via
aproximadamente en direccién este-oeste que conecta el mismo con la Avda. de
Europa y con la Avda. de Alcalde Miguel Castano. Con ello se estima que las
conexiones ya previstas por el Plan General garantizan la perfecta comunicacion del

sector con el entorno y con el resto de la ciudad.

Abastecimiento de agua y redes de riego

Por el Ayuntamiento de Ledn se ha facilitado informacidén sobre las redes existentes en
el entorno, que se representan en el plano correspondiente de los relativos a
informacion urbanistica. Asimismo, efectuada consulta escrita sobre la capacidad de
la red actual para dar servicio al sector, incluido el riego de todos los espacios libres
publicos, se ha recibido respuesta a la misma, de la que se deduce la viabilidad de
dotacion de agua a los efectos indicados y, por tanto, la viabilidad de la actuacién en
lo que a este servicio se refiere. Se adjunta en un anexo copias de la solicitud

efectuada y la respuesta recibida.

En la Avda. de Alcalde Miguel Castano, en la margen correspondiente al sector,
existen dos conductos de didmetros DN100 y DN250, a los que se puede conectar,
segun se ha indicado por el Ayuntamiento, sefalando que el conducto de DN250

tiene una presién de 5 kg/cm?, suficiente para este caso.

A lo largo de la Avda. de Ferndndez Ladreda discurre una conduccién de DN700, a la
gue no se puede conectar por constituir una red general de la ciudad. En la margen
opuesta de la Avda. de Europa hay una conduccién de DN200 que sirve al Poligono X,
a la que no se considera procedente, en principio, conectar. Sin embargo, en esta
avenida, en la misma margen correspondiente al sector, en su vértice norte, existe una
conduccién de DNI00 a la que puede conectarse, especialmente con objeto de

obtener una red mallada.

De acuerdo con las indicaciones del Ayuntamiento, los elementos precisos para el
riego de la red viaria se integrardn en la red general de abastecimiento; sin embargo,
el riego de espacios verdes se independizard, instalaondo contadores en las

acometidas a cada zona para control de consumos.
FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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Las redes comentadas se representan en el plano correspondiente de informacidén

urbanistica.

Saneamiento

Por el Ayuntamiento se ha facilitado un plano con indicacién de las redes existentes,
senalando los pozos, con sus rasantes de tapa y fondo, sumideros y otros elementos de
interés. La conexion ha de hacerse a las conducciones que discurren por la Avda. de
Alcalde Miguel Castano, bien a la de DN500, o a la de DN1200. Esta Ultima discurre a lo

largo de toda la avenida, junto a otra canalizacion de DN300.

La red interior del sector se ha de prever, en principio, separativa, segun indicaciones

del Ayuntamiento, si bien, de momento, conectard en el exterior con una red unitaria.

En la zona sur existe otra conduccién con didmetros variables entre DN100 y DN315,
que recoge el agua procedente de los sumideros alli emplazados, no considerdndose
adecuado acometer en esta zona. A lo largo de la margen opuesta de la Avda. de
Europa, en el Poligono X, discurre ofra canalizacion con didmetros DN500 y DN600, a la
que tampoco se puede acometer, ya que, segun informacion del Ayuntamiento, se

encuentra a cota superior al perimetro del sector.

En el plano correspondiente de informacién urbanistica se pueden observar los datos

comentados.

Energia eléctrica y alumbrado

De acuerdo con el plano facilitado por el Ayuntamiento, en el entorno del sector
existen diversas lineas de lberdrola Distribucién Eléctrica, que se representan en el
citado plano. En general, son de baja tension o inadecuadas para dar servicio al

mismo.

Por ello, se efectud una solicitud de apertura de expediente informativo a Iberdrola
Distribucién Eléctrica, en el que se demandaba una potencia de 2.973 kW, indicando
la situacién y configuracion del sector. Como consecuencia de ello, por esta
Compania se ha remitido un escrito, que se incluye en el Anexo 3 de esta Memoria, en

el que se detalla que el punto de conexidon serd en el CT *Avda. de Europa, 12", que se
FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
GRAN ViA DE SAN MARCOS, 4-70 C. 24002 LEAN
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sitUa en un bloque de edificacién colindante con el sector en su parte norte, proximo a
la Avda. de Europa, donde se efectuard la entrega a 13.200 V para la potencia
solicitada de 2.973 kW. En el escrito remitido se establecen una serie de
especificaciones, en general, de aplicacién en otra fase de desarrollo del sector,
correspondiente al proyecto y ejecucién de la obra de esta instalaciéon. Asimismo, se
incluyen dos esquemas de lineas, haciendo constar la falta de escala del denominado
“Esquema con el punto de conexidon”, que comprende lineas de la Compania
notablemente alejadas del sector, mientras que el framo a eliminar representa unos
pocos metros en el CT. Asimismo, ha de indicarse que la representacién efectuada en
el "Plano de situacién del punto de conexidén” es un esquema sin relacién con la
estructura urbanistica prevista, cuyo objeto es destacar el bucle que ha de efectuarse
con las lineas, con independencia de la situacidbn y nimero de centros de

transformacién, pudiendo agruparse estos en una Unica parcela.

En el plano correspondiente de informacién urbanistica se pueden observar las lineas

existentes y la situaciéon del CT “Avda. de Europa, 12".

En todo caso, ha de indicarse que queda asegurada la posibilidad de suministro de
energia eléctrica. En la Memoria Vinculante se detallardn otros aspectos, incluyendo

un avance de necesidades de potencia.

Telecomunicaciones

Los servicios de telecomunicacién son prestados por diversas companias en libre
competencia, no habiéndose planteado habitualmente problemas para la dotacién
de los mismos y no considerando procedente determinar la compania que ha de dar
servicio al sector. No obstante, de acuerdo con la informacion facilitada por el
Ayuntamiento, ha de indicarse que existen redes de Telefénica y Jazztel en la Avda. de
Alcalde Miguel Castano, frente al sector, y de Telefénica, Jazztel y Orange en la Avda.
de Europa. Por todo ello, se deduce la posibiidad de dotar de servicios de

telecomunicacién al sector.

En el plano correspondiente de informacion urbanistica se pueden observar los datos

comentados.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
GRAN VIA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEGON

20

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

20/05/2020

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2CD5589F61F20AD4286

PUESTO DE TRABAJO:
Secretaria Municipal

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



APROBACION DEFINITIVA - PLENO
ESTUDIO DE DETALLE. SECTO Fecha: 29/04/2020 LA SECRETARIA

CSV: 450711IDDOC2CD5589F61F20AD4286 Documento firmodeo digitaimente

Gas natural

MEMORIA INFORMATIVA

De acuerdo con la informacién facilitada por el Ayuntamiento, existe una canalizacién

de gas de de didmetro 200 mm en la margen opuesta de la Avda. de Alcalde Miguel

Castano, asi como una de didmetro 110 mm en la Avenida de Europa, que llega hasta

el dngulo norte del sector. De acuerdo con lo expuesto, la dotacién del servicio de gas

resulta perfectamente viable, al menos, por parte de la compania que utiliza las

conducciones indicadas.

En el plano correspondiente de informacién urbanistica se pueden observar los datos

comentados.
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2. DETERMINACIONES VIGENTES
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2.1. CAP. 1. PLANEAMIENTD URBANISTICO Y TERRITORIAL

2.1.1. Normativa urbanistica general

NORMATIVA DE LA COMUNIDAD AUTONOMA Y ESTATAL

Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén (RUCyL)

El texto actualmente vigente desarrolla la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de
Castilla y Ledn, con las modificaciones introducidas hasta la fecha. Dado que el
Reglamento recoge toda la normativa incluida en la Ley, no se considera necesario

analizar ésta.

A continuacién se relacionan las principales determinaciones que afectan a este

planeamiento.

ARTICULO DETERMINACION

El Estudio de Detalle es el instrumento de planeamiento de desarrollo
131 adecuado para establecer las determinaciones de ordenacién
detallada en los sectores de suelo urbano no consolidado.

42 Corresponde a los propietarios el 90% del aprovechamiento.

Se establecen como deberes de la promocién de actuaciones
urbanisticas, entre otros, los siguientes:

a) Entregar al Ayuntamiento, con cardcter de cesidn gratuita y libres
de cargas y gravdmenes, todos los terrenos reservados para
dotaciones urbanisticas publicas, incluidos los reservados para la
ubicacién de nuevos sistemas generales, para la conexion del

48 sector con los sistemas generales de vias publicas y servicios
urbanos existentes y previstos, o en su defecto con las redes
municipales de vias puUblicas y servicios urbanos, y para la
ampliacion o refuerzo de los sistemas generales existentes, o en su
defecto de las redes municipales existentes, de forma que se
asegure su correcto funcionamiento.

b) Costear, y en su caso ejecutar, todas las obras de urbanizaciéon
necesarias para qgue las parcelas alcancen o recuperen la
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DETERMINACION

condicién de solar, sin perjuicio del derecho al reintegro de los
gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus
entidades prestadoras, conforme a la legislacion sectorial.

c) Entregar al Ayuntamiento, con cardcter de cesién gratuita y junto
con el suelo correspondiente, las obras e infraestructuras citadas
en la letra anterior, cuando deban formar parte del dominio
publico como soporte inmueble de las instalaciones propias de
cualesquiera redes de dotaciones y servicios, asi como también
dichas instalaciones cuando estén destinadas a la prestacién de
servicios de titularidad publica.

d) Indemnizar a los fitulares de derechos sobre las construcciones y
edificaciones que deban ser demolidas y las obras, instalaciones,
plantaciones y sembrados que no puedan conservarse.

El instrumento que establezca la ordenacién detallada debe sefalar
plazos para cumplir los deberes urbanisticos regulados en este capitulo,
a contar desde su entrada en vigor, con un mdximo de diez anos como
plazo total para cumplir el conjunto de los deberes urbanisticos. En

49 defecto de indicacién expresa, se entiende que el plazo total para
cumplir el conjunto de los deberes urbanisticos es de ocho anos desde la
entrada en vigor del instrumento que establezca la ordenacién
detallada.

La densidad de poblacién habrd de estar comprendida entre 30 y 70

viviendas y la edificabilidad ser inferior a 10.000 metros cuadrados por
86 bis hectdrea, excluyendo las superficies de los terrenos reservados para

sistemas generales, lo que habrd de comprobarse, ya que existe un

sistema general en el sector.

La ordenacién detallada del suelo urbano no consolidado ha de

comprender:

a) Calificacion urbanistica (articulo 94, con las especialidades del articulo

103).

b) Sistemas locales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres

101 publicos y equipamientos publicos (articulo 95, con las especialidades de
los articulos 104, 105, 106 y 106 bis).

c) Determinacién del aprovechamiento medio (articulo 107).
d) Delimitacién de unidades de actuacién (articulo 108).

e) Usos fuera de ordenacién (articulo 98).

f) Plazos para cumplir los deberes urbanisticos (articulo 99).
g) Areas de tanteo y retracto (articulo 100).

94 Establece las condiciones de la calificacion urbanistica.

Para cada uno de los elementos de los sistemas locales que aun no

95 estén ejecutados, se indicardn los criterios para su disefio y ejecucion, asi
como su cardcter publico o privado.

98

Se indicardn los usos del suelo y en especial las construcciones e
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DETERMINACION

instalaciones que se declaren fuera de ordenacidén de forma expresa por
su disconformidad con las deferminaciones del planeamiento
urbanistico. En particular, siempre deben declararse fuera de ordenacién
de forma expresa los usos emplazados en fterrenos que hayan de ser
objeto de cesidbn o expropiacién, o en construcciones o instalaciones
para las que se haya dispuesto su demolicion.

99

Se senalardn los plazos para cumplir los deberes urbanisticos exigibles,
con un maximo de diez anos.

103

El aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20 por ciento del
permifido sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento e instalaciones.

En las nuevas construcciones, se procurard la correcta orientacion para
beneficiarse de factores naturales como los efectos de soleamiento vy el
régimen de vientos.

104

Se preverd una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados
construibles, al menos la mitad de uso publico. Para determinar la
superficie total de aparcamiento se toma como referencia una plaza de
10 mefros cuadrados de superficie, sin perjuicio de que las dimensiones
reales de las plazas se adapten a las caracteristicas de los diferentes tipos
de vehiculos. Las plazas de aparcamiento pueden ubicarse sobre
terrenos de titularidad publica o privada. Cuando se prevea un sistema
de transporte publico, dentro de la superficie de aparcamiento pueden
incluirse las zonas de espera de los vigjeros y las que se destinen a la
parada y aparcamiento de los vehiculos de transporte publico, asi como
a su circulacién cuando la misma se realice sobre carril propio.

Al definir el sistema local de servicios urbanos debe resolverse el ciclo del
agua vy justificarse el caudal de agua disponible y su origen. Asimismo,
debe resolverse el suministro de energia eléctrica y servicios de
telecomunicaciones, y en su caso de gas, incluyendo la conexién vy las
instalaciones de transformacién y distribucidon necesarias.

105

La reserva de suelo para el sistema local de espacios libres pUblicos
debe alcanzar al menos 15 metros cuadrados por cada 100 metros
cuadrados construibles. En todo caso debe garantizarse su adecuado
soleamiento, y su indice de permeabilidad, o porcentaje de superficie
destinado a la plantacion de especies vegetales, no debe ser inferior al
50 por ciento.

Debe distribuirse en dreas adecuadas para su uso, evitando las zonas
residuales, con una superficie unitaria minima de 500 metros cuadrados y
de forma que pueda inscribirse en su interior una circunferencia de 20
metros de didmetro. En su interior deben preverse dreas especiales
reservadas para juego infantil, de superficie no inferior a 200 metros
cuadrados y equipadas adecuadamente para su funcién.
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DETERMINACION

106

La reserva de suelo para el sistema local de equipamiento pUblico debe
alcanzar al menos 10 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados construibles.

107

Al establecer la ordenacién detallada debe calcularse el
aprovechamiento medio del sector, dividiendo el aprovechamiento total
entre su superficie total, conforme a las reglas establecidas en este
articulo.

108

Al establecer la ordenacion detallada del sector puede dividirse éste en
dos o mds unidades de actuacién, entendiéndose de lo contrario que
constituyen una Unica unidad de actuacién, conforme a las
determinaciones especificas en este articulo.

136

Este articulo establece la documentacidn de que debe constar un
Estudio de Detalle, destacando que ha de contener un resumen
ejecutivo, incluido en la Memoria Vinculante, y un informe de
sostenibilidad econémica, como parte del Estudio Econémico.

150

La documentacién grdfica de los instrumentos de planeamiento
urbanistico debe ser elaborada en formato digital, utilizando como
soporte la cartografia oficial registrada disponible en el Centro de
Informacion Territorial. Cuando la misma no esté disponible o
suficientemente actualizada para el dmbito afectado, quien elabore un
instrumento de planeamiento urbanistico debe producir previa o
simultdneamente la cartografia necesaria de acuerdo a las Normas
Cartogrdficas vigentes, poniéndola a disposicion del Centro de
Informacion Territorial a efectos de su incorporacion a la Infraestructura
de Datos Espaciales de Castilla y Ledn.

167

Los instrumentos de planeamiento urbanistico tienen vigencia indefinida.
No obstante, las Administraciones puUblicas competentes pueden
proceder en cualquier momento, de oficio o a instancia de ofras
Administraciones puUblicas o de los particulares, a alterar las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico
mediante los procedimientos de revision y modificaciéon regulados en los
articulos siguientes.

176

Cuando se observen discrepancias entre varios documentos de un
mismo instrumento de planeamiento urbanistico u otras dudas
interpretativas sobre sus determinaciones, deben seguirse las reglas de
interpretacion senaladas en el propio instrumento. En Ultimo extremo,
debe atenderse a la solucion de la que se derive una mayor proteccién
del medio ambiente y del patrimonio cultural, una mayor provision de
dotaciones urbanisticas pUblicas y una menor edificabilidad.
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ARTICULO DETERMINACION

Los instrumentos de planeamiento urbanistico son ejecutivos y enfran en
vigor al dia siguiente de la publicacién de su acuerdo de aprobacion
definitiva en el «Boletin Oficial de Castilla y Ledn» con los requisitos
establecidos en el articulo 175.

182

El planeamiento urbanistico es vinculante para las Administraciones
183 publicas y para los particulares, todos los cuales estdn obligados a su
cumplimiento.

La aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, una vez publicado el acuerdo en el «Boletin Oficial de
Castilla y Ledn» implica la declaracién de utilidad pUblica e interés social

184 de las obras previstas en los mismos, asi como la necesidad de
ocupacién de los bienes y derechos necesarios para su ejecucion, a
efectos de su expropiacion forzosa, ocupacion temporal o imposicién de
servidumbres.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn recoge determinadas normas de este

Real Decreto Legislativo.

Orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la instruccién
técnica urbanistica 2/2006, sobre normalizaciéon de los instrumentos de planeamiento
urbanistico (ITPLAN)

Se da cumplimiento a esta Orden en lo que se entiende que puede aplicarse al

presente caso.

NORMATIVA MUNICIPAL

En el término municipal de Ledn se encuentra en vigor un Plan General de Ordenacion
Urbana. Este clasifica los terrenos objeto del presente planeamiento como suelo
urbano no consolidado, denominando el sector como NC 12-01, previendo su
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desarrollo mediante un Estudio de Detalle que ha de ajustarse a determinados

pardmetros. En el capitulo siguiente se analiza la relaciéon del Estudio de Detalle con el

Plan General.
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CAP. 2. DETERMINACIONES DE DRDENACION GENERAL

Las determinaciones de ordenacion general se establecen en el Plan General de

Ordenacion Urbana de Ledn.

2.2.1. Determinaciones especificas para el sector

El Plan General clasifica los terrenos correspondientes al sector, como suelo urbano no
consolidado, denomindndolo con las siglas NC 12-01, estableciendo la regulacion
especifica del mismo en la ficha correspondiente, asi como en los planos de

ordenacién, hojas L-13 y L-14.

En relacién con la ficha, que se incluye en la pdgina siguiente, ha de indicarse que se
ha efectuado una modificacién del Plan General, aprobada por Orden
FOM/119/2011, de 13 de enero, de la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y
Ledn. En ella se modifican las disposiciones comunes a los pardmetros de ordenacioén
contenidos en las diferentes fichas de los sectores de Suelo Urbano No Consolidado,
anadiendo un tercer apartado que establece, en lo que afecta a este Estudio de
Detalle, que los instrumentos de planeamiento de desarrollo y de gestién deberdn
efectuar una reserva minima para viviendas con proteccién puUblica de, al menos, el
50% de la edificabilidad residencial, conforme a lo dispuesto en el articulo 38.2.b de la
LUCyL.

Por otra parte, como consecuencia de la modificacién anteriormente indicada, en el
apartado de la ficha denominado “Aprovechamiento lucrativo méximo”, se modifica
la nota que aparece en su parte inferior, que adopta el siguiente texto: “La densidad
de uso estimada podrd elevarse de manera lineal entre el 0% y el 25%, sin rebasarse
por ello la densidad de edificacion asignada al sector y la densidad mdxima de uso
establecida legalmente, si la ordenacién detallada destina a la edificacién de
viviendas acogidas a cualquier régimen de proteccion de los previstos en los Planes
Directores de Vivienda vigentes o Normatfiva que los desarrolle, complemente o

sustituya, un exceso con respecto al minimo contemplado por este Plan General
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igualmente entre el 0% y el 25%, es decir, entre el 50% y el 75% de la edificabilidad

dedicada a usos residenciales”.
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Los planos L-13 y L-14 se incluyen en las dos pdginas siguientes. Como puede
observarse en los mismos, la situacion del sistema general de espacios libres publicos
viene determinada, situdndose en el extremo sureste del sector. Comprobada su
superficie, ésta resulta ser exactamente coincidente con la que figura en la ficha

anterior.

Asimismo se prevé un viario, que ha de formar parte del sistema local de red viaria
publica, que conecta la Avda. de Europa con la Avda. de Alcalde Miguel Castano.
Circundadas por este viario, se establecen dos dreas que han de formar parte del

sistema local de espacios libres, pero que vienen impuestas por el Plan General.

Estas determinaciones establecidas por el planeamiento general han de ser

incorporadas en el Estudio de Detalle.
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2.2.2. Conceptos generales en la Memoria

El sector objeto de Estudio de Detalle se encuentra incluido en el fragmento 12 del
Plan General, segun la division que éste establece para el territorio. En lo que se refiere
al suelo correspondiente a este fragmento clasificado como suelo urbano no
consolidado, que comprende solo el sector NC 12-01, la Memoria indica que el sector
se corresponde con lo que pretendid ser el poligono B de los dos en que se dividia la
ejecucion del Plan Parcial Carretera de Madrid y que, anulada su aprobacion
definitiva por sentencia judicial firme dictada cuando ya estaba totalmente ejecutado

el poligono A del mismo, resulta imprescindible reconducir.

El Plan General modifica, en primer lugar, el uso predominante industrial de la zona,
que, si bien se entiende justificado por lo que a los suelos de la mitad sur —los
comprendidos entre la Avda. Ferndndez Ladreda y el rio Torio- se refiere, resulta
bastante mds discutible para los correspondientes a la mitad norte, méxime cuando
actos administrativos posteriores han reclasificado a suelo urbano directo de uso
residencial la zona norte de toda esta bolsa de suelo que resulta delimitada por la

Avda. de Europa, la Avda. Ferndndez Ladreda y la Avda. Alcalde Miguel Castano.

Las nuevas determinaciones que establece el Plan General para este sector
pretenden, ademds de dar una ordenacion global coherente a toda esta pieza de la
estructura urbana, garantizar la continuidad de itinerarios viarios enfre la estructura
urbana de la zona oeste y la adoptada por el poligono 10, evitando asi que, desde la
ordenacién detallada de este sector, pueda generarse un corte estructural tan nocivo
para la ordenacion general como el que se infroducia desde la ordenacién dada por

aqguél fallido Plan Parcial.

2.2.3. Determinaciones generales en la Normativa
Urbanistica

A continuacion se detallan los articulos de especial aplicacién a este caso, indicando

solo los aspectos de los mismos que tienen relacidon con el planeamiento previsto.
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DETERMINACION

No quedardn sujetos al procedimiento previsto en la legislacion
urbanistica para la modificacion del planeamiento los meros reajustes
puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del planeamiento
requiera, justificadamente, en la delimitacién de los sectores o sus
unidades de actuaciéon, aungque ellas alcancen a la clasificacion del
suelo, cuando no supongan reduccion de las superficies destinadas a
sistemas generales, y siempre que tales ajustes no comporten un
aumento o disminucién de superficie en mds de un 5% en relacion con
las superficies delimitadas en los planos a escala 1:2.000 de este Plan
General.

Las determinaciones contenidas en las Fichas de Sectores en Suelo
Urbano No Consolidado tienen la consideraciéon de normas especiales
con respecto a las generales establecidas en las presentes Normas, por lo
que, en virtud del principio de especialidad, en caso de contradiccién
prevalecerdn aquellas, salvo prueba de su error.

Sefala las determinaciones de ordenacién general, estableciendo como
tales en suelo urbano no consolidado la delimitacién de sectores, los usos
predominantes, compatibles y prohibidos, la densidad mdxima de
edificacién, el indice de variedad de uso, las densidades mdximas vy
minimas de poblacién, los Sistemas Generales y ofras dotaciones
urbanisticas incluidas y el plazo para establecer la ordenaciéon detallada.

Asimismo, atribuye el cardcter de determinacion de ordenacién general,
vinculante para el planeamiento de desarrollo a lo siguiente:

a) Las condiciones concretas de ordenacién, urbanizacion,
edificacion y uso, asi como los criterios, normas y condiciones
relativas a las dotaciones urbanisticas locales y otras condiciones
generales establecidas en las fichas correspondientes a cada uno
de los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable delimitado.

b) Los criterios, normas y condiciones sobre ubicacién, ordenacion,
urbanizacién y uso de las dotaciones urbanisticas previstas en
cualquier clase de suelo, asi como las determinaciones referidas a
la necesidad de implantacidén de nuevas vias que garanticen la
continuidad de los itinerarios a que atfiende.

c) Los usos globales establecidos en las fichas de determinaciones
de cada sector.

Los Sistemas Generales figuran marcados en los planos con las siglas SG
seguidas en algunos casos de un coédigo alfabético que representa el
servicio concreto al que pertenece, presta o se asigna.

Los Sistemas Locales figuran marcados en los planos con la sigla D
seguida de un coédigo alfabético que representa el cardcter y servicio
concreto al que pertenece, presta o se asigna.
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DETERMINACION

15

En el caso de que sea necesario modificar los limites del sector, la misma
deberd tramitarse como modificacién del Plan General.

Para la delimitacién de las Unidades de Actuacion los instrumentos de
desarrollo del Plan General deberdn ajustarse, entre otros, a los siguientes
criterios:

a) Sus limites vendrdn determinados, preferentemente, por los limites
de propiedades, la existencia de arbolado u ofros elementos de
interés.

b) Se incluirdn todos los terrenos reservados en el planeamiento para
la ejecucion de los Sistemas Generales y de las demds dotaciones
urbanisticas publicas que resulten necesarios para desarrollar la
actuacién vy las parcelas edificables que como consecuencia de
ella se transformen en solares.

c) Las unidades podrdn ser discontinuas.

d) El aprovechamiento lucrativo total de una Unidad no podrd ser
superior ni inferior en mds de un 25 % al que resulte de aplicar a su
superficie el aprovechamiento medio del sector.

e) En sectores en los que se delimite mds de una Unidad de
Actuacién se justificard el cumplimiento de su ejecucidon
coordinada, especialmente en aquellos aspectos relativos a la
puesta en servicio de las dotaciones e infraestructuras
urbanisticas.

Los instrumentos de desarrollo podrdn ajustar motivadamente los limites
de los sectores y Unidades de Actuacion delimitados, sin que ello
implique una modificacién de planeamiento, en los términos
establecidos en el articulo 6 del capitulo primero, siempre y cuando tales
ajustes no comporten un aumento o disminucién de superficie en mds de
un 5% en relacién con las superficies delimitadas en los planos a escala
1/2.000 del Plan General.

El Gmbito de los Estudios de Detalle serd el correspondiente a un sector
completo segun la delimitacion establecida en el Plan General.

20

La documentacidon escrita y grafica del planeamiento de desarrollo
deberd presentar un grado de detalle igual o superior al que contiene el
Plan General para los dmbitos de ordenacion detallada.

Los instrumentos de desarrollo que se formulen deberdn presentarse en el
formato informatico que a tal efecto se determine por el Ayuntamiento.

26

Cuando en el Plan General aparezca grafiada vy fijada como
determinacién de ordenacion general, vinculante para el planeamiento
de desarrollo, la situacién de los Sistemas locales existentes o previstos, el
planeamiento de desarrollo que se formule deberd respetar tales
determinaciones, y ello sin perjuicio de los ajustes que vengan exigidos
por la mejor adaptacidén a la redlidad fisica. En cualquier caso, los
instrumentos de desarrollo del Plan General deberdn adecuar sus
determinaciones sobre estos elementos a los criterios de diseno vy
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DETERMINACION

ejecucion que para los distintos Sistemas y elementos se contienen en
estas Normas, y, como parte de ellas, en las fichas correspondientes.

El Plan prevé la obtencién de los terrenos destinados a Sistemas locales
mediante la cesidn gratuita derivada de actuaciones integradas,
pudiendo acudirse para una mejor y mds eficaz ejecucion de los mismos
al sistema de ocupacién directa de los suelos necesarios en los casos
expresamente previstos en la ley.

31

En este articulo se establecen los distintos tipos de vias: red bdsica
funcional (sigla B en los planos), red complementaria (sigla C en los
planos) y red capilar.

34

Este articulo se refiere a la red capilar.

Definida la red viaria capilar por el instrumento de planeamiento que fije
la ordenacién detallada, las carencias e imprecisiones que pudieran
detectarse, se concretardn, bien en el Proyecto de Urbanizacién, bien
mediante la correspondiente modificacion de la ordenacion detallada,
en funcién de la entidad de la carencia o imprecision.

Cualguiera que sea la disposiciéon y nimero de carriles previstos, el ancho
de vial a establecer para las calles de nuevo trazado, medido este como
distancia perpendicular entre las alineaciones de sus mdrgenes, no
podrd ser inferior a 8 m.

No se permitirdn calzadas con ancho de carril de rodadura inferior a 4,00
metros en el caso de vias de carril Unico y sentido Unico de circulacion, ni
menos de 6,50 metros en el caso de vias de dos carriles sean ellas de
Unico o doble sentido. En todo caso se deberdn prever los ensanches
necesarios para atender a las demandas del fransporte colectivo -
paradas, carriles de aceleracion y deceleracion, radios de giro, etc. La
dimensidon de los acerados correspondientes siempre serd superior a 2
metros.

35

Comprende las vias exclusivamente peatonales de la red capilar que
resulten del planeamiento de desarrollo. EIl ancho de vial a establecer,
medido este como distancia perpendicular entre las alineaciones de sus
mdargenes, no podrd ser inferior a 5 m en ningun punto.

36

Los suelos correspondientes al Sistema General de Espacios Libres
deberdn ordenarse con arbolado, jardineria y elementos accesorios, sin
que estos Ultimos ocupen mds del 5% de su superficie. En todo caso el
indice de permeabilidad no podrd ser inferior al 50%.

En el subsuelo de estos espacios podrdn implantarse construcciones
destinadas a la prestacidon de servicios de captacion, almacenamiento,
tratamiento y distribucién de aguas residuales, recogida, depdsito y
tratamiento de residuos, suministro de gas, energia eléctrica,
telecomunicaciones y demds servicios de interés general. Asimismo, en el
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subsuelo de estos espacios podrdn implantarse aparcamientos siempre
gue los mismos sean de dominio y uso publico. La superficie maxima a
ocupar para estos usos no podrd ser superior al 40% de la total superficie
del Espacio Libre y la utilizacidbn combinada con otros usos posibles en
superficie deberd garantizar la disponibilidad, totalmente libre, tanto en
suelo como en subsuelo de, al menos, el 50% de su superficie.

37

Los terrenos correspondientes al Sistema Local de Espacios Libres podrdn
ocuparse en el subsuelo para la construccién de aparcamientos de uso
publico, utilizando para ello un mdéximo del 50% de la superficie unitaria.

38

Los elementos integrantes del Sistema Local de Espacios Libres no podrdn
disgregarse en fracciones que desvirtuen su cardcter y finalidad. Para ello
cumplirdn el porcentaje minimo de concentracién, es decir, en superficie
continua en una Unica extensidon, de un 25%, referido a las reservas
obligatorias que para este Sistema se establecen, dentro de los limites
determinados legal y reglamentariamente.

Podrdn destinarse a este uso los espacios libres entre edificaciones
siempre que se garantice su accesibilidad desde el Sistema Local viario,
para lo que deberdn disponer de un frente de contacto con una calle
equivalente al menos a la cuarta parte de su perimetro total.

39

Se refiere a las condiciones de acondicionamiento del Sistema Local de
Espacios Libres, que afecta principalmente al Proyecto de Urbanizacion.
A efectos del Estudio de Detalle ha de preverse que en las zonas con
plantacién de arboles o arbustos deberd disponerse una red de riego
automdtico por goteo, cuyo proyecto técnico formard parte, en todo
caso, del correspondiente proyecto de urbanizacidn, con una dotacion
minima prevista de 5 litros por metro cuadrado y dia para las zonas
arboladas con frondosas, y de 2 litros por metro cuadrado y dia, para
otras zonas arboladas. Para las restantes zonas ajardinadas no arboladas
se dispondrd, asimismo, riego automdatico con una dotacién equivalente
a la menor de las dotaciones anteriores.

40

Se refiere al Sistema de Equipamientos, indicando que el Plan General no
determina con cardcter general los usos que puedan asignarse a cada
porcion de suelo adscrita al sistema, por o que los mismos forman un
conjunto cuyo uso especifico o singularizado serd definido en cada
momento por el Ayuntamiento de Ledn en funcién de las necesidades,
con la limitacién en todo caso de que se destinen a usos de las
finalidades previstas por la legislacién urbanistica.

En todo caso, cualquiera que sea el uso que por el planeamiento pueda
asignarse a cada equipamiento, al menos el 50% de la reserva para este
sistema local, deberd destinarse a la construccidn o realizacidon de
equipamientos de ftitularidad puUblica, teniendo dicho porcentaje el
cardcter de dotacién urbanistica publica a los efectos del deber de
cesion establecidé para el suelo urbano no consolidado.
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46

El Sistema Local de Equipamientos se ajustard a lo siguiente:

a) Las reservas para estos usos se establecerdn, siempre que sea
posible, ocupando manzanas completas, delimitadas en todo su
perimetro por espacios de uso publico y, en al menos uno de sus
linderos, con el Sistema Viario de dominio y uso publico en un
frente recto minimo de 15 m.

b) Al menos una parcela de las que se reserven para estos Usos
alcanzard una superficie unitaria neta minima de 1.000 m2.

c) Al menos el 30% de la superficie neta de cada una de las
parcelas que se destinen a estos usos tendrd una pendiente final
(resultante de las rasantes definitivas que el plan establezca)
inferior al 5% medida en cualquier direccién, pudiendo alcanzarse
en el resto de la parcela hasta un 15% de pendiente.

47

Regula las condiciones especificas para la edificacién en el Sistema
Local de Equipamientos en parcela exclusiva en el Suelo Urbano
Consolidado. Puede servir para la regulacion en suelo urbano no
consolidado.

49

Salvo las previsiones especificas recogidas en ofros apartados, la
edificabilidad neta mdxima para suelos destinados al Sistema de
Servicios Urbanos serd de 0,8 m? de techo por cada metro cuadrado de
suelo.

La altura mdaxima permitida serd de 12 m medidos sobre las rasantes del
elemento viario o espacio libre que delimita el suelo y en cualquier punto
de sus lindes. Se autoriza sobrepasar esta altura tan solo con aquellos
elementos técnicos que requiera la propia instalacion, y siempre que los
cuerpos de edificacidn o construcciones que sobrepasen esta altura no
se destinen a actividades que requieran la estancia confinuada de
personas.

La implantaciéon, distribucion y forma de las construcciones deberd
permitir la disponibilidad en el interior de la parcela de amplios espacios
de arbolado vy jardineria. En todo caso, se cumplird las determinaciones
para las condiciones de edificacién para estos servicios, recogidas en las
presentes Normas.

Las condiciones de ordenacion precedentemente establecidas serdn de
aplicacion salvo que circunstancias excepcionales de interés publico y
debidamente justificadas exijan condiciones de ordenacién diferentes.

50

Establece las condiciones técnicas de disefio e implantaciéon para el
Subsistema de Abastecimiento de agua y sus redes de distribucion en los
instrumentos de desarrollo del Plan General, de interés para la redaccién
de Proyectos de Urbanizacién.

51

Establece las condiciones técnicas de disefio e implantaciéon para el
Subsistema de Saneamiento y sus redes de distribucién en los instrumentos
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de desarrollo del Plan General, de interés para la redaccion de
Proyectos de Urbanizacién.

52

Establece las condiciones técnicas de disefio e implantaciéon para el
Subsistema de Abastecimiento de energia eléctrica y sus redes de
distribucion en los instrumentos de desarrollo del Plan General, de interés
para la redaccion de Proyectos de Urbanizacién.

53

Establece las condiciones técnicas de disefio e implantaciéon para el
Subsistema de Alumbrado puUblico y sus redes de distribucidon en los
instrumentos de desarrollo del Plan General, de interés para la redaccion
de Proyectos de Urbanizacién.

67

Entre otfros aspectos, regula el indice de variedad de uso, que en este
caso es del 10%, segun la ficha del sector, debiendo destinarse al menos
este porcentaje a otros usos pormenorizados incluidos en uno, o varios,
de los usos globales distintos al del sector, que resulten compatibles en los
términos establecidos en la tabla del Ultimo articulo de la seccién
correspondiente a éste. No se entenderd, en ningun caso, que la
edificacion de viviendas con proteccidon publica pueda incluirse para el
cémputo del indice de variedad de uso con respecto a viviendas sin
proteccidén publica correspondientes a la misma tipologia residencial.

Se declaran como usos prohibidos aquellos no incluidos como
compatibles en la tabla de la pag. 1-36 de la Normativa Urbanistica del
Plan General.

Fija el indice de variedad tipolégica en un 20%.

No sefiala el indice de integracién social para suelo urbano no
consolidado, pero queda definido en la Modificacién del Plan General,
aprobada por Orden FOM/119/2011, de 13 de enero, de la Consejeria de
Fomento de la Junta de Castilla y Ledn, fijdndose en el 50%, segin se ha
indicado anteriormente.

Los instrumentos que establezcan la ordenacion detallada, cuando no
estuviera establecido en el Plan General, deberdn asignar el uso
pormenorizado para los equipamientos puUblicos, en funcién de las
necesidades que, motivadamente, sean apreciadas por el
Ayuntamiento.

El planeamiento que establezca la ordenacion detallada deberd tener
en cuenta los siguientes criterios para establecer la cadlificacion
urbanistica:

a) Deberd asignar un Unico uso pormenorizado a cada dmbito
objeto de calificacion (parcela, manzana, unidad funcional, o
drea homogénea), que serdn, bien el predominante que se
defina para cada dmbito, bien alguno de los compatibles de
sector, debiéndose cumplir los porcentajes minimos de variedad
de uso que expresamente se senalan en estas normas.

b) Fijard, a su vez, la ftipologia edificatoria de cada terreno,
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mediante la regulacion de pardmetros tales como altura, fondo,
porcentaje de ocupacion del suelo, retranqueos y separaciones a
linderos y ofros. Estos pardmetros servirdn a los solos efectos de la
definicidén volumétrica de la edificacién o sélido capaz.

c) Asimismo, el instrumento de desarrollo definird la intensidad de uso
total para cada d&mbito objeto de calificacion (parcela,
manzanad, unidad funcional, o drea homogénea) asignando, en
todo caso, un indice de edificabilidad sobre m2 de suelo, siendo
este pardmetro el definitorio del contenido de edificacién
materializable sobre la unidad considerada.

69 a 129

Estos articulos regulan los diversos usos, pudiendo tener interés para este
planeamiento aspectos parciales de los mismos, tal como la clasificacién
de usos en diversas categorias.

138

Cuando no esté expresamente regulada en cada ordenanza zonal, la
parcela minima edificable serd aquella que disponga de la fachada
minima establecida en la Ordenanza correspondiente y que permita la
inscripcion de un rectdngulo de é por 9 metros con una superficie no
inferior a 65 m2.

178

Se refiere a manzanas con edificacion abierta o aislada, disposicidon
morfolégica que se caracteriza par la libre disposicién de la edificacion
sobre cada parcela en relacién tanto al espacio publico exterior que
delimita la manzana, como a las restantes edificaciones existentes en el
interior de la propia manzana. El espacio libre resultante entre las distintas
edificaciones puede ser publico o privado, pudiendo ademds en este
Ultimo caso ser privativo de cada edificacién existente en el interior de la
manzana, © mancomunado entre varias de ellas.

En esta disposicion morfoldgica serd posible la disposicion de la
edificaciéon total o parcialmente adosada a la alineacion siempre que las
edificaciones que asi lo hagan se adecuen en sus caracteristicas
volumétricas a las condiciones establecidas para la edificacién alineada
a vial.

189

Se denominan patios de manzana los recintos interiores resultantes de
aplicar a las distintas parcelas que configuran una manzana las
correspondientes condiciones de alineacion interior y/o fondo mdaximo
edificable fijados para cada Ordenanza por las presentes normas.

La planta baja de las diferentes parcelas podrd sobrepasar la
profundidad edificable en el espacio libre interior de manzana solamente
en los casos en que se permita de modo expreso en la regulacion de las
diferentes Ordenanzas.

Los patios de manzana contardn obligatoriamente con un acceso desde
los elementos comunes del edificio, y deberdn estar preparados en su
totalidad para permitir el tfrdnsito sobre ellos. Podrdn dedicarse a usos de
servicio comun del inmueble, tales como zonas de descanso, recreo o
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deportivas, en cuyo caso podrdn acondicionarse para este fin mediante
la dotacién de los elementos auxiliares necesarios, con la expresa
prohibicion de la colocacion de elementos constructivos cerrados.

A los patios de manzana podrdn adosarse patios de parcela en las
condiciones establecidas en estas Normas. Los tendederos de ropa vy
elementos andlogos, que recaigan al patio de manzana dispondrdn en
toda su altura de un cerramiento traslucido a semiopaco que impida las
vistas directas desde el patio de manzana. Esta norma se aplicard
también a los patios abiertos a fachada.

320

Se prohibe el uso de vivienda en planta baja en el dmbito delimitado en
el plano de la pdagina siguiente a este artficulo, encontrdndose el sector
objeto del Estudio de Detalle fuera de ese dmbito.

328

Todos los gastos necesarios para la completa y definitiva ejecuciéon
material y juridica del planeamiento se entienden como gastos de
urbanizacioén y serdn sufragados por los propietarios en proporcidén a sus
respectivos derechos en la Unidad de Actuacién respectiva, conforme a
lo previsto en la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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2.3. CAP. 3. NORMATIVA SECTORIAL

2.3.1. El patrimonio cultural. El Camino de Santiago.

En relacién con la proteccién del patrimonio cultural, ha de tenerse en cuenta,
fundamentalmente, la siguiente legislacién:

Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espanol.

Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

Decreto 37/2007, de 19 abril 2007. Aprueba el Reglamento para la Proteccion

del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

La aplicacién de esta normativa afecta a este planeamiento especialmente en lo que
se refiere a la necesidad de solicitar informe con cardcter previo a su aprobacién de
la Comisién de Patrimonio Cultural correspondiente, asi como a la realizacion de los

estudios arqueoldgicos necesarios de la zona afectada.

Por otro lado, por su especial incidencia en este caso, la normativa que afecta al
Camino de Sanfiago ha de estudiarse con mayor defenimiento. En efecto, el Camino
de Santiago se declara conjunto histérico-artistico por Decreto 2224/1962,
estableciéndose su delimitacién segun Decreto 324/1999 de la Junta de Castilla y
Ledn, que se complementa con unos planos que la definen en los itinerarios urbanos.
De acuerdo con los mismos, el Camino de Santfiago discurre a lo largo de la Avenida
de Alcalde Miguel Castano, que constituye el lindero suroeste del sector que se
estudia. Medido el ancho afectado por el mismo en el plano correspondiente, cuya
escala es 1:2.000, resulta ser de 32 m, encontrdndose su limite, en el lateral
correspondiente al sector, a 16 m del eje de la citada avenida, segun el trazado que
figura en el citado plano, que se incluye en la pdgina siguiente. En el diseno del sector

habrd de tenerse en cuenta esta circunstancia.
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2.3.1. Otra normativa sectorial

A contfinuacién se indica la normativa sectorial fundamental que puede ser de
aplicacion al presente caso. En general, esta normativa afecta al desarrollo del
planeamiento. En los casos en que afecte directamente a éste, se dejard constancia

de ello es la Memoria Vinculante.

Accesibilidad

Real Decreto 505/2007, de 20 de abiril, por el que se aprueban las condiciones bdsicas
de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico
de condiciones bdsicas de accesibiidad y no discriminaciéon para el acceso y
utilizacion de los espacios puUblicos urbanizados.

Ley 3/1998, de 24 de junio, de accesibilidad y supresion de barreras.

Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de

Accesibilidad y Supresidn de Barreras de la Junta de Castilla y Ledn

Medio ambiente

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

Decreto Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Prevencién Ambiental de Castilla y Ledn.

Ruido

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.
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Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion del ruido
ambiental.

Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacidn acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas.

Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento
bdsico «DB-HR Proteccion frente al ruidoy del Codigo Técnico de la Edificacion y se
modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cdédigo
Técnico de la Edificacién.

Ley 5/2009, de 4 de junio, del ruido de Castilla y Ledn.

Orden FYM/717/2012, de 21 de agosto, por la que se aprueba el mapa estratégico de

ruido del municipio de Leodn.

Orden FYM/937/2013, de 13 de noviembre, por la que se aprueba el Plan de Accidn en

materia de contaminacién acustica del municipio de Ledn.

Proteccion Civil

Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccidén Civil.

Ley 4/2007, de 28 de marzo, de Proteccién Ciudadana de Castilla y Ledn.

Telecomunicaciones

Ley /2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.
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2.4. CAP. 4. PLANDS DE INFORMACION

Como complemento a lo especificado en la Memoria Informativa, se incluyen unos

planos de informacién relativos a los aspectos siguientes:

1. Emplazamiento en el municipio.

2. Planeamiento vigente, incluyendo las zonas que bordean al dmbito del Estudio
de Detdalle.

3. Estado actual, senalando las caracteristicas de especial interés para el
planeamiento.

4. Topografia del sector.

5. Estructura de la propiedad del suelo, teniendo en cuenta las mediciones
efectuadas en los terrenos y las parcelas catastrales.

6. Dotaciones urbanisticas existentes.

Los planos figuran a escala 1:1.000, excepto el indicativo del emplazamiento que se

representa a escala 1:5.000.

En formato digital se ha frabajodo en coordenadas U.T.M., huso 30, ETRS89, de
acuerdo con los criterios actuales al respecto y teniendo en cuenta que el plano de la
zona facilitado por el Ayuntamiento, remitido con escrito de fecha 22 de junio de 2018,

figura asimismo en estas coordenadas.

Ledn, diciembre de 2019
EL ARQUITECTO

Fdo. Felipe Moreno Marino
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Lindero norte Lindero norte

Vista general desde el norte Vista general desde el sur

Vista a lo largo de la Avda. de Europa Zona sureste
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Lindero sureste Finca 5 (apartado 1.1.6)

Finca 5 (apartado 1.1.6) Finca 4 (apartado 1.1.6)

o=

Edificio en finca 4 (apartado 1.1.6) Edificio en Avda. Alcalde Miguel Castano
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DOCUMENTACIAN SOBRE ABASTECIMIENTO DE AGUA

FELIPE MORENDO MARINO. ARQUITECTO
GRAN VIA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEGON

52

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

20/05/2020

PUESTO DE TRABAJO:
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2CD5589F61F20AD4286

Secretaria Municipal

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



APROBACION DEFINITIVA -PLENO

ESTUDIO DE DETALLE. SECTO Fecha: 29/04/2020 LA SECRETARIA MEMORIA INFORMATIVA

CSV: 45071IDDOC2CD5589F61F20AD4286 Documento firmado digitaimente

i
m Aguas de Ledn

2U 5, A8

ne. 20K

REGETAG OE ENTRADA

SOCIEDAD MIXTA AGUAS DE LEON, S.L.

Felipe Moreno Marifio, arguitecto, con DN n® 9.426.318). con damiciic en Gron Via
de 5on Marcos, 4-7° C, 24002 Ledn. como redactor de un Estudio de Delalle del sector
NC 12-01 del Plon General de Ordenacion Utbana de Ledn, con objelo de determinar
la viohiidad del mismo en cuanio a dotacion de agua poloble,

1. Los datos fundamentales relativos al sector a nivel de avance de planearmianto son

los siguientes:
Superficie del sector (m?) 4784134
Edificabilidad residencial total (m?) 27.000
Edificabilidad en otros usos (m?) 14.000
Uso predominante Resid. plurifamiliar
N total de viviendas 251
Superficie de equipamiento privado (m?) 16,393
Superficie del sistema local de equipamientos (m?) 334894
Superficie del sistema local de espacios libres (m¥) 502341
Superficie del sistemna general de espacios libres {m?) T.647.81
Superficie de red viaria 8.600

2. El arliculo 50 de lo Normativa Urbanistica del Plan General, relative a condiciornss
lecnicas de disefo e implantacion para el Subsisferna de Abastecimiento dea agua y
sus redes de distibucion en los instrumentos de desarrolic de este Plan Generl
aslablecs:

2- Los dolocionss minimas unitariias o consideror par los disfinios Irstrumentos de
desorollo de este Plon General sagun los disfintos usot o que se destine el suelo gue
orcienan seardn los siguiantes:

a Uso global residencial: 300 [escientos litroy) Bvos (0,3 m3 por hobitonte ¥ dia. En esla
mmmmeycmmmmmm1m.y
especigimente el iego de los espocios ibres o prever.

b} Usos gioboles secundario y terciorio: 1500 (mil quinientos) firos {1,5 m3 por hecidrea
dBWDbrmnm.EbﬂmnﬁMmHmmmﬂmﬂcudBMnmmm
wios pormenorizodos y compalibles, complemenianon y compalibles a mplantor, &
mﬂww':mnummubfurﬂomnﬂmusmcm paro las dotociones locales o
3 Ecmmmﬁﬂ-ﬂupﬂmatmmmmﬁsmmﬂﬁmﬁpﬂ:mm
cmnﬂﬂnmlt{mmwmmmﬂm:mwdndamym
residencial, y 3.0 (escientas cenlésimas) en suelos de oot uos predominantes

FELIPE MORENDO MARINO. ARQUITECTO
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3. De ocuverdo con el mismo resulta:

" Detocion Dotocion folal
N* die viv., Hab./viv. i ;
2 s aiige (i/hab din) (/o)
251 3 | 753 00 225500

Lo determinacion del coudal se efeclia mediante la Idmula:
Q (ifs) = [dotocién total en l/dia) x Kp / B6.400 {s)

3l consideramos un valor de Kp = 3.5 en vez de 2.4 que sefala el Plan General, una
velocidad de 1.2 my/s ¥ un hidrante resulta:

3 Hidraontes
SUPUESTO "ol O conkg | Qfold
Ws) | I/ | fcnetion sy | 9
Kp=3.5, un hickanie 35| 918 | 12 | 1x1ésé 2581

A la vislo de lo expuesto

SOLICITA

h#ﬂmahpﬂﬁdhmﬂednm:lﬁndumﬂmmancmldm.
!mimdounmanluhidnlmkﬂcndnsvmdﬂﬂﬂdﬂetbddﬂodelﬂ:vauvﬂl
riego de los espocios liores indicodos. lanlo del sisterna general como local, v i la
toma se puede electuor de lo conduccion de DN250 ol parecer existente en la Avda.
de Mcolde Miguel Castafio.

Ladn. 20 de sepliembre ce 2018

r
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———

- -

T
1 Aguas de Len | B3 pcuns co Lo |

24 SET. 209

we 192

REGISTHD DE SALIOL
e e

D, Felipe Moreno Marifio
Gran via de 5. Marcos 4-79
Ledn

En contestacian a su escrito de 20 de septiembre solicitando informacidn
relacionada con el suministro de agua potable del sector 12-01 del Man General de
Ordenacidn Urbana se e comunica que:

La red octual tiene copocidod para dotar de ogua ol sector 12-01 de ocuerdo con
los edleulos presentados en el escrito, La red actual no tiene modificaciones debido a este
futuro suministro,

La conexidn la red de este polipono debe conectarse por dos puntos para mallar
la red: por la tuberia de didmetro 250 mm de la Avenida Alcalde Miguel Castafio y por la
tuberia de didmetro 100 de la Avenida de Europa.

Ledn 24 de septiembre de 2018

as de Ledn
g FE04373
& o,
002 - | EON
Manuel

Gererife
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ANEXO 3

DOCUMENTACIAON SOBRE ENERGIA ELECTRICA
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IBERDROLA
DISTRIBUCION ELECTRICA

A
C/LASERNA &7, T"E
24007 LEON

Fecha: 19.12.2018
Referencia; 8037174571
Asunto: Informacion de condiciones de Suminksiro de energia para Seclor NC-12-01
Potencia Solicitada: 2973 kW
Localizacion: Avda ALCALDE MIGUEL CASTARO - LEON

Muy Sra nuesira

En relacsdn gon e asunto s referenc, y tras estudiar ia informacion faciiada, i adjuntamoes k8 sguonis
documentacidn, en la que 38 indecan las condiciones para (8 alenckin de su sobotud

+ Plisgo de Condiciones Técnicas #n el que s& describen de manefa informative les nstalacionss y rabages &
rewlzar para poder atender sy saliciud de suministro, Al mismo se acormpafian ios siguentes documantos

a) Planos de la 2ona. on los gue &e indica o punto de conexian y ol trazado o la infrasstructur elécinca

reCesana

b} Anexo de especificaciones técnico-sdministrativas, en &l que se detallan las condicones para la
realzacsin do la infrasstructure eldcinca

¢} Anexo de Telegestidn, en ol gue se dotalla los squipos de telegestdn & instalar dentro de los contros de
transformacitn

Tenienda an cuenta que la miormactn fsclinds por ustedes Bn su solicilud resuits incompletn, esins condiciones
que 38 bt comunican o mados efecios informativos, han sido detamminades & fecha de hoy ¥ podrian vaiar en funciin
de i evolucadn de las redes afectades por su solictud

Para continuar con @ prasents expedienis y poder congretsr con mayor detalie ln solucion téenica, feciktar el
mm-muummrwph:uhmm-m-nmnm la deeccidn de cofmeo electndnicn
ascometidas@iberdrala es o on e teléfono RODTTINTY

Aprovechamos la ocasidn para safudaries muy ateninmante

Q

Fco. Javier Bermejo
Jofe Distribucién Zona Valladolid-Pabencia-Ledn

NI RN DT RN RO BT RMA, B,
Aparimdo de Cormoos & 200 - 080 - Sladnd
Dhrasion do woare cloctmess. soommatidasd dradrdn.o

T T T L h o T e SN RIS S S S L ————————y ey A
g 1 TR
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PROPUESTA DE CONDICIONES TECNICO-ECONOMICAS

SUMINISTRO PRINCIPAL
Referencia: BO3T1TASTY Fecha: 18122018
CARACTERISTICAS DEL SUMIMISTRO DE ENERGIA ELECTRICA
Potencia Solcrada 2873 MW Tensdn 13200 V

PUNTO DE CONEXION:
La entrega de energia se hard a 13300 V| segun lo sefialado en el plang sdjuro,
Intensidades de conocicuilo en el punio de conexitn

de dmeo
Intensidad maxima de comocrcuio

CRITERIOS GENERALES
Por su distinta naturaleTa, los babags & reakzar o han clasficada en dos partidas. dderenciadas’

1] }CIOhes: de la ted de deslrbucion soslens en
mnqmmmmmmmmmm:lmm I‘I'I'h_ﬁl'
razones de saguridad, fabilidad y calidad de suminstro, deben see reakzados obligstonamente por IBERDROLA
DISTRIBUCION ELECTRICA. SAU

2 Trabajos necosacs pap la ouevp edeneon de red desde la red de detibucion exstente hasta of prmer
slomento propeedad del solictants Uisied pusde elegi. gue esios abajos sean seculndos por cuslguer
wmwmmmﬂwm o ben por EERDROLA DISTRIBUCION

IGA SAU

DETALLE DE TRABAJOS A REALIZAR

* La alimentacion para este suminsio se resizacd on fa Lines de MT 122720 KV Femdnder Ladneda”
(488303) procedents de s STR "Las Lomas™

* Bl punio de conexidn se establece en o CT “Avda Ewropa, 127 [ROZZ12187) en @ cedda denominada 2 STR
“Las Lomas” y en &l conducior de la LSMT suistente &n e framo comprendida entre f CT “Avda. Europa,
127 (RO2212181) v el apoyo N-13 mediante kia realizacion de un empalme con la LSMT actual

# El solcitante instalars tantos CT s con trafos de 400 KVA. y es ineas de BT necesarias pam slender la
potencia soliciiada de lodas las parcelas de la whanizacdn

s EICT gue s instale mis proaimo al apoyo N13 tendrd que ser Automatieado

+  Todos los CT's & msiaker en i urbaniracidn quedanin andados sntte si, mediants lineas suberdness de
MT con conductor HEPRZ-1 3 {1x240) mm~ AL de 1220 k¥

PROPEDAD DE LAS INSTALACIONES

De acuardo con lo establecido en el Ankulo 25 del Real Decreto 104872013, de 27 de diciembre, |as
instalaciones de nueva extensiin de red que vayan a sef uliizadas por mas de un consumidor deberan
quedar en propedad de IBERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA S AL, libres de camas y
gravamenes. En ¢aso de que sean realizadas por usted y tras |8 aceplaciin def cormespondiente
documenta de cesidn, IEERDROLA DISTRIBUCKON ELECTRICA, S ALl serd Iz nueva lilular oe dichas
instalaciones siendo responsabie de su operacidn y mantemnmiento

! Dicher rlusificocidn s efectia o cumplismiens) de Io ermblecido an ol ariculo 23 del Real Decress 52013 27 de
i tembre

FELIPE MORENDO MARINO. ARQUITECTO
GRAN ViA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEAON
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PROPUESTA DE CONDICIONES TECNICO-ECONOMICAS
SUMINISTRO PRINCIPAL

Referencia: 8037174571 Fecha: 1812/2018

CBSERVACIONES

Para la resbracan de estos wabaps. deberdn cumplirse las Condiconss técmcas ¢ de segutidad reglmantanss,
lns Especificaciones Técnco Admmnistrativas adjuntas y los Manuaies Técnicos de Datribucion aprobados pod la
Administracion competents

El sobotants pordrad a deposcan de |berdrala Distmbucsin Elécinca bormador del proyecto de detale del desamoils
de la fed elécince ntemna de la Urbanzacdn, para su nevissdn y aprobacign

Dentro del proyecio gue debe facdtarnos de las nuewvas infrasstructuras elecincas  nocesanss pam o
desamolio de su solcitud, dobe quedar recogeda o eferente 8 s oquipos de AUTOMATIZACION, TELEGESTION
Y0 TELECOMURICACIONES de los dsntos Centros de Transformaciin o Seocionammanto gue s8 hayan defnido

Se adunia coma anexo mlormacsn general del desfic de s equipos necelanos para lae nstalacones de
distribucidn de Iberdrola, Se incluyen modelos. fabricanies o instadadores aulorirados

Previarments o ls redscein definittva del proyecdo rogamos se pongan eh contscts eon of gestor téchica del
eupadienie para cerrat ol dinefio de estos equipos.

Una vez que nos remita toda i@ documentacion y comuniquen ia acepiacidn del punic de conexén, especficando
muulumqummﬂm procedersmos & tealizn & presupuesio comespondents
donde sk vROMNE poT UNa pane 08 Rbaos de efuemo, pdecuacion, nm'nnhmmhm:‘lth
red de distnbucion y por olra parie, los tribajos necesancs para la nueva eidemmcn do red, debiendo comunicar por
U parte de Mane's Express an el plazo de tres Meses @ contar desde 3 recepcion del presupuesio, U decsion
reapecto & s epcuccdn de la cbra

EWWWEWMWI“WWHW o been no guiete gue S0
lo ehwiemos, deberd indicario por esciiln, para poder svanzar gon la solucitn defnitiva

DETALLE DE DOCUMENTACION & FACILITAR POR EL SOLICITANTE

A continuacion se concretan y detallan o nivel genonal, los documenios NECESAN0Ss PANE POSO! PrECERET CON MAYD!
detale i sclucxin Wcnica y srvares ol Presupisesto y Pliago de Condiciones Tecnicas cormespondiontes

a) Para instalaciones en baja tensidn (BT) y meda tensidn (MT) en zonas urbanzadas no sujtas & proyecc

o urbanizacion
= Plano de ublcacdn del punto de suministro/generacidn coi coordenadas, con escala entre 110,000 y
125000

* Plano de vbecacidn de la CPMW o de lafa OGPYs con coordenadas a escala 11 000

+ Plancs de seccitn y plants de los visles, cusndo exmstan, entre & punto de suministio v &l punis de
conentn informade por IBERDROLA DISTRIBUCION. Incluyends servicios (1 50) Agua, AP

nlcaniaillado, oo
»  Sila solcfud es para promocdn de vanos suminisiros
En construccon vertcal

Plano do sdlano. de |as plaras baja y primera (1720, 150) y CT, cuando exstan
o W de vadendss por bioque, escalem Y prado de slectrficagion
Tipo de calefaccion wnto insalada coma preinsalada
o Superfce destnada a locales de uso de senvicios (oficinas. comercos, eic )
o Polenca necesansa para s8nicios gensrales (asoensores, bombas, recanga vehiculo eléctrico. efc))

Fano de ubcacoon de slios Centross de Transformacion/Secoonamesntn (& va en local, plano
local. cumphende las espacficaciones de los Manuales Técnicos de IBERDROLA msmluumm
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PROPUESTA DE CONDICIONES TECNICO-ECONOMICAS
SUMINISTRO PRINCIPAL

Referencin: B03T1T45T1 Fecha: 1812/2018

En construccin horzontal

N* de vviendas, y grado de electrificacidn
Tipo de calefaccidn tanio inubiads como prainstalsds
Superficie destinada a locales de us0 de ssrvicios (oficinas, comenceos, &)
Polencia necesaria para senicios pensrales (ascensones, bombas, recanga vehiculo eléctrico, elc. |
Potencia de awmbrado en viales

o Superfice destnada o usos ndusinales

o Densidad de potenca (Wi y superfice, en edificios de caracteristicas especiales

Planc de ubicacon de elfos Centrols de Transformacidn/Secoicnamsento (si va en local, plano del
local, cumplienda las stpecficacionss de los MnthmmmaEmanmmm

b) Para instalaciones en BT y MT 2 ronas no urbanzadas y no sujetas & provecto de Uibanizacin

®  Plapo de ublcacdn del punio de surministro/genemcién con coondenades, con escals entre 17100000 y
125,000

» Piano de ublcacidn de la CPM o de lafs CGPYs con coordanadas @ esoals 111 000,

* Piancs de seccidn y planta de los viales, cuando enstan, entre 8l panto de suminsto v el punio de
conenian informado por IBERDROLA DISTRIBUCION, Incityendo servicios, i existiesan

= Planc de ubcacidn de elfos Centrofs de Transformacion/Secconamenio (s va en local, plano del
local. cumplendo as sspecificacones de los Manuales Taonicos de [BERDROLA DISTRIBUCION)

€} Para instalaciones en BTMTiala tenson (AT) suptss a proyecio de urbanzacon, ademds de s
anieriares

# Fecha de publcacsin de las bases reguladonss de la Actuacén Lirbanistca, sprobacion del proyecto de
urbanizacian o de cualquie otro que contempls y (ustifique a tamitacion del desamolio de ese susio

= Esludio de cargas eléctricas, slendiendd a los milomos de edificablided previsios en e Plan Parclal,
Plan de Reforma Intenor ¢ icha urbanistica conespondente, adjuntands justificacion documental de

EsiDs pRikmelos an soports digital
- mmmmﬁymmmmummwacm
parceta, sl como las demandas elécinicas preasing de acuerdo con &f estudio de cangas realzado. El

plant serd prefersnisments a escala 1500 o 11000 En este plano se debesin incorporar (as
eootdenadas LITM [X-Y] de cada parcela resultante

=  Instalacones ekboinces parboulsies sxistentes a modificar (en ol caso de que existan), preferentements
sefialacas #n ol planc parcelario, sl como posible ubscacdn de centics de ransformacadn y desanoiio
o |las Linegs Sublerineas de Bap Tension corespondienbes

L e e B et b g ey et MIORDEAA TORTR IR 00 ELECTRICA, B8 L mer v fh glvpas |6 Fuqpid Serels o oo
ey del i o ey gl e SERCEOA DTRG0 ELECTRICE 5 AL & miierdsonn s i sgl Be deiniely ¢ o i (mi 18 e
stredul G e G e owsso@ns 5 dle [ Wi e or diks @ Gu SeeseaaTs [egl heen Seeirn § SCreder B R SEE pAsonEl il g
SElaruEs BN ity whole o o de o G MRARCEA U 8 S e RlORE R e coel ik Sl D e
e wieEn P e w] Gt s aprn e § e 8 et 5 il ol et e bed il Buair s (e e s | Fweth 4 b e
Turint Tufsismi=g by b s THAT THUR Masd st oped d G 0 0 Taadgte @ =mbdrBe oo=bn shi Tirtos o Tulagees i Toilie e Dl
4 T Y (s T 1 b ) 0 e (0 o o D 0 BT § 0 ST e [ (R (A1 1 s (S LR 1
Clatza L Aot pauersien s SiP SSIneaicn § TVRE 0 UBRY SEe § S CAELIISn ke 0 (0 PUTTION b S e s v s p arer
T T L L L o e E e . T L I

SRR U T e T e g e el (3 |8 ST Aaree s Slre b (i e e Jettarete bl sitih ek of bEroe Ga bes se i
o T e
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PROPUESTA DE CONDICIONES TECNICO-ECONOMICAS

SUMINISTRO PRINCIPAL
Referencia: BO3T1TASTY Fecha: 18122018
CARACTERISTICAS DEL SUMIMISTRO DE ENERGIA ELECTRICA
Potencia Sohctada 2973 M Tenmdn 13 200 ¥

PUNTO DE CONEXHOM
La enirega de energis se hars a 13 200 V | segun Io sefialado an ol plano adunto
intersidades de cortocircudo en el punio de conexin

Intenssiad de dselio
Intensadad masima de conocirculo

CRITERIDS GEMERALES
Por su distints naturafeza, los trabages o realizar se han closficado en dos partidas diorencadas
oe a red de distnbucion evistene an

!m'm qumnﬂawnumwwarbnm“mmmlhwm-wpur
rapones de segundad, fiabiidad y cabdad de suminebo. deben ser realzados obligatoriaments por
[BERDRCLA DISTRIBUCION ELECTRICA, S AU

[d G d desde la red do dsimbucon eosiente hasta e premer
ﬂmmﬂlﬂdﬂﬂm Uimmw“mhmwmwwdquﬂ
empresa instaladora legalmente autorizada contratada por usted, o bien por IBERDROLA DISTRIBUCION
ELECTRICA S AL

DETALLE DE TRABAJOS A REALLZAR

- ummmmHmlaﬂhUnuﬁuMT 13,220 KV “Femindez Ladreda”
{488303) precedents de @ STR 'Las Lomas®
®  Eipunin ds conesidn se sstabiece 8n &l CT “Avda Europa. 127 [BO2212187) en b celds denpminads a STR

“Las Lomas® y en el conducior de la LSMT exmtents en el tramo comprendsdo entre ol CT “Avda. Europa,
127 (BOZ2121817) y ol apoye N-13 mediants ia realizacion de un empalme con |a LSMT actual

* El solcitante instalaia tantos CTs con trafos de 400 KVA i las lineas de BT necesarias para alender la
potencia solicinds de tooas s paoelas de la urbanzacsdn

»  ECT que siinstale mas proximo al apoyo N 13 tendrd que sef Automatizado

s Todos los CT s a mstalar en la urbanzacion quedaran anllados entre si, medante lineas subterraneas de
MT con conducior HEPRZ-1 3 [ 1x240) mm’ AL de 12720 kY

PROPEDAD DE LAS INSTALACIONES

De acusrdo con lo establecido en el Aficulo 25 del Real Decreto 10482013, de I7 de dicembre, las
instalaciones de nueva extersidn de red que vayan 8 ser uidzadas por mas o2 un consuMmidor deberin
quedar en propedad de [BERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA SALU, lbres de cargas y
gravamenes. En caso de que sean realizadas por usted y iras la aceptacion del cormespondiente
documento de cesién, IBERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA, S AL sard |3 nusva titulsr de dichas
insialacsones siendo responsable de su operaciin y mantenimiento

¢ Dichar rlusificocidn s efectia e cumplismiens) de o ermblecids s ol ariculo 25 del Read Decress [052013 27 de
divrembre
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PROPUESTA DE CONDICIONES TECNICO-ECONOMICAS
SUMINISTRO PRINCIPAL

Referencia: 8037174571 Fecha: 1812/2018

CBSERVACIONES

Pars la reakracidn de esios rabajps, debscan cumplise lis Condicionss Ecmicas ¢ de seguiidad reglimentanss,
las Especificaciones Téonico MMﬂﬁ]mblﬁmeﬁmﬁ aprobados por la
Admnistracion competents

El sobcitante pondrd % dsposcion o8 Ibemrala Dstnbucdn Blécirica borrador del proyecio de detalie del desamodio
de la red elécinca interna de la Urbanizaodn, para su revisian y aprobacian

Dontro del proyecio que debe facitarnos de las nuevas nfrassiructuras elictcas nocosanas pam ol
desamolio de su sobolud, debe quedar recogida la referents & los equipos de AUTOMATIZACION, TELEGESTION
YO TELECOMUNICACIONES de los distintos Centros de Translormacidn o Seocionamientn quie se hayan definda

Se adpnta como anexd nformacian general del desefio de ios eguipos necesarnos para las instalaciones de
distribucidn de Iberdrols. Se incluyen modelos, iabricantes e instaladones sutorizados

Previaments a I rodaccién definitiva del proyecto rogamos se pongan en Sontacto con o pestar téonico del
mpedients para cermal ol Sinafio de esios equlpos.

Una vez que nos remis foda i documentacion y comuniguen i@ aceptacion del punio de consodn, espechcanda @
relerencia del expedients que contta en ol encabezado, procedesermos @ Mealizar el presupuesio cormespondente
donde s valoram por Una pana ios tabaps de refusmo, adecuscion, adaptacion o reforma de nsElacones de s
red dé distribucitn y por ofra parke, los trabajos necesanos parm s nueva Bxtansion de red, debiends comunicar por
U parte oo Manda expresa en ol plaro de tres Meses 3 cortar dese 13 recepcion del presupuwesto. tu decisdn
respecto a b eyecucn de la cbra

5i no puede aporiad |a documentacisn necesana para Que podamos realizar ol presupuesto, 0 bien PO guiens gue se
lo erwviemos, deberd irchcario pol esorio, para poder avargie con la solucidn defintiva

DETALLE DE DOCUMENTACION A FACILITAR POR EL SOUCITANTE

A combnuacion se concretan y detalan a nwvel genenl los documentos NECESINGS DATA POGOT ErOCISET CON MayOr
detalie a sohcxdn Monica y enviares el Presupuesto y Piego de Condciones Téonicas colmespondientes

d} Para instalaciones an Iqlhrhu.nﬂﬂ ¥ media enaidn (MT) en Zonss urbanzadas no Suptas a proyecto

de urbanizacion
» Piano di ubicacion del punio de suminisiro/generacsdn con coordenadas, con escala entre 1110000 v
125000

= Plapo de Ubicacidn de a CPFM o de la/s COPs con coordenadas a escela 171 000

* Plapos de seccidn y planta de los viales, coando existan, entre o punio de suminstio y o punto de
conexion informada por (BERDROLA DISTRIBUCION Incluyendo servicios (1500 Agua, AP gas.
nicantsiliado. s

= Sile sobcitud es para promocion de Venos suminisiros
En construccin verteal
Flano de sdtano, de las plaras baja y primen (120 150) ¥ CT, cuando existan
N* de vanendas por blogue. escalem i grado de elecirficacion
= Tipo ce cakefaccion tanio instaisds como preinsmladn
o Superficie destnada a locales de uso de serveios (oficinas. comercion, aic )
Polencia necesaria pars senicios generales (sscensores, bombas, recanga vehiculo eléctrico, eic |
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PROPUESTA DE CONDICIONES TECNICO-ECONOMICAS
SUMINISTRO PRINCIPAL

Referencin: B03T1T45T1 Fecha: 1812/2018

o Plano de ubicacon de slios Centro/s de Transformacion'Seccionamiento (5§ va en iboal, plano del
lecal, cumplendn las sspecihcacionss de los Manuales Téchicos de IBERDROLA DISTRIBUCION)

En construcoitn horzontal
o N de vhaendss, y grado de slectrfcacion.
= Tpeo de calefaccion tanto instalada como preinstaiada
Superfcie destinada a locakes de uso de senvcios (oficings, comerncios, #ic )
Polencia necesana pars sanvioos generaies (asoensores, bombas, recangs vehiculo slicinico, sle )
= Potencia de alumbrade en viaes
Buperfcie destinada a usos ndustnales
Densidad de potenca (WImd) v superfice, en edificcs de caacterishicas espociales

o Plano de ubicacon de eifios Centros de Transformacidn/Seccionamsents.fu va en local, plano del
local, cumplienda s sspecicacionss de ios Manuales Técnioos de [BEROROLA DISTRIBLICION)

&) Para instalacionss en BT y MT on 2onss no urbanaadas y no sujetas & proyectt de urbanizacion

= Plano de ubicacihn del punio de suministro/genaracidn con coondenadas. con escala enlre 1110000 y
125000

= Plano de ubscacidn de la CPM o de s COPYs con coordenadas a escala 11 000,

. hmkmymuuthnmﬂnﬁmhmrdmh
conexian informado por IBERDACLA DISTRIBUCION. induyendo servicios, s sxistiosen

* Plano de ubcacon de ellos Centrofs de Transformacidn/Secconamiento (s va en local plano del
iocal, cumpliendo las especificaciones de los Manuales Tacnicos de IBERDROLA DISTRIBUCION)

fi Para metalacones en BTMTlala tension (AT) suptas a proyecto de whangacion, ademds de las
anienares

# Fecha de pubkcacion de las bases reguladons de la Actuacion LUrbanistca, aprobaciain del proyecio de
urbanzacitn o de cualquier otro-que contemple y justifgees la tramitacion del desarolio de ese sueio

= Esfudo de cangas elciricas, atendiendo & ios manimos de edificabildad previsios on el Pian Parcial,
Pian de Redorma Inleriof o fichs urbanistica conespondents. adjunEndo justifcacion docurmentsl de
esios parimelnos on Sopare thyitl

= Plano parcelans con vidles y parcelas ediicables reflepnds o edficabiidades asignadss a cada
parcela, ssi como |as demandas léctricas previstas de acuerdo con ol estudio de caigas realizado E1
plano serd prefersntements @ escals 1500 o 11000 En este pfano se deberin incoponr s
coordenadas LITM (X-Y) de cada parcels resultante

*  Instalacones tdcticas pariculanes sxnlentes @ modificar (en & caso de que existan), preferentemernts
sofadas on ol plans parcaland, asl como Poubie ubscacon de centros de Tanwformacon y desarrdio
de las Linegs Sublerraneas de Bajp Tension correspondientes

T O T e s e ok saran ey por BHRDEOL S DRET IO L ECTRICA, BB s i raeaet sy gesreer s rreme s S fmey
eyl Nofiess e ol s g i RERCR S Do TP R TLECTRICA, B & L) i Wity i slibiioe: el 0 s il b b0 o il b by
e L e L Ll e e T g T e e R Y e
VERRRME BB e G |8 RS | NN PR T WY Ny DBRE SR ) WA WP b A P e P G [ G AT e el
SRl SR S e St A S 0 p S 8 Pty p B DR b 0 A PO mei e B i ches sTeeEn) un sofls @ LA ne
by Tufbineines, Aparbid oo Dareer (01 LET JR0MC el mRrTarals Soped de D 0 Pamanrln o Sndatie (e Sedrdnne @ Detigiels dee P ko e [lales
ah b e asctreen AT a5 D e e 1 e ST g e P RS T L SCETEAT W |8 A B apatea i P e
B L e e el T e L T e T e T E e

ey delied (LW ) HI e e 4k SRR W ey e b cwent TR AR ST W e SR (TTT I eI (e i e 8 e s
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Fechat 19 dicsembes 2008
Nostaa:  Plano de stymoion del punboe de oconexion
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LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

MUNICIPIO DE LEAN

Estudio de Detalle

SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA

ASUNCIAON Y DONA MARIA JACQUELINE CASTRO MARTINEZ

Plano

3464-322-1959

EMPLAZAMIENTO

diciembre, 2019 escala 1:5.000

PI1-01

FELIPE MORENO MARINDO
arquitecto

Gran Via de San Marcos, 4. 24002 Led. Tel. 987 22 50 51

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

20/05/2020

PUESTO DE TRABAJO:
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 45071IDDOC2CD5589F61F20AD4286

Secretaria Municipal

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



APROBACION DEFINITIVA -PLENO

Fecha: 29/04/2020

CSV: 45071IDDOC2CD5589F61F20AD4286

LA SECRETARIA

Documento firmado digitalmente

MUNICIPIO DE LEON

SG-EL
DEL

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

Estudio de Detalle

SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA
ASUNCIAN Y DONA MARIA JACRUELINE CASTRO MARTINEZ

Plano

3464-322-1959

PLANEAMIENTO VIGENTE
ENTORNO PROXIMO

diciembre, 2019

escala 1:5.000

PI1-02

FELIPE MORENO MARINDO
arquitecto

Gran Via de San Marcos, 4. 24002 Led. Tel. 987 22 50 51
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Los propietarios correspondientes a cada
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Memoria Informativa.
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han

obtenido
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1.1. Promotores

PROMOTORES N.LF. DOMICILIO

CASTRO MARTINEZ, ROSA MARIA BRAULIA 09690197K C/ DE LA SERNA. 45- 47, ENTRESUELO

CASTRO MART{NEZ, MAR[A DEL CARMEN 097251018 94007 LEON
CASTRO MARTINEZ, MARIA ASUNCION 09729600W
CASTRO MARTINEZ, MARIA JACQUELINE 09745907W

1.2. Objeto

El objeto del presente documento es la ordenacion detallada del sector de suelo
urbano no consolidado NC 12-01 del Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn, ya

gue no se encuentra establecida por éste.

1.3. Base legal

Los terrenos objeto de este documento se encuentran situados en el término municipal
de Ledn, cuyo Plan General clasifica los terrenos objeto de ordenacién como suelo

urbano no consolidado.

El articulo 131 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (en lo sucesivo RUCYL)
especifica:

“Los Estudios de Detalle son los insfrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados
para concretar la ordenacién detallada en suelo urbano, y pueden tener por objeto:

c) En los sectores de suelo urbano no consolidado sin ordenacién detallada, establecer
las determinaciones de ordenacién detallada™.

Asimismo, el articulo 17.2 de la Normativa Urbanistica del Plan General sefala:

“Deberdn formularse Estudios de Detalle, en los sectores de suelo urbano no consolidado
con el objeto de establecer o completar la ordenacién detallada cuando no estuviese
completamente establecida desde el Plan General.

El dmbito de los Estudios de Detalle serd el correspondiente a un sector completo segin
la delimitacién establecida en el Plan General”.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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Por otro lado, el articulo 149 del RUCYyL senala:

“Los instrumentos de planeamiento urbanistico pueden ser elaborados tanto por el
Ayuntamiento como por ofras Administraciones publicas y por los particulares, sin
perjuicio de que su aprobacién corresponda exclusivamente a las Administraciones
pUblicas competentes en cada caso”.

De acuerdo con lo expuesto, los propietarios indicados anteriormente promueven el

presente Estudio de Detalle.

1.4. Documentacion

La documentacién del Estudio de Detalle se determina, fundamentalmente, en el
articulo 136 del RUCYL, que establece lo siguiente:

“1. Los Estudios de Detalle deben contener todos los documentos necesarios para
reflejar adecuadamente sus determinaciones. En todo caso deben contener una
memoria vinculante donde se expresen y justifiquen sus objetivos y propuestas de
ordenacion, y se incluya un «resumen ejecutivoy que senale los dmbitos donde la nueva
ordenacion altere la vigente, con un plano de su situacion e indicacién del alcance de
dicha alteracién, asi como, en su caso, los dmbitos donde se suspenda el otorgamiento
de licencias y la tramitacién de ofros procedimientos, indicando la duracién de la
suspension. Asimismo se hard referencia a los siguientes aspectos:

a) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de Detalle
respetan las determinaciones de ordenacién general vigentes, asi como los objetivos,
criterios y demds condiciones que les senalen otros instrumentos con cardcter
vinculante.

2. Ademds de la Memoria vinculante, los Estudios de Detalle en sectores de suelo urbano
no consolidado donde aun no haya sido establecida la ordenacién detallada deben
incluir al menos los siguientes documentos:

a) Los documentos de informacién, anexos sin cardcter normativo escritos y grdficos,
estos Ultimos a escala minima 1:1.000, comprensivos de toda la informacién necesaria
para servir de soporte a las determinaciones del Estudio de Detalle, haciendo referencia
a las caracteristicas, elementos y valores relevantes de su dmbito, y al menos a los
siguientes:

1.° Situacion.

2.° Topografia.

3.° Otras caracteristicas naturales, tales como suelo, hidrografia, vegetacién y paisaje.
4.° Estructura de la propiedad.

5.° Dotaciones urbanisticas existentes.

6.° Otros usos del suelo existentes.

7.° Determinaciones relevantes de los instrumentos de ordenacion del territorio vy
planeamiento urbanistico aplicables.

8.° Repercusiones de la normativa y el planeamiento sectoriales y de las actuaciones
para su desarrollo ejecutadas, en ejecucidn o programadas.
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9.° El grado de desarrollo de los instrumentos de planeamiento urbanistico anteriormente
vigentes.
10.° Elementos que deban conservarse, profegerse o recuperarse por sus valores

naturales o culturales presentes o pasados.

b) La normativa, que debe recoger las determinaciones escritas del Estudio de Detalle a
las que se otorgue cardcter normativo, organizadas en Ordenanzas de Uso del Suelo
que incluyan todas las determinaciones sobre regulacién de los usos y fipologias
edificatorias permitidos.

c) Los planos de ordenacién, que deben recoger las determinaciones grdficas del
Estudio de Detalle a escala minima 1:1.000 con claridad suficiente para su correcta
interpretacioén, y al menos las siguientes:

1.2 Callificacién urbanistica.

2.2 Reservas de suelo para espacios libres publicos y equipamientos.
3.2 Red de vias publicas, definidas por sus alineaciones y rasantes.
4.2 Servicios urbanos.

5.2 Delimitacion de unidades de actuacion.

d) El estudio econémico, que debe recoger las determinaciones del Estudio de Detalle
sobre programacién y financiacion de sus objetivos y propuestas, incluyendo un informe
de sostenibilidad econdmica, que ponderard en particular el impacto de la actuacion
en las Haciendas PUblicas afectadas por la implantacidon y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacidon del suelo destinado a usos
productivos”.

En relacion con lo regulado en el mismo, han de destacarse los siguientes aspectos:

a)

b)

d)

De acuerdo con lo especificado en el apartado 2, letra a), del citado articulo,
el Estudio de Detalle debe contener unos documentos de informacién que
sirvan de soporte a las determinaciones, entre los que figuran los insfrumentos
de planeamiento urbanistico y la normativa sectorial aplicables, 1o que se
incluye en la Memoria Informativa. Ha de senalarse que los documentos de
informacion no tienen cardcter normativo.

En la Memoria Vinculante se reproducen determinadas normas de cardcter
general, tanto para justificar las determinaciones que se establecen, como
para que sea fenida en cuenta en el desarrollo del Estudio de Detalle o en
posibles modificaciones de éste, dado el cardcter vinculante de este
documento, evitando, de este modo, las consultas a los textos originales, no
considerando procedente, por razones de concision, su introduccién en la
Normativa Urbanistica.

La Normativa Urbanistica se redacta de modo conciso, figurando en la
Memoria Vinculante las aclaraciones precisas para  su  adecuada
interpretacion.

En cumplimiento de lo establecido en la lefra d) del apartado 2 del citado
articulo 136, se incluye un informe de sostenibilidad econdémica, redactado por

técnico especializado, que figura como anexo al Estudio Econdmico.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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La documentacion del Estudio de Detalle sigue las directrices de la Orden
FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la Instruccién técnica
urbanistica 2/2006, sobre normalizacién de los instrumentos de planeamiento
urbanistico (ITPLAN), teniendo en cuenta, por otfro lado, las condiciones, metodologia y

tfratamiento informdtico del Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn.

El articulo 20 de la Normativa Urbanistica del Plan General especifica:

2 - En todo caso, la documentacion escrita y grafica del planeamiento de desarrollo
deberd presentar un grado de detalle igual o superior al que contiene el Plan General
para los dmbitos de ordenacion detallada.

4 - Igualmente, los instrumentos de desarrollo que se formulen deberdn presentarse en el
formato informdtico que a tal efecto se determine por el Ayuntamiento”.

La documentacion presenta un grado de detalle, al menos, igual al que contiene el
Plan General para los dmbitos de ordenacion detallada y se presenta en formato

informdtico.

Especificamente, en lo que se refiere a la documentacion grdfica, el articulo 150 del
RUCYyL senala:

“La documentacién grdfica de los instrumentos de planeamiento urbanistico debe ser
elaborada en formato digital, utilizando como soporte la cartografia oficial registrada
disponible en el Centro de Informacion Territorial. Cuando la misma no esté disponible o
suficientemente actualizada para el dmbito afectado, quien elabore un instrumento de
planeamiento urbanistico debe producir previa o simultdneamente la cartografia
necesaria de acuerdo a las Normas Cartogrdficas vigentes, poniéndola a disposicién del
Centro de Informacién Territorial a efectos de su incorporacion a la Infraestructura de
Datos Espaciales de Castilla y Ledn”.

A este respecto ha de indicarse que se ha elaborado en formato digital en base a la
cartografia facilitada por el Ayuntamiento, habiéndose efectuado, asimismo, un

levantamiento topogrdfico.

El articulo 12 de la Normativa Urbanistica del Plan General senhala:

Los Sistemas Generales ... figuran marcados en los planos con las siglas SG seguidas en
algunos casos de un coédigo alfabético que representa el servicio concreto al que
pertenece, presta o se asigna.

Los Sistemas Locales ... figuran marcados en los planos con la sigla D seguida de un
cdodigo alfabético que representa el cardcter y servicio concreto al que pertenece,
presta o se asigna”.
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MEMORIA VINCULANTE

Siguiendo estos criterios, los sistemas generales se han identificado con las siglas SG vy

los sistemas locales con la sigla D, seguidas de un coédigo alfabético que,

generalmente, indica la calificacion urbanistica. En el resto de las zonas las dos

primeras letras indican el uso (RP, residencial plurifamiliar; EQ, equipamiento) y la Ultima

la tipologia (A, edificacién abierta; C, manzana cerrada).

En el Estudio de Detalle se utilizardn las siguientes siglas identificativas basadas en lo

especificado en la norma técnica ITPLAN:
Ml Memoria Informativa
Pl Planos de Informacion
MV Memoria vinculante
NU Normativa Urbanistica
PO Planos de Ordenacion

EE Estudio Econdmico

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
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El Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn clasifica los terrenos del sector como
suelo urbano no consolidado, previendo su desarrollo mediante la redaccién de un
Estudio de Detalle, segin se ha especificado anteriormente. Su redaccién no tiene
cardcter potestativo, sino que viene impuesta por la propia clasificacidn de los
terrenos, siendo obligatorio su desarrollo en un plazo determinado, establecido en
ocho anos. Dado el tiempo transcurrido desde la entrada en vigor del Plan General, la
conveniencia y oportunidad de redaccién del Estudio de Detalle resulta evidente,

que, en este caso, adopta el cardcter de obligatoriedad.

El planeamiento general prevé la implementacién de un sistema general de espacios
liores dentro del sector. La obtencién de los terrenos correspondientes serd
consecuencia del desarrollo del Estudio de Detalle, lo que justifica asimismo la

conveniencia de la redaccion de éste.

La Modificacion del Plan General aprobada por orden FOM/119/2011 establece que
los instrumentos de planeamiento de desarrollo y de gestion deberdn efectuar una
reserva minima para viviendas con proteccién publica de, al menos, el 50% de la
edificabilidad residencial, lo que es aplicable a este sector. Por ofra parte, permite un
incremento lineal de la densidad de uso entre el 0% y el 25% si la ordenacién detallada
destina a la edificacion de viviendas de proteccién publica un exceso con respecto al
minimo contemplado por el Plan General igualmente entre el 0% y el 25%. Dado que
en este caso se va hacer uso de esta posibilidad mediante un incremento de la
edificabilidad de un 25%, obtendriamos un 75% de la edificabilidad residencial
destinado a viviendas de proteccidén publica, lo que avala, asimismo, la conveniencia

y oportunidad de la redaccién del Estudio de Detalle.
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T. 1ll. OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACIAN
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3.1. Objetivos de la ordenaciéon

Los objetivos fundamentales son los siguientes:

En cumplimiento del Plan General, obtener el sistema general de espacios libres
previsto en éste.

Asimismo, en cumplimiento del Plan General, establecer la red viaria de
conexién de la Avenida de Europa con la Avenida de Alcalde Miguel Castano,
gue supone, por ofra parte, la conexion del denominado Poligono X, una vez
ejecutada, en principio, por el Ayuntamiento, la glorieta prevista en la citada
Avenida de Europa, con la zona situada al oeste del sector.

De acuerdo con lo senalado en la Modificacion del Plan General aprobada
por orden FOM/119/2011, prever un 75% de edificabilidad para viviendas de
proteccién publica.

Crear una amplia zona destinada equipamientos privados.

Infegrar el nuevo desarrollo con las edificaciones situadas al norte del sector,
exteriores al mismo, a cuyo efecto:

a) Se cerrard la manzana, ocultando las traseras y muros laterales de las
construcciones existentes.

b) Se mantendrdn las alineaciones en la Avenida de Europa y en la
Avenida de Alcalde Miguel Castano, ajustdndose, por ofro lado, a las
condiciones que se derivan del hecho de constituir dicha avenida parte
del Camino de Santiago.

c) En los frentes a ambas avenidas se ajustardn las edificaciones con las
exteriores al sector en cuanto a niUmero de plantas.

d) En la zona norte del sector se seguirdn los criterios que el Plan General
establece para ordenacién segin alineacién a vial, en concordancia
con la estructura urbanistica del drea exterior al mismo en esta parte

norte.

6. Dotar de una esfructura urbanistica adecuada a su funcidon a las zonas de

equipamiento a las que nos hemos referido anteriormente.
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3.2. Propuestas de ordenacion

3.2.1. CONDICIONANTES FUNDAMENTALES DE LA ORDENACION

Planeamiento general

El Plan General vigente prevé dentro del sector un sistema general de espacios libres
con una ubicacion impuesta y una superficie de 7.647, 81 m?, o que representa casi un
16% de su superficie total. Por otro lado, establece una red viaria y un sistema local de
espacios libres, imponiendo asimismo su situacion, tal como puede observarse en el

plano que figuran a continuacién.

Para mds detalles en relacion con el planeamiento general aplicable al sector, véase

el Capitulo 2 del Titulo 2 de la Memoria informativa.
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Esta ordenacion representa un fuerte condicionante para el desarrollo del sector,
especialmente el tfrazado establecido para la red viaria y la situacién del sistema local
de espacios libres. En primer lugar, supone su division en dos dreas, lo que puede
permitir su distinto tratamiento. Por otro lado, los espacios libres situados entre las vias
dan origen a una fragmentaciéon de estos, que en todo caso tendrdn que organizarse,

al menos, en tres zonas diferenciadas.

Se mantiene la delimitacién del sector tal como figura en el Plan General, sin ningun
fipo de aqjuste, con objeto de no dar lugar a alteraciones que puedan implicar una

modificacion de éste, resultando, por tanto, una superficie del mismo de 47.841,94 m2.

Medio fisico

El medio fisico del propio sector apenas condiciona la ordenacion. Topograficamente
presenta pocas diferencias de cotas en su perimetro. En el interior se ha efectuado
una excavacién que afecta a casi la totalidad de una de las fincas que componen el
sector y que supone algo mds del 80% de su superficie, Por tanto, los rellenos que
pueda ser necesario efectuar, especialmente en el caso de los sistemas locales de red
viaria y de espacios libres publicos, son prédcticamente los mismos, con independencia
de la situacion de estos sistemas. Por otro lado, las dotaciones urbanisticas vienen en su

mayor parte condicionadas en cuanto a su emplazamiento por el Plan General.

La escasa vegetacidon existente carece de especial interés de modo que pueda
condicionar la ordenacion. Tampoco los caminos que aparecen en los terrenos
pueden tomarse en consideracidn, pues presentan un cardcter provisional, su
pavimentacién es muy ligera y su trazado discrepa con las previsiones del Plan

General.

El entorno del sector puede ofrecer una mayor influencia en el planeamiento, en
cuanto a la conveniencia de integrar la actuacién en el mismo, especialmente en la
Avda. de Alcalde Miguel Castano, a lo que se ha hecho ya mencion en el apartado

relativo a objetivos de la ordenacion.
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Condiciones ambientales y calidad de vida

El cumplimiento de la normativa urbanistica y sectorial garantiza unas condiciones

adecuadas, tanto desde el punto de vista ambiental, como en cuanto a calidad de

vida. No obstante, procede efectuar las siguientes observaciones:

1)

2)

3)

4)

5)

Los espacios libres ajardinados que se creen, no previstos en el Plan General, es
conveniente que se agrupen en una Unica superficie con objeto de evitar una
mayor dispersion de la que se origina como consecuencia de la situacién
impuesta por el citado Plan General para parte de estos espacios, que los situa
entre dos vias.

Es recomendable que los nuevos espacios libres que se proyecten se sitien en
el drea en la gue se produzca una mayor concentracidn de edificacion
residencial, evitando, en lo posible, el cruce de vias principales de circulaciéon
por los ocupantes de las viviendas correspondientes.

Se procurard que las viviendas que se prevean dispongan de una buena
orientacién, preferiblemente con un frente al sur y, en lo que resulte posible,
protegidas de los vientos predominantes del oeste.

Con independencia del cumplimiento de la normativa vigente, se pondrd
especial interés en asegurar las condiciones idéneas de accesibilidad, asi
como una adecuada proteccién contra ruidos.

El planeamiento preverd los sistemas adecuados que permitan el acceso a

todo tipo de sistemas de telecomunicacion.

El Camino de Santiago

Otro condicionante fundamental es el hecho de que el Camino de Santiago discurra

a lo largo de la Avenida de Alcalde Miguel Castafno, con las caracteristicas y

condiciones que se indican en el apartado 2.3.1 de la Memoria Informativa. A este

respecto, han de adoptarse una serie de medidas en cuanto a la situacién y altura de

las edificaciones con frente a dicha avenida, lo que se analizard en otro apartado de

esta Memoria.

Infraestructuras

De los datos que figuran en la informacién urbanistica puede deducirse que no existe

ningun problema para dotar al sector de todos los servicios urbanos e infraestructuras

necesarios, lo que se corroborard en el estudio de los mismos que se efectia mds
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adelante. El abastecimiento de agua y el alcantarilado pueden conectarse a las
redes que discurren por la Avenida de Alcalde Miguel Castano, con independencia
de que la red de abastecimiento de agua se conecte, asimismo, con un conducto
situado en la Avenida de Europa, con objeto de cerrar la red. Tampoco existe ningun
condicionante que impida la dotacién del servicio de energia eléctrica, si bien serd
necesaria la instalacidon de unos cenfros de transformacion. Los servicios de
telecomunicacion pueden conectarse a redes existentes en la Avenida de Europa vy
en la Avenida de Alcalde Miguel Castano. Existen, asimismo, canalizaciones de gas en
estas avenidas. Como resumen, podemos indicar que se estima que no existe ningun

condicionante especial en lo que se refiere a infraestructuras del sector.

3.2.2. ANALISIS DE ALTERNATIVAS Y PROPUESTA DE ORDENACION

Determinados los objefivos y condicionantes de la ordenacion, la estructura
urbanistica general queda en gran medida establecida. En principio, de acuerdo con
las previsiones del Plan General, ha de implementarse una zona de uso residencial
plurifamiliar, que es el uso predominante, es decir, que mds del 50% de la
edificabilidad del sector ha de destinarse a este uso. Por ofro lado, segin se ha
indicado en los objetivos de ordenacién, ha de preverse una amplia zona de
equipamiento privado. Con independencia de las dotaciones urbanisticas necesarias,
podemos, pues, considerar dos grandes usos generales: residencial y equipamiento

privado.

La red viaria prevista en el Plan General divide el sector en dos dreas, norte y sur. La
implantacién de las zonas de equipamiento en la zona norte no se considera una
solucion adecuada, ya que este tipo de instalaciones suele requerir espacios libres de
aparcamiento y edificaciéon preferiblemente abierta, lo que dificulta su integracién
con las construcciones colindantes en suelo urbano, ordenadas en edificacion
cerrada y con alineacién a vial, segun la definicién al respecto del Plan General. Esto
conduce a implantar gran parte de la edificacion residencial en esta parte norte del

sector, ya que es la que mds se adecua a este fin.

Los espacios libres que han de complementar el sistema local de espacios libres
previsto en el Plan General, de conformidad con las condiciones anteriormente
sefaladas, se deberian situar en este drea norte, lindando con la zona residencial a la

gue hemos aludido. Otra posible ubicacién conduciria a unas peores condiciones de
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accesibilidad a los mismos desde los espacios donde se concentra la mayor parte de

la poblacién.

Al sur del viario al que venimos haciendo referencia, pueden situarse los
equipamientos, tanto privados como publicos, asi como la parte de edificacion
residencial que no pueda ubicarse en la zona norte por falta de capacidad de la

misma.

Con estos criterios resulta un primer esquema de ordenacidn que se representa a

continuacion.

A partir de este esquema se establecen las siguientes consideraciones
complementarias:
a) Se prevé que la edificacion residencial al norte de la red viaria complete la
manzana iniciada en el exterior del sector, adoptando una fipologia de
manzana cerrada, predominante en esta zona, que se considera la alternativa

mds adecuada. La disposicidon de la edificacidon viene determinada por su
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MEMORIA VINCULANTE

correcto soleamiento, de acuerdo con los objetivos y condicionantes

expuestos anteriormente.

b) El espacio libre situado en esta zona norte tiene la superficie necesaria para

que complemente la correspondiente a los espacios libres impuestos por el Plan

General, de modo que se obtenga la superficie minima exigida legalmente.

c) La zona al sur de la red viaria se ordena mediante dos dreas de edificacion

residencial, una de ellas lindante con la Avenida de Alcalde Miguel Castano y

otfra paralela a ésta, destindndose el resto de la zona a equipamientos privados

y publicos y al sistema general de espacios libres requerido por el Plan General.

Con estos criterios se formula la propuesta de ordenacidén que se resume de manera

simplificada en el esquema que se incluye en la pdgina siguiente y que concreta el

establecido anteriormente. Dado su cardcter, se han representado las franjas de

edificacién residencial con un fondo de 12 m, con el que se han efectuado los

cdlculos de edificabilidad y el mds probable cuando se edifiquen las parcelas, si bien

en la zona norte se permite un fondo ligeramente superior para una mayor flexibilidad

en el proyecto y ejecucidn de la construccion. La zona sur se ordenard como

edificacién abierta, situando la edificacidon residencial en la zona préxima a la

Avenida de Alcalde Miguel Castano, con determinadas alineaciones impuestas, y

destinando el resto de esta zona a equipamientos publicos y privados.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO

GRAN VIA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEON

17

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

20/05/2020

PUESTO DE TRABAJO:

Secretaria Municipal
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2CD5589F61F20AD4286

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



L
T
z
4
.|
3
(]
z
>
<
14
(]
>
]
>
o «:
Z !
EAm
|__|mN
Wi
€
< S
ST
(=
z 3
w o
w ]
0 g ¢
Z s
Q2 ¢
o8
g & ¢
O 3 =
-
M 5
o

ESTUDIO DE DETALLE. SECTO

982¥AV024T94685600200AAITL0SY :UQIDRIYLBA ap 0InBag 0BIPOD - Sa'U0a|olke"apas//:sdny - Uga ap OUBILEIUNAY (3 U aluawieNBiq opew

€4€1890¢¢30TTTO4690V6307d60S596¢ALIDCV6dVY 020¢/50/0¢ [edidluny euela109S
‘0avoIdILd30 13d HSYH  'VINYI4 3d VHO3d ‘Orvavdl 3a o1s3and

unle uaer uaw.ied
‘349NON

FELIPE MORENDO MARINO. ARQUITECTO

z

,

GRAN VIA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEON

18



APROBACION DEFINITIVA -PLENO

ESTUDIO DE DETALLE. SECTO Fecha: 29/04/2020 LA SECRETARIA MEMORIA VINCULANTE

CSV: 45071IDDOC2CD5589F61F20AD4286  Documento firmade digiiaimente

T. IV. ORDENACION GENERAL
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A partir de la propuesta de ordenacién formulada, se establece la estructura definitiva
que figura en los planos de ordenacién y que, en lineas generales se describe a

continuacién. Esta descripcidon se completa en el Titulo siguiente.

Tal como se ha indicado anteriormente, las vias que conectan la Avenida de Europa
con la Avenida de Alcalde Miguel Castaio vienen impuestas por el Plan General, asi
como los espacios libres situados entre estas vias y el sistema general de espacios

libres, segun se especifica en los planos L13 y L14 del mismo (véase MI, apartado 2.2.1).

Al norte del sistema viario indicado, se ha situado la zona “Residencial plurifamiliar en
manzana cerrada”, completando el inicio de manzana existente exteriormente al
sector, al norte del mismo. En esta zona se emplaza, asimismo, un drea que completa

el sistema local de espacios libres, rodeada de una via peatonal.

Al sur del sistema viario, se ubica una amplia superficie destinada a equipamiento
privado, que probablemente seq, predominantemente, de uso comercial, asi como el
Sistema Local de Equipamiento PUblico, el Sistema General de Espacios Libres PUblicos,
impuesto por el Plan General, y una zona residencial, segun puede observarse en los
planos de ordenacién. Esta Ultima zona estd integrada por dos dreas, habiéndose
tenido en cuenta en la mds préxima a la Avenida de Alcalde Miguel Castano el hecho
de que esta via es parte del Camino de Santiago, aspecto que se comentard
pormenorizadamente mds adelante. Las dos dreas se encuentran separadas por un
espacio peatonal, con posibiidad de acceso ocasional de vehiculos. La zona
residencial aludida se considera como tipologia abierta o aislada, ain cuando las
edificaciones hayan de situarse con alineaciones impuestas en algunos frentes, de
acuerdo con lo especificado en el articulo 178 de la Normativa Urbanistica del Plan
General. En esta zona sur se delimita, asimismo, una parcela destinada a servicios

urbanos.

Los aparcamientos publicos se han situado, fundamentalmente, a lo largo de la red
viaria en los emplazamientos que, con cardcter aproximado, figuran en los planos y

teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 104 del RUCYL.

El sistema local de servicios urbanos se trata en un apartado especifico sobre el

particular.
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De acuerdo con la propuesta establecida, resulta la estructura urbanistica que se
detalla en los planos de ordenacion, indicando a continuacion los datos generales

correspondientes.

CONCEPTO DATO
Superficie del sector (m?) 47.841,94
Superficie del sistema general de espacios libres (m?) 7.647,81
Superficie del sector sin sistemas generales (m?2) 40.194,13
indice de edificabilidad (m2/m?) 0,70
Edificabilidad total (m?) 33.489,36
Edificabilidad sin sistemas generales (m#/ha) 8.331,90
Edificabilidad residencial total (m?) 26.895,25
Edificabilidad residencial en viv. prot. pablica (m?) 20.171,44
Edificabilidad en otros usos (m?) 6.594,11
Uso predominante Resid. plurifamiliar
Densidad (viviendas/ha) 52,5
N° total de viviendas 251
Densidad sin sistemas generales (viviendas/ha) 62,45
Sistemas locales impuestos Segun PGOU
Superficie del sistema local de equipamientos (m2) 3.348,94
Superficie del sistema local de espacios libres (m?) 5.023,41
Plazas totales de aparcamiento 335
Plazas de aparcamiento publicas 168
Aprovechamiento medio 0,7
Tipologia en manzana cerrada (m?) 20.301,60
Tipologia en edificacion abierta (m?) 13.187,76
indice de variedad tipoldgica (%) 39,38
indice de variedad de uso (%) 19,69
indice de integracion social (%) 75
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Superficie del sector (m2)

La superficie del sector (47.841,94 m?) y su delimitacion son exactamente
coincidentes con las que figuran en la ficha y planos L13 y L14 del Plan General
qgue regulan el mismo (véase MI, apartado 2.2.1), por lo que no se ven
afectados los sistemas generales colindantes, es decir, no se ha hecho uso de
lo sefalado en el articulo 15 de la Normativa Urbanistica del citado Plan que,
por un lado, senala que en el caso de que sea necesario modificar los limites
de algin sector la misma deberd tramitarse como modificacién del Plan

General, y por ofro lado, indica:
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“Los instrumentos de desarrollo podrdn ajustar motivadamente los limites de los sectores
y Unidades de Actuacién delimitados, sin que ello impligue una modificacién de
planeamiento, en los términos establecidos en el articulo 6 del capitulo primero, siempre
y cuando tales ajustes no comporten un aumento o disminucién de superficie en mds de
un 5% (cinco por ciento), en relacién con las superficies delimitadas en los planos a
escala 1/2.000 de este Plan General”.

Superficie del sistema general de espacios libres (m?)

El sistema general de espacios libres tiene la misma superficie y emplazamiento
que los previstos en el Plan General, segun los citados planos y ficha, es decir,
se ha mantenido con la superficie de 7.647,81 m? que figura en la ficha del

sector del Plan General.

Superficie del sector sin sistemas generales (m?)

Es de 47.841,94-7.647,81 = 40.194,13 m?

La determinacion de esta superficie tiene interés a efectos de comprobar lo

establecido en el articulo 86 bis del RUCyL:

“1. En los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable de los municipios
con Plan General de Ordenacién Urbana, la densidad de poblacion y la edificabilidad
respetardn los siguientes limites:

a) En los nucleos de poblacién con mds de 20.000 habitantes: de 30 a 70 viviendas y
hasta 10.000 metros cuadrados edificables por hectdrea.

3. Para la aplicacién de las reglas previstas en este articulo:

a) Se excluirdn de las superficies de referencia los terrenos reservados para sistemas
generales.

b) No se tendrd en cuenta la edificabilidad destinada a dotaciones urbanisticas
publicas.

indice de edificabilidad (m2/m?)

Se mantiene el mismo previsto en el Plan General (véase MI, apartado 2.2.1,

ficha del sector), es decir, 0,7 m?2/m?

Edificabilidad total (m?)

0.7 x 47.841,94 = 33.489,36 m?
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Edificabilidad sin sistemas generales (m2/ha)

33.489,36 / 40.194,13 = 0,83319 m?*/m? = 8.331,90 m?/ha

Esta edificabilidad cumple lo senalado en el articulo 86 bis del RUCYL.

Edificabilidad residencial (m?)

La edificabilidad residencial (26.895,25 m?) representa el 80,31% de Ila

edificabilidad del sector.

Edificabilidad en otros usos (m?)

La edificabilidad prevista en otfros usos (6.594,11 m?) se destinard a uso de

equipamiento privado y servicios urbanos.

Uso predominante

El uso predominante es el Residencial Plurifamiliar, como se deduce de los
datos indicados anteriormente, segun se exige por el Plan General (véase MI,

apartado 2.2.1, ficha del sector).

Densidad (viviendas/ha)
N° total de viviendas
Edificabilidad residencial en viv. prot. pablica (m?)

La densidad prevista en el Plan General es de 42 viv./ha, que puede
aumentarse hasta un 25% segun la nota que figura en el cuadro “Pardmetros
de ordenacion del sector” de la ficha correspondiente a éste (veéase M,
apartado 2.2.1, ficha del sector). Esta nota ha sido modificada, asi como la
edificabilidad minima que ha destinarse a viviendas de proteccién publica, por
una Modificacién del Plan General aprobada por Orden FOM/119/2011, de 13
de enero, de la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Ledn. En esta

se establece:

“Disposiciones comunes a los parGmetros de ordenaciéon contenidos en las diferentes
fichas de los sectores de Suelo Urbano No Consolidado.
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3% Los instrumentos de planeamiento de desarrollo y de gestidon deberdn efectuar una
reserva minima para viviendas con proteccién publica de al menos el 50% de la
edificabilidad residencial, conforme a lo dispuesto en el articulo 38.2.b de la LUCyL, ..."

Por ofro lado senala:

“La densidad de uso estimada podrd elevarse de manera lineal entre el 0% y el 25%, sin
rebasarse por ello la densidad de edificacién asignada al sector y la densidad mdxima
de uso establecida legalmente, si la ordenacion detallada destina a la edificacion de
viviendas acogidas a cualquier régimen de proteccién de los previstos en los Planes
Directores de Vivienda vigentes o Normativa que los desarrolle, complemente o
sustituya, un exceso con respecto al minimo contemplado por este Plan General
igualmente enfre el 0% y el el 25%, es decir, enfre el 50% y el 75% de la edificabilidad
dedicada a usos residenciales™.

A la vista de ello, se adopta el criterio de incrementar la densidad en un 25%,
destinando un 75% de la edificabilidad residencial a viviendas de proteccion

publica, con lo que resulta:

42 x 1,25 =52,5viv./ha
47.841,94 / 10.000 x 52,5 = 251 viviendas
0,75x26.895,25 = 20.171,44 m? en viviendas de proteccidén publica.

Densidad sin sistemas generales (viviendas/ha)

Determinada la densidad resultante y la superficie del sector sin incluir los

sistemas generales, datos ya senalados, resulta:

251/ 4,019413 = 62,45 viv./ha

Este valor cumple con lo establecido en el articulo 86 bis del RUCyL, ya

reproducido anteriormente, ya que debe estar comprendido entre 30 y 70.

El nUmero minimo de viviendas serd el legalmente establecido:

30x4,019413 =121 viv.

Sistemas locales impuestos

En los planos L13 y L14 del Plan General figura un sistema local de red viaria y

unos sistemas locales de espacios libres (véase MI, apartado 2.2.1, planos L13 y

L14) que se mantienen en la situacion prevista en los mismos, no haciendo uso
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de posibles ajustes ante la problemdatica que pudiera surgir de la interpretacion

del articulo 92 de la Normativa Urbanistica del Plan General:

“En coherencia con lo expuesto en el capitulo 11 de la memoria vinculante de este Plan
General, tienen el cardcter de determinaciones de ordenacion general con el grado de
vinculacién que le son propias:

E. En Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable Delimitado:

Los Sistemas Generales y otras dotaciones urbanisticas incluidas”.

Superficie del al sistema local de equipamientos (m?)

La superficie del sistema local de equipamientos (3.348,94 m?) se ha ajustado a

lo establecido en el articulo 106 del RUCYL:

“1. Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, la reserva de suelo para el sistema local de equipamiento
publico debe alcanzar al menos:

a) En suelo urbano no consolidado: 10 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados construibles.

En efecto,
10 x 33.489,36 /100 = 3.348,94 m?

Superficie del al sistema local de espacios libres (m?)

La superficie del sistema local de espacios libres (5.023,41 m?) se ha ajustado a

lo establecido en el articulo 105 del RUCYL:

“1. Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, la reserva de suelo para el sistema local de espacios libres
publicos debe alcanzar al menos:

a) En suelo urbano no consolidado: 15 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados construibles...”

En efecto,
15x 33.489,36 /100 = 5.023,41 m?

Plazas totales de aparcamientos
Plazas de aparcamientos publicas

Se ha previsto un total de 335 plazas de aparcamiento, de las que 168 serdn de

uso publico, cifras que se ajustan a lo establecido en el articulo 104 del RUCYyL:
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“1. Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable deben preverse:

a) En suelo urbano no consolidado, una plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados construibles, al menos la mitad de uso publico™.

En efecto,
33.489,36 / 100 = 335 plazas
335/ 2 =168 plazas

No obstante, habrd de tenerse en cuenta las reservas de aparcamiento
establecidas en la normativa del Plan General en cada caso, cuyas exigencias
pueden ser superiores, teniendo el cardcter de valor minimo el nUmero de

plazas anteriormente indicado.

Aprovechamiento medio

El articulo 101 del RUCYL establece:

2. La ordenacién detallada del suelo urbano no consolidado y urbanizable comprende:

c) Determinacién del aprovechamiento medio (articulo 107)".

Las cuestiones relativas al aprovechamiento medio se estudian
pormenorizadamente en otro apartado de esta Memoria. Como consecuencia

de lo expuesto en tal apartado, se senala en el cuadro anterior en valor de 0,7.

Ha de tenerse en cuenta que a los propietarios les corresponde el 90% del

aprovechamiento, de acuerdo con lo senalado en el articulo 42 del RUCyL:
“Articulo 42. Derechos en suelo urbano no consolidado con ordenacion detallada.

1°. En municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con
Plan General de Ordenacion Urbana, corresponde a los propietarios:

- En sectores incluidos totalmente en dmbitos declarados Bien de Interés Cultural: el 100
por ciento.

— En ofros sectores que tengan por objeto actuaciones de regeneracidén o renovaciéon
urbana: el 95 por ciento.

— En los demds sectores: el 90 por ciento.
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Tipologia en manzana cerrada (m?)
Tipologia en edificacion abierta (m?)

Los terrenos situados al norte de la red viaria impuesta por el Plan General se
han ordenado en manzana cerrada, con una edificabilidad de 20.301,60 m?, y
los terrenos situados al sur a base de edificacion abierta, con una edificabilidad

de 13.187,76 m2. En el Titulo siguiente se desarrolla el estudio de estas dreas.

indice de variedad tipoldgica

El articulo 86 del RUCYL establece:

3. Ademds de los senalados en el apartado anterior, para cada sector de suelo urbano
no consolidado o suelo urbanizable con uso predominante residencial, el Plan General
debe fijar también los siguientes pardmetros de ordenacién general:

b) indice de variedad fipoldgica, que expresa el porcentaje de la edificabilidad del
sector que debe destinarse a tipologias edificatorias diferentes de la predominante: en
suelo urbanizable, debe ser igual o superior al 20 por cienfo; en suelo urbano no
consolidado su minimo debe senalarse por el planeamiento general”.

El articulo 67 de la Normativa Urbanistica del Plan General sefiala:

b) Indice de variedad tipoldgica.

El indice de variedad tipoldgica expresa el porcentaje de aprovechamiento del sector
que debe destinarse, dentro de los limites establecidos reglamentariamente, a tipologias
edificatorias diferentes de la predominante.

Definida la tipologia predominante y su intensidad, el resto de tipologias incluidas en la
ordenacion detallada del sector deberd cumplir el indice de variedad tipoldgica, que
se fija, con cardcter general, en el 20%, esto es, que la edificabilidad que representen
suponga un porcentaje igual o superior al senalado. No se individualiza, por tanto, un
indice de variedad tipolégica para cada dmbito.

El instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién detallada deberd
justificar el cumplimiento de este pardmetro.

De acuerdo con los datos anteriores resulta:
13.187,76 / 33.489,36 x 100 = 39,38% > 20%

indice de variedad de uso

El articulo 86 del RUCYL establece:
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2. Para cada sector de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable, el Plan
General debe fijar, ademds de la delimitacién, los pardmetros de ordenacion general:
d) indice de variedad de uso, que expresa el porcentaje de la edificabilidad del sector
que debe destinarse a usos compatibles con el predominante, excluidas las viviendas
con proteccién publica. Este indice debe serigual o superior al 10 por ciento.

El articulo 67 de la Normativa Urbanistica del Plan General sefiala:

2 - Indice de variedad de uso.

a) El Uso Predominante, para cada Sector, viene determinado por el Plan General,
senaldndose en la ficha de determinaciones correspondiente, y refiriéndose siempre a
un uso pormenorizado de los incluidos en el uso Global definido para el sector de que se
trate. Si el uso pormenorizado que se defina como predominante estuviera integrado, a
su vez, segun la clasificacién anterior, por distintas categorias, puede figurar sin expresién
de ninguna de ellas, en cuyo caso serd susceptible de ser implantado en una o varias
de ellas, dentro de los limites, en su conjunto, méximo y minimo que se establecen en el
epigrafe siguiente. Para el caso de que en las fichas de ordenacion del sector el uso
pormenorizado predominante se defina con indicacion de una categoria concreta,
esta serd la que tenga el cardcter de predominante.

b) A fin de obtener el indice de variedad de uso, dentro de los porcentajes
determinados en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, la asignacion a un
sector, con el cardcter de Predominante, de cualquiera de los Usos Pormenorizados que
integran cada Uso Global, salvo indicacion distinta en la ficha correspondiente, exige su
implantacién dentro de los limites de edificabilidad minimos y méximos siguientes:

- En suelo urbano no consolidado enfre el 51% y el 90 %.
- En suelo urbanizable delimitado entre el 51 % y el 80 %.

c) El resto de la edificabiidad que, en su caso, no sea consumida por el uso
predominante, deberd destinarse, salvo indicacidén distinta en la ficha del sector:

- Al menos un 10%, en suelo urbano no consolidado, y un 20% en suelo urbanizable
delimitado, salvo indicaciéon distinta en la ficha del sector, a ofros usos pormenorizados
incluidos en uno, o varios, de los usos globales distinfos al del secfor, que resulten
compatibles en los términos establecidos en la tabla del Ultimo articulo de esta seccién.

- En el caso de que el uso predominante no consuma el limite méximo de edificabilidad
establecido, el resto de la edificabilidad, salvo indicacion distinta en la ficha del sector,
hasta el 90%, en suelo urbano no consolidado, y hasta el 80%, en suelo urbanizable
delimitado, podrd destinarse a ofros usos pormenorizados compatibles con el
predominante cualquiera que sea el uso global en que se encuentren incluidos.

d) A estos efectos de la obtencidn del indice de variedad de uso, definido un uso global
residencial para un dmbito, sea en vivienda unifamiliar o plurifamiliar, no se entenderd,
en ningun caso, que la edificacion de viviendas con proteccién publica pueda incluirse
para el computo del indice de variedad de usa con respecto a viviendas sin proteccion
pUblica correspondientes a la misma tipologia residencial.

”

En el presente caso, el uso pormenocrizado predominante es el de Vivienda

Plurifamiliar, dentro del uso global Residencial, siendo la edificabilidad que le
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corresponde de 26.895,25 m?, que representa un 80,31% de la edificabilidad
total:
26.895,25 / 33.489,36 x 100 =80,31%

Este valor cumple con el apartado 2.b) del articulo 67 de la Normativa

Urbanistica del Plan General.

Por otro lado, la zona que hemos denominado EQA (Equipamiento privado en
edificacién abierta) tiene como uso pormenorizado el de equipamiento
(articulo 65 de la Normativa Urbanistica del Plan General), permitiéndose,
asimismo, otfros usos compatibles en base a lo establecido en la “Tabla de
compaftibilidad de usos en el sector” (art. 68 del Plan General), siendo su
edificabilidad de 6.544 m2. Por otro lado, el drea de servicios urbanos, prevista
para centros de transformacion, tendrd cardcter privado, por lo que se
considera su edificabilidad, que es de 50,11 m2. Por tanto, el indice de variedad
de uso resulta:
(6.544 + 50,11) / 33.489,36 x 100 = 19,69%

Este valor cumple con lo establecido en el apartado 2.c) del articulo 67 de la

Normativa Urbanistica del Plan General.

indice de integracion social

El articulo 86 del RUCYL establece:

2. Para cada sector de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable, el Plan
General debe fijar, ademds de la delimitacién, los pardmetros de ordenacion general:

e) indice de integracién social, o porcentaje de la edificabilidad residencial de cada
sector que debe destinarse a la construccidon de viviendas con proteccion publica,
conforme al articulo 87.

El arficulo 87.1 senala:

“1. El Plan General de Ordenacién Urbana debe reservar para la construccidn de
viviendas con proteccion publica del 30 al 80 por ciento de la edificabilidad residencial
de cada sector de suelo urbano no consolidado y urbanizable, sin perjuicio de la
potestad de los promotores para dedicar también a la construccién de viviendas con
proteccién publica terrenos exteriores a la reserva.”

Tal como hemos visto anteriormente en el apartado relativo a densidad,

numero de viviendas y edificabilidad residencial, se ha adoptado el criterio de
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MEMORIA VINCULANTE

destinar un 75% de la edificabilidad residencial a viviendas de proteccion

publica, que es el indice de integracion social y que se ajusta a lo establecido

en el articulo 87 del RUCyL, asi como a la Modificacion del Plan General

aprobada por Orden FOM/119/2011, de 13 de enero, de la Consejeria de

Fomento de la Junta de Castilla vy Ledn, ya analizada en el citado apartado

anterior.
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5.1. Aspectos generales

Estudiadas las determinaciones de cardcter general, que se han expuesto en el Titulo
anterior, y justificadas las mismas en relacién con la normativa aplicable en cada caso,

procede complementar lo senalado con un estudio mds especifico.

Dado el nivel de detalle que presenta la Normativa Urbanistica del Plan General, la
correspondiente al Estudio de Detalle se ha reducido al mdximo, regulando, en
general, exclusivamente aspectos singulares propios del sector. Con independencia
de ello, en diversos articulos de la Normativa Urbanistica del Estudio de Detalle se hace
referencia a ofros de la correspondiente al Plan General. En especial, las condiciones
generales relativas a usos, edificacién y urbanizacion son las del citado Plan, con

algunas determinaciones complementarias.

Ante la complejidad, en general, del planeamiento, el articulo 176.1 del RUCyL
establece:

“Cuando se observen discrepancias entre varios documentos de un mismo instrumento
de planeamiento urbanistico u ofras dudas interpretativas sobre sus determinaciones,
deben seguirse las reglas de interpretacion sefaladas en el propio instrumento”.

En consecuencia, se han fijado unos criterios de interpretacién en caso de
discrepancias entre documentos, que se han concretado en el articulo 8 de la
Normativa Urbanistica. Ha de observarse que el orden de prevalencia que se
determina difiere del que se establece con cardcter subsidiario en el citado articulo
del RUCYL, ya gue se estima que la Normativa Urbanistica y los planos de ordenacién,
estos Ultimos en cuanto que determinan con precision las dreas en las que se aplica tal
Normativa Urbanistica, constituyen la documentacion que realmente tiene cardcter
regulatorio, siendo la Memoria Vinculante un documento que aclara vy justifica las
determinaciones de los otros. En todo caso, se prevé que el Ayuntamiento de Ledn, en
base a los criterios establecidos en el articulo 8, teniendo en cuenta las circunstancias

especiales que puedan concurrir en cada caso, determine la regulacion aplicable.

Md&s adelante se incluye el estudio detallado de cada zona, analizando la regulacién

establecida en cada caso.
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5.2. Aspectos singulares

5.2.1. CAMINO DE SANTIAGO

Tal como se indica en la Memoria Informativa (apartado 2.3.1), el Camino de Santiago

discurre a lo largo de la Avenida de Alcalde Miguel Castano, estableciéndose su

delimitacion por Decreto 324/1999 de la Junta de Castilla y Ledn, que se complementa

con unos planos que la definen en los itinerarios urbanos. De acuerdo con éstos, el

ancho afectado en el frente del sector a dicha avenida es de 16 m a partir del eje de

la misma. En el plano de Ordenanzas se representa la franja delimitada.

A efectos de mantener una estructura urbana conforme con el interés de proteccion

del Camino de Santiago, se han adoptado los siguientes criterios:

a)

b)

A lo largo de la citada Avenida de Alcalde Miguel Castano, en el limite norte
del sector, se prevé que la construccién se adose a la edificaciéon existente,
manteniendo su misma alineacién, con objeto de ocultar la “medianeria vista”
originada por dicha edificacion.

La altura mdxima en nUmero de plantas en este punto se igualard a la
correspondiente al edificio citado exterior al sector, es decir, se prevén cinco
plantas.

En el frente a dicha avenida, en el que el Plan General prevé la implantacién
de una red viaria y unos espacios libres puUblicos, ha de mantenerse esta

determinacion.

d) Al sur de la indicada red viaria, se establece una zona residencial de

ordenacién abierta. En ella la edificaciéon sobre rasante se situard fuera de la
franja afectada por el Camino de Sanfiago, concretamente a 16,10 m del eje
del mismo, manteniendo la altura de cinco plantas a la que se ha hecho
referencia anteriormente. La edificacion bajo rasante en el frente a la citada
Avenida de Alcalde Miguel Castano, segun se establece en la Normativa
Urbanistica, habrd de ejecutarse de modo que el pavimento acabado de su
techo no sobrepase las rasantes existentes, excepto con las pendientes
necesarias para la evacuaciéon de aguas. Por ofro lado, si se autorizara un
vallado con frente al Camino de Santfiago por el érgano competente en
relacion con el mismo, éste establecerd las condiciones a las que habrd de

ajustarse.
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5.2.2. RELACION CON EL ENTORNO EN LA ZONA NORTE

Procede estudiar, fundamentalmente, la conexion de la edificacién del sector con la
exterior al mismo en el drea situada al norte de la red viaria establecida por el Plan

General.

En primer lugar se prevé que la edificacién residencial al norte de la red viaria
complete la manzana iniciada en el exterior del sector, adoptando una tipologia de
manzana cerrada, predominante en la zona. De este modo se ocultan las

“medianerias vistas” de los edificios colindantes.

Se establece un fondo edificable mdximo de 15 m, excepto en la zona mds préxima a
las construcciones situadas al norte, exteriores al sector, en donde se limita a 12 m, lo
gue conduce a que, en esta zona, la distancia entre fachadas con huecos sea de
unos 14 m, lo que mejora las condiciones ambientales de las edificaciones, tanto de
las exteriores al sector, como de las emplazadas en este. En cuanto a las zonas
previstas con fondo de 15 m, ha de indicarse que en los patios resultantes, incluyendo
los correspondientes a las construcciones exteriores al sector, pueden inscribirse
circulos de, al menos, 25 m de didmetro. Dada la configuracién de estas zonas, es
posible que en ellas, en el momento de llevar a cabo la edificacién, se adopte un
fondo del orden de los 12 m, con independencia de que, puntualmente se alcance un
fondo mayor, sin sobrepasar los 15 m indicados, lo que no se permite ni siquiera con

cuerpos volados, lo que mejora aun mds las condiciones de iluminacién y ventilacion.

El nUmero de plantas se iguala con el correspondiente a las edificaciones colindantes
existentes en los extremos este y oeste. Asimismo, en la zona cenfral de la franja de
edificacién, en la parte mas proxima a las construcciones exteriores al sector, se iguala
el nimero de plantas con las correspondientes a estas. Para completar la
edificabilidad residencial, se proyectan dos torres, enmarcando el espacio libre

previsto.

La altura se limita, asimismo, en meftros, ya que la aplicacién de la equivalencia entre
plantas y altura en metros de acuerdo con las previsiones del Plan General (articulo
144 de la Normativa Urbanistica) conduciria a alturas inadecuadas en relaciéon con el

entorno, especialmente con respecto a los edificios colindantes o préximos, tanto en
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MEMORIA VINCULANTE

los frentes a la Avenida de Alcalde Miguel Castano y Avenida de Europa, como en la

zona central del conjunto edificatorio.

A las fachadas al espacio interior de la manzana se les exige un fratamiento

equivalente al correspondiente a las que dan frente a un espacio publico, evitando el

tfratamiento habitual en patios interiores, lo que reporta un beneficio estético para

todas las viviendas que abren huecos a este espacio.

A continuaciéon se incluye un esquema indicativo de lo expuesto. La planta de las

edificaciones exteriores se ha obtenido del Catastro. La frama que determina el patio

se ha fijado hasta el fondo de 12 m al que se ha hecho referencia anteriormente,

senalando la linea correspondiente al fondo de 15 m.
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5.2.3. USO COMERCIAL

Entre los usos permitidos en la zona de equipamiento privado figura el uso comercial,
prohibiéndose expresamente los “equipamientos comerciales” a los que se refiere el
articulo 101 de la Normativa Urbanistica del Plan General, con las consideraciones

gue se efectUan a continuacién.

En efecto, el articulo 101 de la Normativa Urbanistica del Plan General, indica:

“Tienen la consideracidon de equipamientos comerciales los establecimientos
individuales y colectivos con una superficie de ventas al publico superior a 2000 m?,
computables en los términos establecidos en el articulo 17.3 de la Ley 16/2002, de
Comercio de Castilla y Ledn, y por su remisidon a la normativa que la desarrolla”.

Por otro lado, el Decreto Legislativo 2/2014, de 28 de agosto, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Comercio de Castilla y Ledn, deroga la Ley 16/2002 a la
que se hace referencia en el articulo 101 citado y define, en el articulo 15, los “grandes
establecimientos comerciales”, tanto individuales como colectivos, del siguiente
modo:

“1. Tienen la consideracion de grandes establecimientos comerciales los
establecimientos comerciales individuales o colectivos con una superficie de venta al
pUblico igual o superior a 2.500 metros cuadrados.

"

El articulo 14.2 senala:

“2. Los establecimientos comerciales pueden ser de cardcter individual o colectivo. Son
establecimientos comerciales de cardcter colectivo los integrados por un conjunto de
establecimientos comerciales individuales o de puntos de venta diferenciados, situados
en uno o varios edificios compartiendo imagen y elementos o servicios comunes y que
han sido proyectados conjuntamente con independencia de que las respectivas
actividades comerciales se realicen de forma empresarialmente independiente™.

La implantacion de estos usos —"equipamientos comerciales”, segun el Plan General, o
“grandes establecimientos comerciales”, segun el Decreto Legislativo citado-
implicaria que el Estudio de Detalle no seria el instrumento de planeamiento correcto
para el desarrollo del sector, sino un Plan Especial, de acuerdo con lo senalado en el
articulo 5 de la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castilla y
Ledn. Por esta razén, no puede permitirse este uso en base al planeamiento que se

redacta.
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5.2.4. ACCESIBILIDAD

En la Memoria Informativa se indica la legislacion fundamental que afecta al Estudio
de Detalle en materia de accesibilidad, centrdndonos en este apartado en lo que se
refiere a espacios publicos. En relacién con la edificacién, serdn los correspondientes
proyectos los que habrdn de estudiar las normas aplicables en cada caso, teniendo
en cuenta, tanto la legislacién indicada, como otras de aplicaciéon, tal como el

Codigo Técnico de Edificacion.

El Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones
bdsicas de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para
el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones, establece
en su capitulo ll, de modo general, las condiciones bdsicas de accesibilidad en los

espacios publicos urbanizados.

La Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y
utilizacién de los espacios publicos urbanizados, complementa el Real Decreto
indicado. Habrdn de tenerse en cuenta en el Proyecto de Urbanizacién,
especialmente, los siguientes capitulos:
e Capitulo Il, relativo a los espacios publicos urbanizados y dreas de uso
peatonal.
e Capitulo lll, sobre itinerarios peatonales accesibles.
e Capitulo IV, sobre dreas de estancia, parques y jardines y sectores de juegos.
e Capitulo V, relativo a elementos de urbanizaciéon, tales como pavimentos,
rejillas, alcorques, tapas de instalaciones, vados, rampas, escaleras, vegetacion
y otros elementos semejantes.
e Capitulo VI, sobre cruces entre itinerarios peatonales y vehiculares, regulando
los vados peatonales, los pasos de peatones, las isletas y los semdforos.
e Capitulo VI, relativo a la urbanizacién de frentes de parcela.

e Capitulo VIII, sobre mobiliario urbano.
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e Capitulo IX, sobre plazas de aparcamiento, paradas y marquesinas de espera
del transporte publico, entradas y salidas de vehiculos y carriles reservados a
bicicletas.

e Capitulo X, relativo a obras e intervenciones en la via pUblica.

e Capitulo XI, sobre senalizacién y comunicacion sensorial, indicando, entre otros
aspectos, las condiciones de los rotulos, la aplicaciéon del Simbolo Internacional

de Accesibilidad, la sefalizacidn acustica y tactil y los tipos de pavimento tactil.

La Ley 3/1998, de 24 de junio, de accesibilidad y supresidn de barreras, de la Junta de
Castilla y Ledn, establece las normas generales al respecto, siendo el Decreto
217/2001, por el que se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de
Barreras, el que la desarrolla, siendo de especial interés, en este caso, lo establecido
en el Capitulo Il del Titulo I, relativo a barreras urbanisticas, regulando diversos
elementos del espacio urbano, muchos de los cuales se regulan, asimismo, en la Orden
VIV/561/2010 citada anteriormente, existiendo diferencias entre ambas normativas.
Ante esta situacién, en el Proyecto de Urbanizacidon se adoptard la solucidon que

suponga una mayor seguridad para los discapacitados.

En lo que se refiere a aparcamientos, ha de hacerse constar que, de la lectura de las
normas indicadas, se deduce que ha de reservarse una plaza de aparcamiento por

cada 40 prevista o fraccidn, lo que se recoge en este Estudio de Detalle.

5.2.5. MEDIDAS EN RELACION CON EL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

En el apartado 10 del Documento Ambiental Estratégico, redactado por Red
Ambiente, Técnicos Consultores del Medio, S.L., se establecen una serie de medidas
para prevenir, reducir y corregir efectos negativos, que se resumen en tres puntos, que

han de tenerse en cuenta en este Estudio de Detalle, que son los siguientes:

v "En el caso que de obras derivadas de esta actuacion, los residuos de
Construccion y Demolicidn se gestionardn de acuerdo con el cumplimiento del
Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccidén y
gestion de los residuos de construccion y demolicién y el Decreto 54/2008, de 17
de julio, por el que se aprueba el Plan Regional de Ambito Sectorial de Residuos
de Construcciéon y Demolicién de Castilla y Ledn.

v' [ En el caso de ajardinamientos, serd necesaria la utilizacion en las zonas verdes
de especies autdéctonas o de ajardinamiento acomodadas a la historia del
municipio, evitando la inclusién de especies no presentes en el municipio y
especial de las especies invasoras recogidas en el Catdlogo Espanol de
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Especies Exdticas Invasoras (Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto) o normativa
que la sustituya.

v En el caso de reformas o construccidn de edificaciones, potenciar la
certificacion energética elevada que mejore los rendimientos del consumo de
recursos, por medio de la arquitectura bioclimdtica, la utilizacion de materiales
de construccion sostenibles, ecoldgicos y eficientes, siempre respetando el
PGOU vy el Cdédigo Técnico de Edificacién, medidas todas ellas que contribuirdn
a minimizar los efectos negativos de las actuaciones urbanisticas sobre el
cambio climdatico™.

A tal efecto, en cuanto al primer punto, en la Normativa Urbanistica, en el Titulo
relativo a condiciones de urbanizacion, se establece la necesidad de que los
proyectos de urbanizacién incluyan unas normas relativas a la proteccion del medio
ambiente durante la ejecucion de las obras, especialmente en lo relativo a la gestion
de residuos. La gestion de residuos procedentes de las edificaciones queda regulada
directamente por la normativa legal existente y habrd de ser tenida en cuenta en el

momento en que se ejecuten.

En relacidén con el segundo punto, en la Seccion de la Normativa Urbanistica que
regula los espacios libres puUblicos, se establece que en el gjardinamiento se utilizardn
especies vegetales autéctonas o acomodadas a la historia al respecto del municipio,
evitando las especies invasoras recogidas en el Catdlogo Espanol de Especies Exbticas

Invasoras.

El tercer punto no afecta directamente al Estudio de Detalle, existiendo normativa de

cardcter general en relacion con lo senalado en el mismo.

Por ofro lado, se establece en la Normativa Urbanistica la obligacién de introducir
especies arbdreas en el tratamiento de los espacios libres puUblicos, dada su accién
purificadora del aire, contribuyendo a una mayor calidad de la atmdsfera a nivel

local.

5.3. Calificacion urbanistica

5.3.1. DETERMINACIONES GENERALES

El articulo 101 del RUCYL, que senala:
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2. La ordenacién detallada del suelo urbano no consolidado y urbanizable comprende:
a) Cdlificacion urbanistica (articulo 94, con las especialidades del articulo 103).

El articulo 94, al que se hace referencia, establece:

“1. La cdlificacién urbanistica comprende:

a) La asignacién del uso pormenorizado, adscribiendo los usos posibles a los tipos
previstos en el articulo 86.2.a), o indicando el Unico o Unicos usos admisibles, quedando
prohibidos los demds. Ademds deben respetarse las siguientes condiciones:

1.2 Se prohibe el uso residencial en sétanos y semisétanos, sin perjuicio de que puedan
ubicarse en dicha situacion dependencias auxiliares o complementarias de la vivienda.
2.2 Se prohibe la compatibilidad en una misma parcela entre el uso de espacio libre

publico y cualquier otro, a excepcién del uso deportivo publico al aire libre, los usos no
constructivos vinculados al ocio, el aparcamiento bajo rasante en condiciones que
permitan la plantacién de especies vegetales en superficie y ofros usos dotacionales;
estos Ultimos no deben ocupar mds de un 10 por ciento de la superficie.

b) La asignacién de la intensidad de uso o edificabilidad, que puede expresarse de
forma numérica o de forma volumétrica. Si aplicando ambos indices se obtienen
resultados diferentes, la edificabilidad es el menor. En todo caso se aplicardn las reglas
senaladas en los apartados 2 y 3 del articulo 86 bis.

c) La asignacion de la tipologia edificatoria.

d) La regulacién de cada uno de los usos pormenorizados, pardmetros de intfensidad de
uso y tipologias edificatorias que se utilicen o prevean, estableciendo en caso necesario
ordenanzas especificas para cada uno de ellos.

El articulo 86.2.a), al que se alude en el articulo 94, indica:

“2. Para cada sector de suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable, el Plan
General debe fijar, ademds de la delimitacién, los pardmetros de ordenacion general:
a) Uso predominante, y en su caso usos compatibles y prohibidos. Todo uso no
designado expresamente como predominante o prohibido debe entenderse
compatible”.

El articulo 86 bis, al que, asimismo, se alude en el articulo 94, senala en su apartado 3

(el apartado 2 no es de aplicacién):

“3. Para la aplicaciéon de las reglas previstas en este articulo:

a) Se excluirdn de las superficies de referencia los terrenos reservados para sistemas
generales.

b) No se tendrd en cuenta la edificabilidad destinada a dotaciones urbanisticas
publicas.

Por otro lado, el articulo 67 de la Normativa Urbanistica del Plan General establece:

El planeamiento que establezca la ordenacion detallada en los sectores de suelo
urbano no consolidado ... deberd tener en cuenta los siguientes criterios para establecer
la calificacién urbanistica de los terrenos en lo relativo a su uso, intensidad y tipologia
edificatoria:
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a) Deberd asignar un Unico Uso Pormenorizado a cada dmbito objeto de
calificacion (parcela, manzana, unidad funcional, o drea homogénea), que
serdn, bien el Predominante que se defina para cada dmbito, bien alguno de
los Compatibles de sector, debiéndose cumplir los porcentajes minimos de
variedad de uso que expresamente se senalan en estas normas.

b) Fijard, a su vez, la tipologia edificatoria de cada terreno, mediante la regulacion
de pardmetros tales como altura, fondo, porcentaje de ocupacién del suelo,
retranqueos y separaciones a linderos y otros. Estos pardmetros servirdn a los
solos efectos de la definicién volumétrica de la edificacién o sdlido capaz.

c) Asimismo, el instrumento de desarrollo definird la intensidad de uso total para
cada dmbito objeto de cadlificacién (parcela, manzana, unidad funcional, o
drea homogénea) asignando, en todo caso, un indice de edificabilidad sobre
m2 de suelo, siendo este pardmetro el definitorio del contenido de edificacion
materializable sobre la unidad considerada.

De acuerdo con lo expuesto, se determina la calificaciéon urbanistica con los siguientes

criterios:

a)
b)

c)

d)

e

f)

e)

h)

Se asigna un uso pormenorizado a cada zona.

Se establecen usos compatibles o prohibidos.

No se permite uso residencial en sdtanos y semisétanos, sin perjuicio de que
puedan ubicarse en dicha situacidn  dependencias  auxiliares o
complementarias de la vivienda.

El uso de espacio libre publico no se compatibiliza con ningun otro.

La intensidad de uso se expresa de forma numérica, indicando la total y por
metro cuadrado de suelo.

Para determinar la edificabilidad y la densidad se han excluido los terrenos
reservados para sistemas generales, habiéndose efectuado el cdiculo en el
Titulo anterior.

No se tiene en cuenta la edificabilidad destinada a dotaciones urbanisticas
publicas.

Se asigna en cada caso una tipologia edificatoria.

Se establecen ordenanzas para la regulacién de los usos pormenorizados,

pardmetros de intensidad de uso vy tipologias edificatorias de cada zona.

Estos criterios se complementan con los siguientes:

a)

b)

Las viviendas de proteccidn publica se reparten entre las distintas zonas
residenciales en proporcion a su edificabilidad residencial.

La edificabilidad de todos los usos diferentes del residencial plurifamiliar, que es
el gue se ha establecido por el Plan General como predominante en el sector,
incluidos los usos compatibles permitidos en las zonas residenciales, debe ser

inferior a la edificabilidad del citado uso residencial plurifamiliar.
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c) Se determina el nUmero de viviendas total del sector, pero no su reparto entre
las distintas zonas, con objeto de dotar de una mayor flexibilidad al Proyecto

de Actuacion.

Todos estos criterios se recogen en la regulacién de cada zona, gque se estudia

detallodamente en los apartados siguientes.

De acuerdo con la propuesta de ordenacion efectuada en el Titulo lll y con los criterios
expuestos, se establece la estructura urbanistica que figura en los planos de
ordenacién y se resume en el cuadro que figura a continuacién, en el que se indican
los datos fundamentales relativos a la calificacién urbanistica, que se desarrollardn en

los apartados siguientes.

SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD

ZONA CALIFICACION (m?) (m?)
RPC  Residencial plurifamiliar en manzana cerrada 4.749,86 20.301,60
RPA  Residencial plurifamiliar en edificacion abierta 1.952,09 6.593,65
EQA  Equipamiento privado en edificacion abierta 16.393,00 6.544,00
DEQ  Sistema local de equipamiento publico 3.348,94
DEL  Sistema local de espacios libres publicos 5.023,41
DSU  Sistema local de servicios urbanos 62,64 50,11
DRV  Sistema local de vias pablicas 8.664,19
SG-EL  Sistema general de espacios libres publicos 7.647,81
SECTOR 47.841,94 33.489,36

Este cuadro completa los datos que figuran en el Titulo IV anterior y se complementa

con otro que figura como Anexo a esta Memoria.

RPC 5.3.2. ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA

Ordenacidén volumétrica

Como se ha senalado anteriormente, la zona Residencial Plurifamiliar en Manzana
Cerrada se situa al norte de la red viaria impuesta por el Plan General, completando el
inicio de manzana situada exteriormente al sector, representéndose en los planos de
ordenacién sus caracteristicas. A efectos de una mejor integracidn con las

edificaciones exteriores, se ha previsto un bloque de cinco plantas con frente a la
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Avenida Alcalde Miguel Castano, que son las mismas que fiene el edificio colindante
al norte con frente a esta avenida. Andlogamente, con fachada a la Avenida de
Europa, se prevé un blogue de seis plantas, que son coincidentes con las que tiene el
edificio situado al norte. En el resto del conjunto se proyectan las plantas que se indica
en los planos de ordenaciéon, previendo unos bloques de diez plantas, con objeto de
enmarcar el espacio libre previsto en esta zona y dar cardcter al conjunto de
edificaciéon. A continuacion de estos blogues en altura la construccidn se reduce a seis
plantas, que se corresponde con la que tiene el edificio existente al norte del conjunto,

exterior al sector.

Para la disposicidn de la edificacién se ha tenido en cuenta el adecuado soleamiento
de la misma, predominando la orientacién sur, asi como su proteccidén contra los
vientos dominantes del oeste, quedando la mayor parte de la construccidén a
resguardo de los mismos, principalmente debido a la existencia de un bloque en el

suelo urbano exterior al sector en esa orientacion.

Esta zona puede ser edificada en su fotalidad en planta baja. A partir de la planta
primera se establece un “limite interior de edificacién”, situado a 12 m de la alineacién
en la zona cenfral del conjunto y a 15 metros en el resto, segin se establece en el
plano de Ordenanzas y de acuerdo con lo especificado en el apartado 5.2.2 anterior.
No obstante, dada la configuracién del conjunto, se estima que se edifique con un
fondo de 12 m — que es, precisamente, a partir del que se ha efectuado el cdiculo de
la edificabilidad de la zona - o inferior, pudiendo puntualmente superarse este fondo.
El limite de 15 m tiene como objeto dotar de una mayor flexibilidad al disefio de la
edificacién, garantizando, en todo caso, la existencia de un amplio espacio interior de
la manzana, lo que mejora las condiciones ambientales, tanto de las construcciones
del sector, como de las exteriores al mismo, aspecto ya analizado en el citado
apartado 5.2.2. Este limite no implica, evidentemente, una dalineacién interior,

pudiendo ejecutarse la edificacion retranqueada con respecto al mismo.

Regulacion urbanistica

La regulacién urbanistica se recoge, fundamentalmente, en la Normativa Urbanistica,
especialmente, en el Capitulo 3, Ordenanza RPC, a cuyo texto nos referimos. No
obstante, a continuacién se efectian una serie de consideraciones que, con
independencia de su cardcter descriptivo, ayudan a la interpretacién del texto

normativo.
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Condiciones generales

La tipologia es la correspondiente a manzana cerrada con edificacion alineada a vial,
segun la definiciéon del Plan General, reguldndose de conformidad con las normas
establecidas por el Plan General para este tipo de ordenacidon, con las precisiones

establecidas en la Normativa Urbanistica de este Estudio de Detalle.

En general, se hace referencia a los capitulos V y VI, Seccion 19, de la Normativa
Urbanistica del Plan General, a cuyo respecto han de efectuarse las siguientes
observaciones:

a) El computo de la edificabilidad, dato fundamental en el planeamiento de
desarrollo, se efectuard de acuerdo con lo establecido en el articulo 181 de la
citada normativa del Plan General.

b) La alusién a estos capitulos ha de entenderse en el sentido de que no todo lo
regulado en ellos es aplicable, por no guardar relacién con la ordenacion

establecida.

Parcelaciéon

Se ha establecido una parcela minima de 120 m?, con un frente minimo de 8 m y unas
dimensiones tales que se pueda inscribir en su interior un circulo de 8 m de didmetro,
superior a la determinada por el Plan General. Por ofro lado, se senala que las
divisiones entre parcelas no se situardn en las lineas en las que se produce una
diferencia en las alturas mdximas establecidas, debiendo separarse del lindero una
distancia de dichas lineas que permita la apertura de huecos en el cerramiento de la
edificaciobn mds alta y la posibilidad de un mejor fratamiento de los muros
correspondientes, siguiendo en parte los criterios que, para otros casos, se establecen
en el apartado 3 del articulo 190 de la Normativa del Plan General. No obstante, ante
las diversas circunstancias y casos particulares que pueden darse, se autorizan otras
soluciones, indicando en todo caso expresamente el tratamiento que se dard al
cerramiento visible que pueda situarse en el lindero. Estas soluciones alternativas han
de |justificarse debidamente, pudiendo no ser aceptadas por el Ayuntamiento en

funcion de las razones que se expongan para su adopcion.
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Edificacién

Se establece la edificabilidad fotal de la zona, que se fija en 20.301,60 m2. El fondo de
edificacién queda Unicamente limitado por el “limite interior de edificaciéon”
establecido en los planos de ordenacion; sin embargo, se determina un fondo fijo de
12 m en los linderos entre parcelas en una longitud de 4 m a ambos lados de los
mismos, con objeto de evitar diferencias de fondo entre ellas de dificil tfratamiento,
obteniendo, por otro lado, una cierta continuidad del frente posterior, visible desde las
distintas parcelas, dada la forma del conjunto, asi como desde las edificaciones

situadas al norte, exteriores al sector.

La altura méxima se establece en los planos de ordenacién en niUmero de plantasy en
metros, ya que si se fijase solo en nimero de plantas, la aplicacién del articulo 144 de
la Normativa Urbanistica del Plan General podria conducir a alturas improcedentes en

relacién con los edificios existentes, aspecto comentado anteriormente.

Se permite ejecutar una planta menos con respecto al nUmero maximo establecido,

siguiendo los criterios del Plan General.

Se da una gran libertad para la edificacién de la planta baja, que puede edificarse
total o parcialmente, siempre que el perimetro del espacio libre tenga un tratamiento
infegrado con el resto de fachadas del edificio. No se permiten las plantas didfanas
completas, en el sentido de lo regulado en el articulo 146 de la Normativa del Plan
General, por considerar que este diseno no se integra con las edificaciones

colindantes.

Los retranqueos y cuerpos salientes se regulan por la Normativa del Plan General, si
bien no se permite superar el “limite interior de edificacidén” en el caso de frentes de

edificacién a patios.

Usos

La regulacidon de usos viene claramente especificada en el Plan General,
concretamente en el Capitulo IV, por lo que la Normativa Urbanistica del Estudio de

Detalle se limita, al respecto, a fijar las condiciones especiales que afectan al sector.
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De acuerdo con lo establecido en los articulos 94 y 86.2.a) del RUCyL, reproducidos
anteriormente, se determina el uso predominante de la zona, que es el de vivienda
plurifamiliar, que se corresponde con uno de los usos pormenorizados que se
establecen en el articulo 65 de la Normativa Urbanistica del Plan General. Ello viene

también exigido por el articulo 67, que dice:

El planeamiento que establezca la ordenacion detallada en los sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, ademds de ser coherente con
los principios senalados en el articulo 94 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Leon, con las especialidades de los articulos 102 y 103, Y con lo dispuesto en la seccion |l
de este capitulo, deberd tener en cuenta los siguientes criterios para establecer la
calificacion urbanistica de los terrenos en lo relativo a su uso, intensidad vy tipologia
edificatoria:

a) Deberd asignar un Unico Uso Pormenorizado a cada dmbito objeto de calificacion
(parcela, manzana, unidad funcional, o drea homogénea), que serdn, bien el
Predominante que se defina para cada dmbito, bien alguno de los Compatibles de
sector, debiéndose cumplir los porcentajes minimos de variedad de uso que
expresamente se senalan en estas normas.

Se permite el uso de vivienda en planta baja, ya que el sector se encuentra fuera del
dmbito en el que se prohibe esta situaciéon, de acuerdo con lo estipulado en el articulo
320 de la Normativa Urbanistica del Plan General, lo que da una mayor flexibilidad en
la promocidon de la edificacién, especialmente teniendo en cuenta que se estima que

el uso de "bajo comercial' no presenta especial demanda en el entorno.

No se permiten viviendas en sétanos ni semisétanos, de acuerdo con lo sefalado en el
articulo 94 del RUCYL:

1.2 Se prohibe el uso residencial en sétanos y semisétanos, sin perjuicio de que puedan
ubicarse en dicha situacion dependencias auxiliares o complementarias de la vivienda.

”

El articulo 75 de la Normativa Urbanistica del Plan General establece esta misma

limitacion.

Se considera que los anejos de las viviendas, tales como los frasteros, son parte de las
propias viviendas para determinar la edificabilidad del uso. Evidentemente, si estos
anejos se situan en una planta sétano, no computan a estos efectos. Ello afecta
especialmente al caso de viviendas de proteccion publica con anejos vinculados a las

mismas.

De acuerdo con lo especificado en el articulo 86.2.a) del RUCyL, se establecen los usos

compatibles que se indican en la Normativa Urbanistica. Su denominaciéon se ajusta a
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la que figura en el Capitulo IV de la Normativa Urbanistica del Plan General y se
encuentran dentro de los compatibles con el uso residencial que se senalan en las

tablas de complecién y compatibilidad de usos del articulo 68 de la citada normativa.

Ha de tenerse en cuenta que en la licencia ambiental o trdmite ambiental
correspondiente, la Administracidn valorard el uso especifico que se pretenda
implementar a efectos de su autorizacién, si procede, con las prescripciones que

estime necesarics.

El aprovechamiento del subsuelo no puede superar el 20% del permitido sobre rasante,
salvo para uso de aparcamiento e instalaciones, con objeto de dar cumplimiento a lo

establecido en el articulo 103 del RUCYyL:

b) El aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20 por ciento del permitido
sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento e instalaciones.

Las plazas de aparcamiento vienen establecidas en el articulo 121 de la Normativa
Urbanistica del Plan General; sin embargo, ha de darse cumplimiento, asimismo, al
articulo 104 .1 del RUCyL que senala:

“1. Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable deben preverse:

a) En suelo urbano no consolidado, una plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados construibles, al menos la mitad de uso pUblico”.

A estos efectos, dado que la mitad de las plazas necesarias se han situado en
espacios publicos, se determina para cada zona una reserva de una plaza por cada
200 m? construidos que, en todo caso, ha de cumplirse, ademds de las condiciones
establecidas en el citado articulo 121. Ha de tenerse en cuenta, por otro lado, la
obligacién de reservar plazas para discapacitados en la proporcién exigida por la

normativa especifica al respecto.

En relacién con la intensidad de uso en la zona, han de destacarse las siguientes
circunstancias:
a) El nUmero de viviendas del sector se ha incrementado de 201 a 251 como
consecuencia del incremento de la edificabilidad en viviendas de proteccion
publica hasta un 75% de la edificabilidad residencial, aspecto que hemos

analizado anteriormente.
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b) Se ha establecido el criterio de que la edificabilidad en esta clase de viviendas
se reparta entre todas las zonas del sector proporcionalmente a la
edificabilidad residencial de cada una de ellas.

c) El indice de integracion social constituye un dato fundamental en el
planeamiento.

d) Tal como veremos mds adelante en un apartado especifico al respecto, en el
cdlculo del aprovechamiento medio no se ha hecho una distincién entre el uso
base para el que se fija cada coeficiente y los usos compatibles con el mismo,

por las razones que se exponen en tal apartado.

Ante estas circunstancias, se ha estimado que la edificabilidad en viviendas de
proteccién publica debe integrarse en la definicion de la intensidad de uso,
especialmente para garantizar que se da la situacidon que permite el incremento de
densidad en nUmero de viviendas al que se ha aludido. Por ofro lado, en
correspondencia con el criterio senalado en el punto d), no se establece una
edificabilidad especifica para usos compatibles, que se integra en la edificabilidad

residencial.

De acuerdo con lo expuesto, se han establecido las siguientes edificabilidades:

Edificabilidad total de la zona (m?) 20.301,60
Edificabilidad en viviendas de proteccion publica (m2) 15.226,20
Edificabilidad en viviendas libres (m?) 5.075,40

Se sefala expresamente en la Normativa Urbanistica que la edificabilidad que no se
consuma en vivienda libre puede destinarse para la construccion de viviendas de
proteccién publica, pero la edificabilidad que no se utilice en viviendas de proteccién
publica no se puede destinar a vivienda libre, pues no se autoriza expresamente en la
Normativa Urbanistica. De este modo se puede mantener, como minimo, el porcentaje
del 75% de viviendas de proteccidén publica que permite el incremento del niUmero

total de viviendas del sector.

Por otro lado, la edificabilidad que se desease dedicar a usos compatibles se ha de
detraer de la correspondiente a viviendas libres con objeto de mantener siempre el
porcentaje exigido de edificabilidad en viviendas de proteccion puUblica al que se ha
aludido. Para la determinaciéon de la edificabilidad en esta clase de viviendas se ha
de tener en cuenta la legislacidon especifica sobre las mismas, especialmente en
relacion con los anejos vinculados a ellas.
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A fin de flexibilizar la actuacién, el nUmero total de viviendas previsto en el sector se

repartird entre las distintas zonas y parcelas en el Proyecto de Actuacién.

Finalmente ha de comprobarse que, como consecuencia de la implantacion de usos
compatibles, no se altera la condicidn de uso predominante del uso residencial
plurifamiliar. En efecto, de los datos que hemos visto en apartados anteriores,
suponiendo el caso mds desfavorable en el que toda la edificabilidad en vivienda libre
se destinase a ofros usos compatibles con el residencial, resulta lo siguiente para el

conjunto del sector:

CONCEPTO EDIFICABILIDAD (m?)
Sector (§) 33.489.36
Uso Residencial (R) 26.895,25
Uso residencial en viviendas de proteccién publica (0,75 R) 20.171,44 (A)
Usos no residenciales mdximos (S — 0,75 R) 13.317,92 (B)

Es decir, en el caso limite en el que toda la edificabilidad en vivienda libre se destinase
a usos compatibles con el residencial y dado que la edificabilidad en vivienda de
proteccién oficial no puede destinarse a otros usos, segin se ha establecido, resulta

gue se mantiene el uso residencial en el sector como predominante, ya que B < A.

Condiciones de integracidn estética

Las condiciones de intfegracion estética son las que figuran en los articulos 33 a 35 de
la Normativa Urbanistica. En primer lugar, se trata de adaptarse al entorno,
especialmente a las construcciones existentes en la manzana que se ha de consolidar
cuando se ejecuten las edificaciones de esta zona del sector. No se pretende con ello
una igualdad de materiales, si bien han de |justificarse en los proyectos

correspondientes los criterios adoptados que permiten tal adaptacion.

Se prevé que los frentes al espacio interior de la manzana que ha de resultar como
consecuencia de establecer un limite de edificacién y de los retranqueos con
respecto al mismo, al que se suman los patios de las edificaciones colindantes
exteriores al sector, tengan un fratamiento equivalente al correspondiente a las
fachadas a espacios publicos. Este criterio se ajusta al que se ha seguido en las
edificaciones situadas en las parcelas colindantes al norte y oeste, fuera del sector, en

las que las fachadas a los patios tienen un fratamiento semejante al aplicado a las
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que dan frente a la red viaria. De este modo, el espacio interior de la manzana
adopta el mismo aspecto que un espacio publico, lo que reporta un beneficio estético

para todas las viviendas u otros usos que abren huecos a este espacio.

Por otro lado, se evita la aparicion de "medianerias vistas”. A tal efecto, si la parcela
colindante a la que se pretende edificar se encuentra construida, los muros que
queden vistos habrdn de tener un tratamiento equivalente al correspondiente a la
fachada. Si no se encuentra edificada, este tfratamiento se aplicard en las dos Ultimas
plantas y el lateral del espacio bajo cubierta. Este criterio resulta del hecho de que
puede edificarse una planta menos con respecto al mdximo permitido y como
consecuencia de las diferencias de alturas de planta que puedan adoptarse. Si se
edifica una planta menos con respecto al méximo, la obligacién anterior se limita a

una planta.

Cuando se implanten usos con independencia del proyecto general de la edificacion,
tal como ocurre en el caso de los denominados "locales comerciales”, habrd de

justificarse la integracion de su diseno en el conjunto edificado.

Dado que no se exige la ocupacion total de la planta baja, los espacios libres
resultantes habrdn de pavimentarse o agjardinarse, permitiéndose diversos usos en

éstos, entre los que se incluye el acceso a garajes, con objeto de facilitar éste.

RPA 5.3.3. ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN EDIFICACION ABIERTA

Ordenacidén volumétrica

Como se ha senalado anteriormente, la zona Residencial Plurifamiliar en Edificacion
Abierta se sitUa al sur de la red viaria impuesta por el Plan General, en el dngulo
formado entre ésta y la Avenida de Alcalde Miguel Castano, representdndose en los
planos de ordenacion sus caracteristicas. Se ha previsto un drea con frente a la citada
avenida, previendo un bloque de edificacién en altura que se situa en el exterior de la
zona de influencia del Camino de Santiago, si bien la parcela tiene como limite la
dlineacién de la indicada avenida. Se prevé, asimismo, ofra parcelq,
aproximadamente paralela a la anterior y separada de la misma por un espacio

publico con destino preferentemente peatonal, pero con la posibilidad de acceso de
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vehiculos para aparcamiento y para servicio de las edificaciones. La comunicacién de

este espacio con la glorieta al sur del sector serd exclusivamente peatonal.

La edificacién en esta zona se prevé aislada, estableciéndose en los planos de
ordenacién un drea de movimiento dentro de la que ha de situarse libremente la
misma, pero condicionada a ajustarse a unas alineaciones senaladas en el plano de
ordenanzas mediante unas lineas denominadas "alineacién impuesta”. En la longitud
de estas lineas debe mantenerse la alineacion, ajustdndose a lo largo de ellas a las
condiciones que establece el Plan General para la ordenacién segin alineacion a
vial. A este respecto, fundamentalmente son de aplicaciéon los articulos 185, 186 y 190

de la Normativa Urbanistica del citado Plan.

En los espacios libres privados exteriores a las dreas de movimiento, sdlo se permiten
sodtanos. El pavimento acabado de estos espacios libres no puede superar la rasante
de referencia en cada punto, salvo para ejecutar las pendientes necesarias para la

evacuacion de aguas.

El nUmero mdximo de plantas previsto es de cinco en el drea con fachada a la
Avenida de Alcalde Miguel Castano, que es el mismo que fienen las construcciones al
norte del sector en esta calle y en la misma margen. En el drea al noreste de ésta, la
altura mdxima serd de siete plantas. En ambos casos se podrd ejecutar una planta
menos y en los espacios exteriores al drea de movimiento se podrd edificar bajo

rasante, con las condiciones anteriormente expuestas.

Regulacioén urbanistica

La regulacion urbanistica se recoge, fundamentalmente, en la Normativa Urbanistica,
especialmente, en el Capitulo 3, Ordenanza RPA, a cuyo texto nos referimos. No
obstante, a continuacién se efectian una serie de consideraciones que, con
independencia de su cardcter descriptivo, ayudan a la interpretacién del texto

normativo.

Condiciones generales

La tipologia es la correspondiente a edificacién abierta con espacios libres privados
edificables bajo rasante. Tal como se ha indicado anteriormente, se divide en dos

zonas: RPAT, con frente a la Avenida de Alcalde Miguel Castano, y RPA2, situada entre
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la calle peatonal que puede observarse en los planos y el sistema local de

equipamientos publicos.

En general, para la regulacion de la zona se hace referencia a los capitulos V y VI,
Seccion 19, de la Normativa Urbanistica del Plan General, a cuyo respecto han de
efectuarse las siguientes observaciones:

a) El cdmputo de la edificabilidad, dato fundamental en el planeamiento de
desarrollo, se efectuard de acuerdo con lo establecido en el articulo 181 de
la Normativa Urbanistica del Plan General.

b) La alusidn a estos capitulos ha de entenderse en el sentido de que no todo
su texto es aplicable, por no guardar relacibn con la ordenacién

establecida.

En ningUun caso puede entenderse como subsidiaria o complementaria la regulacién
que la Normativa Urbanistica del Plan General senala para la denominada Ordenanza
de Edificacién Abierta (AB) por referirse a zonas concretas de la ciudad, sin relacién

con este sector.

Parcelaciéon

En lo que se refiere a parcelacién, ha de indicarse que se ha establecido una parcela
minima de 100 m?, con un frente minimo de 7 m y unas dimensiones tales que se
pueda inscribir en su interior un circulo de 7 m de didmetro, superior a la parcela

minima definida por el Plan General.

Edificacion

Se fija la edificabilidad total de la zona en 6.593,65 m2. Las condiciones de situaciéon de
la edificacion se han comentado anteriormente; sin embargo, ha de indicarse que se
determina un fondo fijo de 12 m en los linderos entre parcelas en una longitud minima
de 4 m a ambos lados de los mismos, con objeto de evitar diferencias de fondo entre

ellas de dificil tratamiento.

La altura mdaxima se determina en los planos de ordenacién en nUmero de plantas y
en metros, ya que si se estableciese solo en nUmero de plantas, la aplicacion del
articulo 144 de la Normativa Urbanistica del Plan General podria conducir a alturas

improcedentes, especialmente en el caso del drea con frente al Camino de Santiago.
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Se permite ejecutar una planta menos con respecto al nUmero mdximo establecido,

siguiendo los criterios del Plan General.

Tal como se ha indicado, fuera del drea de movimiento sdlo se permiten sdtanos,
estableciendo como condicidon que la parte superior del techo de éstos no supere la
rasante de referencia en cada punto, excepto en lo necesario para establecer las
pendientes precisas para la evacuacion de aguas. De este modo se evita la aparicidon
de volumenes sobre rasante fuera del drea prevista para la edificacién en altura, poco

adecuados teniendo en cuenta que esta zona linda con el Camino de Santiago.

Se da una gran libertad para la ocupacién de la planta baja, permitiendo plantas
bajas didfanas completas -en el sentido de lo regulado en el articulo 146 de la
normativa del Plan General- si esta configuracion se aplica a la totalidad de una de las
dreas establecidas, justificdndolo documentalmente. Esta justificacion puede consistir
en la redaccion de un Unico proyecto para un drea completa, la redaccién de un
Estudio de Detalle para la ordenacidn de volimenes u otra documentacion
igualmente vdlida. Se autoriza la ocupacion parcial de las plantas bajas, siempre que
los frentes vistos resultantes, tanto de la propia edificacién como de las colindantes,
con los acuerdos que se precisen en este caso, tengan un fratamiento equivalente al

resto de fachadas, lo que se justificard en el proyecto correspondiente.

Para determinar las alturas dentro del drea de movimiento se adoptan como rasantes
de referencia las establecidas en los planos de ordenacidén, con los ajustes resultantes

del proyecto y ejecucioén de las obras de urbanizacion.

No se permiten cuerpos salientes con respecto a la linea limite del drea de
movimiento, excepto en el caso de los frentes situados en las alineaciones impuestas,

en los que se aplica la normativa para el tipo de ordenacidén alineada a vial.

Dado gue la edificacién puede situarse libremente dentro del drea de movimiento,
con excepcion de lo indicado con respecto a alineaciones impuestas, con objeto de
obtener unas condiciones adecuadas en cuanto a vistas y ventilacion, se exige que los
retranqueos de la edificacién con respecto al perimetro del drea de movimiento

cumplan las condiciones establecidas por el Plan General para patios abiertos.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
GRAN VIA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEON

53

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

20/05/2020

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2CD5589F61F20AD4286

PUESTO DE TRABAJO:
Secretaria Municipal

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



APROBACION DEFINITIVA -PLENO

ESTUDIO DE DETALLE. SECTO Fecha: 29/04/2020 LA SECRETARIA MEMORIA VINCULANTE

CSV: 450711IDDOC2CD5589F61F20AD4286 Documento firmodeo digitaimente

Usos

La regulacidon de usos viene claramente especificada en el Plan General,
concretamente en el Capitulo IV, por lo que la Normativa Urbanistica del Estudio de
Detalle al respecto se limita a determinar las condiciones especiales que afectan al

sector.

De acuerdo con lo establecido en los articulos 94 y 86.2.a) del RUCYL, reproducidos
anteriormente, se determina el uso predominante de la zona, que es el de vivienda
plurifamiliar, que se corresponde con uno de los usos pormenorizados que se
establecen en el articulo 65 de la Normativa Urbanistica del Plan General. Ello viene

también exigido por el articulo 67, asimismo reproducido anteriormente.

Se permite el uso de vivienda en planta baja, ya que el sector se encuentra fuera del
dmbito en el que se prohibe esta situaciéon, de acuerdo con lo estipulado en el articulo
320 de la Normativa Urbanistica del Plan General, lo que da una mayor flexibilidad en
la promocién de la edificacién, especialmente teniendo en cuenta que el uso de

"bajo comercial” no presenta especial demanda en el entorno.

No se permiten viviendas en sétanos ni semisétanos, de acuerdo con lo sefalado en el
articulo 94 del RUCyL. El articulo 75 de la Normativa Urbanistica del Plan General

establece esta misma limitacién.

Se considera que los anejos de las viviendas, tales como los frasteros, son parte de las
propias viviendas a efectos de determinar la edificabilidad del uso. Evidentemente, si
estos anejos se situan en una planta sétano, no computan a efectos de edificabilidad.
Ello afecta especialmente al caso de viviendas de proteccidén puUblica con anejos

vinculados a las mismas.

De acuerdo con lo especificado en el articulo 86.2.a) del RUCyL, se establecen los usos
compatibles que se indican en la Normativa Urbanistica, siendo los mismos y

concurriendo las mismas circunstancias que ya hemos explicado para la zona RPC.

En lo referente a aprovechamiento del subsuelo y plazas de aparcamiento concurren

las mismas circunstancias que ya se han explicado con respecto a la zona RPC.
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En relacién con la intensidad de uso, ha de indicarse que, asimismo, se dan las mismas
circunstancias que en el caso de la indicada zona RPC, resultando las siguientes

infensidades:

Edificabilidad total de la zona (m?) 6.593,65
Edificabilidad en viviendas de proteccion publica (m?) 4.945,24
Edificabilidad en viviendas libres (m?) 1.648,41

Las mismas consideraciones hechas en el apartado relativo a la zona RPC sobre las
edificabilidades, nUmero de viviendas y comprobacion de que la implantaciéon de
usos compatibles no altera la condicidon de uso predominante del uso residencial

plurifamiliar son vdlidas para esta zona, por lo que no se reiteran.

Condiciones de integracidon estética

Las condiciones de intfegracion estética son las que figuran en los articulos 50 a 53 de

la Normativa Urbanistica.

En general, se pretende evitar la aparicion de "medianerias vistas”". A tal efecto, los
frentes resultantes de cambios de altura que se produzcan dentro de la parcela
tendrdn el mismo tratamiento que las fachadas a espacios publicos. En el caso de
frentes de edificacion en linderos, se aplican las mismas reglas que las establecidas

para la zona RPC, ya comentadas.

Cuando se implanten usos con independencia del proyecto general de la edificacion,
tal como ocurre en el caso de los denominados "locales comerciales”’, habrd de

justificarse la integracién de su disefo en el conjunto edificado.

Dado que no se exige la ocupacion total de la planta baja, los espacios libres
resultantes habrdn de pavimentarse o ajardinarse, permitiéndose diversos usos, entre

los que se incluye el acceso a garajes, con objeto de facilitar éste.

Los espacios libres privados de las parcelas deberdn pavimentarse o ajardinarse.

Pueden destinarse a instalaciones deportivas o de recreo que no impliquen

edificacién. Asimismo, podrdn disponerse en ellos accesos a garajes, tanto de

vehiculos como de peatones, que podrdn cubrirse con elementos ligeros y abiertos, no

computdndose como edificabilidad. El tratamiento de los espacios libres privados, con

los servicios e infraestructuras necesarios, se incluird en el Proyecto de Edificacién.
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En el caso de que se proceda al vallado con cardcter definitivo de las parcelas, se
establecen en la Normativa Urbanistica las condiciones a las que ha de ajustarse el
mismo. A este respecto, se recomienda que los cerramientos se igualen en cada una
de las dos dreas previstas mediante el correspondiente acuerdo entre los propietarios

correspondientes.

En la parte afectada por el Camino de Santiago el fratamiento de las construcciones

se ajustard a lo que determine el drgano competente en relacién con el mismo.

EQA 5.3.4. EQUIPAMIENTO PRIVADO EN EDIFICACION ABIERTA

Ordenacidén volumétrica

Esta zona se destina a usos diversos, generalmente de cardcter terciario, en la que se
supone que ha de predominar el uso comercial, ordendndose mediante edificacién

aislada. Figura en los planos de ordenacion identificada con las siglas EQA.

Se sita al sureste de la red viaria impuesta por el Plan General, danto frente a la
misma, asi como a la Avenida de Europa y a la Avenida de Ferndndez Ladreda, siendo
su superficie de 16.393 m2 Al este linda con el sistema General de espacios libres
previsto por el Plan General y al oeste con el sistema local de equipamiento publico,
constituyendo ambas zonas una unidad en lo que se refiere a tipologia vy

caracteristicas del uso.

Regulacioén urbanistica

La regulacién urbanistica se recoge, fundamentalmente, en la Normativa Urbanistica,
especialmente, en el Capitulo 3, Ordenanza EQA, a cuyo texto nos referimos. No
obstante, a continuacién se efectian una serie de consideraciones que, con
independencia de su cardcter descriptivo, ayudan a la interpretacién del texto

normativo.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
GRAN VIA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEON

56

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

20/05/2020

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2CD5589F61F20AD4286

PUESTO DE TRABAJO:
Secretaria Municipal

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



APROBACION DEFINITIVA -PLENO

ESTUDIO DE DETALLE. SECTO Fecha: 29/04/2020 LA SECRETARIA MEMORIA VINCULANTE

CSV: 450711IDDOC2CD5589F61F20AD4286 Documento firmodeo digitaimente

Condiciones generales

La tipologia es de edificacion aislada, siendo de aplicacion los arficulos 191 a 198 de la
Normativa Urbanistica del Plan Generdal, si bien algunas determinaciones de los mismos
no resultan de aplicacién al presente caso, por referirse a situaciones que no se dan en

esta zona.

Parcelacion

Se establece una parcela minima de 1000 m? en la que pueda inscribirse un circulo de
15 m de didmetro y con un frente minimo de 15 m, senalando el procedimiento de
medicidn de éste basdndose en las condiciones que establece el Plan General a tal
fin. Esta superficie se ha determinado tomando como base lo especificado en el
articulo 46 de la Normativa Urbanistica del Plan General, aungue se refiera al Sistema
Local de Equipamientos, si bien aplicando este minimo en todos los casos. Asimismo, se
senala que ha de justificarse la viabilidad de cualquier parcelacion teniendo en
cuenta los retfranqueos exigidos, comprobando que, una vez establecidos éstos, la

edificacién resulte posible.

Edificacién

Se determina la edificabilidad total de la zona, que es de 6.544 m?, debiendo ser el
Proyecto de Actuacién el que reparta la misma entre las diversas parcelas. Se
establece una separaciéon a linderos de 4 m, que se corresponde con un cuarto de la
altura mdaxima establecida, excepto con respecto a las vias publicas, en cuyo caso la
edificaciéon podrd situarse en la alineacion oficial. La indicada separacion de 4 m es
aplicable asimismo en el lindero de la zona con el sistema General de espacios libres.
La ocupacion maxima se ha fijado en un 60% por comparacion con las determinadas
para los equipamientos en suelo urbano consolidado, siendo esa la ocupacién

predominante en los usos que con mds probabilidad han de instalarse en esta zona.

Las rasantes de referencia vienen determinadas en los planos de ordenacién.
Establecidas éstas, la edificacion en el interior de las parcelas ha de ajustarse a lo

regulado en el Plan General para el caso de edificacién aislada.

La altura méxima prevista es de cuatro plantas y 16 m. La altura en metros en relacion

con la correspondiente a las plantas se ha determinado teniendo en cuenta la posible
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instalacion de climatizacién u otros servicios que requieran una mayor altura entre

forjiados que la habitual en usos tales como el de vivienda.

En el caso de situar la edificacion alineada con alguno de los viales, los retranqueos y
cuerpos salientes se ajustardn a las determinaciones del Plan General para el caso de
ordenacién alineada vial. En el resto de los casos, los cuerpos volados se consideran
como parte integrante de la edificacion, debiendo cumplir el conjunto edificado las

condiciones establecidas en cuanto a separacién a linderos y ocupacion del suelo.

Ha de tenerse en cuenta, asimismo, que las edificaciones ha de situarse fuera de la
franja de terreno comprendida enfre la Avenida de Ferndndez Ladreda vy la “linea

limite de edificaciédn” establecida en el Plan General.

Usos

La regulacion de usos viene claramente especificada en el Plan General,
concretamente en el Capitulo IV, por lo que la Normativa Urbanistica del Estudio de

Detalle se limita a determinar las condiciones especiales que afectan al sector.

De acuerdo con lo establecido en los articulos 94 y 86.2.a) del RUCyL, reproducidos
anteriormente, se determina el uso pormenorizado predominante de la zona, que es el
de equipamiento, que se corresponde con uno de los usos pormenorizados que se
establecen en el articulo 65 de la Normativa Urbanistica del Plan General, que indica:

“A los efectos de las presentes Normas Urbanisticas, e independientemente de lo que
por el presente Plan General y la legislacion urbanistica se establezca en lo que se
refiere a la naturaleza publica o privada de usos y terrenos, se distinguen los Usos
Pormenorizados que a continuacidén se expresan, alguno de los cuales, a su vez,
comprende distintas categorias en atencidn, bien a su distinto modo de implantacion
hipoldgica, o bien en funcién de sus caracteristicas especificas en cuanto a su
posibilidad de interrelacidon con otros usos a efectos de determinar su compatibilidad:

USO PORMENORIZADO CATEGORIA

Equipamiento Sanitario asistencial
Socio-cultural - Educativo
Deportivo
Comercial
Religioso
Administrativo
Residencial colectivo

La determinacion del uso pormenorizado viene también exigida por el articulo 67 de la

Normativa Urbanistica del Plan General, que dice:
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El planeamiento que establezca la ordenacion detallada en los sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable delimitado, ademds de ser coherente con
los principios senalados en el articulo 94 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Leon, con las especialidades de los articulos 102 y 103, Y con lo dispuesto en la seccion |l
de este capitulo, deberd tener en cuenta los siguientes criterios para establecer la
calificacion urbanistica de los terrenos en lo relativo a su uso, intensidad vy tipologia
edificatoria:

a) Deberd asignar un Unico Uso Pormenorizado a cada dmbito objeto de calificacion
(parcela, manzana, unidad funcional, o drea homogénea), que serdn, bien el
Predominante que se defina para cada dmbito, bien alguno de los Compatibles de
sector, debiéndose cumplir los porcentajes minimos de variedad de uso que
expresamente se senalan en estas normas.

Debe tenerse en cuenta que, en base a la legislacion reguladora de Castilla y Ledn en
materia de Comercio y Urbanismo, en concreto, el DECRETO LEGISLATIVO 2/2014, de
28 de agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de Comercio de
Castilla y Ledn y el DECRETO 28/2010, de 22 de julio, por el que se aprueba la Norma
Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn, el presente
Estudio de Detalle carece de la condicidn de ‘“instrumento de planeamiento
habilitante” a los efectos de implantaciéon de “Gran establecimiento comercial”, tal y
como este tipo de instalaciones se definen en dicha normativa. Por todo ello no
podrdn autorizarse establecimientos de esta naturaleza dentro del dmbito objeto de
ordenacién. A este respecto, en el apartado correspondiente de la Normativa

Urbanistica, se incluye una determinacion en tal sentido.

Con respecto a los procedimientos de licencia ambiental que el Ayuntamiento, en
base a sus competencias, deba tframitar para la implantacidon de las diversas
actividades en el sector, se estard a la normativa sectorial en materia ambiental que
sea de aplicaciéon, ello con independencia de los aspectos urbanisticos

especificamente regulados en el presente Estudio de Detalle.

En lo referente a aprovechamiento del subsuelo y plazas de aparcamiento concurren
las mismas circunstancias que ya se han explicado con respecto a la zona RPC, por lo
gue nos referimos a tal explicacion.

La intfensidad de uso prevista es de 6.544 m?2,

Condiciones de integracidon estética

Dado gque se trata de una zona con edificaciéon aislada, se exige que todos los frentes
de edificacién tengan un tratamiento unitario. Por otro lado, teniendo en cuenta que
FELIPE MORENDO MARINO. ARQUITECTO
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las construcciones se van a implantar en un entorno urbano edificado, se requiere que
dichos frentes se fraten con calidades no inferiores a las correspondientes a las

edificaciones del entorno.

Se exige un fratamiento adecuado de los espacios libres de cada parcela,
permitiendo desde los mismos el acceso a garajes con las condiciones especificadas
en la Normativa Urbanistica. Como garantia y comprobaciéon del tfratamiento de los
indicados espacios libres, se requiere que el mismo se incluya en el proyecto de

edificacién correspondiente.

En el caso de que se proceda al vallado con cardcter definitivo de las parcelas, se
exige que la calidad de los materiales empleados sea equivalente a la

correspondiente a los utilizados en la edificacion.

DEQ 5.3.5. SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO PUBLICO

Aspectos generales

Esta zona, ordenada con tipologia a base de edificacion aislada, se destina a

equipamientos puUblicos para la prestacién de servicios bdsicos a la Comunidad.

Su implantaciéon viene obligada por lo establecido en el articulo 101 del RUCYL:

2. La ordenacién detallada del suelo urbano no consolidado y urbanizable comprende:

b) Sistemas locales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos vy
equipamientos publicos (articulo 95, con las especialidades de los articulos 104, 105, 106
y 106 bis).

Su titularidad debe ser publica, de acuerdo con lo senalado en el articulo 95 del
RUCYL:

2. Los elementos de los sistemas locales de vias publicas, espacios libres publicos y
equipamientos publicos deben ser de titularidad y uso publico en todo caso.

El equipamiento se sitUa al sur de la red viaria impuesta por el Plan General a la que

nos hemos referido anteriormente, entre la zona de equipamiento privado y la zona
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residencial con edificacion aislada, ya analizadas, dando frente a la red viaria citada
y a la Avenida Ferndndez Ladreda, asi como a un viario peatonal lindante con la zona
residencial. Su superficie es de 3.348,94 m?, lo que se ajusta al minimo exigido, cuestion
que se ha estudiado en el Titulo IV. Por otfro lado, ha de observarse que la pendiente
de la zona es inferior al 5%, medida entre rasantes de referencia en el caso mds

desfavorable.

Regulacién urbanistica

La regulaciéon urbanistica se recoge, fundamentalmente, en la Normativa Urbanistica,
especialmente, en el Capitulo 3, Ordenanza DEQ, a cuyo texto nos referimos. No
obstante, a continuacién se efectian una serie de consideraciones que, con
independencia de su cardcter descriptivo, ayudan a la interpretaciéon del texto

normativo.

Condiciones generales

La tipologia es de edificacion aislada, siendo de aplicacion los arficulos 191 a 198 de la
Normativa Urbanistica del Plan General, si bien algunas determinaciones de los mismos
de cardcter general no resultan de aplicacién al presente caso, por referirse a

siftuaciones que no se dan en esta zona.

Parcelaciéon

Se establece una parcela minima de 1000 m? en la que se pueda inscribir un circulo de
15 m y con un frente minimo de 15 m, senalando el procedimiento de medicién de
éste basdndose en las condiciones que establece el Plan General a tal fin. Asimismo,
se senala que ha de justificarse la viabilidad de cualquier parcelaciéon teniendo en
cuenta los retranqueos minimos exigidos, comprobando que, una vez establecidos

éstos, la edificacion resulta posible.

Edificacion

Considerando que el suelo del sector se ha de integrar en el suelo urbano y con objeto

de mantener una unidad de criterio, a efectos de la edificacidon de esta zona, en lo
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que no impligue contradiccion con lo regulado en la Normativa Urbanistica de este
Estudio de Detalle, se prevé la aplicacion del articulo 47 del Plan General, que se
refiere a las condiciones para la edificaciéon en el sistema local de equipamientos en
parcela exclusiva en suelo urbano consolidado, complementado con las normas
especificas que se senala en los articulos 79 a 81 de la Normativa Urbanistica del
Estudio de Detalle. En éstos se concretan algunos aspectos, tales como la separacion
a linderos (4 m), la rasante de referencia y la aclaracion sobre el tratamiento de

retranqueos y cuerpos salientes.

Ha de tenerse en cuenta, asimismo, que las edificaciones ha de situarse fuera de la
franja de terreno comprendida enfre la Avenida de Ferndndez Ladreda vy la “linea

limite de edificaciédn” establecida en el Plan General.
Usos

El uso serd definido por el ayuntamiento en funcidon de sus necesidades de acuerdo
con los criterios que se deducen de lo establecido en el articulo 40 de la Normativa

Urbanistica de Plan General:

2. Dada la multiplicidad de servicios a que estos suelos se destinan asi como la
diversidad de necesidades de suelo y condiciones de emplazamiento de estos usos, el
Plan no determina con cardcter general los usos que puedan asignarse a cada porcion
de suelo adscrita al sistema de equipamiento, por lo que los mismos forman un conjunto
cuyo uso especifico o singularizado serd definido en cada momento por el
Ayuntamiento de Ledn en funcién de las necesidades, con la limitacién en todo caso de
gue se destinen a usos de las finalidades enunciadas en este articulo.

Se establece, en cumplimiento de lo exigido por el RUCyL, que el aprovechamiento
del subsuelo no exceda del 20% del permitido sobre rasante, salvo para uso de
aparcamiento e instalaciones, y que las reservas de aparcamiento, con
independencia de cumplir con las exigencias del Plan General, no sean inferiores a
una plaza cada 200 m? edificables o fraccidon, aspectos ya tratados anteriormente en

relacidn con otras zonas.

Por otro lado, dentro de los criterios marcados por el Ayuntamiento, se determina que
en esta zona han emplazarse 10 plazas de aparcamiento de uso puUblico, asi como
que, en general, los aparcamientos podrdn disponerse en los espacios libres de las

parcelas.
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Condiciones de integracién estética

Dado que los criterios de regulacién en esta zona son los mismos que los establecidos

para la zona EQA, lo comentado para la misma es valido para esta zona DEQ.

DEL 5.3.6. SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Aspectos generales

De acuerdo con lo establecido en los articulos 101 y 95 del RUCyL, ya vistos
anteriormente, la implantacién de este sistema es obligada vy su titularidad debe ser

publica.

La zona se encuentra integrada por tres dreas, representadas en los planos de
ordenacién, denominadas DEL1, DEL2 y DEL3. Las dreas DEL1 y DEL3 vienen impuestas
por el Plan General con el cardcter de sistema local, habiendo respetado su situacién
y delimitacién, no haciendo uso de posibles ajustes ante la problemdtica que pudiera
surgir de la interpretacion del articulo 9 de la Normativa Urbanistica del Plan General,
aspecto ya tratado en el Titulo IV. Con objeto de alcanzar la superficie minima exigida
por el RUCyL para el sistema local de espacios libres (véase Titulo 1V), las dos zonas
indicadas se complementan con otra (DEL2) situada al norte de las mismas, junto a la
zona de edificacion residencial en manzana cerrada, de modo que exista una cierta
proximidad a las ofras dos zonas, ante la imposibilidad de establecer un Unico y amplio
espacio libre que, en principio, podria ser mds deseable. Los emplazamientos
garantizan un adecuado soleamiento, tal como exige el articulo 105 del RUCYL. Las

superficies resultantes son las siguientes:

DEL1 (m?) 1.894,06
DEL2 (m?) 2.118,59
DEL3 (m?) 1.010,76
TOTAL (m?) 5.023,41

La superficie total cumple con lo establecido en el articulo 105 del RUCyL, tal como

hemos visto en el Titulo IV. Por otro lado, la superficie de cada drea es superior a 500
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m?, pudiendo inscribirse una circunferencia de 20 m de didmetro en todas ellas, tal
como exige el citado articulo 105 del RUCYL:

“1. Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, la reserva de suelo para el sistema local de espacios libres
publicos debe alcanzar al menos:

a) En suelo urbano no consolidado: 15 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados construibles....

2. Asimismo la reserva debe cumplir las siguientes condiciones:

a) En todo caso debe garantizarse su adecuado soleamiento, y su indice de
permeabilidad, o porcentaje de superficie destinado a la plantacion de especies
vegetales, no debe ser inferior al 50 por ciento.

b) En los sectores con uso predominante residencial, debe distribuirse en dreas
adecuadas para su uso, evitando las zonas residuales, con una superficie unitaria
minima de 500 metros cuadrados y de forma que pueda inscribirse en su interior una
circunferencia de 20 metros de didmetro. En su interior deben preverse dreas especiales
reservadas para juego infantil, de superficie no inferior a 200 mefros cuadrados vy
equipadas adecuadamente para su funcién.

Regulacién urbanistica

Dado el grado de detalle que presenta el Plan General, para la regulacién de esta
zona se hace referencia a la Normativa Urbanistica del mismo, concretamente a los
articulos 37, 38 y 39.

Para dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 105 del RUCYL, se sefala que en
el Proyecto de Urbanizacién se determinard el emplazamiento de un drea para juegos
infantiles con una superficie no inferior a 200 m2. Esta figura representada en los planos

de ordenacién con cardcter indicativo.

Se cumplird que el porcentaje de superficie destinada a la plantacién de especies
vegetales no sea inferior al 50%, lo que se concretard en el Proyecto de Urbanizacion.
Asimismo, en base a lo especificado en los estudios complementarios ambientales y
sobre ruidos, se exigen la plantacién de especies arbdreas, que contribuyen a la
mejora de la calidad del aire y a la proteccién contra el ruido con una adecuada

eleccidén de la situacion del arbolado.

En el subsuelo de los espacios libres se permite la instalacién de infraestructuras,
pudiendo emplazar en superficie registros, elementos de control u ofros

complementarios de las mismas.
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DSU 5.3.7. SERVICIOS URBANOS

Aspectos generales

En esta zona se integran los espacios destinados a instalaciones vinculadas a
infraestructuras para la prestacion de servicios de distribucidon de agua, saneamiento,
energia eléctrica, gas, telecomunicaciones y otros servicios esenciales o de interés
general para el sector, comprendiendo el drea indicada en los planos de ordenacién

con las siglas DSU, siendo su superficie la siguiente:

DSU (m?) 62,64

Este drea se destina, en principio, a centros de transformacién y se pondrd a
disposicién de la compania suministradora de energia eléctrica, si bien su regulacién

se establece de modo general ante cualquier ofro uso posible.

Regulacioén urbanistica

Dadas las diversas caracteristicas de las instalaciones que pueden ubicarse en esta
zona, se ha regulado de modo amplio. Con este criterio no se limita su situacion en la
parcela ni la ocupacién, pues determinadas instalaciones requieren ciertas
condiciones (por ejemplo, los centros de fransformacién precisan de un espacio

pavimentado alrededor).

Tomando como base lo establecido en el articulo 49 de la Normativa Urbanistica del
Plan General, aungue solo es de aplicacién a los suelos asignados desde el mismo, se
sefala que la edificabilidad mdéxima serd de 0,8 m?/m? y que la altura mdxima serd de

12 m, con las peculiaridades que se establecen en la Normativa Urbanistica.

Para la adecuada adaptaciéon al entorno de las instalaciones, se prevé que, si fuere
necesario, se ejecute una envolvente arquitectonica de las mismas o un cierre
perimetral de la parcela. Asimismo, el proyecto de las instalaciones ha de comprender
el tratamiento de los espacios libres que resulten, que pueden ajardinarse para ocultar,
en lo posible vy si se considera necesario, las instalaciones, salvo que las caracteristicas
de las mismas no lo permitan. Las superficies no ajardinadas han de tener una calidad
de fratamiento acorde con el entorno préximo, lo que se justificard en el proyecto

correspondiente.
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Finalmente se regula en la Normativa Urbanistica el vallado de las parcelas, bien con

cierres vegetales o de fdbrica, con fratamiento de calidad acorde con el entorno.

DRV 5.3.8. SISTEMA LOCAL DE ViAS PUBLICAS

Aspectos generales

Tal como se ha indicado anteriormente, el Plan General impone una red viaria que
conecta la Avenida de Europa con la Avenida de Alcalde Miguel Castano. La
alineacion que separa esta red viaria de los espacios libres publicos insertados en ellg,
se ha mantenido exactamente igual a la que figura en el Plan General. A partir de
esta alineacién se sitUan las vias, asi como unas zonas de aparcamiento en sus
laterales, previéndose en linea en la via sur y en bateria en la via norte. Con objeto de
efectuar el coémputo del niUmero de aparcamientos, se han situado los pasos de
peatones que se han considerado necesarios, cuyo emplazamiento definitivo se

ajustard en el Proyecto de Urbanizacion, asi como las bandas de aparcamiento.

Al norte de esta red viaria, entre el espacio libre pUblico DEL-2 y la zona residencial, se
prevé una via de cardcter peatonal. Asimismo, en la parte sur, entre las dos dreas
residenciales alli previstas, se sitUa una via de circulacidon mixta de peatones vy
vehiculos para servicio de las mismas. Esta via sélo tiene acceso peatonal a la Avenida
Ferndndez Ladreda, por considerar que no es procedente que exista un acceso de

vehiculos a la citada avenida y a la glorieta emplazada en ese lugar.

El Estudio de Detalle comprende, asimismo, el tratamiento de las aceras a lo largo de
la Avenida de Europa, actualmente sin ejecutar, por lo que las obras correspondientes
deberdn ser incluidas en el Proyecto de Urbanizacién, asi como las modificaciones

precisas en los frentes a las restantes avenidas.

La estructura descrita puede observarse en los planos de ordenacion, en los que
figuran, asimismo, las rasantes de las vias. Estas se han determinado considerando las

correspondientes a la Avenida de Europa y a la Avenida de Alcalde Miguel Castano,
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asi como teniendo en cuenta la facil evacuacion de las aguas pluviales. Podrdn
ajustarse en el Proyecto de Urbanizacion, de modo que las rasantes definitivas serdn
las resultantes una vez ejecutadas las obras de urbanizacién, dentro de los criterios que

establece la legislacién urbanistica.

La red viaria del sector garantiza la conexion de éste con el exterior sin necesidad de
obras complementarias. A este respecto ha de observarse que los deberes en la
promocién de actuaciones urbanisticas en suelo urbano no consolidado se establecen
en el articulo 48, apartado c¢), del RUCyL, limitdndose a costear y, en su caso, ejecutar
las obras precisas para la conexidon del sector con las redes municipales de vias
puUblicas y servicios urbanos, pudiéndose efectuar en este caso tal conexidn sin
ninguna obra complementaria exterior al mismo, tal como la glorieta prevista en la
Avda. de Europa, cuya finalidad es, en realidad, mejorar la accesibilidad al Poligono X.
Ha de tenerse en cuenta que existe, asimismo, un enlace con la Avda. de Alcalde
Miguel Castano que, a su vez, conecta, a aproximadamente 60 m, con una glorieta
que linda con el limite sur del sector, lo que mejora notablemente las condiciones de
accesibilidad, no ddandose acceso directo de vehiculos desde la misma por no
considerarlo adecuado. Cabe, pues, indicar, como resumen, que la conexidén del
sector con el exterior queda garantfizada sin obras complementarias exteriores al
mismo, cumpliéndose lo establecido en el citado articulo 48 del RUCyL, que limita las

obligaciones en la promocion del sector.

El articulo 31 de la Normativa Urbanistica del Plan General clasifica las vias previstas
por éste en tres tipos: Red Bdsica funcional, senalada en los planos con la letra B; Red
Complementaria, identificada en los planos con la letra C; y Red Capilar, sin especial
identificacién. De acuerdo con estos criterios, toda la red interior del sector se
considera Red Capilar, que se regula, fundamentalmente, en el articulo 34 de la
citada normativa, que establece:

“1- Definida la red viaria capilar por el instrumento de planeamiento que fije la
ordenacion detallada, las carencias e imprecisiones que pudieran detectarse, se
concretardn, bien en el Proyecto de Urbanizacion, bien mediante la correspondiente
modificaciéon de la ordenacion detallada, en funcién de la entidad de la carencia o
imprecision.

2 - Cualqguiera que sea la disposicion y niUmero de carriles previstos, el ancho de vial a
establecer para las calles de nuevo frazado o ensanche sobre calles existentes, medido
este como distancia perpendicular entre las alineaciones de sus mdrgenes, no podrd ser
inferior 8 m (ocho metros), en Suelo Urbano, ni a 12 m (doce metros) en Suelo
Urbanizable.

3 - No se permitirdn calzadas con ancho de carril de rodadura inferior a 4,00 metros
(cuatro metros) en el caso de vias de carril Unico y sentido Unico de circulacién, ni
menos de 6,50 metros (seis metros, cincuenta centimetros) en el caso de vias de dos
carriles sean ellas de Unico o doble sentido. En todo caso se deberdn prever los
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ensanches necesarios para atender a las demandas del fransporte colectivo -paradas,
carriles de aceleracién y deceleracion, radios de giro, etc.- La dimension de los
acerados correspondientes siempre serd superior a 2 metros (dos metros)”.

Como puede observarse en los planos, en todos los casos el ancho de las vias de
circulacién de vehiculos supera los 8 m. Dado que éstas se prevén de un solo carril, el
ancho de calzada no debe ser inferior a 4 m, lo que se cumple en todos los supuestos.

Asimismo, las aceras tienen un ancho superior a los 2 m.

Por otfro lado, el articulo 35 regula las condiciones para la red capilar peatonal,
estableciendo que el ancho de vial, medido éste como distancia perpendicular entre
las alineaciones de sus mdargenes, no podrd ser inferior a 5 m en ningun punto, alo que

se da cumplimiento como se deduce de los planos de ordenacién.

En lo que se refiere a plazas de aparcamiento de uso publico, ha de indicarse que en
el Titulo IV ya se concretd que se preveia un total de 168 plazas. El articulo 104 del

RUCYyL establece determinadas condiciones para las mismas:

2. Para determinar la superficie total de aparcamiento se toma como referencia una
plaza de 10 metros cuadrados de superficie, sin perjuicio de que las dimensiones recales
de las plazas se adapten a las caracteristicas de los diferentes tipos de vehiculos.

3. Las plazas de aparcamiento pueden ubicarse sobre terrenos de titularidad publica o
privada, respetando las siguientes reglas:

a) Cuando se prevea un sistema de transporte publico, dentro de la superficie de
aparcamiento pueden incluirse las zonas de espera de los viajeros y las que se destinen
a la parada y aparcamiento de los vehiculos de transporte publico, asi como a su
circulacion cuando la misma se realice sobre carril propio.

De acuerdo con estos criterios, el nUmero de plazas de aparcamiento que se senala
en los planos de ordenacién se ha determinado considerando una plaza de 10 m2.
Dentro de los espacios destinados a este fin podrd instalarse el sistema de transporte
publico, segun se deduce de lo establecido en la letra a) del apartado 3 del citado

articulo 104.

El nUmero total de plazas de aparcamiento que resultan en la red viaria es de 158. De
acuerdo con los criterios municipales, se sitUan las 10 plazas necesarias para completar
el total de plazas de cardcter publico dentro de la zona correspondiente al sistema

local de equipamiento.
La superficie total de la red viaria, incluyendo los aparcamientos, es de 8.664,19 m2.
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Regulacién urbanistica

La regulacion urbanistica hace referencia a la normativa del Plan General, senalando
que en el Proyecto de Urbanizaciéon se podrdn ajustar las alineaciones y rasantes, asi
como la senalizacion horizontal que figura en el Estudio de Detalle, debiendo,
asimismo, completarse, en todo caso, teniendo en cuenta la legislacion urbanistica al
respecto. En relacion con las plazas de aparcamiento hace especial mencion a la
necesidad de previsidn de plazas para vehiculos con personas con movilidad
reducida. Por ofro lado, se sehala que el Proyecto de Urbanizacidén ha de analizar el
emplazamiento de las paradas para transporte colectivo, que se emplazardn de
acuerdo con los criterios que marque el Ayuntamiento de Ledn, si éste estimara que
son necesarias dentro del propio sector. Asimismo se estudiard el emplazamiento de
contenedores de recogida de residuos, siguiendo los criterios que establezca el citado
Ayuntamiento. Finalmente se establece la posibilidad de instalacién subterrdnea de las
infraestructuras necesarias para dotar a la poblacidén de los servicios urbanos
procedentes, permitiendo emplazar en superficie los registros, elementos de control u

otros elementos complementarios.

SG-EL 5.3.9. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

El Sistema General de Espacios Libres PUblicos se emplaza en el dngulo este del sector
dando frente a la Avenida de Europa, a la Avenida de Ferndndez Ladreda y a la
glorieta situada en el encuentro de ambas vias. Su emplazamiento y delimitacién son
totalmente coincidentes con los que figuran en el Plan General, lo que se considera

necesario dado el indicado cardcter de la zona como tal sistema general.

Segun se senala en la Normativa Urbanistica, los terrenos se dedican a espacios libres
publicos al servicio de toda la poblacién del término municipal, destinados a parques,
jardines, dreas de ocio, expansidbn y recreo de la poblacién, incluyendo dreas
reservadas para juego infantil, zonas deportivas abiertas de uso no privativo y otras
dreas de libre acceso no vinculadas al transporte ni complementarias de las vias
publicas o de los equipamientos. Son de uso y dominio pUblico en todo caso y tienen

cardcter de dotaciones urbanisticas puUblicas.
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Su superficie es de 7.647,81 m?, coincidente con la establecida en la ficha del Plan

General que regula este sector.

La normativa aplicable es la que establece el Plan General para los terrenos asi
calificados; sin embargo, las edificaciones que puedan permitirse en esta zona se
situardn fuera de la franja de terreno comprendida entfre la Avenida de Ferndndez

Ladreda vy la “linea limite de edificacién” establecida en el Plan General.

5.4. Diseno de los servicios urbanos

5.4.1. ANTECEDENTES

El articulo 101 del RUCYL senala:
2. La ordenaciéon detallada del suelo urbano no consolidado y urbanizable comprende:

b) Sistemas locales de vias publicas, servicios urbanos ..."

Por otfro lado, el articulo 95 indica:

“1. Al establecerse la ordenacion detallada, los sistemas locales de vias publicas,
servicios urbanos, espacios libres publicos y equipamientos publicos se planificardn
tomando como referencia orientativa los criterios sefalados en el articulo 83.1.

A este respecto, el articulo 83.1 establece:
c) El sistema general de servicios urbanos se planificard con los siguientes criterios:
1.° Se dard prioridad a la seguridad de la poblacién y a la proteccién del medio
ambiente.
2.° Se procurard la funcionalidad y eficiencia de los servicios asi como su planificacion

coordinada con las demds determinaciones del planeamiento urbanistico, atendiendo
a su ampliacion futura.

3.° Se adoptardn las medidas precisas para la depuracion de las aguas residuales y el
tratamiento de los residuos sélidos que se generen en el dmbito de planeamiento.

4.°Se promoverd el drenaje natural, el uso de energias renovables, el uso compartido de
las infraestructuras y su canalizacion subterrdnea, asi como su integracion ambiental.

5.° Cuando alguno de los elementos del sistema general de servicios urbanos no deba

discurrir necesariamente sobre o bajo terrenos de titularidad publica, puede admitirse el
uso de terrenos de la entidad prestadora del servicio o la constitucidon de servidumbres.

El articulo 95 continUa indicando, en lo que pueda afectar a los servicios urbanos:
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3. Para cada uno de los elementos de los sistemas locales que aun no estén ejecutados,
se indicardn los criterios para su diseno y ejecucién, asi como su cardcter publico o
privado vy, para los de cardcter publico, el sistema de obtencion de los terrenos que
deban pasar a fitularidad publica. No obstante, cuando alguno de los elementos del
sistema local de servicios urbanos no deba discurrir necesariomente sobre o bajo
terrenos de titularidad publica, puede admitirse el uso de terrenos de la entidad
prestadora del servicio o la constitucion de servidumbres.

El articulo 104.5 senala:

“5. Al definir el sistema local de servicios urbanos deben resolverse:

a) El ciclo del agua, incluyendo la distribuciéon de agua potable, el saneamiento y su
conexion a las redes municipales, asi como el refuerzo de éstas en caso necesario, o en
su defecto instalaciones independientes de captacién, potabilizacién y depuracién; en
todo caso debe justificarse el caudal de agua disponible y su origen, con informe
favorable del Organismo de Cuenca.

b) El suministro de energia eléctrica y servicios de telecomunicaciones, y en su caso de
gas, incluyendo la conexidén y las instalaciones de transformacion y distribucion
necesarias”.

De acuerdo con lo expuesto, los servicios urbanos han de ser considerados en el
Estudio de Detalle, estableciendo los criterios de diseio y su regulacion urbanistica. Los
servicios objeto de estudio serdn los siguientes: los relativos al ciclo del agua
(abastecimiento de agua y saneamiento), energia eléctrica, servicios de

telecomunicacion, servicio de gas y servicios para la eliminacion de residuos sélidos.

A contfinuacién se procede al estudio de cada uno, siendo el objeto fundamental del
Estudio de Detalle a este respecto analizar si el sector puede disponer de los mismos
con la capacidad necesaria. Los esquemas de las redes correspondientes se
representan en los planos de ordenacidn, si bien el dimensionado, situacién y nimero
de los diversos elementos (conducciones, llaves, pozos, etc.) definitivos serdn los que se
establezcan en el Proyecto de Urbanizacion, una vez realizados los cdlculos precisos,
determindndose en la Normativa Urbanistica las dotaciones y demds condiciones para

realizar cada instalacion, asi como las caracteristicas de su diseno.

5.4.2. CICLO DEL AGUA

El ciclo del agua es el proceso que describe la presencia y el movimiento del agua
entfre distintos elementos en la Tierra. Aplicado al caso presente, ha de entenderse

como la circulacion del agua en el sector, partiendo de una conexidn exterior, su
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utilizacion para los diversos usos previstos, la recogida de las aguas utilizadas y el
vertido de las mismas. Este proceso se concreta en los siguientes elementos:

1. Red de abastecimiento de agua, para la que han de considerarse la conexion
exterior, los usos previstos en las parcelas, el riego de la red viaria y el riego de
las dreas ajardinadas.

2. Red de saneamiento de aguas fecales, considerando el vertido al exterior.

3. Red de saneamiento de aguas pluviales y el vertido de las mismas al exterior.

Como puede deducirse, se prevé un sistema de saneamiento separativo de acuerdo

con las indicaciones del ayuntamiento.
A continuacién se procede al estudio de las redes a las que se ha aludido.
Abastecimiento de agua y riego

De acuerdo con lo senalado en el apartado 1.2.2 de la Memoria Informativa, existe la
posibilidad de conectar a los conductos de didmetros DN100 y DN250 (presion
aproximada de esta Ultima 5 kg/cm?) situados en la calle de Alcalde Miguel Castano,
asi como a ofro de didmetro DN100 en la Avda. de Europa, con objeto de obtener

una red mallada.

El articulo 50 de la Normativa Urbanistica del Plan General, relativo a condiciones
técnicas de diseno e implantaciéon para el Subsistema de Abastecimiento de agua y

sus redes de distribucion en los instrumentos de desarrollo del mismo, establece:

2- Las dotaciones minimas unitarias a considerar par los distintos instrumentos de
desarrollo de este Plan General segun los distintos usos a que se destine el suelo que
ordenan serdn las siguientes:
a) Uso global residencial: 300 (trescientos litros) litros (0,3 m3 por habitante y dia. En esta
dotacién se incluye el consumo necesario para los usos complementarios, vy
especialmente el riego de los espacios libres a prever.
b) Usos globales secundario y terciario: 1500 (mil quinientos) litros (1,5 m3 por hectdrea
de suelo bruto ordenado. Esla dotacién minima se aplicard cualesquiera que sean los
usos pormenorizados y compatibles, complementarios y compatibles a implantar, e
incluye el consumo necesario tanto para estos usos como para las dotaciones locales a
implantar.
3- El consumo mdximo para el cdlculo de las redes se obtendrd multiplicando el
consumo medio diario por 2,4 (doscientas cuarenta centésimas) en suelo de uso global
residencial , y 3,0 (trescientas centésimas) en suelos de otros usos predominantes

"

Con estos criterios, con objeto de comprobar que la conexidn a una de las

conducciones a las que se ha hecho referencia puede ser vdlida a efectos de
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ESTUDIO DE DETALLE. SECTO MEMORIA VINCULANTE

dotacion suficiente del sector, se efectia una comprobacién de modo simplificado,
con independencia del cdilculo preciso que se efectle en el Proyecto de
Urbanizacién. De acuerdo con lo senalado en el citado articulo 50, partiendo de 3

hab./viv., resulta:

o . . Dotacion Dotacion total
N° de viv. Hab./viv. Total hab. (I/hab.dia) (I/dia)
251 3 753 300 225.900

Para determinar el caudal total al nivel al que se efectla este estudio se aplica la

férmula siguiente!:

Q (I/s) = [dotacién total en I/dia] x Kp / 86.400 (s)

A partir de estos datos, resulta:

Hidrantes
SUPUESTO Ko “(/QS) (mv/s) contra Q(lf/os;“"
incendios (I/s)
Kp=3,5, un hidrante 35| 9,15 1,2 1x16,66 25,81

Si bien el Plan General establece un valor de Kp=2,4, se ha adoptado el valor Kp=3,5,
mds desfavorable, pero que se considera mds adecuado teniendo en cuenta el
tamano de la actuaciéon. Asimismo, se ha considerado la existencia de un hidrante
contra incendios, partiendo del hecho de que la distancia entre hidrantes no sea
mayor de 200 m y teniendo en cuenta que es suficiente un hidrante, ya que puede
sifuarse de modo que se cumpla esta distancia con respecto a otros dos ubicados en
el exterior del sector. De acuerdo con lo expuesto y teniendo en cuenta, asimismo, la
informacion facilitada por el Ayuntamiento, se considera que la conexidn a la
conduccién municipal DN250 permite una dotacion adecuada al sector, lo que ha
sido corroborado con fecha 24 de septiembre de 2018 por Aguas de Ledn, que indica
gue se conecte también a la conduccién de DN100 en la Avenida de Europa y senala
gue la red actual no tiene modificaciones debido a este futuro suministro. El cdiculo
efectuado comprende todos los usos del sector, de acuerdo con lo senalado en el

articulo 50 de la Normativa Urbanistica del Plan General.

1 Véase Arizmendi Barnes, L. J., Instalaciones Urbanas, Tomo I, pp. 330 y siguientes.
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El trazado de la red puede observarse en los planos de ordenacion correspondientes,
teniendo el cardcter de esquema, que se podrd modificar y completar en el Proyecto
de Urbanizacion, siendo el objeto actual, fundamentalmente, la justificacion de la
viabilidad del Estudio de Detalle en lo que a esta instalacién se refiere. La red adopta
un sistema de malla conectdndose a la conduccidon de DN250 en la Avenida de
Alcalde Miguel Castano y a la conduccion DN100 en la Avenida de Europa. En
cuanto a la red de riego ha de indicarse que la distribucién en los espacios libres se
determinard en el Proyecto de Urbanizacion en funcién del tratamiento de éstos,
especialmente en lo que se refiere a zonas pavimentadas y zonas con acabado
vegetal. A este respecto ha de tenerse en cuenta lo especificado en el articulo 39,
apartado B, de la Normativa Urbanistica del Plan General, sobre dotaciones en zonas
con plantaciéon de drboles. Los didmetros exactos de los conductos se concretardn en
el Proyecto de Urbanizacién, indicdndose en los planos unos didmetros aproximados a
efectos de comprobar la viabilidad de la instalaciéon. En las acometidas desde la red

general a las redes de riego se colocardn contadores.

En el citado Proyecto de Urbanizacién ha de tenerse en cuenta, con independencia
de las normas generales de aplicacién, lo senalado en el articulo 50 de la Normativa
Urbanistica del Plan General en cuanto a separaciones a otros servicios, indicando

asimismo lo siguiente:

4 - La implantacién de la red de abastecimiento de agua se hard siempre bajo las
bandas lineales de uso peatonal, a una profundidad minima de 120 (ciento veinte)
centimetros bajo la cota de pavimento terminado, y separada de ofras conducciones
una distancia de, al menos, la que se establece en la siguiente tabla:

5 - Se implantardn bocas de riego en cada una de las aceras a una distancia de 25
(veinticinco) metros. Entre ambas aceras, las bocas de riego se dispondrdn al tresbolillo.
6 - Se implantardn, asimismo, las bocas de incendios aptas para cumplir las Normas
Bdsicas vigentes”.

Los materiales que se han de utilizar se detallarédn en el Proyecto de Urbanizacion,
previendo, en principio, que las conducciones sean de fundicidon ductil con junta de
goma en el caso de la red general de distribuciéon y de polietileno en el supuesto de la

red de riego de zonas verdes.

Saneamiento

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1.2.2 de la Memoria Informativa y segun la

informacion del Ayuntamiento, existe la posibilidad de conectar a los conductos de
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didmetros DN1200, DN500 o DN300, situados en la Avenida de Alcalde Miguel Castano.
Asimismo, en el citado apartado 1.2.2 se senala que existe otra red en la zona sur de
didmetros DN100 y DN315 que recoge el agua de los sumideros emplazados en esa

Z0oNnd.

La regulacion de la red de saneamiento en la Normativa Urbanistica del Plan General
figura, fundamentalmente, en el articulo 51. En lo que afecta al Estudio de Detalle,

cabe destacar lo siguiente:

5 - Las redes se proyectardn siguiendo los siguientes criterios:

a) Todas las conducciones serdn subterrdneas y discurrirdn en todo caso por suelos
destinados al Sistema Viario o de Espacios Libres.

b) La seccidon minima para la red de saneamiento serd de 30 (freinta) centimetros de
didmetro, y las velocidades mdximas de cdlculo estardn comprendidas entre los 3 m
(tres metros) por segundo para conductos circulares y 5 m (cinco metros) por segundo
para secciones ovoides y galerias visitables.

Para el caudal minimo, la velocidad del agua, tanto de residuales como de pluviales,
serd como minimo de 0,60 (cero sesenta) metros por segundo.

c) El ramal principal de la acometida que reiuna todos los desagles de la finca se
construird con tuberia de 15 cm. (quince centimetros) de didmetro interior minimo,
siendo totalmente impermeable y de paredes interiores lisas, debiendo el cdiculo,
ubicacidén y caracteristicas de dicha tuberia, figurar en el correspondiente proyecto.

f) En las cabeceras de las alcantarillas de aguas residuales se dispondrdn cdmaras de
descarga para la autolimpieza de los conductos, siendo su capacidad de 600
(seiscientos) litros (0,60 m3), que deberdn descargar en 20 (veinte) segundos.

g) Se dispondrdn pozos de registro con boca de hombre a distancias no superiores a 50
(cincuenta) metros, y en todos los cambios de alineaciones y rasantes, Si la conduccién
discurre por galeria visitable esta distancia podrd aumentarse hasta los 150 (ciento
cincuenta) metros.

6 - Los caudales a adoptar para el cdlculo de las redes de aguas residuales serdn los
previstos para el subsistema de abastecimiento de agua disminuidos en un 15% (quince
per ciento). Para el cdlculo de caudales pluviales se utilizardn las instrucciones y
recomendaciones de los organismos oficiales de la Administracién del Estado, afectados
de los coeficientes de escorrentia siguientes:

Viales: 0'85 (ochenta y cinco centésimas)

Ambitos con uso predominante residencial plurifamiliar: 0'80 (ochenta centésimas)
Ambitos con usa predominante residencial unifamiliar: 0,60 (sesenta centésimas)

Ambitos con usos predominantes de los globales secundario y terciario: 0,40 (cuarenta
centésimas)

Espacios libres, parques y jardines: 0'20 (veinte centésimas)

7 - Toda la red viaria estard dotada desde el momento de su construccidén de los
sumideros y colectores correspondientes, asi como de los sistemas de drenaje precisos
que permitan la adecuada evacuacion de las escorrentias superficiales. La red de
saneamiento deberd estar calculada para soportar las cargas mdximas a las que esté
sometida, sea cual fuere su origen”.

Lo establecido en este articulo debe tenerse en cuenta en la redaccidn del Proyecto

de Urbanizacion, a cuyos efectos se recoge aqui.
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Efectuada consulta al Ayuntamiento, se ha indicado que se ha de proyectar una red
separativa (aguas fecales y aguas pluviales). Sin embargo, dado que no existe sistema
separafivo en el exterior del sector, de acuerdo con las indicaciones del citado
Organismo, se acometerd con ambas redes a las conducciones existentes, con

sistema unitario.

Ya que a nivel del Estudio de Detalle se trata de comprobar, fundamentalmente, la
viabilidad de la actuacién en relacién con la evacuaciéon de aguas residuales y
pluviales, vamos a considerar el caso mds desfavorable en el que ambas redes
acometen a una misma canalizacién exterior, es decir, como si se tratase de una red
unitaria. Por otro lado, a efectos de esta comprobacion, adoptaremos un método
simplificado que la experiencia ha demostrado que con él los didmetros obtenidos en
el cdlculo de la red son claramente superiores a los que resultan con otros métodos
mads precisos. A tal efecto, usaremos el método simplificado de la norma NTE-ISA. En el
Proyecto de Urbanizacidon se utilizardn sistemas de cdlculo mds complejos e

independientes para las redes de aguas fecales y aguas pluviales.

Segun la citada norma, apartado denominado “Dimensionado de canalizaciones”, en
el caso de Ledn el coeficiente K es igual a 1. En la tabla 1 del citado apartado, para
este coeficiente, una superficie de 4,79 ha y una pendiente media del 7 por mil, resulta
una altura de conducto de 60 cm, que se puede equiparar a un conducto de PVC
DNé30, que en el cdlculo definitivo en el Proyecto de Urbanizaciéon serd de didmetro
inferior, ya que se han considerado todas las zonas verdes, cuya aportacion de agua
es menor que si su superficie se encontrara pavimentada. A la vista de ello, se estima
que podria acometerse, tanto con la red de aguas fecales, como con la
correspondiente a aguas pluviales, a la conduccién DN1200 situada en la Avenida de
Alcalde Miguel Castano o separar las acometidas de estas redes haciendo uso de las
ofras dos conducciones DN500 o DN300 existentes en la citada avenida. Esta cuestion
se concretard definitivamente en el Proyecto de Urbanizacién de acuerdo con las
instrucciones del Ayuntamiento. En todo caso, en lo que se refiere al Estudio de Detalle,

este Organismo ha indicado la viabilidad de acometer a las conducciones senaladas.

Los trazados de las redes pueden observarse en los planos de ordenacion
correspondientes, teniendo el cardcter de esquemas, que se podrdn ajustar vy
completar en el Proyecto de Urbanizaciéon. A nivel del Estudio de Detalle se acomete a
la conduccién de didmetro DN1200 con la red de fecales y a la de DN500 con la red

de pluviales, en ambos casos con objeto de utilizar los pozos existentes; no obstante,
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en el Proyecto de Urbanizacién, de acuerdo con las indicaciones del Ayuntamiento, se
podrdn modificar estas acometidas. Los trazados son perfectamente viables de
acuerdo con las rasantes de la red viaria y espacios libres. No se prevén, en principio,
cdmaras de descarga, segun se ha senalado por el Ayuntamiento. En los planos se
indican unos didmetros aproximados de las conducciones, que se concretardn en el
Proyecto de Urbanizacién. Se preverdn acometidas de aguas fecales y pluviales a las
parcelas, que no se representan en los planos ya que la division de éstas se efectuard
en el Proyecto de Actuacién. En todo caso, el dimensionado completo y definitivo de
las redes se establecerd en el Proyecto de Urbanizaciéon en el que se detallardn los
materiales que se han de utilizar, previendo, en principio, que las conducciones sean
de PVC SN8.

Conclusiones

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, considerando las reducidas dimensiones
del sector, se estima que, en lo que se refiere al ciclo del agua, no se requiere un
refuerzo de las infraestructuras de la ciudad que, por ofro lado, cuenta con un sistema
de captaciéon y tratamiento del agua potable y con una estacién depuradora de

aguas residuales.

5.4.3. ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

La regulacién del abastecimiento de energia eléctrica en la Normativa Urbanistica del
Plan General figura, fundamentalmente, en el articulo 52. En lo que afecta al Estudio
de Detalle, cabe destacar lo siguiente:

“1 - Las normas contenidas en este articulo tendrdn, en todo caso, cardcter
complementario y supletorio respecto de las Normas sectoriales establecidas o que
puedan establecer tanto las administraciones publicas como las empresas
concesionarias del correspondiente servicio, las cuales prevalecerdn sobre las aqui
establecidas en todo aquello que sea competencia de su materia sustantiva.

2 - La carga total correspondiente a los edificios se preverd de acuerdo con el grado de
electrificacién deseado en las viviendas y sus coeficientes de simultaneidad de acuerdo
con lo establecido en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn y sus Instrucciones
Técnicas vigentes.

3 - El tendido de los cables deberd ser subterrdneo. Unicamente podrd autorizarse el
tendido aéreo cuando se ignore la rasante definitiva de la via, pero tendrd cardcter
provisional hasta que el Ayuntamiento estime que debe pasar a ser subterrdneo, sin que
en ningun caso tales obras sean a cargo de este.

4 - El frazado subterrdneo de la red de baja tensidn deberd tener una profundidad
media de al menos 80 (ochenta) centimetros, excepto en zonas donde se prevean
cargas de frédfico; en este caso, deberdn situarse a 100 (cien) centimetros de
profundidad y bajo proteccién de tubo.
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Las distancias de separacion con otras instalaciones deberdn ser superiores a 20 (veinte)
centimetros y, entre conductores de alta y baja tensién, superiores a 30 (treinta)
centimetros.

5 - La media y alta tensién se ajustard al voltaje que autorice el organismo competente,
y el tendido de sus cables deberd ser siempre subterrdneo, con las debidas garantias de
seguridad y aislamiento, siguiendo los recorridos eléctricamente correctos que se
senalen por los técnicos municipales, de acuerdo con el planeamiento aprobado.

6 - Se prohibe la implantacion de Centros de Transformacion en las vias publicas;
Unicamente podrdn establecerse sobre terrenos de propiedad particular y, en este
caso, las condiciones de volumen y estéticas de la edificacién deberdn sujetarse a las
que existan en las Ordenanzas Municipales para el Sector.

7 - En los edificios, cuando la potencia a instalar sea superior a 50 K.V.A., la propiedad
estard obligada a facilitar un local a la empresa suministradora, en las condiciones que
ambas partes determinen; no se podrdn establecer por debajo del segundo sétano y
deberdn reunir las debidas condiciones en cuanto a insonorizacién, térmicas,
vibraciones y seguridad, la ventilacion precisa y un acceso protegido del tiro posible de
llamas en caso de siniestro. No ocupardn la via publica con ninguna instalaciéon auxiliar.

”

La regulacion del alumbrado publico en la Normativa Urbanistica del Plan General
figura, fundamentalmente, en el arficulo 53, que establece:

“1 - Las normas contenidas en este articulo tendrdn, en todo caso, cardcter
complementario y supletorio respecto de las Normas sectoriales establecidas o que
puedan establecer tanto las administraciones publicas como las empresas
concesionarias del correspondiente servicio, las cuales prevalecerdn sobre las aqui
establecidas en todo aquello que sea competencia de su materia sustantiva.

2 - El alumbrado puUblico debe contribuir a crear un ambiente visual nocturno adecuado
a la vida ciudadana, sin deteriorar la estética urbana y, al mismo tiempo, potencidndola
siempre que sea posible. Sus componentes visibles armonizardn con las caracteristicas
urbanas de la zona vy el nivel técnico de la iluminacién satisfard los objetivos visuales
deseados. La puesta en marcha exigird un nivel luminico superior en un 30% (freinta por
cienlo) al senalado para cada caso.

3 - En vias con iluminacion media igual o superior a 15 (quince) lux, se admitirdn
luminarias de tipo hermético, con refractor de vidrio prismatizado, [dmpara de vapor de
mercurio o de sodio de alta presion, y Idmpara de vapor de color corregido, o sistemas
andlogos, justificando una solucién adaptada al consumo de energia minimo. La vida
econdmica prevista debe ser superior a 18 (dieciocho) anos.

4 - Todos los equipos que se empleen deberdn estar normalizados. Los bdculos o
soportes deberdn estar protegidos de la corrosion, y dispondrdn de toma de tierra si son
conductores. Las luminarias deberdn ser cerradas, con cierre de tipo hermético vy
sistemas Opticos de larga vida y reducida depreciacion.

5 - La situacién de los centros de mando serd tal que ocupen un lugar secundario en la
escena visual urbana y no ocasionen inconvenientes a los ciudadanos, ni para fransitar,
ni por la produccidén de ruidos molestos.

6 - Las redes de distribucién serdn subterrdneas™.

Por otfro lado, ha de tenerse en cuenta la legislacidon de tipo general, tal como el
Reglamento de Instalaciones Eléctricas de Alta Tension y el Reglamento Electrotécnico
para Baja Tension, asi como la normativa especifica de la compania suministradora. En
lo que se refiere a alumbrado ha de considerarse lo establecido en el Real Decreto
1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas

complementarias EA-01 a EA-07.
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A continuacién se establecen unas previsiones de potencia del sector, que podrdn
verse alteradas como consecuencia del estudio pormenorizado que se efectie con

motivo de la redaccién del Proyecto de Urbanizacion.

POTENCIA
Uso (W)
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR 1.645
GARAJES RESIDENCIALES 70
USOS COMUNES DE EDIFICIOS RESIDENCIALES 424
EQUIPAMIENTO PRIVADO 400
EQUIPAMIENTO PUBLICO 419
ALUMBRADO DE ESPACIOS LIBRES Y VIAS URBANAS 15
TOTAL 2.973

Tal como se indica en la Memoria Informativa, a partir de estas previsiones se efectud
una solicitud de apertura de expediente informativo a lberdrola Distribucion Eléctrica,
en el que se demandaba la potencia indicada, remitiéndose un escrito por esta
Compania en el que seiala como punto de conexién el CT "Avda. de Europa, 12",
gue se situa en un blogue de edificacién colindante con el sector en su parte norte,
proximo a la Avda. de Europa, donde se efectuard la entrega a 13.200 V para la

potencia solicitada de 2.973 kW.

De acuerdo con lo expuesto, el punto de conexién se fija en el centro de
transformacién “Avenida Europa, 12", conectado a la linea de alta tension de 13,2 kV
“Ferndndez Ladreda” procedente de la STR “Las Lomas”. La nueva infraestructura de
alta tensidon para abastecimiento del sector 12-01 se conectard en bucle, intercalada
en la existente de lberdrola Distribucién eléctrica S.A.U. procediéndose como sigue:

1) Se desconectard la linea de enfrada en el centro de transformaciéon “Avenida de
Europa, 12" de la celda de linea existente.

2) Se eliminard el actual tramo de linea entre la arqueta ubicada en la esquina de la
edificacién del portal n°14 con la Avenida de Europa y el centro de transformacién
“Avenida de Europa, 12", con una longitud aproximada de 25 m.

3) Se empalmard la nueva linea de “ida™ a los nuevos centros del sector a urbanizar a
la linea de lberdrola en las inmediaciones de la arqueta ubicada en la esquina de la
edificaciéon del portal n° 14 con la Avenida de Europa, una vez desmantelado el tramo
descrito en el punto anterior.

4) La linea de retorno del bucle de la infraestructura de alta tensidn para
abastecimiento del sector se conectard a la celda de enfrada de linea del centro de
transformacién “Avenida de Europa,12”, de la que se habia desconectado la linea de

entfrada existente tal y como se explica en el punto 1).
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De esta forma, la nueva infraestructura de alta tension quedard integrada en la red en
anilo o bucle de Iberdrola Distribucion Eléctrica S.A.U. existente, conforme a lo

requerido en su propuesta técnica.

En el plano PO-08 figura el esquema de la red, en el que se puede observar que se
acomete en alta tensidn hasta la parcela prevista para servicios urbanos “DSU”, en la
que se situa el centro de transformacion integrado por dos unidades de 630 kVA, asi
como salidas predispuestas para CTC que servirdn a las zonas de equipamiento DEQ y
EQA. De este centro de transformacioén parten las lineas en baja tensidén para servicio
del sector segun el frazado y cableado que figura en el plano. Las redes en alta y bagja
tension serdn subterrdneas, debiendo ajustarse, légicamente, a la normativa al
respecto, especialmente en cuanto a profundidades, distancia a ofras redes y

protecciones.

El esquema de la red de alumbrado se representa en el plano PO-09, siendo su frazado
subterrdneo. La situacidn de las luminarias se concretard en el Proyecto de
Urbanizacion, una vez que se determine el tipo que se adopte para éstas. No se
prevén en la Avda. de Europa ni en la Avda. de Ferndndez Ladreda, ya que se
encuentran dotadas de alumbrado mediante bdculos en la mediana. La Avda. de
Alcalde Miguel Castano se encuentra, asimismo, dotada se alumbrado en el frente del
sector, pudiendo ser necesario reubicar algiun bdculo, lo que se analizard en el
Proyecto de Urbanizacién. Con motivo de la redaccién de este proyecto, se
efectuardn mediciones de los niveles de iluminacién en estas vias a fin de comprobar si
se precisa un refuerzo en sus frentes al sector. En esta instalaciéon se tendrdn en cuenta
lo establecido en el Reglamento de Baja Tensidn, asi como los criterios del IDEA y del

Comité Espanol de lluminacién.

Ha de hacerse constar que, tanto en el caso del la instalacion de suministro de energia
eléctrica, como en la correspondiente a alumbrado publico, la determinacién
definitiva de sus caracteristicas y dimensionado se efectuard en el Proyecto de

Urbanizacion.
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5.4.4. TELECOMUNICACIONES

5.4.4.1 Aspectos generales

De acuerdo con lo establecido en el Anexo Il de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General
de Telecomunicaciones, ha de indicarse que se entiende por telecomunicaciones
toda transmisién, emision o recepcidn de signos, senales, escritos, imdgenes, sonidos o
informaciones de cualquier naturaleza por hilo, radioelectricidad, medios 6pticos u

otros sistemas electromagnéticos.

Tal como se ha indicado en la Memoria Informativa, los servicios de telecomunicacion
son prestados por diversas companias en libre competencia, no habiéndose
planteado habitualmente problemas para la dotacidbn de los mismos y no
considerando procedente determinar la compania que ha de dar servicio al sector.
No obstante, de acuerdo con la informacién facilitada por el Ayuntamiento, ha de
indicarse que existen redes de Telefénica y Jazztel en la Avda. de Alcalde Miguel
Castano, frente al sector, y de Telefénica, Jazztel y Orange en la Avda. de Europa. Por
todo ello, se deduce la posibiidad de dotar de servicios de telecomunicacién al

sector.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn (en adelante PGOU) no se ha
adaptado a las disposiciones legales vigentes relacionadas con las instalaciones de
telecomunicaciéon, concretamente a la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, tal como exige la Disposicidn Transitoria Novena de la misma vy
con las condiciones establecidas en ésta. A la vista de ello, en lo que se refiere a este
Estudio de Detalle, a continuacién se detallan, para mayor claridad, las
determinaciones que afectan a las instalaciones de telecomunicacion a efectos de su
cumplimiento, teniendo en cuenta que toda disposicidon del PGOU que se oponga a lo
establecido en la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, no es

de aplicacién.

En primer lugar, ha de darse cumplimiento, fundamentalmente, a lo regulado en la
citada Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones. Concretamente, el

articulo 2 establece:

“1. Las telecomunicaciones son servicios de interés general que se prestan en régimen
de libre competencia.
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2. Sélo tienen la consideracién de servicio publico o estdn sometidos a obligaciones de
servicio publico los servicios regulados en el articulo 4 y en el Titulo lll de esta Ley.

La imposicion de obligaciones de servicio publico perseguird la consecucién de los
objetivos establecidos en el articulo 3 de esta Ley y podrd recaer sobre los operadores
que obtengan derechos de ocupacién del dominio publico o de la propiedad privada,
de derechos de uso del dominio puUblico radioeléctrico, de derechos de uso de recursos
publicos de numeracioén, direccionamiento o de denominacion o que ostenten la
condicion de operador con poder significativo en un determinado mercado de
referencia”.

En lo que se refiere a este Estudio de Detalle en el articulo 3 se indica:

“Los objetivos y principios de esta Ley son los siguientes:

c) Promover el despliegue de redes y la prestacidon de servicios de comunicaciones
electrénicas, fomentando la conectividad y la interoperabilidad extremo a extremo y su
acceso, en condiciones de igualdad y no discriminacién.

”

Especial interés presenta el Capitulo Il del Titulo lll, cuyos articulos se reproducen a
continuacién a fin de su cumplimiento, prevaleciendo sobre cualquier determinacién
del Plan General de Ordenacién Urbana de Ledn u ofra normativa urbanistica, en
base a lo establecido en la sentencia del Tribunal Supremo 883/2017 en relacién con la
Disposicion Transitoriac Novena de la citada Ley 9/2014, dado que, segin se ha

senalado, el mencionado Plan General no se encuentra adaptado a esta ley.

Articulo 29. Derecho de ocupacion de la propiedad privada.

1. Los operadores tendrdn derecho, en los términos de este capitulo, a la ocupacién de
la propiedad privada cuando resulte estrictamente necesario para la instalacion de la
red en la medida prevista en el proyecto técnico presentado y siempre que no existan
ofras alternativas técnica o econdmicamente viables, ya sea a fravés de su
expropiacién forzosa o mediante la declaracion de servidumbre forzosa de paso para la
instalacion de infraestructura de redes publicas de comunicaciones electrénicas. En
ambos casos tendrdn la condicidon de beneficiarios en los expedientes que se tramiten,
conforme a lo dispuesto en la legislacion sobre expropiacion forzosa.

Los operadores asumirdn los costes a los que hubiera lugar por esta ocupacién.

La ocupacién de la propiedad privada se llevard a cabo tras la instruccion y resolucion
por el Ministerio de Industria, Energia y Turismo del oportuno procedimiento, en que
deberdn cumplirse todos los trdmites y respetarse todas las garantias establecidas a
favor de los titulares afectados en la legislacién de expropiacion forzosa.

2. La aprobacion por el érgano competente del Ministerio de Industria, Energia y Turismo
del proyecto técnico para la ocupacion de propiedad privada llevard implicita, en
cada caso concreto, la declaracién de utilidad pUblica y la necesidad de ocupacion
para la instalacién de redes publicas de comunicaciones electronicas, a efectos de lo
previsto en la legislacion de expropiacién forzosa.

3. Con cardcter previo a la aprobaciéon del proyecto técnico, se recabard informe del
6rgano de la comunidad auténoma competente en materia de ordenacion del
territorio, que habrd de ser emitido en el plazo mdximo de 30 dias hdbiles desde su
solicitud. Si el proyecto afecta a un drea geogrdfica relevante o pudiera tener
afecciones ambientales, este plazo serd ampliado hasta tres meses. Asimismo, se
recabard informe de los Ayuntamientos afectados sobre compatibilidad del proyecto
técnico con la ordenacion urbanistica vigente, que deberd ser emitido en el plazo de 30
dias desde la recepcion de la solicitud.

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
GRAN VIA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEON

82

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

20/05/2020

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2CD5589F61F20AD4286

PUESTO DE TRABAJO:
Secretaria Municipal

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



APROBACION DEFINITIVA -PLENO

ESTUDIO DE DETALLE. SECTO Fecha: 29/04/2020 LA SECRETARIA MEMORIA VINCULANTE

talmente

CSV: 45071IDDOC2CD5589F61F20AD4286 Documento firma

Articulo 30. Derecho de ocupacién del dominio publico.

Los operadores tendrdn derecho, en los términos de este capitulo, a la ocupaciéon del
dominio publico en la medida en que ello sea necesario para el establecimiento de la
red puUblica de comunicaciones electrénicas de que se frate.

Los titulares del dominio publico garantizardn el acceso de todos los operadores a dicho
dominio en condiciones neutrales, objetivas, transparentes, equitafivas y no
discriminatorias, sin que en ningun caso pueda establecerse derecho preferente o
exclusivo alguno de acceso u ocupacion de dicho dominio publico en beneficio de un
operador determinado o de una red concreta de comunicaciones electrénicas. En
particular, la ocupacién o el derecho de uso de dominio publico para la instalacién o
explotacion de una red no podrd ser otorgado o asignado mediante procedimientos de
licitacion.

Articulo 31. Normativa aplicable a la ocupacién del dominio publico y la propiedad
privada.

1. La normativa dictada por cualquier Administracion Publica que afecte al despliegue
de redes puUblicas de comunicaciones electronicas deberd, en todo caso, reconocer el
derecho de ocupacion del dominio publico o la propiedad privada para el despliegue
de las redes publicas de comunicaciones electrénicas de conformidad con lo dispuesto
en este titulo.

2. Las normas que se dicten por las correspondientes Administraciones, de conformidad
con lo dispuesto en el apartado anterior, deberdn cumplir, al menos, los siguientes
requisitos:

a) Ser publicadas en un diario oficial del dmbito correspondiente a la Administracion
competente asi como en la pdgina web de dicha Administracion Publica y, en todo
caso, ser accesibles por medios electrénicos.

b) Prever un procedimiento répido, sencillo, eficiente y no discriminatorio de resolucion
de las solicitudes de ocupacién, que no podrd exceder de seis meses contados a partir
de la presentacion de la solicitud, salvo en caso de expropiacion.

c) Garantizar la fransparencia de los procedimientos y que las normas aplicables
fomenten una competencia leal y efectiva entre los operadores.

d) Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervencién administrativa en esta
Ley en proteccién de los derechos de los operadores. En particular, la exigencia de
documentacion que los operadores deban aportar deberd ser motivada, tener una
justificaciéon objetiva, ser proporcionada al fin perseguido y limitarse a lo estrictamente
necesario.

3. Si las administraciones publicas reguladoras o titulares del dominio publico a que se
refiere este articulo ostentan la propiedad, total o parcial, o ejercen el control directo o
indirecto de operadores que explotan redes publicas de comunicaciones electrénicas o
servicios de comunicaciones electronicas disponibles para el publico, deberdn
mantener una separacién estructural entre dichos operadores y los drganos encargados
de la regulacion y gestion de los derechos de utilizacion del dominio puUblico
correspondiente.

Articulo 32. Ubicacién compartida y uso compartido de la propiedad publica o privada.
1. Los operadores de comunicaciones electronicas podrdn celebrar de manera
voluntaria acuerdos entre si para determinar las condiciones para la ubicacién o el uso
compartido de sus infraestructuras, con plena sujecién a la normativa de defensa de la
competencia.

Las administraciones publicas fomentardn la celebracién de acuerdos voluntarios entre
operadores para la ubicacidn compartida y el uso compartido de infraestructuras
situadas en bienes de titularidad publica o privada, en particular con vistas al
despliegue de elementos de las redes rdpidas y ultrarrdpidas de comunicaciones
electrénicas.

2. La ubicacion compartida de infraestructuras y recursos asociados y la utilizacion
compartida del dominio publico o la propiedad privada también podrd ser impuesta de
manera obligatoria a los operadores que tengan derecho a la ocupacion de la
propiedad publica o privada. A tal efecto, en los términos en que mediante real
decreto se determine, el Ministerio de Industria, Energia y Turismo, previo trdmite de
audiencia a los operadores afectados y de manera motivada, podrd imponer, con
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cardcter general o para casos concretos, la utilizacion compartida del dominio publico
o la propiedad privada en que se van a establecer las redes publicas de
comunicaciones electrénicas o el uso compartido de las infraestructuras y recursos
asociados.

Cuando una Administracion publica competente considere que por razones de medio
ambiente, salud puUblica, seguridad publica u ordenacién urbana vy territorial procede la
imposicion de la utilizacion compartida del dominio pUblico o la propiedad privada,
podrd instar de manera motivada al Ministerio de Industria, Energia y Turismo el inicio del
procedimiento establecido en el pdrrafo anterior. En estos casos, antes de que el
Ministerio de Industria, Energia y Turismo imponga la utilizacion compartida del dominio
publico o la propiedad privada, el citado departamento ministerial deberd realizar un
trdmite para que la Administracion puUblica competente que ha instado el
procedimiento pueda efectuar alegaciones por un plazo de 15 dias hdbiles.

3. Las medidas adoptadas de conformidad con el presente articulo deberdn ser
objetivas, transparentes, no discriminatorias y proporcionadas. Cuando proceda, estas
medidas se aplicardn de forma coordinada con las Administraciones competentes
correspondientes.

Articulo 33. Otras servidumbres y limitaciones a la propiedad.

1. La proteccién del dominio puUblico radioeléctrico tiene como finalidades su
aprovechamiento éptimo, evitar su degradacién y el mantenimiento de un adecuado
nivel de calidad en el funcionamiento de los distintos servicios de radiocomunicaciones.

Podrdn establecerse las limitaciones a la propiedad y a la intensidad de campo
eléctrico y las servidumbres que resulten necesarias para la proteccién radioeléctrica de
determinadas instalaciones o para asegurar el adecuado funcionamiento de estaciones
o instalaciones radioeléctricas utilizadas para la prestacién de servicios publicos, por
motivos de seguridad publica o cuando asi sea necesario en virtud de acuerdos
internacionales, en los términos de la disposicion adicional segunda y las normas de
desarrollo de esta Ley.

2. Asimismo podrdn imponerse limites a los derechos de uso del dominio publico
radioeléctrico para la proteccién de ofros bienes juridicamente protegidos prevalentes
o de servicios pUblicos que puedan verse afectados por la utilizaciéon de dicho dominio
publico, en los términos que mediante real decreto se determinen. En la imposicion de
estos limites se debe efectuar un previo trdmite de audiencia a los titulares de los
derechos de uso del dominio puUblico radioeléctrico que pueden verse afectados y se
deberdn respetar los principios de transparencia y publicidad.

Articulo 34. Colaboraciéon entre administraciones publicas en el despliegue de las redes
pUblicas de comunicaciones electrénicas.

1. La Administracién del Estado y las administraciones publicas deberdn colaborar a
través de los mecanismos previstos en la presente Ley y en el resto del ordenamiento
juridico, a fin de hacer efectivo el derecho de los operadores de comunicaciones
electrénicas de ocupar la propiedad publica y privada para realizar el despliegue de
redes pUblicas de comunicaciones electronicas.

2. Las redes publicas de comunicaciones electronicas constituyen equipamiento de
cardcter bdsico y su prevision en los instrumentos de planificacion urbanistica tiene el
cardcter de determinaciones estructurantes. Su instalacion y despliegue constituyen
obras de interés general.

3. La normativa elaborada por las administraciones publicas que afecte al despliegue
de las redes publicas de comunicaciones electronicas y los instrumentos de
planificacion territorial o urbanistica deberdn recoger las disposiciones necesarias para
impulsar o facilitar el despliegue de infraestructuras de redes de comunicaciones
electrénicas en su dmbito territorial, en particular, para garantizar la libre competencia
en la instalacion de redes y en la prestacidn de servicios de comunicaciones
electrénicas y la disponibilidad de una oferta suficiente de lugares y espacios fisicos en
los que los operadores decidan ubicar sus infraestructuras.

De esta manera, dicha normativa o instrumentos de planificacion no podrdn establecer
restricciones absolutas o desproporcionadas al derecho de ocupacion del dominio
publico y privado de los operadores ni imponer soluciones tecnolégicas concretas,
ifinerarios o ubicaciones concretas en los que instalar infraestructuras de red de
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comunicaciones electréonicas. En este sentido, cuando una condicién pudiera implicar
la imposibilidad de llevar a cabo la ocupaciéon del dominio publico o la propiedad
privada, el establecimiento de dicha condicién deberd estar plenamente justificado e ir
acompanado de las alternativas necesarias para garantizar el derecho de ocupacion
de los operadores y su ejercicio en igualdad de condiciones.

Las administraciones publicas contribuirdn a garantizar y hacer real una oferta suficiente
de lugares y espacios fisicos en los que los operadores decidan ubicar sus
infraestructuras identificando dichos lugares y espacios fisicos en los que poder cumplir
el doble objetivo de que los operadores puedan ubicar sus infraestructuras de redes de
comunicaciones electrénicas asi como la obtencidon de un despliegue de las redes
ordenado desde el punto de vista territorial.

4. La normativa elaborada por las administraciones publicas en el ejercicio de sus
competencias que afecte al despliegue de las redes publicas de comunicaciones
electrénicas vy los instrumentos de planificacion territorial o urbanistica deberdn cumplir
con lo dispuesto en la normativa sectorial de telecomunicaciones. En particular,
deberdn respetar los pardmetros y requerimientos técnicos esenciales necesarios para
garantizar el funcionamiento de las distintas redes y servicios de comunicaciones
electrénicas, establecidos en la disposicién adicional undécima y en las normas
reglamentarias aprobadas en materia de telecomunicaciones, y los limites en los niveles
de emisién radioeléctrica tolerable fijados por el Estado.

En el ejercicio de su iniciativa normativa, cuando esta afecte al despliegue de redes
publicas de comunicaciones electrénicas, las administraciones puUblicas actuardn de
acuerdo con los principios de necesidad, proporcionalidad, seguridad juridica,
fransparencia, accesibilidad, simplicidad y eficacia.

Los operadores no tendrdn obligacidon de aportar la documentacién o informacién de
cualquier naturaleza que ya obre en poder de la Administracion. El Ministerio de
Industria, Energia y Turismo establecerd, mediante real decreto, la forma en que se
facilitard a las administraciones publicas la informacién que precisen para el ejercicio de
sUs propias competencias.

5. Los operadores deberdn hacer uso de las canalizaciones subterrdneas o en el interior
de las edificaciones que permitan el despliegue y explotacién de redes publicas de
comunicaciones electrénicas.

En los casos en los que no existan dichas canalizaciones o no sea posible su uso por
razones técnicas o econdmicas, los operadores podrdn efectuar despliegues aéreos
siguiendo los previamente existentes.

Igualmente, en los mismos casos, los operadores podrdn efectuar por fachadas
despliegue de cables y equipos que constituyan redes puUblicas de comunicaciones
electrénicas y sus recursos asociados, si bien para ello deberdn utilizar, en la medida de
lo posible, los despliegues, candlizaciones, instalaciones y equipos previamente
instalados.

Los despliegues aéreos y por fachadas no podrdn realizarse en casos justificados de
edificaciones del patrimonio histérico-artistico o que puedan afectar a la seguridad
publica.

6. Para la instalacién de las estaciones o infraestructuras radioeléctricas utilizadas para la
prestacion de servicios de comunicaciones electrénicas disponibles para el publico a las
que se refiere la disposicion adicional tercera de la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de
medidas urgentes de liberalizacién del comercio y de determinados servicios, no podrd
exigirse la obtenciéon de licencia previa de instalaciones, de funcionamiento o de
actividad, ni otras de clase similar o andlogas, en los términos indicados en la citada ley.
Para la instalacion de redes pUblicas de comunicaciones electrénicas o de estaciones
radioeléctricas en dominio privado distintas de las senaladas en el pdarrafo anterior, no
podrd exigirse por parte de las administraciones publicas competentes la obtencidon de
licencia o autorizacién previa de instalaciones, de funcionamiento o de actividad, o de
cardcter medioambiental, ni ofras licencias o aprobaciones de clase similar o andlogas
que sujeten a previa autorizacién dicha instalacién, en el caso de que el operador haya
presentado a la administracion publica competente para el otorgamiento de la licencia
o autorizacion un plan de despliegue o instalacidén de red de comunicaciones
electrénicas, en el que se contemplen dichas infraestructuras o estaciones, y siempre
que el citado plan haya sido aprobado por dicha administracién.
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En el Plan de despliegue o instalacién, el operador deberd prever los supuestos en los
que se van a efectuar despliegues aéreos o por fachadas de cables y equipos en los
términos indicados en el apartado anterior.

Este plan de despliegue o instalacion a presentar por el operador se sujetard al
contenido y deberd respetar las condiciones técnicas exigidas mediante real decreto
acordado en Consejo de Ministros.

El plan de despliegue o instalacion de red publica de comunicaciones electrénicas se
entenderd aprobado si, transcurridos dos meses desde su presentacion, la
administracién publica competente no ha dictado resolucién expresa.

Las licencias o autorizaciones previas que, de acuerdo con los pdrrafos anteriores, no
puedan ser exigidas, serdn sustituidas por declaraciones responsables, de conformidad
con lo establecido en el articulo 71 bis de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las administraciones publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, relativas al cumplimiento de las previsiones legales establecidas en la normativa
vigente. En todo caso, el declarante deberd estar en posesidn del justificante de pago
del tributo correspondiente cuando sea preceptivo.

La declaracién responsable deberd contener una manifestacidn explicita del
cumplimiento de aquellos requisitos que resulten exigibles de acuerdo con la normativa
vigente, incluido, en su caso, estar en posesion de la documentacién que asi lo acredite.
Cuando deban realizarse diversas actuaciones relacionadas con la infraestructura o
estaciéon radioeléctrica, las declaraciones responsables se tramitardn conjuntamente
siempre que ello resulte posible.

La presentacion de la declaracién responsable, con el consiguiente efecto de
habilitacion a partir de ese momento para ejecutar la instalacion, no prejuzgard en
modo alguno la situacién y efectivo acomodo de las condiciones de la infraestructura o
estaciéon radioeléctrica a la normativa aplicable, ni limitard el ejercicio de las potestades
administrativas de comprobacion, inspeccidén, sancién, y, en general, de control que a
la administracidon en cualquier orden, estatal, autondmico o local, le estén atribuidas por
el ordenamiento sectorial aplicable en cada caso.

La inexactitud, falsedad u omision, de cardcter esencial, en cualquier dato,
manifestacion o documento que se acompane o incorpore a una declaracién
responsable, o la no presentacién de la declaracién responsable determinard la
imposibilidad de explotar la instalacion y, en su caso, la obligacién de retirarla desde el
momento en que se tenga constancia de tales hechos, sin perjuicio de las
responsabilidades penales, civiles o administrativas a que hubiera lugar.
Reglamentariamente se establecerdn los elementos de la declaracién responsable que
tendrdn dicho cardcter esencial.

7. En el caso de que sobre una infraestructura de red publica de comunicaciones
electrénicas, fija o movil, incluidas las estaciones radioeléctricas de comunicaciones
electronicas, ya esté ubicada en dominio pUblico o privado, se realicen actuaciones de
innovacion tecnolégica o adaptacion técnica que supongan la incorporacién de
nuevo equipamiento o la realizacidén de emisiones radioeléctricas en nuevas bandas de
frecuencias o con otras tecnologias, sin variar los elementos de obra civil y mdstil, no se
requerird ningun tipo de concesién, autorizacion o licencia nueva o modificaciéon de la
existente o declaracién responsable o comunicacion previa a las administraciones
puUblicas competentes por razones de ordenacion del territorio, urbanismo o
medioambientales.

8. Cuando las administraciones publicas elaboren proyectos que impliquen la variaciéon
en la ubicacién de una infraestructura o un elemento de la red de fransmision de
comunicaciones electrénicas, deberdn dar audiencia previa al operador fitular de la
infraestructura afectada, a fin de que redlice las alegaciones pertinentes sobre los
aspectos técnicos, econdmicos y de cualquier otra indole respecto a la variacion
proyectada.

Ha de hacerse constar que el inciso destacado del pdrrafo quinto del apartado 6 se

ha declarado inconstitucional y nulo por Sentencia del TC 20/2016, de 4 de febrero.
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Articulo 35. Mecanismos de colaboracidn entre el Ministerio de Industria, Energia y
Turismo y las administraciones publicas para el despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electrénicas.

1. El Ministerio de Industria, Energia y Turismo vy las administraciones publicas tienen los
deberes de reciproca informacién y de colaboraciéon y cooperacién mutuas en el
ejercicio de sus actuaciones de regulacion y que puedan afectar a las
telecomunicaciones, segun lo establecido por el ordenamiento vigente.

Esta colaboracion se articulard, entre ofros, a fravés de los mecanismos establecidos en
los siguientes apartados, que podrdn ser complementados mediante acuerdos de
coordinacién y cooperacion entre el Ministerio de Industria, Energia y Turismo vy las
administraciones publicas competentes, garantizando en todo caso un trdmite de
audiencia para los interesados.

2. Los érganos encargados de los procedimientos de aprobacion, modificacién o
revision de los instrumentos de planificacion territorial o urbanistica que afecten al
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electronicas deberdn recabar el
oportuno informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo. Dicho informe versard
sobre la adecuacién 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 dmbito territorial a que se refieran.

El referido informe preceptivo serd previo a la aprobacién del instrumento de
planificacion de que se trate y tendrd cardcter vinculante en lo que se refiere a su
adecuacién a la normativa sectorial de telecomunicaciones, en particular, al régimen
juridico de las telecomunicaciones establecido por la presente Ley y su normativa de
desarrollo, y a las necesidades de redes publicas de comunicaciones electrénicas,
debiendo senalar expresamente los puntos y aspectos respecto de los cuales se emite
con ese cardcter vinculante.

El Ministerio de Industria, Energia y Turismo emitird el informe en un plazo mdximo de fres
meses. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 83.4 de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, transcurrido dicho plazo, el informe se entenderd emitido con cardcter
favorable y podrd continuarse con la tramitacién del instrumento de planificacion.

A falta de solicitud del preceptivo informe, no podrd aprobarse el correspondiente
instrumento de planificacién territorial o urbanistica en lo que se refiere al ejercicio de las
competencias estatales en materia de telecomunicaciones.

En el caso de que el informe no sea favorable, los érganos encargados de la framitaciéon
de los procedimientos de aprobacién, modificacién o revision de los instrumentos de
planificacion territorial o urbanistica dispondrdn de un plazo mdximo de un mes, d
contar desde la recepcion del informe, para remitir al Ministerio de Industria, Energia y
Turismo sus alegaciones al informe, motivadas por razones de medio ambiente, salud
publica, seguridad publica u ordenacién urbana y territorial.

El Ministerio de Industria, Energia y Turismo, a la vista de las alegaciones presentadas,
emitird un nuevo informe en el plazo mdximo de un mes a contar desde la recepcion de
las alegaciones. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 83.4 de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, transcurrido dicho plazo, el informe se entenderd emitido con cardcter
favorable y podrd continuarse con la tramitacién del instrumento de planificacion. El
informe tiene cardcter vinculante, de forma que si el informe vuelve a ser no favorable,
no podrd aprobarse el correspondiente instrumento de planificacion territorial o
urbanistica en lo que se refiere al ejercicio de las competencias estatales en materia de
telecomunicaciones.

3. Mediante orden, el Ministro de Industria, Energia y Turismo podrd establecer la forma
en que han de solicitarse los informes a que se refiere el apartado anterior y la
informacion a facilitar por parte del érgano solicitante, en funcidn del tipo de
instrumento de planificacién territorial o urbanistica, pudiendo exigirse a las
administraciones publicas competentes su tframitacion por via electrénica.

4. En la medida en que la instalacién y despliegue de las redes de comunicaciones
electrénicas constituyen obras de interés general, el conjunto de administraciones
publicas tienen la obligacién de facilitar el despliegue de infraestructuras de redes de
comunicaciones electréonicas en su dmbito territorial, para lo cual deben dar debido
cumplimiento a los deberes de reciproca informacién y de colaboracién y cooperacion
mutuas en el ejercicio de sus actuaciones y de sus competencias.

En defecto de acuerdo entre las administraciones publicas, cuando quede plenamente
justificada la necesidad de redes publicas de comunicaciones electrénicas, y siempre y
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cuando se cumplan los pardmetros y requerimientos técnicos esenciales para garantizar
el funcionamiento de las redes y servicios de comunicaciones electronicas establecidos
en el apartado 4 del articulo anterior, el Consejo de Ministros podrd autorizar la
ubicacién o el itinerario concreto de una infraestructura de red de comunicaciones
electrénicas, en cuyo caso la administracion publica competente deberd incorporar
necesariamente en sus respectivos instrumentos de ordenacién las rectificaciones
imprescindibles para acomodar sus determinaciones a aquéllas.

5. La tramitacién por la administracién publica competente de una medida cautelar
que impida o paralice o de una resolucidn que deniegue la instalacién de la
infraestructura de red que cumpla los pardmetros y requerimientos técnicos esenciales
para garantizar el funcionamiento de las distintas redes y servicios de comunicaciones
electrénicas establecidos en el apartado 4 del articulo anterior, excepto en
edificaciones del patrimonio histérico-artistico, serd objeto de previo informe preceptivo
del Ministerio de Industria, Energia y Turismo, que dispone del plazo mdximo de un mes
para su emisién y que serd evacuado tras, en su caso, los intfentos que procedan de
encontrar una solucién negociada con los érganos encargados de la framitacién de la
citada medida o resolucion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 83.4 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
transcurrido dicho plazo, el informe se entenderd emitido con cardcter favorable vy
podrd continuarse con la tramitacién de la medida o resolucion.

A falta de solicitud del preceptivo informe, asi como en el supuesto de que el informe no
sea favorable, no se podrd aprobar la medida o resolucién.

6. El Ministerio de Industria, Energia y Turismo promoverd con la asociacién de entidades
locales de dmbito estatal con mayor implantacion la elaboracién de un modelo tipo de
declaracién responsable a que se refiere el apartado é del articulo anterior.

7. lgualmente, el Ministerio de Industria, Energia y Turismo aprobard recomendaciones
para la elaboracidén por parte de las administraciones publicas competentes de las
normas o instrumentos contemplados en la presente seccidn, que podrdn contener
modelos de ordenanzas municipales elaborados conjuntamente con la asociacién de
entidades locales de dmbito estatal con mayor implantacién. En el caso de municipios
se podrd reemplazar la solicitud de informe a que se refiere el apartado 2 de este
articulo por la presentacién al Ministerio de Industria, Energia y Turismo del proyecto de
instrumento acompanado de la declaracion del Alcalde del municipio acreditando el
cumplimiento de dichas recomendaciones.

8. El Ministerio de Industria, Energia y Turismo podrd crear, mediante real decreto, un
punto de informacién Unico a través del cual los operadores de comunicaciones
electrénicas accederdn por via electrénica a toda la informacién relativa sobre las
condiciones y procedimientos aplicables para la instalacion y despliegue de redes de
comunicaciones electrénicas y sus recursos asociados.

Las Comunidades Auténomas y las Corporaciones Locales podrdn, mediante la
suscripcién del oportuno convenio de colaboracion con el Ministerio de Industria,
Energia y Turismo, adherirse al punto de informacién Unico, en cuyo caso, los operadores
de comunicaciones electronicas deberdn presentar en formato electrénico a fravés de
dicho punto las declaraciones responsables a que se refiere el apartado é del articulo
anterior y permisos de toda indole para ocupar dominio publico y privado necesario
para el despliegue de dichas redes que vayan dirigidas a la respectiva Comunidad
Autdnoma o Corporacioén Local.

El punto de informacion Unico serd gestionado por el Ministerio de Industria, Energia y
Turismo vy serd el encargado de remitir a la Comunidad Auténoma o Corporacién Local
que se haya adherido a dicho punto todas las declaraciones responsables y solicitudes
que para la instalacion y despliegue de redes de comunicaciones electrénicas y sus
recursos asociados les hayan presentado los operadores de comunicaciones
electrénicas.

El Ministerio de Industria, Energia y Turismo, las Comunidades Auténomas vy la asociacion
de entidades locales de dmbito estatal con mayor implantacion fomentardn el uso de
este punto de informacién Unico por el conjunto de las administraciones puUblicas con
vistas a reducir cargas y costes administrativos, facilitar la interlocucién de los
operadores con la administracién y simplificar el cumplimiento de los tramites
administrativos.
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Articulo 36. Prevision de infraestructuras de comunicaciones electrénicas en proyectos
de urbanizacion y en obras civiles financiadas con recursos publicos.

1. Cuando se acometan proyectos de urbanizacién, el proyecto técnico de
urbanizacion deberd prever la instalacion de infraestructura de obra civil para facilitar el
despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas, pudiendo incluir
adicionalmente elementos y equipos de red pasivos en los términos que determine la
normativa técnica de telecomunicaciones que se dicte en desarrollo de este articulo.
Las infraestructuras que se instalen para facilitar el despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electrénicas conforme al pdrrafo anterior formardn parte del conjunto
resultante de las obras de urbanizacidon y pasardn a integrarse en el dominio publico
municipal. La administracion publica fitular de dicho dominio publico pondrd tales
infraestructuras a disposicién de los operadores interesados en condiciones de igualdad,
transparencia y no discriminacion.

Mediante real decreto se establecerd el dimensionamiento y caracteristicas técnicas
minimas que habrdn de reunir estas infraestructuras.

2. En las obras civiles financiadas total o parcialmente con recursos publicos se preverd,
en los supuestos y condiciones que se determinen mediante real decreto, la instalacion
de recursos asociados y ofras infraestructuras de obra civil para facilitar el despliegue de
las redes publicas de comunicaciones electrénicas, que se pondrdn a disposicion de los
operadores interesados en condiciones de igualdad, transparencia y no discriminacion.

Articulo 37. Acceso a las infraestructuras susceptibles de alojar redes pUblicas de
comunicaciones electrénicas.

1. Las administraciones publicas titulares de infraestructuras susceptibles de ser utilizadas
para el despliegue de redes publicas de comunicaciones electréonicas facilitardn el
acceso a dichas infraestructuras, siempre que dicho acceso no comprometa la
continvidad y seguridad de la prestacién de los servicios de cardcter publico que en
dichas infraestructuras realiza su fitular, en condiciones objetivas, de fransparencia y no
discriminacion a los operadores que instalen o exploten redes publicas de
comunicaciones electrénicas, sin que en ningun caso pueda establecerse derecho
preferente o exclusivo alguno de acceso a las infraestructuras citadas en beneficio de
un operador determinado o de una red concreta de comunicaciones electrénicas. En
particular, el acceso a dichas infraestructuras para la instalacion o explotacién de una
red no podrd ser otorgado o reconocido mediante procedimientos de licitacion.

2. Las entidades o sociedades encargadas de la gestion de infraestructuras de
fransporte de competencia estatal, asi como las empresas y operadores de otros
sectores distintos al de las comunicaciones electrénicas que sean fitulares o gestoras de
infraestructuras en el dominio publico del Estado, de las Comunidades Autbnomas o de
las Entidades Locales o beneficiarias de expropiaciones forzosas y que sean susceptibles
de ser utilizadas para el despliegue de redes publicas de comunicaciones electronicas
facilitardn el acceso a dichas infraestructuras a los operadores que instalen o exploten
redes puUblicas de comunicaciones electrénicas, siempre que dicho acceso no
comprometa la continuidad y seguridad de la prestacion de los servicios que en dichas
infraestructuras realiza su titular. En particular, este acceso se reconoce en relacién con
las infraestructuras viarias, ferroviarias, puertos, aeropuertos, abastecimiento de agua,
saneamiento, y del transporte y la distribucion de gas y electricidad. El acceso deberd
facilitarse en condiciones de igualdad, transparencia y no discriminacién.

3. Por infraestructuras susceptibles de ser utilizadas para el despliegue de redes publicas
de comunicaciones electronicas se entenderdn tubos, postes, conductos, cajas,
cdmaras, armarios, y cualquier recurso asociado que pueda ser utilizado para desplegar
y albergar cables de comunicaciones electronicas, equipos, dispositivos, o cualquier
otro recurso andlogo necesario para el despliegue e instalacion de las redes.

4. Mediante real decreto se determinardn los procedimientos, plazos, requisitos y
condiciones en los que se facilitard el acceso a las infraestructuras susceptibles de ser
utilizadas para el despliegue de redes publicas de comunicaciones electrénicas, asi
como las causas por las que se pueda denegar dicho acceso.

5. El Ministerio de Industria, Energia y Turismo podrd exigir a las administraciones publicas
y sus entidades y sociedades, asi como a las empresas y operadores a que se refieren los
dos primeros apartados de este articulo, que suministren la informacién necesaria para
elaborar de forma coordinada un inventario detallado de la naturaleza, la
disponibilidad y el emplazamiento geogrdfico de las infraestructuras susceptibles de ser
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utilizadas para el despliegue de redes publicas de comunicaciones electronicas. Dicho
inventario se facilitard a los operadores de redes y servicios de comunicaciones
electrénicas.

6. Las partes negociardn liboremente los acuerdos del acceso a que se refiere este
articulo y sus condiciones, incluidas las contraprestaciones econdmicas. Cualquiera de
las partes podrd presentar un conflicto sobre el acceso y sus condiciones ante la
Comisidn Nacional de los Mercados y la Competencia, la cual, previa audiencia de las
partes, dictard resolucién vinculante sobre los extremos objeto del conflicto, en el plazo
indicado en la Ley 3/2013, de 4 de junio, de creacién de la Comisién Nacional de los
Mercados y la Competencia, sin perjuicio de que puedan adoptarse medidas
provisionales hasta el momento en que se dicte la resolucion definitiva.

7. Las administraciones publicas titulares de las infraestructuras a las que se hace
referencia en este articulo tendrdn derecho a establecer las compensaciones
econdmicas que correspondan por el uso que de ellas se haga por parte de los
operadores.

Articulo 38. Acceso o uso de las redes de comunicaciones electrénicas titularidad de los
organos o entes gestores de infraestructuras de transporte de competencia estatal.

1. Los érganos o entes pertenecientes a la Administracion General del Estado asi como
cualesquiera otras entidades o sociedades encargados de la gestion de infraestructuras
de transporte de competencia estatal que presten, directamente o a través de
entidades o sociedades intermedias, servicios de comunicaciones electronicas o
comercialicen la explotacién de redes publicas de comunicaciones electronicas,
negociardn con los operadores de redes y servicios de comunicaciones electrénicas
interesados en el acceso o uso de las redes de comunicaciones electronicas de las que
aquellos sean titulares.

2. Las condiciones para el acceso o uso de estas redes han de ser equitativas, no
discriminatorias, objetivas, fransparentes, neutrales y a precios de mercado, siempre que
se garantice al menos la recuperacién de coste de las inversiones y su operacion y
mantenimiento, para todos los operadores de redes y servicios de comunicaciones
electrénicas, incluidos los pertenecientes o vinculados a dichos érganos o entes, sin que
en ningun caso pueda establecerse derecho preferente o exclusivo alguno de acceso o
uso a dichas redes en beneficio de un operador determinado o de una red concreta de
comunicaciones electrénicas. En todo caso, deberd preservarse la seguridad de las
infraestructuras de transporte en las que estdn instaladas las redes de comunicaciones
electronicas a que se refiere este articulo y de los servicios que en dichas infraestructuras
se prestan.

3. Las partes acordardn libremente los acuerdos del acceso o uso a que se refiere este
articulo, a partir de las condiciones establecidas en el apartado anterior. Cualquiera de
las partes podrd presentar un conflicto sobre el acceso y sus condiciones ante la
Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia, la cual, previa audiencia de las
partes, dictard resolucidn vinculante sobre los extremos objeto del conflicto, en el plazo
indicado en la Ley de creacién de dicha Comisidn, sin perjuicio de que puedan
adoptarse medidas provisionales hasta el momento en que se dicte la resolucion
definitiva.

En relacién con los articulos anteriores ha de indicarse que el presente Estudio de
Detalle no limita el derecho a la ocupacién de la propiedad privada, que podrd
llevarse a cabo en las circunstancias y términos establecidos en el articulo 29 citado.
Por otro lado, tampoco establece restricciones a la ocupacién del dominio publico,
que podrd efectuarse de acuerdo con lo sefalado en el articulo 30 ni determina

regulacion en contra de lo indicado en los articulos 31, 32 y 33.

Las redes pUblicas de comunicaciones electrénicas tienen el cardcter que senala el
articulo 34, no estableciendo el Estudio de Detalle limitacién o restriccion alguna para
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su despliegue en zonas publicas o privadas, ni imponiendo soluciones, itinerarios o
ubicaciones concretas, constituyendo su instalacién obras de interés general, no
impidiendo la libre competencia entre operadores, ni estableciendo discriminacion
alguna entre los mismos. Estos podrdn disponer del espacio publico para sus
instalaciones, e incluso de la zona de equipamiento publico prevista, ya que, entre los
usos permitidos en la misma, figuran las construcciones, instalaciones y espacios
asociados que se destinen a la prestacién de servicios con cardcter de servicio bdsico,
segun se establece en el RUCyL, circunstancia que concurre en el presente caso,
segun lo senalado en el apartado 2 del citado articulo 34. Asimismo, se podrd disponer

de los espacios privados con las condiciones que establece la Ley 9/2014.

De conformidad con los criterios que se deducen del articulo 34.5, se prevé una serie
de conductos en zonas de dominio publico a los que tendrdn acceso los operadores
en las condiciones que establece la Ley 9/2014. En principio, se ha considerado
procedente la instalacién de é conductos de PVC de 125 mm. Los conductos se
representan a nivel de esquema en los planos de ordenacién correspondientes,
detalldndose y concretando su nUmero, trazado y didmetro definitivo en el Proyecto
de Urbanizacion, debiendo hacer uso de los mismos los operadores. No obstante, si en
algun caso concreto mediante estas canalizaciones no se pudiera dar el servicio
correcto, no se infroducen restricciones que lo impida, pudiendo adoptarse ofras
soluciones, tales como las que se especifican en el articulo 34.5 citado. En la redaccion
del Proyecto de Urbanizaciéon se dard cumplimiento a lo establecido en el articulo 36.
Mds adelante se concretardn diversos aspectos en relacion con las obras de

urbanizacion.

El articulo 34 regula, asimismo, diversas cuestiones en relacién con la framitacién de
licencias y autorizaciones, cuestién que se estudiard de modo independiente mds

adelante.

El articulo 35 determina los mecanismos de colaboracién entre Administraciones,
estableciendo el procedimiento de emisibn de informes en relacién con los
instrumentos de planeamiento que afecten a las redes puUblicas de comunicaciones
electréonicas. Los articulos 37 y 38 se refieren fundamentalmente a actuaciones

relacionadas con la Administracion.

Por otro lado, fundamentalmente habrd de tenerse en cuenta, asimismo, lo

especificado en la siguiente legislacion: Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre,
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por el que se aprueba el Reglamento que establece condiciones de protecciéon del
dominio publico radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas
de proteccidn sanitaria frente a emisiones radioeléctricas; Real Decreto 123/2017, de
24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento sobre el uso del dominio publico
radioeléctrico; Orden CTE/23/2002, de 11 de enero, por la que se establecen
condiciones para la presentacién de determinados estudios y certificaciones por
operadores de servicios de radiocomunicaciones; Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de
febrero, sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion; Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el
acceso a los servicios de telecomunicaciéon en el interior de las edificaciones; y Orden
ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la que se desarrolla el Reglamento regulador de las
infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de
telecomunicaciéon en el interior de las edificaciones, aprobado por el Real Decreto
346/2011, de 11 de marzo.

5.4.4.2. Licencias y autorizaciones

Ha de indicarse que, dado que el PGOU no se ha adaptado a las nuevas normas
legales en materia de licencias y autorizaciones, habrdn de aplicarse éstas,
prevaleciendo sobre las determinaciones del PGOU. Las disposiciones que inciden

sobre las instalaciones de telecomunicacidn se analizan a continuacion.

Segun establece la Disposicién adicional tercera de la Ley 12/2012, de 26 de
diciembre, de medidas urgentes de liberalizacién del comercio y de determinados
servicios, las disposiciones contenidas en el Titulo | de esta Ley se aplicardn a las
estaciones o instalaciones radioeléctricas utilizadas para la prestacion de servicios de
comunicaciones electronicas disponibles para el publico, con las siguientes
excepciones:
a) Que tengan impacto en el patrimonio histérico-artistico.
b) Que tengan impacto en el uso privativo y ocupacién de los bienes de dominio
publico.
c) Que ocupen una superficie superior a 300 metros cuadrados, computdndose a
tal efecto toda la superficie incluida dentro del vallado de la estacién o
instalacion.
d) Que, fratdndose de instalaciones de nueva construccién, tengan impacto en

espacios naturales protegidos.
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Las disposiciones del Titulo | citado suponen la inexigibiidad de licencia, con las
excepciones anteriormente senaladas y con las condiciones establecidas en el
articulo 3, aplicadas al caso de las estaciones o instalaciones radioeléctricas utilizadas
para la prestacion de servicios de comunicaciones electréonicas disponibles para el

publico:

Articulo 3. Inexigibilidad de licencia.

1. Para el inicio y desarrollo de las actividades comerciales y servicios definidos en el
articulo anterior, no podrd exigirse por parte de las administraciones o entidades del
sector publico la obtencidn de licencia previa de instalaciones, de funcionamiento o de
actividad, ni ofras de clase similar o andlogas que sujeten a previa autorizacion el
ejercicio de la actividad comercial a desarrollar o la posibilidad misma de la apertura
del establecimiento correspondiente.

2. Tampoco estdn sujetos a licencia los cambios de ftitularidad de las actividades
comerciales y de servicios. En estos casos serd exigible comunicacién previa a la
administracién competente a los solos efectos informativos.

3. No serd exigible licencia o autorizacién previa para la realizacién de las obras ligadas
al acondicionamiento de los locales para desempenar la actividad comercial cuando
no requieran de la redaccién de un proyecto de obra de conformidad con el articulo
2.2 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién.

4. La inexigibilidad de licencia que por este articulo se determina no regird respecto de
las obras de edificacion que fuesen precisas conforme al ordenamiento vigente, las
cuales se seguirdn regulando, en cuanto a la exigencia de licencia previa, requisitos
generales y competencia para su oforgamiento, por su normativa correspondiente.

Dentro del apartado 3 se pueden incluir diversas actuaciones en materia de
telecomunicacion, tales como el cambio de tecnologia en una estacion
radioeléctrica o la instalacién de microcélulas para extender la cobertura de servicios
de telefonia moévil, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en dicho

apartado 3.

La inexigibilidad de licencia se establece, asimismo, en el primer pdarrafo del articulo

34.6 de la Ley 9/2014, que senala:

6. Para la instalacién de las estaciones o infraestructuras radioeléctricas utilizadas para la
prestacion de servicios de comunicaciones electrénicas disponibles para el publico a las
que se refiere la disposicion adicional tercera de la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de
medidas urgentes de liberalizacién del comercio y de determinados servicios, no podrd
exigirse la obtencion de licencia previa de instalaciones, de funcionamiento o de
actividad, ni otras de clase similar o andlogas, en los términos indicados en la citada ley.

Se entiende que la eliminacién de licencias incluye los procedimientos de control
ambiental que obliguen a los interesados a obtener una autorizacion, licencia

ambiental o informe ambiental.
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Para los casos distintos a los senalados en el primer pdarrafo del articulo 34.6, se aplicard

lo siguiente:

Para la instalacion de redes pUblicas de comunicaciones electrénicas o de estaciones
radioeléctricas en dominio privado distintas de las senaladas en el pdarrafo anterior, no
podrd exigirse por parte de las administraciones publicas competentes la obtencion de
licencia o autorizacién previa de instalaciones, de funcionamiento o de actividad, o de
cardcter medioambiental, ni ofras licencias o aprobaciones de clase similar o andlogas
que sujeten a previa autorizacién dicha instalacién, en el caso de que el operador haya
presentado a la administracion publica competente para el otorgamiento de la licencia
o autorizacion un plan de despliegue o instalacién de red de comunicaciones
electrénicas, en el que se contemplen dichas infraestructuras o estaciones, y siempre
que el citado plan haya sido aprobado por dicha administracién.

En el Plan de despliegue o instalacion, el operador deberd prever los supuestos en los
que se van a efectuar despliegues aéreos o por fachadas de cables y equipos en los
términos indicados en el apartado anterior.

Este plan de despliegue o instalacion a presentar por el operador se sujetard al
contenido y deberd respetar las condiciones técnicas exigidas mediante real decreto
acordado en Consejo de Ministros.

El plan de despliegue o instalacion de red publica de comunicaciones electrénicas se
entenderd aprobado si, transcurridos dos meses desde su presentacion, la
administracién publica competente no ha dictado resolucién expresa.

Ha de observarse que el inciso destacado en negrita se ha declarado inconstitucional

y nulo por sentencia del TC 20/2016, de 4 de febrero.

Las licencias que no puedan ser exigidas, de acuerdo con lo anteriormente expuesto,
serdn sustituidas por declaraciones responsables. A tal efecto, el articulo 4 de la Ley
12/2012 establece:

1. Las licencias previas que, de acuerdo con los articulos anteriores, no puedan ser
exigidas, serdn sustituidas por declaraciones responsables, o bien por comunicaciones
previas, de conformidad con lo establecido en el articulo 71.bis de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones PuUblicas y del
Procedimiento Administrativo Comun, relativas al cumplimiento de las previsiones legales
establecidas en la normativa vigente. En todo caso, el declarante deberd estar en
posesion del justificante de pago del fributo correspondiente cuando sea preceptivo.

2. La declaracién responsable, o la comunicacidon previa, deberdn contener una
manifestacion explicita del cumplimiento de aquellos requisitos que resulten exigibles de
acuerdo con la normativa vigente incluido, en su caso, estar en posesion de la
documentacion que asi lo acredite y del proyecto cuando corresponda.

3. Los proyectos a los que se refiere el apartado anterior deberdn estar firmados por
técnicos competentes de acuerdo con la normativa vigente.

4. Cuando deban realizarse diversas actuaciones relacionadas con la misma actividad
o en el mismo local en que ésta se desarrolla, las declaraciones responsables, o las
comunicaciones previas, se framitardn conjuntamente.

Esta disposicion, complementada con diversos aspectos especificos del caso, se

recoge en el articulo 34.6 de la Ley 9/2014, que establece:
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Las licencias o autorizaciones previas que, de acuerdo con los pdrrafos anteriores, no
puedan ser exigidas, serdn sustituidas por declaraciones responsables, de conformidad
con lo establecido en el articulo 71 bis de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de
Régimen Juridico de las administraciones publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun, relativas al cumplimiento de las previsiones legales establecidas en la normativa
vigente. En todo caso, el declarante deberd estar en posesién del justificante de pago
del tributo correspondiente cuando sea precepfivo.

La declaracion responsable deberd contener una manifestacion explicita del
cumplimiento de aquellos requisitos que resulten exigibles de acuerdo con la normativa
vigente, incluido, en su caso, estar en posesion de la documentacién que asi lo acredite.
Cuando deban realizarse diversas actuaciones relacionadas con la infraestructura o
estaciéon radioeléctrica, las declaraciones responsables se tramitardn conjuntamente
siempre que ello resulte posible.

La presentacion de la declaracién responsable, con el consiguiente efecto de
habilitacion a partir de ese momento para ejecutar la instalacion, no prejuzgard en
modo alguno la situacién y efectivo acomodo de las condiciones de la infraestructura o
estaciéon radioeléctrica a la normativa aplicable, ni limitard el ejercicio de las potestades
administrativas de comprobacion, inspeccidén, sancién, y, en general, de control que a
la administracién en cualquier orden, estatal, autondmico o local, le estén atribuidas por
el ordenamiento sectorial aplicable en cada caso.

La inexactitud, falsedad u omision, de cardcter esencial, en cualquier dato,
manifestacion o documento que se acompaine o incorpore a una declaracion
responsable, o la no presentacién de la declaracion responsable determinard la
imposibilidad de explotar la instalacion y, en su caso, la obligacién de refirarla desde el
momento en que se tenga constancia de tales hechos, sin perjuicio de las
responsabilidades penales, civiles o administrativas a que hubiera lugar.
Reglamentariamente se establecerdn los elementos de la declaracién responsable que
tendrdn dicho cardcter esencial.

Ha de observarse que la Ley 30/1992 ha sido derogada, excepto determinados
articulos, reguldndose la declaracién responsable en el articulo 69 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones

PuUblicas.

Por otro lado, ha de tenerse en cuenta lo especificado en el articulo 34.7 de la citada
Ley 9/2014:

En el caso de que sobre una infraestructura de red publica de comunicaciones
electrénicas, fija o movil, incluidas las estaciones radioeléctricas de comunicaciones
electronicas, ya esté ubicada en dominio pUblico o privado, se realicen actuaciones de
innovacion tecnolégica o adaptacion técnica que supongan la incorporacién de
nuevo equipamiento o la realizacidén de emisiones radioeléctricas en nuevas bandas de
frecuencias o con otras tecnologias, sin variar los elementos de obra civil y mdstil, no se
requerird ningun tipo de concesién, autorizacién o licencia nueva o modificacion de la
existente o declaracién responsable o comunicacion previa a las administraciones
publicas competentes por razones de ordenacidon del teritorio, urbanismo o
medioambientales.

En cuanto a licencias de obras ha de tenerse en cuenta que la Disposicién Final
Tercera de la Ley 9/2014 modifica la Ley 38/1999 de Ordenacion de la Edificacion,

anadiendo una Disposicidn Adicional octava que establece:
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Las obras de instalacién de infraestructuras de red o estaciones radioeléctricas en
edificaciones de dominio privado no requerirdn la obtencién de licencia de obras o
edificacion ni otras autorizaciones, si bien, en todo caso el promotor de las mismas
habrd de presentar ante la autoridad competente en materia de obras de edificacién
una declaracién responsable donde conste que las obras se llevardn a cabo segin un
proyecto o una memoria técnica suscritos por técnico competente, segun corresponda,
justificativa del cumplimiento de los requisitos aplicables del Cédigo Técnico de la
Edificacién. Una vez ejecutadas y finalizadas las obras de instalacion de las
infraestructuras de las redes de comunicaciones electronicas, el promotor deberd
presentar ante la autoridad competente una comunicacién de la finalizacién de las
obras y de que las mismas se han llevado a cabo segun el proyecto técnico o memoria
técnica.

Pardmetros y requerimientos técnicos

El articulo 34.4 de la Ley 9/2014 establece:

En particular, deberdn respetar los pardmetros y requerimientos técnicos esenciales
necesarios para garantizar el funcionamiento de las distintas redes y servicios de
comunicaciones electrénicas, establecidos en la disposicidn adicional undécima...

La Disposicion Adicional Undécima senala:

Los pardmetros y requerimientos técnicos esenciales que son indispensables para
garantizar el funcionamiento de las redes y servicios de comunicaciones electrénicas se
establecerdn mediante real decreto aprobado en Consejo de Ministros.

Dado que no se ha aprobado el Real Decreto indicado, hasta ese momento pueden

usarse como referencia las siguientes normas UNE:

UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 1:
Canalizaciones subterrdneas.

UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 2:
Arquetas y cdmaras de registro

UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 3:
Tramos interurbanos.

UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 4.
Lineas aéreas.

UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 5:

Instalaciéon en fachada.

En el proyecto que se redacte con motivo de la urbanizacién del sector, habrd de

tenerse en cuenta, asimismo, la conexion con las infraestructuras comunes de

tfelecomunicaciones de los edificios.
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La normativa que regula los servicios de telecomunicacién en los edificios es la

siguiente:

e Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes en

los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion, teniendo en
cuenta que la Disposicion Adicional Sexta de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacion, establece que “el articulo 2,
apartado a), del Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion, quedard redactado de la siguiente manera:
a) A todos los edificios y conjunfos inmobiliarios en los que exista confinuidad en
la edificacién, de uso residencial o no y sean o no de nueva construccién, que
estén acogidos, o deban acogerse, al régimen de propiedad horizontal
regulado por la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal,
modificada por la Ley 8/1999, de 6 de abril”.

e Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el
acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de las edificaciones.

e Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la que se desarrolla el Reglamento
regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el
acceso a los servicios de telecomunicaciéon en el interior de las edificaciones,

aprobado por el Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo.

Por otra parte, se ha de dar cumplimiento a lo establecido en Real Decreto 244/2010,
de 5 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador de la actividad de
instalacion y mantenimiento de equipos vy sistemas de telecomunicacién y en la Orden
ITC/1142/2010, de 29 de abril, por la que se desarrolla el Reglamento regulador de la
actividad de instalacién y mantenimiento de equipos vy sistemas de telecomunicacion,

aprobado por el Real Decreto 244/2010, de 5 de marzo.

5.4.5. GAS NATURAL

De acuerdo con la informacién facilitada por el Ayuntamiento, existe una canalizacién
de gas de didmetro 200 mm en la Avenida de Alcalde Miguel Castano y ofra de

didmetro 110 mm en la Avenida de Europa, a las que puede efectuarse la conexidn
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para el servicio del sector. A partir de las mismas se despliega la red, figurando en los
planos de ordenacién un esquema de la misma, senalando los puntos de conexién y el
didmetro de la canalizacion, que serd de polietileno. En el Proyecto de Urbanizacién
se completard este esquema, con las modificaciones que procedan como
consecuencia del estudio detallado de la instalacién, quedando constancia en el

Estudio de Detalle de su viabilidad.

En todo caso, a efectos del suministro, se tendrd en cuenta la normativa sobre libre

competencia en el mercado.

5.4.6. RESIDUOS URBANOS

El articulo 39 de la Normativa Urbanistica del Plan General establece, para el sistema

local de espacios libres, lo siguiente:

| - Se dispondrd un nUmero de papeleras suficiente para la recogida de residuos en estos
espacios libres, con un minimo de una por cada 400 m2 (cuatrocientos metros
cuadrados) de superficie.

El arficulo 54 regula las “Condiciones técnicas de diseno e implantacién para el
Subsistema de Residuos Urbanos en los instrumentos de desarrollo de este Plan
General”, definiendo, entre ofras cuestiones, lo que se entiende por “Residuo Urbano o
municipal”. El articulo 65 considera la "Recogida y tratamiento de residuos urbanos”

como una categoria dentro del uso pormenorizado de “Servicios urbanos”.

El articulo 333 senala:

6 - En el disefo de las calles se preverd la correcta integracién de los elementos del
mobiliario urbano, definiéndose el emplazamiento y ensanches o rebajes necesarios
para acoger al menos los contenedores para la recogida selectiva de residuos, en
densidad acorde con las normas municipales dictadas al efecto.

De acuerdo con lo expuesto, en el Proyecto de Urbanizacién se situardn las papeleras
y contenedores precisos en base a los criterios expuestos. No obstante, se senala en el
Estudio de Detalle el posible emplazamiento de los contenedores, como elementos
gue mads pueden incidir en la red viaria, con independencia de que su situacién
definitiva se establezca en el indicado Proyecto de Urbanizacién, de acuerdo con las

indicaciones al respecto del Ayuntamiento.
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5.5. Equidistribucion y gestion urbanistica

5.5.1. APROVECHAMIENTO MEDIO

Si bien el aprovechamiento medio se considera una determinacion mds propia de la

fase de gestion del planeamiento, el articulo 101 del RUCYL senala:

2. La ordenacién detallada del suelo urbano no consolidado y urbanizable comprende:

Determinacion del aprovechamiento medio (articulo 107).

El articulo 107 establece:

“1. Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, debe calcularse su aprovechamiento medio, dividiendo el
aprovechamiento total del sector entre su superficie total, conforme a las siguientes
reglas:

a) El aprovechamiento total del sector debe obtenerse sumando todos los
aprovechamientos permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional asi
como las dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas
publicas.

b) Los aprovechamientos permitidos sobre el sector deben expresarse en metros
cuadrados edificables en el uso predominante, previa ponderacién de la superficie
edificable en los usos compatibles. Para ello se multiplica la superficie edificable en
cada uso compatible por su coeficiente de ponderacion, y se suman los resultados para
obtener el aprovechamiento total del sector.

c) Los coeficientes de ponderacion expresan la relacién entre la rentabilidad de cada
uso compatible y la del uso predominante, cuyo coeficiente es la unidad. En defecto de
asignacién expresa para todos o algunos de los usos, se entiende que su coeficiente es
la unidad.

d) De la superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las
dotaciones urbanisticas publicas existentes, tanto de cardcter general como local, que
ya estén afectas a su destino, y para las cuales no se prevea ningun cambio en la nueva
ordenacion.

Para el desarrollo del sector se procederd a la redaccidon de un Proyecto de
Actuacion. El objeto, contenido vy limitaciones del mismo se determina en el articulo

240 del RUCYL, indicando, en relacién con el aprovechamiento medio, lo siguiente:

4. Los Proyectos de Actuacidén pueden actualizar el cdlculo del aprovechamiento
medio, como resultado de los ajustes de los coeficientes de ponderacién que se
justifiquen mediante un estudio del mercado de suelo que forme parte integrante de su
documentacion”.
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Dado que, con respecto al aprovechamiento medio, se dan

circunstancias:

las siguientes

a) La principal utilizacion del aprovechamiento medio es en la fase de gestion del

planeamiento.

b) Como consecuencia de las actuales circunstancias en la ciudad, no se han

podido detectar transacciones de suelo en zonas de caracteristicas similares a

la correspondiente al sector que permitan evaluar el valor de mercado del

suelo en funcidn del uso.

c) El plazo mdximo que se establece para cumplir los deberes urbanisticos es de

ocho anos desde la entrada en vigor del Estudio de Detalle, con la

consiguiente posible variacion en el tiempo de los valores del suelo con

respecto a los que pudieran estimarse en la actualidad.

A la vista de ello, de acuerdo con lo indicado en el apartado c) del articulo 107.1 del

RUCYL, se adopta el criterio de no asignar coeficientes de ponderacién a ninglin uso.

Este criterio implica, por obligada aplicacién de lo sefalado en el citado apartado,

gue ha de entenderse que los coeficientes de ponderacién son 1.

Para dar cumplimiento a lo regulado en el articulo 101.2 del RUCyL, se reproducen a

continuacioén los resultados que se obtienen de la utilizacidén del indicado coeficiente

de ponderacion.

USO PREDOMINANTE EDIFICABILIDAD COEF.

m?2 POND.
Residencial en vivienda libre 6.723,81 1
Residencial en vivienda de proteccién puUblica 20.171,44 1
Equipamiento privado 6.544,00 1
Servicios urbanos 50,11 1
TOTAL 33.489,36 1

SUPERFICIE DEL SECTOR (m?)

APROVECHAMIENTO MEDIO

APROVECHAMIENTO MEDIO PATRIMONIALIZABLE (90%)
APROVECHAMIENTO TOTAL PATRIMONIALIZABLE
APROVECHAMIENTO TOTAL NO PATRIMONIALIZABLE
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En cada uso indicado se han considerado conjuntamente el principal y los
compatibles, dado que, en todo caso, comparten los mismos espacios, pudiendo
sustituirse unos por ofros, con las limitaciones que se han impuesto para que se

mantengan los usos que han de predominar.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 240.4 del RUCyL, en el Proyecto de
Actuacion se podrd actualizar el cdlculo del aprovechamiento medio, como resultado
de los ajustes de los coeficientes de ponderacidon que se justifiquen mediante un
estudio del mercado de suelo efectuado en el momento en el que, realmente, ha de
utilizarse el aprovechamiento medio y con la participacidon de los propietarios

afectados por su aplicacién.

5.5.2. CRITERIOS GENERALES PARA LA GESTION

El articulo 233 del RUCYL establece lo siguiente:

“Las actuaciones integradas tienen por objeto la urbanizacidn de los terrenos
clasificados como suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, a fin de que
alcancen la condicién de solar, cumpliendo los deberes establecidos en la normativa
urbanistica”.

De acuerdo con el mismo, la gestion se efectuard mediante una actuacion integrada,
utilizando como instrumento un Proyecto de Actuacion, segin se prevé en el articulo
234 del RUCYyL:

2. Las actuaciones integradas utilizan como instrumento de gestién urbanistica el
Proyecto de Actuacién”.

A tal efecto, se establece como Unidad de Actuacion, segin la definicién que se

hace de la misma en el articulo 236 del RUCYL, el sector completo.

El Sistema de Actuacién se determinaba en el Proyecto de Actuaciéon de conformidad

con lo establecido en el articulo 241 del RUCYL.

El articulo 49 del mismo senala:

“1. El instrumento que establezca la ordenacién detallada debe sefalar plazos para
cumplir los deberes urbanisticos regulados en este capitulo, a contar desde su entrada
en vigor, con un mdximo de diez anos como plazo total para cumplir el conjunto de los
deberes urbanisticos”.
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De acuerdo con ello, se establece un plazo total para cumplir el conjunto de los

deberes urbanisticos de ocho anos desde la entrada en vigor del Estudio de Detalle.

Para la gestién del sector se seguirdn las normas establecidas con cardcter general en
el Titulo Il del RUCYL.

5.5.3. USOS FUERA DE ORDENACION

El articulo 101 del RUCyL, al que se ha aludido anteriormente, establece que la
ordenacién detallada debe determinar los usos fuera de ordenaciéon. A este respecto,
el articulo 98 indica:

“Al establecerse la ordenacion detallada se indicardn los usos del suelo y en especial las
construcciones e instalaciones que se declaren fuera de ordenacién de forma expresa
por su disconformidad con las determinaciones del planeamiento urbanistico. En
particular, siempre deben declararse fuera de ordenacién de forma expresa los usos
emplazados en terrenos que hayan de ser objeto de cesidn o expropiacién, o en
construcciones o instalaciones para las que se haya dispuesto su demolicion™.

Dado que todas las construcciones, instalaciones y otros elementos existentes en el
sector, a las que se ha hecho alusién en la Memoria Informativa, afectan de modo
sustancial al planeamiento previsto, se declaran fuera de ordenaciéon en las siguientes

parcelas:

PARCELA CATASTRAL
0085003TN? 108N
0085004TN9 108N
0085005TN? 108N
0085006TN?108S
0085009TN8198N

5.5.4. AREAS DE TANTEO Y RETRACTO

El articulo 100 del RUCYL senala:

“Al establecerse la ordenacién detallada pueden delimitarse dreas de tanteo y refracto
en las cuales las transmisiones onerosas de los terrenos, y en caso necesario también de
ofros bienes inmuebles, queden sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y refracto
conforme a los articulos 383 a 392",

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
GRAN VIA DE SAN MARCOS, 4-7° C. 24002 LEON

102

AF9A2CE7D29B5D9B4CE9ACE9FC1110E2206813F3

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

20/05/2020

PUESTO DE TRABAJO:

Secretaria Municipal
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Ledn - https://sede.aytoleon.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2CD5589F61F20AD4286

Carmen Jaen Martin

NOMBRE:



APROBACION DEFINITIVA -PLENO

ESTUDIO DE DETALLE. SECTO Fecha: 29/04/2020 LA SECRETARIA MEMORIA VINCULANTE

CSV: 450711IDDOC2CD5589F61F20AD4286 Documento firmodeo digitaimente

En el presente caso no se determinan dreas de tanteo y retracto, ya que no se
incluyen para este sector en el Plan General, de acuerdo con los criterios que se
especifican en el articulo 386 del RUCyYL, y no se consideran precisas ni asi se ha
indicado por el Ayuntamiento a la vista de lo sefialado en el articulo 383 del citado

Reglamento.

5.6. Resumen ejecutivo

El articulo 136 del RUCYL indica:

“1. Los Estudios de Detalle deben contener todos los documentos necesarios para
reflejar adecuadamente sus determinaciones. En tfodo caso deben contener una
memoria vinculante donde se expresen y justifiquen sus objetivos y propuestas de
ordenacion, y se incluya un «resumen ejecutivoy que senale los dmbitos donde la nueva
ordenacion altere la vigente, con un plano de su situacion e indicacién del alcance de
dicha alteracién, asi como, en su caso, los dmbitos donde se suspenda el otorgamiento
de licencias y la tramitacién de otfros procedimientos, indicando la duracién de la
suspension...”

Este texto recoge lo senalado en el articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo vy

Rehabilitacion Urbana.

En cumplimiento de lo indicado, se expone lo siguiente:

1. La nueva ordenaciéon no altera la vigente, que es el Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Ledn, sino que es un desarrollo obligado del mismo, ya
que clasifica los terrenos afectados con suelo urbano no consolidado y prevé
su desarrollo mediante un Estudio de Detalle, tal como se hace.

2. La situacién y los aspectos relativos al alcance de la actuacion figuran en los
planos que se incluyen en el Estudio de Detalle.

3. El otorgamiento de licencias y la tramitacién de ofros instrumentos de
planeamiento o gestion urbanistica se suspende en todo el sector, con los
criterios establecidos en el articulo 156 del RUCyL, que se reproduce a

confinuacion.

“Articulo 156. Suspension del otorgamiento de licencias y de la tramitaciéon de
instrumentos de planeamiento y gestion.

1. El acuerdo de aprobacién inicial de los instrumentos de planeamiento urbanistico
produce la suspensidén del otorgamiento de las licencias urbanisticas citadas en los

pdrrafos 1.°,2.°, 3y 4°delaletraa)y 1.2y 2.° de la letra b) del articulo 288, en las dreas

donde se altere la calificacidon urbanistica o cualquiera de las determinaciones de
ordenacion general, y en general donde se modifique el régimen urbanistico vigente.
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2. Asimismo el acuerdo de aprobacién inicial puede ordenar también, justificadamente,
la suspension del otorgamiento de ofras licencias urbanisticas, asi como de la
tramitacion de otros instrumentos de planeamiento o gestidon urbanistica.

3. En el acuerdo de aprobacién inicial deben senalarse las dreas afectadas por la
suspension, entendiéndose en defecto de indicaciéon expresa que la suspensidn afecta
a todo el dmbito de planeamiento. La suspension del otorgamiento de licencias no
afecta a las solicitudes:

d) Que hayan sido presentadas, con toda la documentacion necesaria completa, mds
de fres meses antes de la fecha de publicacién del acuerdo que produzca la
suspension.

b) Que tengan por objeto actos de uso del suelo que sean conformes tanto al régimen
urbanistico vigente como a las determinaciones del instrumento que motiva la
suspension.

4. El acuerdo de aprobacién inicial debe ser notificado a los solicitantes de licencias
urbanisticas pendientes de resolucién, indicando su derecho, cuando no se les pueda
aplicar ninguno de los supuestos citados en el apartado anterior, a ser indemnizados por
los gastos realizados en concepto de proyectos técnicos, sea integramente o en la
parte de los mismos que deba ser rectificada para adecuarse al nuevo planeamiento,
conforme a los baremos orientativos del colegio profesional correspondiente, asi como
a la devoluciéon de las tasas municipales y demds tributos que hubieran satisfecho, todo
ello siempre que la solicitud fuera compatible con las determinaciones del
planeamiento urbanistico vigente en el momento en que fue presentada la solicitud.
Dicha indemnizacién debe hacerse efectiva una vez haya entrado en vigor el
instrumento de planeamiento que motiva la suspension, fras comprobar que la solicitud
de licencia resulta total o parcialmente incompatible con el nuevo planeamiento.

5. La suspensidon comienza al dia siguiente de la publicacion oficial del acuerdo que la
produce, y se mantiene hasta la entrada en vigor del instrumento de planeamiento que
la motiva, o como mdéximo:

a) Durante dos anos, cuando la suspensidn se haya producido por la aprobacidn inicial
de un instrumento de planeamiento general.

b) Durante un ano, cuando la suspensidén se haya producido por la aprobacién inicial
de un instfrumento de planeamiento de desarrollo.

6. Una vez levantada la suspensidon, no puede acordarse una nueva por el mismo motivo
hasta pasados cuatro anos desde la fecha de levantamiento™.

5.7. Estudios complementarios

El Estudio de Detalle se complementa con los siguientes documentos:

Memoria de Sostenibilidad Econdmica, que completa el Estudio Econdmico,
suscrita por D. José Orduna Nicolds. D. Raul Pacho Miguel, ambos licenciados
en Ciencias Biolégicas, y D. José Luis Lépez Castellanos, licenciado en Ciencias
Econdmicas, con la colaboracion de D. Alejandro Santos Fuerte, licenciado en
Geografia. Este documento estudia pormenorizadamente el impacto de la
actuacién en las Haciendas Publicas y se redacta de acuerdo con lo
establecido en el arficulo 22 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitaciéon Urbana y en el articulo 136.2.d) del RUCYL.
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Informe Especifico de Riesgos Naturales y Tecnoldgicos, suscrito por D. Raul

Pacho Miguel y D. José Orduia Nicolds, licenciados en Ciencias Biolégicas, de

acuerdo con lo requerido en la legislacion sobre proteccion ciudadana.

Estudio de Ruidos, suscrito por D. José Orduia Nicolds y D. Raul Pacho Miguel,

licenciados en Ciencias Bioldgicas, con la colaboracion de D. Andrés Mayorga

Morencia, grado en Ciencias Ambientales y Dona Laura Vidal Castrillo,

licenciada en Ciencias Ambientales.

Informe Arqueoldgico, redactado por Dona M. Luz Gonzdlez Ferndndez. La

Comisién Territorial de Patrimonio Cultural de Ledn, en sesidon de fecha 9 de

enero de 2019, ha mostrado su conformidad al informe, dato que se ha

incorporado a este Estudio de Detalle.
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Junta de
Castilla y Ledn

on Territorial de Ledn
Servic Teritoral de Cultlura y Tursma

PATRIMONIO CULTURAL

ASUNTO: Notificacion de un acuerdo de la Comision Temitorial de Patrimonio Cultural.
Expediente CTPC 454/18

La Comisidn Territorial de Patrimonio Culiural de Ledn, en sesidn ordinaria celebrada of dia 9 de enero
de 209 en relacion con el “Informe de los trahajos de prospeceion arquenligics realizados con mativo del
Estudio de Detalle del Sector NC 12-01 del Plan General de Ordenacion Urbana de LEON", promovido
por Diia, ROSA MARIA BRAULIA, M* DEL CARMEN, M* ASUNCION y M* JACQUELINE CASTRO
MARTINEZ, en virtud de las competencins atribuidas a este érgano por el articulo 14,1 p) del Reglamento
para la Proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla v Ledn, aprobado por Decreto 372007, de 19 de
abril, ha adoptado el siguiente acuerdo por unanimidad:

Mostrar su conformidad con el informe de los trabajos de prospeccion argueolagicn
realizados con motivo del Estudio de Detalle del Sector NC 12-01 del Plan General de Ordenacion
Urbana de Ledn.

El anterior acuerdo ke notifics sin estar aprobada ¢l seta de la sesion, lo que se adviene, en
cumplimiento del ant. 58.3, de la Ley 32001, de 3 de julio, del Gobiemo y de la Administracion de la
Comunidad de Castilla v Ledn.

La anterior resolucion no agota la via sdministrativa, ¥ contra la misma podr el inleresado
interponer recurso de alzada en el plazo de un mes o partir del dia siguionte a su notificacion, ante la
Direccion General de Patrimonio Cultural, de conformidad con lo dispuesto en el Art. 121 de la Ley
92015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrative Comin de las Administraciones Pablicas, y
en ¢l Art. 27.2 del Reglamento para la Proteceitn del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn aprobado por
Decreto 372007 de 19 de abnl.

Ledn, 15 de enero de 2019,
. LA SECRETARIA,
& o “._(#; iE

b f Fdo.:

Ledn, diciembre de 2019.
EL ARQUITECTO,

/
/

A

o.: Felipe Moreno Marifio
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ANEXDO

CUADRD GENERAL DE ORDENACIAN
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1.

Objeto y naturaleza

juridica

1. El Estudio de Detalle tiene como objeto la ordenacién
detallada del sector de Suelo Urbano No Consolidado NC 12-01
del Plan General de Ordenacién Urbana de Ledn, desarrollando
y complementando las determinaciones de ordenacién general
del mismo, con las condiciones y efectos que se senalan en la
Ley 5/99 de Urbanismo de Caostilla y Ledn y en el Decreto
22/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, con las modificaciones introducidas en ambos

documentos.

2. El Estudio de Detalle, junto con el resto de determinaciones
de planeamiento, tiene naturaleza juridica reglamentaria, en
cuanto que desarrolla y concreta, dentro de su dmbito de
aplicacién, el régimen juridico-urbanistico del suelo que, con
cardcter general, se establece en textos normativos de rango

superior.

2.

Ambito territorial

El Estudio de Detalle es de aplicacion en el territorio
correspondiente al sector NC 12-01 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Ledn, siendo la delimitacién del mismo

la que figura en los planos a escala 1:1.1000.

3.

Alcance

La presente Normaftiva Urbanistica desarrolla las
determinaciones establecidas para el sector por el
planeamiento de rango superior, completando ademds las
condiciones urbanisticas no definidas por éste. Deberdn
entenderse, en cualquier caso, como complementarias, las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana en lo

no regulado expresamente por el presente Estudio de Detalle.

4.

Obligatoriedad

El Estudio de Detalle es vinculante tanto para los particulares
como para la Administracién, de manera que cualquier
actuacién o intervencién sobre el sector deberd ajustarse al

mismo.

5.

Vigencia

El Estudio de Detalle es ejecutivo, entra en vigor al dia siguiente
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de la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva en el
Boletin Oficial de Castilla y Ledn y tiene vigencia indefinida,

pudiendo procederse a su modificacion.

6.

Efectos

1. La enfrada en vigor del Estudio de Detalle le conferird efectos
de publicidad, ejecutoriedad y obligatoriedad en los términos

recogidos por la legislacién urbanistica.

2. La aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, una vez publicado el acuerdo en el Boletin Oficial
de Castilla y Ledn, implica la declaracién de utilidad publica e
interés social de las obras previstas en los mismos, asi como la
necesidad de ocupacién de los bienes y derechos necesarios
para su ejecucidn, a efectos de su expropiacién forzosa,

ocupacion temporal o imposicidon de servidumbres.

7.

Modificaciones

El Estudio de Detalle podrd modificarse de acuerdo con lo
establecido en el Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn 'y

con las condiciones generales de la legislacién urbanistica.

8.

Interpretacion

1. La interpretacion del Estudio de Detalle corresponde a los
érganos competentes del Ayuntamiento de Ledn. A estos
efectos, se adoptardn, como base, los siguientes criterios:

ad) La calificacién urbanistica de las distintas zonas del
suelo es la especificada en los planos de ordenacion.

b) Los documentos de ordenacién gréficos y escritos del
presente planeamiento son complementarios entre si,
constituyendo el conjunto de ellos, junto con las
determinaciones supletorias aplicables del Plan
General, la base para la concrecidén en cada zona de
todos los aspectos propios de la ordenacidén urbanistica.

c) En el caso de discrepancias entre varios documentos o
dudas interpretativas sobre sus determinaciones se
establece el siguiente orden de prevalencia: normativa
urbanistica, planos de ordenacién, memoria vinculante,
estudio econémico.

d) En el supuesto de discordancia entre planos,
prevalecerd el que regule especificamente el aspecto
de la ordenacién de que se trate, y, en Ultimo caso, las

posibles dudas serdn resueltas por la Administracion
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actuante en base al conjunto de la documentaciény a

los objetivos y finalidades de la ordenacién general.

2. En todo lo no previsto, regird lo estipulado en el Plan General
de Ledn, especificamente lo sefalado en el articulo 8 de la
Normativa Urbanistica del mismo, "Prevalencia e interpretacion

documental”.

3. En Ultimo extremo, debe atenderse a la solucién de la que se
derive una mayor protecciéon del medio ambiente, una mayor
provisidn de dotaciones urbanisticas publicas y una menor
edificabilidad.

9.

Aplicacién del Plan

General

En todo lo no regulado en el Estudio de Detalle se aplicard con
cardcter subsidiario y complementario el Plan General,
especialmente las siguientes determinaciones del Titulo I:
Capitulo lll, Desarrollo del Plan General; Capitulo 1V, Normas
Generales de Usos; Capitulo V, Normas Generales de
Edificacién; y Capitulo VI Ordenacién de la Edificacién (Seccion
19).

10.

Clasificacion del

suelo

El desarrollo completo del proceso de gestién urbanistica,
incluyendo la ejecucion de la obra urbanizadora, conferird al
sector la condiciéon de suelo urbano consolidado, siéndole
aplicable entonces el régimen urbanistico conforme a esta

nueva naturaleza.

11.

Calificacion del

suelo

1. El suelo objeto del Estudio de Detalle se califica en los

siguientes fipos:

RPC Residencial plurifamiliar en manzana cerrada
RPA Residencial plurifamiliar en edificacion abierta
EQA Equipamiento privado en edificacion abierta
DEQ Sistema local de equipamiento publico

DEL Sistema local de espacios libres publicos

DSU Servicios urbanos

DRV Sistema local de vias publicas

SG-EL Sistema general de espacios libres publicos
2. El régimen urbanistico especifico aplicable en cada uno de

estos suelos se establece en el Titulo I, Capitulo 3.
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Condiciones especificas de los usos
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12.

Condiciones

generales

Es de aplicacion el Capitulo IV, Normas Generales de los Usos, del
Plan General.

13.

Condiciones

particulares

Los usos pormenorizados en cada dmbito de ordenacidon se

definen en el Capitulo 3 de este Titulo.
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Capitulo 2 Condiciones especificas de edificacion
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14. Condiciones Es de aplicacién lo establecido en estas Normas Urbanisticas,
generales complementado con lo dispuesto en el Capitulo V, Normas
Generales de Edificacion, y en la Seccion 19 del Capitulo VI,
Ordenacioén de la Edificacién, del Plan General.
15. Edificabilidad del Las edificabilidades con derecho a aprovechamiento serdn las
sector siguientes:
uso EDIFICABILIDAD (m?)
Residencial 26.895,25
Equipamiento privado 6.544,00
Servicios urbanos 50,11
Total 33.489,36
16. Edificabilidad en Se establece el siguiente limite inferior obligatorio con respecto a
viviendas de la edificabilidad residencial total del sector: 75%.
proteccién
pUblica
17. NuUmero de El nUmero mdximo de viviendas en el sector serd de 251 y el
viviendas minimo de 121.
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Ordenanzas Particulares de Zonas
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Seccion 1. Ordenanza RPC

Residencial plurifamiliar en manzana cerrada

Subseccion 1. Definicion y aplicacion

18.

Definicion

Tipologia residencial plurifamiliar con edificacién en manzana

cerrada alineada a vial.

19.

Ambito de aplicacién

Es de aplicacion a la zona sefalada en los planos de

ordenacion con la sigla RPC.

Subseccion 2. Condiciones tipoldgicas y aspectos generales

20.

Tipologia

La fipologia serd de edificacién alineada a vial, con
edificacion continua entre medianeras, determinando la
manzana como unidad fundamental para el desarrollo de la

edificacion.

21.

Aspectos generales

En todo lo no regulado en los articulos siguientes de esta
ordenanza se dard cumplimiento a lo sehalado en la
Normativa Urbanistica del Plan General, especialmente en el
Capitulo V, Normas Generales de Edificacién, y en la Seccién

19 del Capitulo VI, Ordenacién de la Edificacion.

Subseccion 3. Parcelacion

22.

Condiciones de las

parcelas

Las parcelas tendrdn una superficie minima de 120 m?, un
frente minimo de 8 m, medidos segun lo establecido en el
articulo 187 del Plan General, y en ellas se podrd inscribir un

circulo de 8 m de didmetro.

23.

Condiciones de

parcelacién

Las divisiones entre parcelas no se situardn en las lineas en las

que se produce una diferencia de las alturas mdximas
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establecidas en el plano de Ordenanzas, debiendo separarse
el lindero una distancia de estas lineas de modo que sea
posible el fratamiento como fachada y la apertura de huecos
en el cerramiento de la edificacion mds alta. En casos
particulares debidamente justificados, se podrdn adoptar otras
soluciones, indicando expresamente el fratamiento que se

dard al cerramiento visible que pueda situarse en el lindero.

Subseccion 4. Condiciones de edificacion

24.

Edificabilidad

La edificabilidad del drea es de 20.301,60 m?, equivalente a
4,27 m?/m2. El Proyecto de Actuacién establecerd la

edificabilidad mé&xima de las parcelas en que se divida.

25.

Situacion y
ocupacion de la

edificacion

1. La edificacién se situard alineada a vial, con las condiciones

especificadas para este caso en el Plan General.

2. El fondo de la edificaciéon en plantas superiores a la baja
junto a los linderos entre parcelas serd de 12 m en una longitud
minima de 4 m a ambos lados del lindero. En el resto del frente
posterior de edificacion el fondo serd libre y no superard el
“limite interior de edificacion” establecido en el plano de

Ordenanzas.

3. En la altura equivalente a la planta baja no se limita el fondo
ni la ocupacion de la parcela, pudiendo edificarse la misma

en su totalidad, superando el “limite interior de edificacién”.

4. No se permiten plantas bajas didfanas completas, pero se
autoriza la ocupacién parcial de las mismas, siempre que el
perimetro del espacio libre tenga un tratamiento coherente
con el resto de fachadas y se resuelva la integracién con las
edificaciones colindantes existentes en el momenfo de la
construccién, lo que se justificard en el proyecto

correspondiente.

26.

Rasante de referencia

Las rasantes son las definidas en los planos, con los ajustes
resultantes del proyecto y ejecucidn de las obras de

urbanizacién, reguldndose la rasante de referencia segin lo
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senalado en el Plan General para edificacion alineada a vial.

27.

Alturas

1. La altura mdéxima de la edificaciéon, tanto en nUmero de
plantas como en medida de longitud, es la establecida en el
plano de Ordenanzas, incluyendo la planta baja y sin incluir la

planta bajo cubierta.

2. Se permite ejecutar una planta menos con respecto al

nUmero mdaximo establecido.

28.

Retranqueos y

cuerpos salientes

1. Los retranqueos de la edificaciéon respecto de la alineacion
de vial y los cuerpos salientes del plano de fachada se
ajustardn a las determinaciones establecidas en la Normativa

Urbanistica del Plan General para edificaciéon alineada a vial.

2. El “limite interior de edificacién” senalado en los planos no

puede ser superado por cuerpos volados u otros elementos.

Subseccion 5. Condiciones de uso

29.

Condiciones

generales

1. Para todo lo no establecido a continuacion se tendrd en

cuenta lo especificado en el Plan General.

2. Las condiciones especificas a las que han de ajustarse los
usos serdn las definidas, fundamentalmente, en el Capitulo IV
de la Normativa Urbanistica del Plan General y en la legislacién

sectorial correspondiente.

30.

Uso predominante

1. El uso predominante serd el de vivienda plurifamiliar,
pudiendo situarse las viviendas en planta baja o en plantas

superiores a la baja.

2. Los anejos de las viviendas son parte integrante del uso

predominante.

31.

Usos compatibles

1. Se establecen como usos compatibles, segun la clasificacion

que figura en el Plan General, los siguientes:
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Sanitario-asistencial

Socio-cultural y educativo

Deportivo

Religioso

Telecomunicaciones

Comercial

Espectdculos y actividades recreativas
Hotelero y residencial colectivo
Oficinas

Artesania y pequenos talleres

2. Se permite el uso de aparcamiento en plantas baja,
semisdtano y sdétano, asi como en patios de manzana vy
espacios libres privados en el interior de las parcelas. Las
reservas de aparcamiento se ajustardn a lo establecido en el
Plan General y el nUmero de plazas de aparcamiento nunca

serd inferior a una plaza por cada 200 m? edificados.

3. Se permite en plantas baja o sétanos la instalacién de
centros de transformacion u otfros elementos precisos para las
infraestructuras propias o del sector que autorice la legislacién
sectorial correspondiente, justificando que se adoptan las
medidas requeridas en cuanto a insonorizacién, térmicas,
vibraciones y seguridad, ventilacion precisa y un acceso

protegido del tiro posible de llamas en caso de siniestro.

32. Intensidad de uso 1. Se cumplirdn las siguientes condiciones para la zona:

Edificabilidad total de la zona

(m?) 20.301,60
Edificabilidad en viviendas de

proteccién publica 15.226,20
(m?)

Edificabilidad en viviendas libres 5.075,40

(m?)

A determinar
NUmero de viviendas en el Proyecto
de Actuacién
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2. La edificabilidad en viviendas de proteccidon publica se
determinard de acuerdo con lo establecido en la legislacién al
respecto, especialmente en lo referente a los anejos o locales

vinculados a las mismas.

3. La edificabilidad en viviendas libres puede destinarse a
viviendas de proteccion publica o a usos compatibles con el

predominante.

4. El aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20%
del permitido sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento e

instalaciones.

5. En el Proyecto de Actuacion y en posteriores modificaciones
de linderos se mantendrdn, para el conjunto de la zona, las

especificaciones de los apartados anteriores.

Subseccion 6. Condiciones de integracion estética

33.

Tratamiento de

frentes de edificaciéon

1. El tratamiento de las fachadas que dan frente a vias
publicas o espacios libres publicos se integrard con el
fratamiento de las fachadas existentes en la manzana,
incluyendo los edificios exteriores al sector. A este respecto
primard la adecuacién a los edificios colindantes, si existieran,

0 Mmds proximos.

2. Los frentes al espacio interior de la manzana, a patios que
abren al mismo o los resulfantes de cambios de altura que se
produzcan dentro de la parcela tendrdn un tratamiento
equivalente al correspondiente a las fachadas a espacios

publicos.

3. Los frentes de edificacién situados en los linderos con otras
parcelas tendrdn, asimismo, un tratamiento equivalente al
correspondiente a las fachadas a espacios publicos en las

superficies siguientes:
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a) Sila parcela colindante se encuentra edificada, en la
parte que quede vista.
b) Sila parcela colindante no se encuentra edificada:

i en las dos Ultimas plantas y el lateral del espacio
bajo cubierta, si se edifica el nUmero mdximo de
plantas permitido;

ii. en la Ultima planta y el lateral del espacio badjo
cubierta, si se edifica una altura menos de la altura

mdxima permitida.

4. En la zona afectada por la delimitacién del Camino de
Santiago las actuaciones se ajustardn a las condiciones que

establezca el érgano competente al respecto.

34.

Tratamiento de los
espacios libres

privados

Los espacios libres privados de las parcelas que se originen
como consecuencia de que no se ocupe la totalidad de la
planta baja deberdn pavimentarse o agjardinarse. Pueden
destinarse a instalaciones deportivas o de recreo que no
impliqguen edificacién. Asimismo, podrd disponerse en ellos
accesos al garaje, tanto de vehiculos como de peatones, que
podrdn cubrirse con elementos ligeros y abiertos, no
computdndose como edificabilidad. El tratamiento de los
espacios libres privados, con los servicios e infraestructuras

necesarios, se incluird en el Proyecto de Edificacion.

35.

Justificacién

documental

En el proyecto de edificacidon correspondiente se justificard el
cumplimiento de las determinaciones establecidas en los
articulos 33 y 34, exponiendo los criterios adoptados, con

objeto de que sean valorados por el Ayuntamiento.
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Seccion 2. Ordenanza RPA

Residencial plurifamiliar en edificacion abierta

Subseccion 1. Definicion y aplicacion

36.

Definicion

Tipologia residencial plurifamiliar en edificacién abierta, con

espacios libres privados edificables bagjo rasante.

37.

Ambito de aplicacién

Es de aplicacién a la zona senaladas en los planos con las
siglas RPA, estableciéndose dos dreas, denominadas RPAT vy
RPA2.

Subseccidn 2. Condiciones tipoldgicas y aspectos generales

38.

Tipologia

La tipologia se caracteriza por la libre disposicién de la
edificacion dentro del drea de movimiento que se establece
en cada drea, con alineacién impuesta en los casos que se
especifica y con espacios libres privados edificables bajo

rasante.

39.

Aspectos generales

En todo lo no regulado en los articulos siguientes de esta
ordenanza se dard cumplimiento a lo sefalado en la
Normativa Urbanistica del Plan General, especialmente en el
Capitulo V, Normas Generales de Edificacion, y en la Seccion

19 del Capitulo VI, Ordenacién de la Edificacion.

Subseccion 3. Parcelacion

40.

Condiciones de las

parcelas

Las parcelas tendrdn una superficie minima de 100 m?, un
frente minimo de 7 m, medidos segun lo establecido en el
articulo 187 del Plan General, y en ellas se podrd inscribir un

circulo de 7 m de didmetro.
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Subseccion 4. Condiciones de edificacion

41. Edificabilidad La edificabilidad de la zona es de 6.593,65 m?, equivalente a
3,38 m?/m2. El Proyecto de Actuacion establecerd Ila
edificabilidad mdxima de las parcelas en que se divida.

42. Situaciény 1. En el plano de ordenacién denominado Ordenanzas se

ocupacion de la

edificacion

sefalan en cada drea RPA1 y RPA2 las dreas de movimiento
de la edificacién, que definen los terrenos en cuyo interior ha
de situarse ésta. Los terrenos exteriores a las dreas de

movimiento sélo se podrdn ocupar bajo rasante.

2. En el plano de ordenacién denominado Ordenanzas se
determinan una “alineacién impuesta”. La edificacion deberd

adoptar esta alineacion.

3. La edificacion situada en la “alineacion impuesta” cumplird
las condiciones establecidas en el Plan General para
edificacion dlineada a vial en cuanto a refranqueos, cuerpos

salientes, altura mdxima y rasante de referencia.

4. La parte de edificacibn no condicionada por una
“alineacion impuesta” se situard libremente dentro del drea de

movimiento.

5. En el caso de que cada una de las dreas en que se divide la
zona se parcelase, se establece un fondo de edificacion
obligatorio de 12 metros, medidos desde la “alineacién
impuesta”, en una longitud minima de 4 metros a cada lado

del lindero.

6. Solo se permiten plantas bajas didfanas completas si esta
configuracion afecta a la totalidad de una de las dreas
establecidas, justificdndolo documentalmente. Se autoriza la
ocupacion parcial de las plantas bajas, siempre que los frentes
vistos resultantes, tanto de la propia edificacién como de las
colindantes, con los acuerdos que se precisen en este caso,
tengan un tratamiento equivalente al resto de fachadas, lo

que se justificard en el proyecto correspondiente.
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43.

Rasante de referencia

Las rasantes son las definidas en los planos de ordenacioén, con
los ajustes resultantes del proyecto y ejecuciéon de las obras de
urbanizacién, reguldndose la rasante de referencia segun lo

senalado en el Plan General.

44.

Alturas

1. La altura mdxima de la edificacién en el drea de
movimiento, tanto en nimero de plantas como en medida de
longitud, es la establecida en el plano de Ordenanzas, sin

incluir la planta bajo cubierta.

2. Se permite ejecutar una planta menos con respecto al

nUmero mdaximo establecido.

3. En los espacios libres privados exteriores a las dreas de
movimiento, sélo se permiten sétanos. El pavimento acabado
de estos espacios libres no puede superar la rasante de
referencia en cada punto, salvo para ejecutar las pendientes

necesarias para la evacuacion de aguas.

45.

Retranqueos y

cuerpos salientes

1. No se permiten cuerpos salientes con respecto a la linea
limite del drea de movimiento, excepto en el caso previsto en

el apartado siguiente.

2. En los frentes de edificacion situados en la “alineacién
impuesta” se dard cumplimiento a las condiciones
establecidas en el Plan General para retranqueos y cuerpos

salientes en edificacién alineada a vial.

3. En el resto de los frentes, los refranqueos de la edificacion
con respecto al perimetro del drea de movimiento cumplirdn
las condiciones establecidas por el Plan General para patios

abiertos.

Subsecciodn 5. Condiciones de uso

46.

Condiciones

generales

1. Para todo lo no establecido a continuacion se tendrd en

cuenta lo especificado en el Plan General.
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2. Las condiciones especificas a las que han de ajustarse los
usos serdn las definidas, fundamentalmente, en el Capitulo IV
de la Normativa Urbanistica del Plan General y en la legislacion

sectorial correspondiente.

47.

Uso predominante

1. El uso pormenorizado predominante serd el de vivienda
plurifamiliar, pudiendo situarse las viviendas en planta baja o

en plantas superiores a la baja.

2. Los anejos de las viviendas son parte integrante del uso

predominante.

48.

Usos compatibles

1. Se establecen como usos compatibles, segun la clasificacion

que figura en el Plan General, los siguientes:

Sanitario-asistencial

Socio-cultural y educativo

Deportivo

Religioso

Telecomunicaciones

Comercial

Espectdculos y actividades recreativas
Hotelero y residencial colectivo
Oficinas

Artesania y pequenos talleres

2. Se permite el uso de aparcamiento en plantas baja,
semisdtano y sétano, asi como en espacios libres privados en el
interior de las parcelas. Las reservas de aparcamiento se
ajustardn a lo establecido en el Plan General y el nUmero de
plazas de aparcamiento nunca serd inferior a una plaza por

cada 200 m? edificados.

3. Se permite en plantas baja o sétano la instalacién de centros
de transformacién u ofros elementos precisos para las
infraestructuras propias o del sector que autorice la legislacién
sectorial correspondiente, justificando que se adoptan las
medidas requeridas en cuanto a insonorizacién, térmicas,
vibraciones y seguridad, ventilacion precisa y un acceso

protegido del tiro posible de llamas en caso de siniestro.
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49.

Intensidad de uso

1. Se cumplirdn las siguientes condiciones para el conjunto de

la zona:

Edificabilidad total de la
zona 6.593,65
(m?)

Edificabilidad en viviendas
de proteccién publica 4.945,24
(m?)

Edificabilidad en viviendas
libres 1.648,41
(m?)

A determinar en el
NUmero de viviendas Proyecto de
Actuacién

2. La edificabilidad en viviendas de proteccién publica se
determinard de acuerdo con lo establecido en la legislacién al
respecto, especialmente en lo referente a los anejos o locales

vinculados a las mismas.

3. La edificabilidad en viviendas libres puede destinarse a
viviendas de proteccion publica o a usos compatibles con el

predominante.

4. El aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20%
del permitido sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento e

instalaciones.

5. En el Proyecto de Actuacién y en posteriores modificaciones
de linderos se mantendrdn, para el conjunto de la zona, las

especificaciones de los apartados anteriores.

Subseccidn 6. Condiciones de integracion estética

50.

Tratamiento de

frentes de edificacién

1. Se dard el mismo tratamiento a todas las fachadas, excepto

a las correspondientes a patios interiores, si existieran.
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2. Los frentes resultantes de cambios de altura que se
produzcan dentro de la parcela tendrdn el mismo tratamiento

qgue las fachadas a espacios puUblicos.

3. Los frentes de edificacién situados en los linderos con otras
parcelas tendrdn el mismo fratamiento que las fachadas a
espacios publicos en las superficies siguientes:
a) Sila parcela colindante se encuentra edificada, en la
parte que quede vista.
b) Sila parcela colindante no se encuentra edificada,

i en las dos Ultimas plantas y el lateral del espacio
bajo cubierta, si se edifica la altura mdxima
permitida,

ii. en la Ultima planta y el lateral del espacio badjo
cubierta, si se edifica una altura menos de la altura

mdxima permitida.

4. En la zona afectada por la delimitacién del Camino de
Santiago las actuaciones se gjustardn a las condiciones que

establezca el érgano competente al respecto.

51.

Tratamiento de los
espacios libres

privados

1. En el drea RPAT1, en la zona afectada por el Camino de
Santiago, el fratamiento de los espacios libres de las parcelas
se qjustard a las condiciones que establezca el érgano

competente en relaciéon con el mismo.

2. En el resto de los casos, los espacios libres privados de las
parcelas deberdn pavimentarse o dgjardinarse. Pueden
destinarse a instalaciones deportivas o de recreo que no
impliquen edificacién. Asimismo, podrdn disponerse en ellos
accesos a garagjes, tanto de vehiculos como de peatones, que
podrdn cubrirse con elementos ligeros y abiertos, no

computdndose como edificabilidad.

2. El tratamiento de los espacios libres privados, con los
servicios e infraestructuras necesarios, se incluird en el Proyecto

de Edificacién.

52.

Vallados

1. No se establece como determinacién obligatoria el vallado
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entre parcelas ni entre éstas y los espacios publicos.

2. En el drea RPAI1, en la zona afectada por el Camino de
Santiago, el vallado, si se autorizara su ejecucion por el érgano
competente en relacién con el mismo, se ajustard a las

condiciones que establezca el citado érgano.

3. En el caso de que se proceda al vallado entre espacios
publicos y parcelas o entre éstas se establece la siguiente
regulacién bdsica:

a) Sise prevé una parte ciega, su altura méxima serd de
1,20 m sobre la rasante en cada punto.

b) Por encima de esta altura podrdn ejecutarse
cerramientos vegetales, que serdn,
predominantemente, de hoja perenne, que pueden ir
acompanados de elementos metdlicos, que
qguedardn en lo posible ocultos por la vegetacion, con
una altura mdxima de 2,40 m sobre la rasante en cada
punto.

c) En el supuesto de instalarse puertas en la valla, éstas
tendrén la longitud necesaria para el acceso de
peatones o vehiculos, y su encuadre tendrd una
longitud mdéxima de 4 m, como suma de los machones
laterales a los huecos.

d) El vallado entre parcelas no superard una altura de

2,40 m sobre la rasante en el punto en que se situe.

4. El proyectista de cada actuacidon puede proponer ofras
alternativas, quedando a criterio del Ayuntamiento su total
aceptacion o previa la introduccién de las modificaciones que

estime procedentes.

5. En el drea RPA2 el tipo de cerramiento entre ésta y la zona

DEQ se establecerd por el Ayuntamiento.

6. Las normas anteriores se establecen sin perjuicio del
cumplimiento de las especificaciones del Plan General sobre

cercas y vallados.

53.

Justificacién

documental

En el proyecto de edificacidon correspondiente se justificard el

cumplimiento de las determinaciones establecidas en los
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articulos 50, 51 y 52, exponiendo los criterios adoptados, con

objeto de que sean valorados por el Ayuntamiento.
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Seccion 3. Ordenanza EQA

Equipamiento privado en edificacion abierta

Subseccion 1. Definicion y aplicacion

54. Definiciéon Zona con destino a usos privados de equipamiento y terciarios

en edificaciéon abierta.

55. Ambito de aplicacién Es de aplicacion al drea sefalada en los planos con las siglas
EQA.

Subseccion 2. Condiciones tipoldgicas y aspectos generales

56. Tipologia La tipologia es de edificacién aislada.

57. Aspectos generales En todo lo no especificado en los articulos siguientes
correspondientes a esta ordenanza se dard cumplimiento a lo

especificado en el Plan General.

Subseccion 3. Parcelacion

58. Condiciones de las 1. Las parcelas tendrdn una superficie minima de 1.000 m?, un
parcelas frente minimo de 15 m y se podrd inscribir en ellas un circulo de

15 m de didmetro. Para la medicién del frente minimo se

tendrd en cuenta que, cuando la parcela dé frente a dos

viales contiguos formando esquina o chafldn, bastard que tal

condicién se cumpla en uno cualquiera de sus frentes.

2. En cualquier parcelacion se justificard su  viabilidad,

especialmente en relacién con los retranqueos exigidos.
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Subseccion 4. Condiciones de edificacion

59.

Edificabilidad

La edificabilidad mdxima total en la zona serd de 6.544,00 m?,
equivalente a un indice de edificabilidad en el conjunto de la
zona de 0,40 m?/m2. El Proyecto de Actuaciéon establecerd la

edificabilidad mé&xima de las parcelas en que se divida.

60.

Situacion y
ocupacion de la

edificacién

1. En el frente a la Avenida de Ferndndez Ladreda la
edificacion se situard fuera de la franja de terreno
comprendida entfre dicha avenida y la “linea limite de

edificacion” establecida en el Plan General.
2. La separacién minima al resto de linderos serd de 4 metros,
excepto con respecto a las vias publicas, en cuyo caso la

edificacion podrd situarse en la alineacion oficial.

3. La ocupacién méxima del suelo serd del 60%.

61.

Rasante de referencia

Las rasantes son las definidas en los planos de ordenacion, con
los ajustes resultantes del proyecto y ejecucion de las obras de
urbanizacién, reguldndose la rasante de referencia segin lo

senalado en el Plan General.

62.

Alturas

La altura mdéxima serd de cuatro plantas y 16 m. No se

establece una altura minima.

63.

Retranqueos y

cuerpos salientes

1. Los refranqueos y cuerpos salientes en los frentes de
edificacion situados en la alineacién oficial se ajustardn a las

condiciones establecidas para edificacidon alineada a vial.

2. En el resto de los casos no se considera la existencia de
cuerpos salientes ni retranqueos, debiendo cumplir el conjunto
edificado las condiciones establecidas en cuento a situacion

de la edificacién.
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Subsecciodn 5. Condiciones de uso

64.

Condiciones

generales

1. El Plan General se aplica subsidiariamente para todo lo no

establecido a continuacion.

2. Las condiciones a las que han de ajustarse los usos serdn las
definidas en el Plan General, segin la clasificacién de los
mismos que figura en la Seccidn 2° del Capitulo IV del Titulo |

de la Normativa Urbanistica del citado Plan.

3. Todos los usos podrdn tener cardcter privado.

65.

Uso predominante

1. Se establece como uso predominante el uso de
equipamiento privado, de acuerdo con las previsiones del
articulo 65 de la Normativa Urbanistica del Plan General y del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, especialmente
en lo que se refiere a su DISPOSICION ADICIONAL Unica,
“Conceptos”, donde se definen los “equipamientos” como el
“sistema de construcciones, instalaciones y espacios asociados
que se destinen a la prestacion de servicios bdsicos a la
comunidad, de cardcter educativo, cultural, sanitario,
asistencial, religioso, comercial, deportivo, administrativo, de
ocio, de transporte, de seguridad y otros andlogos, incluidas las
plazas de aparcamiento anejas y las superficies cubiertas con
vegetaciéon complementarias de los equipamientos. Pueden
ser de titularidad publica y privada. A efectos de los deberes
de cesidn y urbanizacién, solo los de titularidad publica tienen

cardcter de dotaciones urbanisticas publicas”.

2. De los usos anteriores se excluye expresamente el uso de
“Gran establecimiento comercial”, tal y como este se define
en la legislacion reguladora de Castilla y Ledn en materia de
Comercio, en concreto, el DECRETO LEGISLATIVO 2/2014, de 28
de agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la ley
de Comercio de Castilla y Ledn, toda vez que el presente
Estudio de Detalle carece de la condicién de “instrumento de
planeamiento habilitante” a los efectos de implantacion de
este tipo de establecimientos. Por todo ello no podrdn
autorizarse establecimientos de esta naturaleza dentfro del

dmbito objeto de ordenacién.
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66.

Usos compatibles

Se permite la instalacion de centros de transformacion u otros
elementos precisos para las infraestructuras propias o del
sector que autorice la legislacion sectorial correspondiente,
justificando que se adoptan las medidas requeridas en cuanto
a insonorizacion, térmicas, vibraciones y seguridad, ventilacién
precisa y un acceso protegido del tiro posible de llamas en

caso de siniestro.

67.

Uso aparcamiento

1. Las reservas de aparcamiento serdn las exigidas para cada
uso por el Plan General. No serdn inferiores en ningin caso a

una plaza cada 200 m? edificables o fraccién.

2. Los aparcamientos podrdn disponerse en los espacios libres

de la parcela.

68.

Intensidad de uso

1. La edificabilidad mdaxima en la zona serd de 6.544,00 m2.

2. El aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20%
del permitido sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento e

instalaciones.

3. En el Proyecto de Actuacién y en posteriores modificaciones
de linderos se cumplirdn en cuanto a intensidad de uso, para
el conjunfo de la zona, las especificaciones de los apartados

anteriores.

Subseccion 6. Condiciones de integracion estética

69.

Tratamiento de

frentes de edificacién

Todos los frentes de edificacién, tanto a espacios publicos,
como a espacios libres de la parcela, tendrdn un tratamiento
unitario, con calidades no inferiores a las correspondientes a

las edificaciones del entorno.

70.

Tratamiento de los
espacios libres

privados

1. Los espacios libres privados de las parcelas deberdn
urbanizarse en su totalidad, pudiendo pavimentarse tfotal o
parcialmente, ajardinando el resto en este Ultimo caso.

Pueden destinarse a aparcamiento o instalaciones deportivas
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o de recreo que no impliquen edificaciéon. Asimismo, podrdn
disponerse en ellos accesos a garagjes, tanto de vehiculos
como de peatones, que podrdn cubrirse con elementos ligeros

y abiertos, no computdndose como edificabilidad.

2. El tratamiento de los espacios libres privados, con los
servicios e infraestructuras necesarios, se incluird en el Proyecto

de Edificacién.

71.

Vallados

1. No se establece como determinacién obligatoria el vallado
entre parcelas ni entre éstas y los espacios publicos. En caso de
no efectuarse, se cumplirdn las condiciones de accesibilidad y
seguridad en relacién con las diferencias de cota que puedan
producirse entre los espacios publicos y los espacios privados o

entre estos en el interior de las parcelas.

2. El vallado de las parcelas, o la solucidn de conexidon de los
espacios exteriores con los espacios publicos, se incluird en el
proyecto de edificacion de las parcelas, justificando el disefo
adoptado en funcién de las necesidades derivadas del destino

de las mismas.

3. En el caso de utilizarse elementos macizos en las vallas, asi
como en el caso de puertas, verjas o elementos andlogos, los
materiales empleados serdn de calidad equivalente a los

utilizados en la edificacion.

4. Las normas anteriores se establecen sin perjuicio del
cumplimiento de las especificaciones del Plan General sobre

cercas y vallados.

72.

Justificacién

documental

En el proyecto de edificacidon correspondiente se justificard el
cumplimiento de las determinaciones establecidas en los
articulos 69, 70 y 71, exponiendo los criterios adoptados, con

objeto de que sean valorados por el Ayuntamiento.
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Seccion 4. Ordenanza DEQ

Sistema local de equipamiento publico

Subseccion 1. Definicion y aplicacion

73.

Definicion

Zona con destino a equipamientos publicos, con edificacién
abierta, comprendiendo el sistema de construcciones,
instalaciones y espacios que se destinen a la prestaciéon de

servicios bdsicos a la Comunidad.

74. Ambito de aplicacién

Esta ordenanza es de aplicacién a la zona sefalada en los

planos con las siglas DEQ.

Subseccion 2. Condiciones tipoldgicas y aspectos generales

75.

Tipologia

La tipologia es de edificacién aislada.

76.

Aspectos generales

En fodo lo no especificado en los articulos siguientes
correspondientes a esta ordenanza se dard cumplimiento a lo

establecido en el Plan General.

Subseccion 3. Parcelacion

77.

Condiciones de las

parcelas

1. Las parcelas tendrdn una superficie minima de 1.000 m?, un
frente minimo de 15 m, medidos segun lo establecido en el
articulo 187 del Plan General, y se podrd inscribir en ellas un

circulo de 15 m de didmetro.

2. En cualquier parcelacion se justificard su  viabilidad,

especialmente en relacidén con los retranqueos exigidos.
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Subseccion 4. Condiciones de edificacion

78.

Condiciones

generales

En lo que no implique confradiccidon con lo regulado en esta
Normativa  Urbanistica, se aplican las condiciones
especificadas en el articulo 47 de la Normativa Urbanistica del
Plan General para la edificacion en el Sistema Local de
Equipamientos en parcela exclusiva en suelo urbano

consolidado

79.

Situacioén de la

edificacién

1. En el frente a la Avenida de Ferndndez Ladreda la
edificacion se situard fuera de la franja de terreno
comprendida entre dicha avenida y la ‘“linea limite de

edificacion” establecida en el Plan General.

2. Con independencia de lo sehalado en el apartado anterior,
en todo caso la separacion minima a linderos serd de 4 metros,
excepto con respecto a las vias publicas, en cuyo supuesto la

edificacion podrd situarse en la alineacion oficial.

80.

Rasante de referencia

Las rasantes son las definidas en los planos de ordenacion, con
los ajustes resultantes del proyecto y ejecucion de las obras de
urbanizacién, reguldndose la rasante de referencia segin lo

senalado en el Plan General.

81.

Retranqueos y

cuerpos salientes

1. Los retranqueos y cuerpos salientes en los frentes de
edificacion situados en la alineacién oficial se ajustardn a las

condiciones establecidas para edificacion alineada a vial.

2. En el resto de los casos el volumen fotal edificado en cada
planta cumplird las condiciones establecidas en cuanto a

situacion de la edificacion.

Subseccion 5. Condiciones de uso

82.

Condiciones

generales

1. El uso serd fijado por el Ayuntamiento, en funcion de las
necesidades, enfre los considerados como equipamientos

publicos en la legislacién urbanistica y en el Plan General.
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2. En todo caso, se permite la instalaciéon de centros de
transformacién  u otros elementos precisos para las
infraestructuras propias o del sector que autorice la legislaciéon
sectorial correspondiente, justificando que se adoptan las
medidas requeridas en cuanto a insonorizacién, térmicas,
vibraciones y seguridad, ventilacion precisa y un acceso

protegido del tiro posible de llamas en caso de siniestro.

3. El aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20%
del permitido sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento e

instalaciones.

83.

Uso aparcamiento

1. Las reservas de aparcamiento serdn las exigidas para cada
uso por el Plan General. No serdn inferiores, en ningun caso, a

una plaza cada 200 m? edificables o fraccién.

2. En todo caso, se preverdn, como minimo, 10 plazas de uso

publico.

3. Los aparcamientos podrdn disponerse en los espacios libres

de las parcelas.

Subseccidn 6. Condiciones de integracion estética

84.

Tratamiento de

frentes de edificacién

Todos los frentes de edificacién, tanto a espacios publicos,
como a espacios libres de la parcela, tendrdn un tratamiento
unitario, con calidades no inferiores a las correspondientes a

las edificaciones del entorno.

85.

Tratamiento de los

espacios libres

1. Los espacios libres de las parcelas deberdn urbanizarse en su
totalidad, pudiendo pavimentarse total o parcialmente,
agjardinando el resto en este Ultimo caso. Pueden destinarse a
aparcamiento o instalaciones deportivas o de recreo que no
impliguen edificacién. Asimismo, podrdn disponerse en ellos
accesos a garagjes, tanto de vehiculos como de peatones, que
podrdn cubrirse con elementos ligeros y abiertos, no

computdndose como edificabilidad.

2. El fratamiento de los espacios libres privados, con los
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servicios e infraestructuras necesarios, se incluird en el Proyecto

de Edificacion.

86.

Vallados

1. No se establece como determinacién obligatoria el vallado
entre parcelas ni entre éstas y los espacios publicos. En caso de
no efectuarse, se cumplirdn las condiciones de accesibilidad y
seguridad en relacién con las diferencias de cota que puedan
producirse entre los espacios publicos y los espacios privados o

entre éstos en el interior de la zona.

2. El vallado de las parcelas, o la solucién de conexion de los
espacios exteriores de las mismas con los espacios publicos, se
incluird en los proyectos de edificacion, justificando el disefo
adoptado en funcién de las necesidades derivadas del destino

de las parcelas.

3. En el caso de utilizarse elementos macizos en las vallas, asi
como en el caso de puertas, verjas o elementos andlogos, los
materiales empleados serdn de calidad equivalente a los

utilizados en la edificacion.

4. Las normas anteriores se establecen sin perjuicio del
cumplimiento de las especificaciones del Plan General sobre

cercas y vallados.

87.

Justificacién

documental

En los proyectos de edificacion se justificard el cumplimiento
de las determinaciones establecidas en los articulos 84, 85 y 86,

exponiendo los criterios adoptados.
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Seccion 5. Ordenanza DEL

Sistema local de espacios libres publicos

Subseccion 1. Definicion y aplicacion

88. Definicién

Zona con destino a espacios libres publicos al servicio del
sector, destinados a parques, jardines, dreas de ocio,
expansién y recreo de la poblacién, incluyendo dreas
reservadas para juego infantil, zonas deportivas abiertas de uso
no privativo y otras dreas de libre acceso no vinculadas al
transporte ni complementarias de las vias publicas o de los
equipamientos. Son de uso y dominio publico en todo caso vy

tienen cardcter de dotaciones urbanisticas publicas.

89. Ambito de aplicacién

Esta ordenanza es de aplicacion a las dreas sefialadas en los

planos con las siglas DEL.

Subseccion 2. Condiciones generales

90. Condiciones

generales

1. Se aplicardn las condiciones establecidas por el Plan
General para estas zonas, especialmente en los articulos 37, 38
y 39.

2. El Proyecto de Urbanizacién concretard el emplazamiento y
delimitacién exactos del drea para juegos infantiles exigida
por la legislacién urbanistica, no debiendo ser su superficie

inferior a 200 m2.

3. En el Proyecto de Urbanizacién se cumplird que el
porcentaje de superficie destinada a la plantacidon de
especies vegetales no sea inferior al 50%, debiendo en todo
caso infroducirse, entre otras, especies arbéreas, considerando
la mejora en la calidad del aire y en la proteccién contra el

ruido.

4. En el qjardinamiento se utilizardn especies vegetales
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autébctonas o acomodadas a la historia al respecto del
municipio, evitando las especies invasoras recogidas en el

Catdlogo Espanol de Especies Exdticas Invasoras.

5. En el subsuelo de los espacios libres se podrdn instalar las
infraestructuras necesarias para dotar a la poblacidon de los
servicios urbanos procedentes, emplazando en superficie los
registros, elementos de control u otfros complementarios de las

mismas.
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Seccion 6. Ordenanza DSU

Servicios urbanos

Subseccion 1. Definicion y aplicacion

91. Definicidn Zona de espacios asociados a redes e instalaciones para la
prestaciéon de servicios de distribucion de agua, saneamiento,
energia eléctrica, gas, telecomunicaciones y otros servicios

esenciales o de interés general para el sector.

92. Ambito de aplicacién Es de aplicaciéon a la zona sefialada en los planos con las siglas
DSU.

Subseccidn 2. Condiciones tipoldgicas y aspectos generales

93. Tipologia La tipologia vendrd dada en funcién de las necesidades del
servicio, pudiendo ocuparse la zona en su totalidad o

parcialmente.

94. Aspectos generales En todo lo no especificado en los articulos siguientes
correspondientes a esta ordenanza se dard cumplimiento a lo

establecido en el Plan General.

Subseccion 3. Condiciones de edificacion

95. Edificabilidad La edificabilidad mdxima serd de 50,11 m?, equivalente a 0,8
m2/m2,

96. Situacion de la 1. La edificacién se situard en el interior de la parcela sin

edificacion imposicidon de una separacién a linderos, con independencia

de que se precise por las propias caracteristicas de las
instalaciones o para la ejecucion de vallados de acuerdo con

lo senalado en esta ordenanza.
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2. No se permiten cuerpos salientes con respecto a los limites

de cada parcela.

Rasante de referencia

Las rasantes son las definidas en los planos de ordenacidn, con
los ajustes resultantes del proyecto y ejecuciéon de las obras de
urbanizacién, reguldndose la rasante de referencia segin lo

senalado en el Plan General.

97.

Alturas

La altura mdxima serd de 12 m. Se autoriza sobrepasar esta
altura tan solo con aquellos elementos técnicos que exija la
propia instalacién, y siempre que los cuerpos de edificacién o
construcciones que sobrepasen esta altura no se destinen a
actividades que requieran la estancia confinuada de

personas.

Subseccion 4. Condiciones de uso

98. Condiciones 1. Se autoriza cualguier uso de infraestructura relativo a
generales servicios de abastecimiento de agua, saneamiento,
depuracién, energia eléctrica, recogida, depdsito vy
tratamiento de residuos, gas, telecomunicaciéon y otros
servicios andlogos de interés general.
2. El acceso a esta zona serd restringido y bajo el control del
personal responsable de las instalaciones.
99. Intensidad de uso La intensidad de uso serd de 50,11 m2.

Subseccion 5. Condiciones de integracion estética

100.

Tratamiento de las

instalaciones

1. Si fuera necesario para su integracién urbana, se preverd
una envolvente arquitecténica de las instalaciones o se
protegerd la vista de las mismas con un cierre perimetral en la
parcela de acuerdo con lo previsto en esta subseccién para

los vallados.

2. Las instalaciones o la envolvente arquitecténica de las
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mismas se integrardn estéticamente en el entorno, lo que se

justificard en el proyecto correspondiente.

101.

Tratamiento de los
espacios libres de las

parcelas

El proyecto de las instalaciones comprenderd el tratamiento
de los espacios libres que puedan resultar, que se gjardinardn
para ocultar, en lo posible, las instalaciones, si se considera
necesario, salvo que las caracteristicas de las mismas no lo
permitan. Las superficies no ajardinadas tendrdn una calidad
de tratamiento acorde con el entorno préximo, lo que se

justificard en el proyecto correspondiente.

102.

Vallados

1. El vallado, si procede su ejecucién, puede ser de fdbrica,
vegetal o una combinacién de ambos sistemas y tendrd la
alfura precisa para ocultar las instalaciones, excepto
determinados elementos singulares,  justificando la

imposibilidad o dificultad de ocultacién de éstos.

2. Los cierres vegetales pueden ir acompanado de elementos
metdlicos, preferentemente ocultos por la vegetacion, y los
cierres de fdbrica tendrdn una calidad de tratamiento acorde
con el entorno préximo, lo que se justificard en el proyecto

correspondiente.

3. Las normas anteriores se establecen sin perjuicio del
cumplimiento de las especificaciones del Plan General sobre

cercas y vallados.
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Seccion 7. Ordenanza DRV

Sistema local de vias publicas

Subseccion 1. Definicion y aplicacion

103. Definicién

Dotaciones urbanisticas de uso y dominio publico,
comprendiendo el sistema de espacios e instalaciones
asociadas, delimitados y definidos por sus alineaciones y
rasantes, destinados a la estancia, relacién, desplazamiento y
transporte de la poblacién asi como al transporte de
mercancias, incluidas las plazas de aparcamiento ordinarias y
las superficies cubiertas con vegetacion complementarias del

viario.

104. Ambito de aplicacién

Es de aplicacion a las dreas sehaladas en los planos con las
siglas DRV.

Subseccion 2. Condiciones generales

105. Condiciones

generales

1. Se aplicard la regulaciéon del Plan General, especialmente

los articulos 34 y 35 de la Normativa Urbanistica.

2. Las alineaciones y rasantes son las definidas en los planos. El
Proyecto de Urbanizacién podrd efectuar las modificaciones

precisas dentro de los criterios de la legislacion urbanistica.

3. La sefdlizacién que figura en el Estudio de Detalle se podrd

ajustar y se completard en el Proyecto de Urbanizacién.

4. El Proyecto de Urbanizacion respetard la superficie total
destinada a plazas de aparcamiento senalada en el Estudio
de Detalle, con los ajustes en cuanto a situacién u ofras
circunstancias que se precisen dentro de los limites permitidos

por la legalidad urbanistica. Se reservardn, al menos, las plazas
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para vehiculos con personas con movilidad reducida
legalmente exigidas. Las plazas se computardn de acuerdo
con lo especificado en el Reglamento de Urbanismo de

Castillay Ledn.

5. El Proyecto de Urbanizacién andlizard el emplazamiento de
las paradas para transporte colectivo, si fueren necesarias,
teniendo en cuenta lo establecido en el articulo 104.3.a) del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, asi como lo
relativo al emplazamiento de contenedores de recogida de

residuos.

6. Bajo la red viaria se podrdn instalar las infraestructuras
necesarias para dotar a la poblacidon de los servicios urbanos
procedentes, emplazando en superficie los registros,
elementos de control u ofros elementos complementarios de

las mismas.
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Seccion 8. Ordenanza SG-EL

Sistema general de espacios libres publicos

Subseccion 1. Definicion y aplicacion

106. Definicién

Zona para espacios libres publicos al servicio de toda la
poblacién del término municipal, destinados a parques,
jardines, dreas de ocio, expansidn y recreo de la poblacion,
incluyendo dreas reservadas para juego infantil, zonas
deportivas abiertas de uso no privativo y otras dreas de libre
acceso no vinculadas al tfransporte ni complementarias de las
vias publicas o de los equipamientos. Son de uso y dominio
publico, en todo caso, y tienen cardcter de dotaciones

urbanisticas publicas.

107. Ambito de aplicacién

Es de aplicacion al drea senalada en los planos con las siglas
SG-EL.

Subseccion 2. Condiciones generales

108. Condiciones

generales

1. Se aplicard la normativa del Plan General a este respecto.

2. En cualquier caso, las edificaciones que puedan permitirse
en esta zona se situardn fuera de la franja de terreno
comprendida entre la Avenida de Ferndndez Ladreda vy la

“linea limite de edificacién” establecida en el Plan General.
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109.

Proyectos y obras de

urbanizacién

1. De acuerdo con lo establecido en el articulo 22 de la
Normativa Urbanistica del Plan General, los Proyectos de
Urbanizacién tienen por objeto la definicién técnica vy
econdmica de las obras necesarias para la ejecucion material
de laos determinaciones del planeamiento urbanistico,
incluyendo el detalle de los gastos de urbanizacién a realizar,
de forma que pueda estimarse su coste. Los Proyectos de
Urbanizacion no podrdn contener determinaciones propias del
planeamiento urbanistico, ni modificar las que estuvieran
vigentes, sin perjuicio de las adaptaciones exigidas por la

ejecucion material de las obras.

2. Los proyectos de urbanizacién que se formulen deberdn
presentarse en el formato informdtico que a tal efecto se

determine por el Ayuntamiento.

3. Los proyectos de urbanizaciéon incluirdn las normas precisas
para la proteccién del medio ambiente durante la ejecucion
de las obras correspondientes, especialmente en lo relativo a

la gestién de residuos.

110.

Red viaria

Se aplicard la regulacién del Plan General a este respecto,
especialmente lo sefalado en los articulos 31 a 35 de la

Normativa Urbanistica.

111.

Espacios libres

pUblicos

Se aplicardn las condiciones establecidas por el Plan General
para estas zonas, especialmente en los articulos 36 a 39 de la

Normativa Urbanistica.

112.

Servicios urbanos

1. Se aplicard la regulacion del Plan General a este respecto,
especialmente lo senalado en los articulos 48 a 54 de de la
Normativa Urbanistica, complementada con lo especificado
en los articulos siguientes relativos a servicios urbanos. Ademds
ha de tenerse en cuenta la normativa sectorial y las

instrucciones de las companias suministradoras de los servicios.

2. Las conexiones con el exterior se efectuardn segun las
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instrucciones del Ayuntamiento y mediante acuerdo con las

companias suministradoras de los servicios.

113. Condiciones
complementarias
sobre abastecimiento

de agua

1. La regulaciéon que se establece a continuacion se aplicard
en los supuestos en los que no exista una especifica sobre el
particular. El Proyecto de Urbanizacion podrd modificar esta
regulacién justificadamente. En todo caso, prevalecerdn las

instrucciones del Ayuntamiento.

2. Con independencia de las condiciones establecidas en el
Plan General, en la red de abastecimiento se cumplird lo
siguiente:
a) La presidn mdaxima serd de 6 Kg/cm2.
b) La velocidad mdxima serd de 2,5 m/s y la minima de
0.6 m/s.
c) La presion minima en acometidas serd de 1,5 kg/cm2.
d) Los conductos serdn de fundicién ductil con junta de
goma, salvo que el Ayuntamiento establezca ofras

condiciones.

114. Condiciones
complementarias

sobre saneamiento

1. La regulacion que se establece a continuacion se aplicard
en los supuestos en los que no exista una especifica sobre el
particular. El Proyecto de Urbanizacién podrd modificar esta
regulacién justificadamente. En todo caso, prevalecerdn las

instrucciones del Ayuntamiento.

2. La red de saneamiento serd separativa, salvo que el

Ayuntamiento establezca otra determinacién.

3. Los sumideros se colocardn cada 50 m como mdximo y con

una superficie mdxima de recogida de aguas de 500 m?2.

4. En el sistema separativo, si para la colocacién de las
conducciones se utilizase una misma zanja, éstas irdn a distinto
nivel, de modo que la generatriz superior de las
correspondientes a aguas fecales se encuentre a mds de 40
cm por debajo de la generatriz inferior de las conducciones de

aguas pluviales.

5. Los conductos serdn de PVC del tipo denominado SN8,

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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salvo que el Ayuntamiento establezca ofras condiciones.

115. Condiciones En todas las vias el nivel de iluminacién minimo serd de 10 lux y
complementarias el factor de uniformidad de 0,25, lo que se aplicard en los
sobre alumbrado supuestos en los que no exista una normativa especifica sobre

el particular. El Proyecto de Urbanizacién podrd modificar esta
regulacién justificadamente. En todo caso, prevalecerdn las

instrucciones del Ayuntamiento.
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DESARROLLD Y GESTIAN
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116.

Modalidad

La gestion urbanistica se efectuard mediante una actuacion

infegrada.

117.

Plazos

El plazo total para cumplir el conjunto de los deberes
urbanisticos es de ocho anos desde la entrada en vigor del
Estudio de Detalle.

118.

Unidad de Actuacion

Se establece una Unica Unidad de Actuacién, que se

corresponde con el sector.

119.

Sistema de actuacioén

El sistema de actuacion se establecerd en el Proyecto de

Actuacion.

120.

Proyecto de

Actuacién

1. El Proyecto de Actuaciéon es el instrumento de gestion
urbanistica que se utilizard para establecer las bases técnicas y
econdmicas para el desarrollo de la Unidad de Actuaciéon. Su
contenido, elaboracién, tramitaciéon y efectos serdn los
especificados en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, habiendo de tener en cuenta, asimismo, las
especialidades que se sefalan en el mismo en funcién del

sistema de actuacién elegido.

2. Las determinaciones sobre reparcelacion y urbanizacién
podrdn contenerse en el Proyecto de Actuacion o elaborarse
los correspondientes Proyectos de Reparcelacion vy
Urbanizacién con independencia del Proyecto de Actuacion,
en cuyo caso, éste contendrd las bases sobre reparcelacién y

urbanizacion.

121.

Aprovechamiento

medio

El aprovechamiento medio se concretard en el Proyecto de
Actuacion, con independencia de lo senalado al respecto en

la Memoria Vinculante.

122.

Sistemas generales y

locales

Los sistemas generales y locales, senalados en los planos tienen
cardcter publico y la obtencion de los terrenos

correspondientes a fin de que pasen a fitularidad publica serd

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO
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consecuencia de la aplicacion del sistema de actuacién, con
independencia de ofros procedimientos establecidos en la
legislacion urbanistica, si se considerara procedente su

utilizacién.

123.

Parcelacién

Una vez ejecutada la Reparcelacion como parte integrante
del Proyecto de Actuacion, se podrdn desarrollar Proyectos de
Parcelacion. Para ello se tendrd en cuenta lo establecido en el
Plan General, especialmente en el articulo 139, y en el
Reglamento de Urbanismo de Castila  y  Ledn,
fundamentalmente en los articulos 293 y 309 a 311, asi como
las Condiciones de Parcelacién senaladas en cada

Ordenanza de esta Normativa Urbanistica.

124.

Usos fuera de

ordenacién

Se declaran fuera de ordenacion todas las construcciones

existentes dentro del sector.

125.

Licencias

La tramitacién y condiciones de las licencias se ajustardn a lo
regulado en el Plan General, principalmente en el articulo 55
de la Normativa Urbanistica, a lo establecido con cardcter
general en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
especialmente en los articulos 287 a 314, y a las ordenanzas y

demds normas municipales existentes al respecto.
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SINTESIS DEL ESTUDIO DE DETALLE
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SINTESIS DEL ESTUDIO DE DETALLE

DATOS GENERALES

DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO

NOMBRE DEL PLANEAMIENTO: ESTUDIO DE DETALLE. SECTOR NC 12-01

TIPO DE PLANEAMIENTO: PD-ED MODIF. DE PLANEAMIENTO PREVIO: NO
NOMBRE DEL MUNICIPIO: LEON PROVINCIA: LEON CODIGO INE: 24089
FECHA DE APROB. DEFINITIVA: POBLACION MUNICIPAL (Habitantes): 125.317

CARTOGRAFIA DE REFERENCIA

TIPO DE CARTOGRAFIA FECHA DE CARTOGRAFIA
LEVANTAMIENTO POR D. ALBERTO DIEZ REYERO (TOPOGRAFO) 2018
REDACTORES

FELIPE MORENO MARINO. ARQUITECTO

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL

SUPERFICIE TOTAL (m?) 47.841,94 (1) SUPERFICIE SG INCLUIDOS (m2) 7.647,81
CATEGORIA SUELO: SU-NC DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION (m?/m2): 0,70
USO GLOBAL: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR INDICE DE VARIDAD DE USO (%): 19,69

EN USO RESIDENCIAL

DENSIDAD (viv./Ha.): 62,45

INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA (%): 39,38 INDICE DE INTEGRACION SOCIAL (%); 75

PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA

APROVECHAMIENTO MEDIO m?/m?) 0,7 APROVECHAMIENTO LUCRATIVO (m?)  30.140,43
SISTEMAS GENERALES SISTEMAS LOCALES
VIAS PUBLICAS (m?): 0 VIAS PUBLICAS (m?): 8.664,19
SERVICIOS URBANOS (m?): 0 SERVICIOS URBANOS (m?): 62,64
ESPACIOS LIBRES (m?): 7.647,81 ESPACIOS LIBRES (m?): 5.023,41
EQUIPAMIENTOS (m?): 0 EQUIPAMIENTOS (m?): 3.348,94
VIVIENDAS PLAZOS PARA DEBERES

URBANISTICOS

LIBRES: (2)

N° DE UNIDADES DE ACTUACION: 1
URBANIZACION:  (3)

. PROTEGIDAS:  (2)
USOS FUERA DE ORDENACION: EDIFICAC. EXISTENTES

TOTALES CESION: (3)
AREAS DE TANTEO Y RETRACTO: NO 2511121

(MAX./MIN.): EDIFICACION: (3)

OBSERVACIONES

(1) ES COINCIDENTE CON LA SENALADA EN EL PLAN GENERAL

(2) EL PLAN PARCIAL SOLO DEFINE LA EDIFICABILIDAD DE CADA TIPO DE VIVIENDA, DETERMINANDO SU NUMERO EN EL PROYECTO DE
ACTUACION

(3) LOS PLAZOS SON LOS ESTABLECIDOS POR EL REGLAMENTO DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON

FELIPE MORENDO MARINO. ARQUITECTO
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FICHA SINTESIS DEL SECTOR

FICHA DEL SECTOR

NOMBRE DEL SECTOR NC 12-01 N° DE SECTOR NC-12-01
ORDENACION DETALLADA NO DISCONTINUO NO
SUPERFICIE TOTAL (m?) 47.841,94 (1) SUPERFICIE SG INCLUIDOS (m?) 7.647,81
DENSIDAD DE EDIFICACION {m?/m?) 0,70 PLAZO PARA OD (afios) RUCYL
USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR INDICE DE VARIEDAD DE USO (%) 19,69
CATEGORIA DE SUELO SU-NC ASUMIDO NO
DENSIDAD DE POBLACION (viv./Ha) 62
INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA (%) 39,38 INDICE DE INTEGRACION SOCIAL (%) 75
PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA
APROVECHAMIENTO MEDIO m#/m?) 0,7 APROVECHAMIENTO LUCRATIVO (m?)  30.140,43
SISTEMAS GENERALES SISTEMAS LOCALES
VIAS PUBLICAS (m?): 0 N° DE PLAZAS DE APARCAMIENTO 335
SERVICIOS URBANOS (m?): 0 VIAS PUBLICAS (m2): 8.664,19
ESPACIOS LIBRES (m?): 7.647,81 SERVICIOS URBANGS (m?): 62,64
EQUIPAMIENTOS (m?): 0 ESPACIOS LIBRES (m?): 5.023 41
EQUIPAMIENTOS (m2): 3.348,94
VIVIENDAS
PLAZOS
LIBRES: @) :
URBANIZACION:  (3)
N° DE UNIDADES DE ACTUACION: 1
PROTEGIDAS:  (2) )
CESION: @)
USOS FUERA DE ORDENACION: EDIFICAC. EXISTENTES
TOTALES )
. o 251/121 EDIFICACION: @)
AREAS DE TANTEO Y RETRACTO: NO (MAX/MIN.)

ACTUACION

(1) ES COINCIDENTE CON LA SENALADA EN EL PLAN GENERAL
(2) EL PLAN PARCIAL SOLO DEFINE LA EDIFICABILIDAD DE CADA TIPO DE VIVIENDA, DETERMINANDO SU NUMERO EN EL PROYECTO DE

(3) LOS PLAZOS SON LOS ESTABLECIDOS POR EL REGLAMENTO DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON

Ledn, diciembre de 2019
EL ARQUITECTO

Fdo.: Felipe Moreno Marino

FELIPE MORENDO MARINO. ARQUITECTO
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AVDA. DE FERNA

NDEZ LADREDA

MUNICIPIO DE LEON

SECTOR

CALIFICACION URBANISTICA

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN EDIFICACION ABIERTA

EQUIPAMIENTO PRIVADO EN EDIFICACION ABIERTA

SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO PUBLICO

SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
(AREA DE JUEGO INFANTIL)

DSU SISTEMA LOCAL DE SERVICIOS URBANOS

DRV SISTEMA LOCAL DE VIAS PUBLICAS

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

LAS COTAS, RASANTES Y PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES
DEFINITIVOS SERAN LOS RESULTANTES DE LA EJECUCION DEL PROYECTO DE
URBANIZACION.

DOTACIONES URBANISTICAS

LAS DOTACIONES URBANISTICAS A NIVEL LOCAL FIGURAN EN ESTE PLANO
IDENTIFICADAS CON SIGLAS CUYA PRIMERA LETRA ES LA "D". EL SISTEMA
GENERAL DE ESPACIOS LIBRES SE SENALA CON LAS SIGLAS SG-EL..

LAS INSTALACIONES CORRESPONDIENTES A LOS SERVICIOS URBANOS
FIGURAN EN OTROS PLANOS.

AMBITOS DE GESTION

LA UNIDAD DE ACTUACION ES EL SECTOR.

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

Estudio de Detalle

SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA
ASUNCIAN Y DONA MARIA JACRUELINE CASTRO MARTINEZ

Plano

3464-322-1959

CALIFICACIAON URBANISTICA
DOTACIONES URBANISTICAS

AMBITOS DE GESTIAON
diciembre, 2019

<> | PO-01

escala 1:1.000

FELIPE MORENO MARINDO
arquitecto

Gran Via de San Marcos, 4. 24002 Led. Tel. 987 22 50 51
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VIA1
23 plazas

RASANTES EXISTENTES

SECTOR

CALIFICACION URBANISTICA

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN MANZANA CERRADA

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN EDIFICACION ABIERTA

- EQUIPAMIENTO PRIVADO EN EDIFICACION ABIERTA

SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO PUBLICO

SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
(AREA DE JUEGO INFANTIL)

DSU SISTEMA LOCAL DE SERVICIOS URBANOS

DRV SISTEMA LOCAL DE VIAS PUBLICAS

- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

NUMERO DE PLANTAS, INCLUIDA LA PLANTA BAJA

h=00m  ALURAEN METROS

........ LIMITE INTERIOR DE EDIFICACION

e - ALINEACION OBLIGADA EN 4 m A AMBOS LADOS
DEL LINDERO ENTRE PARCELAS

L]

I AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

L
Ln

smmmmmmmns  ALINEACION IMPUESTA

000,00 N/  RASANTE DE REFERENCIA

LAS COTAS, RASANTES Y PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES
DEFINITIVOS SERAN LOS RESULTANTES DE LA EJECUCION DEL PROYECTO DE
URBANIZACION.

APARCAMIENTO DISCAPACITADOS (2 PLAZAS)

Kn APARCAMIENTO DISCAPACITADOS (1 PLAZA)

RECOGIDA SELECTIVA DE RESIDUOS SOLIDOS

LOS EMPLAZAMIENTOS DE LOS APARCAMIENTOS PARA DISCAPACITADOS
Y DE LOS ELEMENTOS DE RECOGIDA DE RESIDUOS SOLIDOS SE
DETERMINARAN DEFINITIVAMENTE EN EL PROYECTO DE URBANIZACION.

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

MUNICIPIO DE LEON

Estudio de Detalle

SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA
ASUNCIAN Y DONA MARIA JACRUELINE CASTRO MARTINEZ

3464-322-1959

Plano

ORDENANZAS

<> | PO-02

diciembre, 2019 escala 1:1.000

FELIPE MORENO MARINDO
arquitecto

Gran Via de San Marcos, 4. 24002 Led. Tel. 987 22 50 51
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LA ACERA

SE SE INCL|

, i ificacion
Linea limite ed —

— -
— -
— -
—

RASANTES EXISTENTES

GUIRA LA ALINEACION DE LA CALLE Y
LA ACTUACION DEL SECTOR

MUNICIPIO DE LEAN

000,00 N/  RASANTE DE REFERENCIA

LAS COTAS, RASANTES Y PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES
DEFINITIVOS SERAN LOS RESULTANTES DE LA EJECUCION DEL PROYECTO DE

URBANIZACION.

—— VIAS DE SENTIDO UNICO

| s—

= PASOS DE PEATONES (LA SITUACION DEFINITIVA SE ESTABLECERA
= EN EL PROYECTO DE URBANIZACION).

——————SITUACION DE PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES

N° DE PLAZAS DE APARCAMIENTO PUBLICAS: 168

N° DE PLAZAS DE APARCAMIENTO PARA DISCAPACITADOS: 5

APARCAMIENTO DISCAPACITADOS (2 PLAZAS)

FRER]  APARCAMIENTO DISCAPACITADOS (1 PLAZA)

RECOGIDA SELECTIVA DE RESIDUOS SOLIDOS

LOS EMPLAZAMIENTOS DE LOS APARCAMIENTOS PARA DISCAPACITADOS
Y DE LOS ELEMENTOS DE RECOGIDA DE RESIDUOS SOLIDOS SE
DETERMINARAN DEFINITIVAMENTE EN EL PROYECTO DE URBANIZACION.

RADIOS DE GIRO (12,55 m, 5,25 m)

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

Estudio de Detalle

SECTOR NC 12-01
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RED VIARIA
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CONEXION A RED ACTUAL
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SECTOR

SERVICIOS URBANOS

ABASTECIMIENTO DE AGUA

_______ CANALIZACION
»< LLAVE DE PASO
o BOCA DE RIEGO
4 HIDRANTE DE INCENDIOS
* ACOMETIDA DE RIEGO DE ZONAS

VERDES, CON CONTADOR,
ELECTROVALVULAS Y DEMAS ELEMENTOS

LA DISTRIBUCION INTERIOR DEL RIEGO DE
ZONAS VERDES SE ESTABLECERA EN EL
PROYECTO DE URBANIZACION EN
FUNCION DEL DISENO DE ESTAS.

LOS DATOS DE SERVICIOS URBANOS EXISTENTES HAN
SIDO FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON.

LA RED Y SU DIMENSIONAMIENTO TIENEN CARACTER
INDICATIVO, DEBIENDO DETERMINARSE EN EL
PROYECTO DE URBANIZACION LA TOTALIDAD DE SUS
ELEMENTOS, ASi COMO SUS CARACTERISTICAS Y
DIMENSIONES.

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

MUNICIPIO DE LEGON

Estudio de Detalle
SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA
ASUNCIAN Y DONA MARIA JACRUELINE CASTRO MARTINEZ

3464-322-1959

Plano
SERVICIOS URBANOS

ABASTECIMIENTO DE AGUA @ Po 05
|
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pozos existentes

MUNICIPIO DE LEGON

SECTOR
e 111,
CANALIZACION
‘ POZO DE REGISTRO

LOS DATOS DE SERVICIOS URBANOS EXISTENTES HAN
SIDO FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON.

LA RED Y SU DIMENSIONAMIENTO TIENEN CARACTER
INDICATIVO, DEBIENDO DETERMINARSE EN EL
PROYECTO DE URBANIZACION LA TOTALIDAD DE SUS

ELEMENTOS, ASf COMO SUS CARACTERISTICAS Y
DIMENSIONES.

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

Estudio de Detalle

SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA

ASUNCIAON Y DONA MARIA JACQUELINE CASTRO MARTINEZ

Plano

3464-322-1959

SERVICIOS URBANOS
SANEAMIENTO
(FECALES)
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SECTOR
e 1111,
CANALIZACION
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[ SUMIDERO

LOS DATOS DE SERVICIOS URBANOS EXISTENTES HAN
SIDO FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON.

LA RED Y SU DIMENSIONAMIENTO TIENEN CARACTER
INDICATIVO, DEBIENDO DETERMINARSE EN EL
PROYECTO DE URBANIZACION LA TOTALIDAD DE SUS
ELEMENTOS, ASi COMO SUS CARACTERISTICAS Y
DIMENSIONES.
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NUEVO EMPALME SOBRE LSAT
EXISTENTE DE IBERDROLA S.A.

CT "AVENIDA EUROPA,12"

CABLES UNIPOLARES HEPRZ 1X240 AL + H16
BAJO TUBO ENTERRADO

LINEAS SUBTERRANEAS DE BT
CABLES UNIPOLARES XZ AL 0,6/1 kV.
BAJO TUBO ENTERRADO

NUEVO C.T. TELEGESTIONADO
2 x 630 kVA EN CASETA PREFABRICADA
SALIDAS PREDISPUESTAS PARA CTC EN DEQ Y EQA

LINEAS SUBTERRANEAS ¥
CABLES UNIPOLARES XZ AL 0,6/1 kV/
BAJO TUBO ENTERRADO

SECTOR

LA RED Y SU DIMENSIONAMIENTO TIENEN CARACTER
INDICATIVO, DEBIENDO DETERMINARSE EN EL
PROYECTO DE URBANIZACION LA TOTALIDAD DE SUS
ELEMENTOS, ASI COMO SUS CARACTERISTICAS Y
DIMENSIONES.

AVDA. DE FERNANDEZ LADREDA

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON
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AVDA. DE FERN

ANDEZ LADREDA

MUNICIPIO DE LEGON

‘ ' SECTOR
! LUMINARIA TIPO BACULO
[ ] LUMINARIA RESIDENCIAL
== CANALIZACIONES

VEASE APARTADO 5.4.3 DE LA MEMORIA VINCULANTE
SOBRE ILUMINACION DE VIAS EXTERIORES AL SECTOR.

LA DOTACION DE LOS ESPACIOS LIBRES SE
DETERMINARA EN EL PROYECTO DE URBANIZACION EN
FUNCION DEL TRATAMIENTO DE ESTOS.

LA RED Y SU DIMENSIONAMIENTO TIENEN CARACTER
INDICATIVO, DEBIENDO DETERMINARSE EN EL
PROYECTO DE URBANIZACION LA TOTALIDAD DE SUS
ELEMENTOS, ASi COMO SUS CARACTERISTICAS Y
DIMENSIONES.

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

Estudio de Detalle

SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA
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ALUMBRADO PUBLICO
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MUNICIPIO DE LEGON

SECTOR
AemmiF
______ CANALIZACIONES
[ ] ARQUETA

LA INSTALACION PODRA UTILIZARSE POR LAS DISTINTAS

COMPARIAS SIN RESTRICCIONES QUE LIMITEN LA LIBRE
COMPETENCIA (VER MEMORIA VINCULANTE,
APARTADO 5.4.4).

LOS DATOS DE SERVICIOS URBANOS EXISTENTES HAN
SIDO FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON.

LA RED Y SU DIMENSIONAMIENTO TIENEN CARACTER
INDICATIVO, DEBIENDO DETERMINARSE EN EL

PROYECTO DE URBANIZACION LA TOTALIDAD DE SUS

ELEMENTOS, ASi COMO SUS CARACTERISTICAS Y
DIMENSIONES.

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

Estudio de Detalle

SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA
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SERVICIOS URBANOS
TELECOMUNICACIAN
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CONEXION

SECTOR
AemEniF
CANALIZACION
[ 2| VALVULA

LOS DATOS DE SERVICIOS URBANOS EXISTENTES HAN
SIDO FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON.

LA RED Y SU DIMENSIONAMIENTO TIENEN CARACTER
INDICATIVO, DEBIENDO DETERMINARSE EN EL
PROYECTO DE URBANIZACION LA TOTALIDAD DE SUS
ELEMENTOS, ASi COMO SUS CARACTERISTICAS Y
DIMENSIONES.

LOS PLANOS BASE DEL ENTORNO Y SITUACION DEL SECTOR SON LOS
FACILITADOS POR EL AYUNTAMIENTO DE LEON

MUNICIPIO DE LEGON

Estudio de Detalle
SECTOR NC 12-01

promotoras: DONA ROSA MARIA, DONA MARIA DEL CARMEN, DONA MARIA
ASUNCIAN Y DONA MARIA JACRUELINE CASTRO MARTINEZ

3464-322-1959

Plano
SERVICIOS URBANOS
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1.1. Objeto

El articulo 136.2 del RUCYL establece:

“Ademds de la Memoria vinculante, los Estudios de Detalle en sectores de suelo urbano
no consolidado donde aun no haya sido establecida la ordenacién detallada deben
incluir al menos los siguientes documentos:

d) El estudio econdmico, que debe recoger las determinaciones del Estudio de Detalle
sobre programacién y financiacion de sus objetivos y propuestas, incluyendo un informe
de sostenibilidad econdmica, que ponderard en particular el impacto de la actuacion
en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos”.

El Estudio EconOmico se redacta de acuerdo con lo indicado en este articulo,
comprendiendo los siguientes aspectos:
a) Las previsiones en cuanto a su alcance y limitaciones.
b) El contenido del mismo, teniendo en cuenta las actuaciones que han de
efectuarse para el desarrollo del sector.
c) La programaciéon de tales actuaciones.
d) La valoraciéon de las mismas a nivel de avance.
e) Larepercusion de los costes.
f) La financiacion de la actuacion.
g) Elinforme de sostenibilidad econdmica al que se hace referencia en el citado
articulo 136.2 del RUCYL.

1.2. Previsiones

El Estudio Econdmico se redacta con el contenido indicado, constituyendo una
estimacién que puede verse alterada como consecuencia, fundamentalmente, de las
valoraciones finales que resulten de las distintas actuaciones, de las condiciones de
financiacion y de la evolucion de los precios de mercado, especialmente en lo que se
refiere a las obras de urbanizacion, donde las ofertas de contratistas pueden variar de

modo importante de unas a otras.

Las previsiones en cuanto a plazos de redaccidn de documentos se pueden ver
alteradas en funcién del momento en que la Administracidn o empresas de servicios

urbanos faciliten los datos precisos, asi como framiten los documentos
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correspondientes. Asimismo, los plazos se ven afectados por los acuerdos de los

propietarios.

De conformidad con lo expuesto, este Estudio Econdmico constituye, Unicamente, una

primera estimaciéon del desarrollo y costos de la actuacién sin valor vinculante.

1.3. Contenido

En primer lugar ha de considerarse la programacién de las actuaciones.
Fundamentalmente, se pueden establecer dos fases:

1) Redaccion de los documentos de planeamiento y gestidn y su tramitacion.

2) Ejecuciéon de las obras de urbanizaciéon y entrega al Ayuntamiento, incluyendo

las dotaciones urbanisticas precisas para el desarrollo del sector.

La valoracién de las actuaciones comprende, fundamentalmente, lo siguiente:

e Redaccion de la documentacidon técnica necesaria para el desarrollo,
fundamentalmente el Estudio de Detalle y el Proyecto de Actuacién.

e Constitucion de la entidad urbanistica correspondiente e inscripciones
registrales.

e Los tributos y tasas.

e Los gastos correspondientes a las publicaciones y nofificaciones.

e Las expropiaciones, si las hubiere.

¢ Lasindemnizaciones por incompatibilidad con el planeamiento.

e Los gastos de ejecucion de la urbanizacion.

e La conservaciéon de la urbanizacién hasta su recepcidon por el Ayuntamiento.

La financiacién ha de establecerse de acuerdo con los intereses de los propietarios y

sus medios econdmicos.
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2.1. Unidades de Actuacidén y Sistema de Actuaciéon

Se establece una Unica Unidad de Actuaciéon, ya que no se estima su divisién en dos o
mas, fundamentalmente, por las siguientes razones:

a) La superficie del sector (4.78 ha) es muy reducida, por lo que su division
dificultaria la justa adjudicaciéon de los derechos de los propietarios, siendo, por
otro lado, Unicamente cuatro el nUmero de fincas de origen existentes.

b) La red viaria y espacios libres impuestos por el Plan General deben ejecutarse
en una Unica operacion, especialmente a efectos de una adecuada conexidn
del sector con el resto de la ciudad. La ejecucidén de estas dotaciones,
I6gicamente, implica la implantacién de todas las instalaciones que discurren
por ellas, lo que supone la mayor parte de la obra de urbanizacién que ha de

realizarse en el sector.

La Unidad de Actuacién se desarrollard en una Unica etapa, lo que implica la puesta
en servicio a su finalizacidn de todos los sistemas locales y, por tanto, de todas las

infraestructuras.

El Sistema de Actuacion se determinard en el Proyecto de Actuacion.

2.2. Programacion

El articulo 49 del RUCYL senala:

“1. El instrumento que establezca la ordenacién detallada debe sefalar plazos para
cumplir los deberes urbanisticos regulados en este capitulo, a contar desde su entrada
en vigor, con un mdéximo de diez anos como plazo total para cumplir el conjunto de los
deberes urbanisticos.

2. En defecto de indicacién expresa, se entiende que el plazo total para cumplir el
conjunto de los deberes urbanisticos es de ocho anos desde la entrada en vigor del
instrumento que establezca la ordenacién detallada’.

De acuerdo con el mismo, se establece un plazo mdaximo de 8 anos para el

cumplimiento de los deberes urbanisticos.

Las consecuencias del incumplimiento de plazos se regulan en el articulo 50 del

mencionado Reglamento.

A efectos de establecer una programacion de las actuaciones necesarias para el
desarrollo total del sector, han de tenerse en cuenta, entre ofras, las siguientes

circunstancias:
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El sistema de actuacién se determinard en el Programa de Actuacion, por lo
gue en el momento actual no se puede precisar la entidad que actuard ni, por
tanto, los plazos para su constitucion, si procediera.

En funcion del sistema de actuacidén que se adopte puede resultar necesario

llevar a cabo expropiaciones, cuyos plazos de ejecucidn resultan dificiles de

Los promotores de la actuacidon pueden requerir un plazo indeterminado
actualmente para la contratacion de la empresa ejecutora de la urbanizacién.

Los plazos de ejecucion de la obra de urbanizacién vienen condicionados por

b)
evaluar.
c)
d)
el constructor que la lleve a cabo.
e)

La administracién actuante -en principio, el Ayuntamiento- puede adoptar

distintos plazos para la tramitacién de la documentacion.

A la vista de ello, la programacion que figura a continuacién tiene, Unicamente,

cardcter orientativo y no vinculante, siendo su objeto, fundamentalmente, establecer

un esquema general al respecto y comprobar que es viable el cumplimiento del plazo

mdaximo total establecido de ocho anos.

PLAZO DE LA

PLAZO

ACCION ACCION ACUMULADO A
(meses) ORIGEN (meses)

Determinacioén exacta de propiedades.
Constitucién de la entidad urbanistica que 2 2
procediera y acciones complementarias
Inscripcion de la entidad urbanistica 3 5
Expropiaciones, si se precisasen 6 11
Redaccién del Proyecto de Actuacion, incluyendo 6 15
el Proyecto de Reparcelaciéon
Aprobacién del Proyecto de Actuacion,
. - 3 18
incluyendo el Proyecto de Reparcelacion
Escritura e inscripcion del Proyecto de Actuacion 2 20
Redaccién del Proyecto de Urbanizacién 8 25
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Aprobacién del Proyecto de Urbanizaciéon 3 28

Contratacion de las obras de urbanizaciéon 2 30

Ejecucidon de las obras de urbanizacién 18 48

Conservacién de las obras de urbanizaciéon y

. . 12 60
recepcion por el Ayuntamiento

NOTA: los plazos a origen no se corresponden con la suma de los plazos parciales, ya que se
superponen las acciones.

Como puede observarse el plazo total resultante es inferior al mdximo de ocho anos
antferiormente indicado. A este respecto ha de senalarse que el programa establecido
tiene cardcter orientativo y no implica modificacion del plazo maximo regulado de

ocho anos.

La obtenciéon de las dotaciones urbanisticas precisas para el desarrollo del sector se
produce con la aprobacion del Proyecto de Reparcelacién. La puesta en servicio de
estas dotaciones tendria lugar en el momento de finalizacion de las obras de

urbanizacion.

No se analizan plazos relativos a edificacién por no preverse inicialmente en el proceso

urbanizador.
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3.1. Aspectos generales

Los gastos de urbanizacién se determinan a partir de lo establecido en el articulo 198

del Reglamento de Urbanismo, que se pueden resumir en |os siguientes:

Los correspondientes a la ejecucién de las obras de urbanizacién, con la

dotacion de todos los servicios y conexiones con el exterior.

La elaboracién de los instrumentos de planeamiento y gestidén urbanistica y los
gastos asociados, tales como los gastos de constitucidn y gestion de las
entidades urbanisticas colaboradoras, los gastos derivados de las
publicaciones y notificaciones legalmente exigibles, los gastos derivados de las
actuaciones relacionadas con el Registro de |la Propiedad o los fributos y tasas

correspondientes a la gestidon urbanistica.

Las indemnizaciones a propietarios y demds gastos que procedan para, en
caso de incompatibilidad con el planeamiento urbanistico o su ejecucién, la
extincion de servidumbres y derechos de arrendamiento, la demolicion de
construcciones e instalaciones y la destruccidon de plantaciones y obras de

urbanizacion y el cese de actividades, incluidos los gastos de traslado.

Los gastos que se derivan de obligaciones impuestas por el planeamiento

general.

La conservacién y mantenimiento de la urbanizacién hasta su recepcidén por el

Ayuntamiento.

3.2. Avance de valoracion

Bases de valoracion

Por las razones anteriormente expuestas, especialmente en el apartado 1.2 anterior,
todos los valores que se establecen tienen un cardcter orientativo, pudiendo variar en

funcion de las numerosas circunstancias sefaladas.
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En primer lugar se efectua una estimacion del coste de ejecucién material de las obras
de urbanizacién, comprendiendo en los capitulos establecidos todos los conceptos
relativos a la dotacién de todos los servicios y conexiones con el exterior. Se incluyen,
l6gicamente, los costes de pavimentacion de calzadas, servicios urbanos, tfratamiento
de espacios libres, plantacidn de especies vegetales, mobiliario urbano, etc. Al
presupuesto de ejecucidon material se anaden los gastos generales, el beneficio
industrial y el LLV.A, si éste resultara aplicable en funcidén del procedimiento de

actuacién que se determine en una fase posterior del desarrollo del sector.

A continuacion se incluyen como gastos complementarios todos los relativos a la
elaboracién de los instrumentos de planeamiento y gestion y gastos asociados a los

gue se ha hecho alusidon anteriormente.

En principio, se prevén indemnizaciones a determinados propietarios como
consecuencia de la eliminacién de usos, si bien este aspecto ha de estudiarse
detenidamente en el Proyecto de Actuacién, analizando el cardcter de tales usos y su
situacion legal urbanistica. A este respecto, a nivel de planeamiento, se consideran los

conceptos que se indican a continuacion.

a) Paneles publicitarios

Estos elementos son habitualmente instalados por empresas especializadas,
abonando unas canfidades a los propietarios de las fincas. Comprenden dos
paneles electrénicos y otros con estructura metdlica, que se indican en la
documentacién de estado actual, algunos ya sin uso. Excepto dos paneles que se
emplazan en la parcela 5 y uno en la parcela 6, el resto se encuentra en las
parcelas 1, 2 y 3, que es donde se sitian los paneles electrénicos. Segun
informacion facilitada por las propietarias de estas parcelas, las vallas y paneles
son propiedad de una empresa y se encuentran en régimen de alquiler mediante
un contrato que obliga a la misma a retirarlos cuando se le requiera, sin derecho a
indemnizacién. Por ofra parte manifiestan que, a la vista de ello, tampoco por su
parte se solicitard indemnizacién por este motivo, teniendo en cuenta, asimismo,
que son las promotoras del Estudio de Detalle. Es decir, que la posible
indemnizacién se limita a tres paneles, estimando, en principio, un valor de las
mismas como consecuencia de su eliminacién de 2.000 €, que se concretard en el
Proyecto de Actuacion, tras el estudio detallado de los contratos que regulan la

instalacion de los mismos.
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b) Elementos vegetales y anexos

Se concentran en la parcela 5 donde se sitUan varias especies arbéreas en una
zona ajardinada de cardcter ornamental, propia de una finca de recreo, con los
elementos necesarios para su riego. En la parcela 4 existe abundante vegetacién,
al parecer, de crecimiento espontdneo, sin un mantenimiento y orden establecido,
con gran cantidad de maleza. En el resto del sector no existe vegetacion

valorable. Se estima una indemnizacién por este concepto de 2.000 €.

c) Edificaciones y otras construcciones

Las parcelas 1, 2, 3y 6 carecen de construcciones. En la parcela 4 existen restos de
edificacién, manteniéndose la fachada a la Avenida Alcalde Miguel Castano vy
algunos elementos constructivos en el interior, habiéndose protegido la parte mds
préxima a la citada avenida con una pequeia cubierta de construccidn reciente,
probablemente para evitar un mayor deterioro en esa zona, especialmente de la
citada fachada. Los espacios resultantes de los elementos constructivos que
permanecen no resultan utilizables. La parcela se encuentra vallada con un muro
gue cierra todo el perimetro, excepto la zona de fachada de la edificacion a la
que se ha hecho referencia. En la parcela 5 existen varias construcciones de una
planta de escasa entidad, adosadas a las vallas de cerramiento, asi como una
piscina o estanque. La finca se encuentra cerrada por un muro que, en los frentes
a vias publicas, es de fabrica de ladrillo visto y elementos metdlicos. A la vista de lo
expuesto, se ha estimado un valor de las indemnizaciones por construcciones de
26.000 €.

De acuerdo con lo indicado, resulta lo siguiente:

Paneles publicitarios (€) 2.000
Elementos vegetales y anexos (€) 2.000
Edificaciones y otras construcciones (€) 26.000
TOTAL (€) 30.000

De lo expuesto puede deducirse que las indemnizaciones se concentrardn en gran
parte en la parcela 5. Este valor constituye una estimacién de cardcter global, siendo

el instrumento de gestidn, es decir, el Proyecto de Actuacion, el documento al que
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realmente le corresponde concretar vy justificar en detalle este tipo de

determinaciones.

No se incluyen gastos de expropiaciones, pues no existen previsiones al respecto en el

momento de redaccién de este planeamiento.

Tampoco se incluyen gastos especiales por refuerzos de los sistemas generales
existentes, ya que se estima que no se precisan. Por otro lado, las conexiones con el

exterior no requieren obras singulares, siendo parte de las obras de urbanizacion.

La conservacion y mantenimiento de la urbanizacion se seiala en funcidén de un
supuesto de tiempo que puede franscurrir hasta que estas competencias se traspasen
al Ayuntamiento. Ello es independiente de los defectos que surjan en la obra, que
habrdn de ser asumidos por la empresa constructora o mediante la garantia

reglamentaria.
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Valoracion estimativa

ESTUDIO ECONGOMICO

GASTOS DE URBANIZACION COSTES SIN
CAP. | CONCEPTO
1 TRABAJOS PREVIOS 4.000,00
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS 48.000,00
3 RED DE SANEAMIENTO 56.000,00
4 RED DE ABASTECIMIENTO 56.000,00
5  ENERGIA ELECTRICA 160.000,00
6  ALUMBRADO PUBLICO 56.000,00
7 TELECOMUNICACIONES 48.000,00
8  GAS CIUDAD 24.000,00
o  RED DERIEGO DEZONAS
VERDES 8.000,00
OBRAS DE 10 PAVIMENTACION 224.000,00
URBANIZACION 11 SENALIZACION 24.000,00
12 MOBILIARIO URBANO 24.000,00
13 JARDINERIA 40.000,00
14 CONTROL DE CALIDAD 8.000,00
15  GESTION DE RESIDUOS 8.000,00
16 SEGURIDAD Y SALUD 12.000,00
PRESUPUESTO DE EJECUCION
MATERIAL 800.000,00
GASTOS GENERALES Y
BENEFICIO INDUSTRIAL 152.000.00
TOTAL OBRAS DE
URBANIZACION 952.000.00
CONSTITUCION Y GESTION DE LA
GESTION PLANEAMIENTO Y GESTION, S
INSCRIPCION REGISTRAL, TASAS ,
TRIBUTOS Y OTROS
INDEMNIZACIONES USOS INCOMPATIBLES 30.000,00
CONSERVACION Y
MANTENIMIENTO 20.000.00
TOTAL COSTES 1.199.000,00

3.3. Repercusion d

e gastos

A continuacién se determina la incidencia de los gastos de urbanizacion sobre distintos

pardmetros, que constituyen datos significativos de las caracteristicas de la actuacion.

Se halla la repercusidn por metro cuadrado sobre la superficie total del sector, sobre la

superficie del sector sin sistemas generales, sobre el suelo neto sin sistemas generales ni

espacios publicos, sobre el suelo neto privativo y sobre la edificabilidad lucrativa

privativa, asi como la repercusidon por vivienda. En este caso concreto, este Ultimo dato

carece de especial interés, dada la incidencia de los equipamientos privados.
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ESTUDIO ECONOGOMICO

Estos datos constituyen una estimaciéon y tienen cardcter aproximado, pues hasta que

no se redacte el Proyecto de Actuacién no pueden establecerse unos valores mds

precisos.

Datos de referencia

Superficie del sector (m?) 47.841,94
?rLTJ%erﬁae del sector sin sistemas generales 40.194,13
Sgperﬁqe dellse'c’ror sin sistemas generales 26.506,53
ni espacios publicos (m?)
Superficie de suelo neto privativo (m?) 23.157,59
Edificabilidad lucratfiva (m?) 33.489,36
Repercusion de los gastos de urbanizacién

GASTOS

) OBRAS DE DE CONSERVA-
REPERCUSION POR m? O UNIDAD SIN LV.A. | yreaANI- | PLANEA- | 'NDEMNIZA-|  CIONY TOTAL
ZACION | MIENTOY | CIONES | MANTENI-

GESTION MIENTO
Sector 19,90 4,12 0,63 0,42 25,06
Sector sin sistemas generales 23,69 4,90 0,75 0,50 29,83
Sector sin sist. gen. ni espacios publicos 35,92 7.43 1,13 0,75 45,23
Suelo neto privativo 41,11 8,51 1,30 0,86 51,78
Edificabilidad lucrativa 28,43 5,88 0,90 0,60 35,80
Vivienda 3.792,83 784,86 119,52 79,68 4.776,89

Notas:

1. La repercusion por vivienda no es especialmente significativa en este caso, dada la incidencia del uso de

equipamiento privado en el conjunto del sector.

2. Para el cdlculo de la repercusion de los gastos sobre el suelo neto y sobre la edificabilidad lucrativa se ha
considerado el suelo y la edificabilidad correspondientes a la cesién del 10% de aprovechamiento medio.
Una vez se fije el aprovechamiento medio definitivo en el Proyecto de Actuacién, se podrd determinar las
repercusiones correspondientes a los propietarios particulares.

Los valores obtenidos muestran que los gastos de urbanizacién son adecuados a las

caracteristicas de la actuacion, teniendo en cuenta la baja incidencia de los sistemas

locales de red viaria y espacios libres puUblicos, que son las espacios que han de

urbanizarse, ocupando un 28,6% de la superficie total del sector.
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En el presente Estudio de Detalle no se determina el sistema de actuacién integrada
para el desarrollo del sector, previendo, en principio, que éste pueda ser el de
concierto o el de compensacidén, aspecto que se concretard en el Proyecto de
Actuacion, pues otros sistemas no se consideran adecuados al presente caso en esta

fase del proceso de planeamiento y urbanizacién.

Segun lo establecido en el articulo 255 del RUCyYL, en el sistema de concierto actua
como urbanizador:

“a) El propietario Unico o la comunidad en proindiviso de la totalidad de los terrenos de
la unidad de actuacién que no sean de uso y dominio publico.
b) El conjunto de los propietarios de los terrenos de la unidad de actuacién que no sean
de uso y dominio publico, garantizando solidariamente su actuacién ante el
Ayuntamiento mediante alguna de las siguientes posibilidades:

1.2 Suscribiendo un convenio por todos ellos.

2.° Suscribiendo un convenio urbanistico con el Ayuntamiento.

3.° Constituyendo una sociedad mercantil participada por todos ellos.
4.° Constituyendo una Asociacién de Propietarios”.

Segun lo senalado en el articulo 263.2 de RUCVYL, en el sistema de compensacioén:

“... la aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion implica la eleccion del sistema
de compensacién y otorga la condiciéon de urbanizador, con cardcter provisional, a la
Junta de Compensacién. Para adquirir tal condicion con cardcter definitivo, la Junta
debe constituir dentro del mes siguiente a la notificacién de la aprobacién del Proyecto,
una garantia de urbanizacion a determinar por el Ayuntamiento, por un importe de
entre el 5y el 15 por ciento de los gastos de urbanizacién previstos”.

Es decir, en ambos casos el urbanizador es el conjunto de los propietarios del sector.
Las obligaciones del urbanizador se establecen en el articulo 235 del RUCyL, entre las
que figura:

d) Financiar los gastos de urbanizacion previstos en el Proyecto de Actuacién y en su
caso en el Proyecto de Urbanizacidn, sin perjuicio de la obligacién de los propietarios de
costearlos.

”

Es decir, la financiacion de la actuacién corresponde, en principio, a los propietarios
del sector, asumiendo los costes habitualmente en proporcidn a las cuotas de
urbanizacién que se establezcan en el Proyecto de Actuacion, teniendo en cuenta el
sistema que se adopte, pudiendo integrarse al proceso de desarrollo empresas
urbanizadoras en las condiciones senaladas por la legislacion urbanistica. La
determinacion concreta de la financiacion procede que se efectle en una fase
posterior, una vez se establezca el sistema de actuacién y adopten los propietarios los
acuerdos que estimen procedentes al respecto. No obstante, a efectos del Estudio de

Detalle, ha de senalarse la viabilidad de la actuacidén a la vista de los valores de
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repercusion de los gastos de urbanizacién que figuran en el apartado 3.3 anterior, que
tienen cardcter orientativo y se encuentran pendientes de la valoracion exacta de las

actuaciones que se efectuard a partir del Proyecto de Actuacion.
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El articulo 136.2 del RUCYL establece:

ESTUDIO ECONOGOMICO

“"Ademds de la Memoria vinculante, los Estudios de Detalle en sectores de suelo urbano
no consolidado donde alun no haya sido establecida la ordenacién detallada deben

incluir al menos los siguientes documentos:

d) El estudio econémico, que debe recoger las determinaciones del Estudio de Detalle
sobre programacién y financiacion de sus objetivos y propuestas, incluyendo un informe
de sostenibilidad econdmica, que ponderard en particular el impacto de la actuacion
en las Haciendas PUblicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacidon del suelo destinado a usos

productivos”.

A efectos del cumplimiento de lo establecido en esta disposicion, se adjunta en

documento aparte una Memoria de Sostenibilidad Econdmica suscrita por D. José

Orduna Nicolds. D. Raul Pacho Miguel, ambos licenciados en Ciencias Biolégicas, y D.

José Luis Lépez Castellanos, licenciado en Ciencias Econdmicas, con la colaboraciéon

de D. Alejandro Santos Fuerte, licenciado en Geografia.

Ledn, diciembre de 2019

EL ARQUITECTO,

Fdo.: Felipe Moreno Marino
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