C.- ANALISIS TECNICO.

C.1.- Problematica existente en los Edificios
Residenciales.

Desde el punto de vista de la recuperacion de la ciudad compacta preexistente
como espacio para una vivienda adecuada a las necesidades actuales, se
establecen dos principios prioritarios para el ARU Le6n-Oeste fase 2:

Impulso a la rehabilitacion y renovacion urbana

En lo que se refiere a la rehabilitacién puntual de edificios, hablamos de una muy
escasa incidencia en relacion a la construccién de vivienda de nueva planta en la
zona Oeste. Se ha llevado a cabo recientemente el desarrollo del Plan de
Rehabilitacion ARI Ledn-Oeste que ha permitido la rehabilitacion de 160 viviendas y
9 locales, habiendo quedado pendiente de rehabilitar un namero importante de
edificios, por ello parece necesario continuar con la promocién del incremento de la
rehabilitacién como medio de contribucién a la sostenibilidad del crecimiento urbano.

Las acciones de renovacion urbana, que hasta ahora se han visto limitadas a
sectores puntuales de la ciudad de Leon, han de encontrar un amplio desarrollo en
los préximos afios puesto que es necesario para la cohesién y la cualificacion de la
trama urbana y del parque residencial. La transformacioén del denominado Leén
Oeste que afectara a los municipios de Ledn y San Andrés con la integracion urbana
del ferrocarril y la renovacion del parque residencial de su entorno parece ya
inminente, pero el fendmeno ha de expandirse a otros de sectores entre los que
destacan las zonas consolidadazas del OESTE (Trobajo, Armunia, Doctor FIéming,
la Sal, Quevedo y Pinilla), que cuentan con subzonas caracterizadas por la
degradacion de la vivienda. El progreso en las actuaciones de rehabilitacion de
edificios y viviendas, asi como en la mejora de los conjuntos urbanos, es uno de los
objetivos definidos por el Plan Director de la Vivienda y Suelo de Castilla 'y Ledn.

Promocion de la rehabilitacion bajo parametros de sostenibilidad vy
accesibilidad

Se trata de favorecer formas y caracteristicas constructivas eficientes desde el
punto de vista energético y medioambiental contribuyendo asi a la eficiencia global
de la ciudad como sistema. Sera asimismo prioritaria la resolucion de problemas de
accesibilidad.
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El Area de Regeneracion presenta las siguiente problemaética asociada a las
tipologias urbanas y edificatorias, asi como de funcionalidad y conservacion:

- Las viviendas unifamiliares de Pinillla (Subzona A)

Protegidas por el Plan Especial del Conjunto Urbano. Se trata de un conjunto
formado por viviendas pareadas y simétricas en las que se pueden distinguir
dos grupos. Las de baja mas una planta, concentradas en la Av. Carlos
Pinilla. Y las de s6lo una planta, en el resto de la zona. Ambos tipos estan
rodeados por un jardin. En general son edificaciones homogéneas en cuanto
a morfologia urbana y aunque dispares en su aspecto.

El tipo dominante tiene estructura de muros de carga, cerramiento de ladrillo
enfoscado, cubierta de teja y carpinteria de madera o metalica.

El régimen de propiedad dominante es de vivienda unifamiliar privada.

En su mayor parte no han sufrido obras de adaptacion a la normativa técnica
vigente en edificacién (instalaciones, aislamiento térmico, etc).

La ordenanza de aplicacion es la de Conservacion Tipologica del PGOU y
del PECU. Nivel de proteccién: extensiva.

Las reformas en fachada que ha ido sufriendo se refieren a aplacados de la
misma, y modificacion de los colores tradicionales. A no haberse realizado
de manera unitaria, se ha ido rompiendo la unidad del conjunto.

Se han realizado varias sustituciones por edificios de diferente tipologia e
incluso, se han introducido terciarios hacia la zona de la avenida de Loyola.

Justificacion de la proteccion: El conjunto lo conforma una serie de viviendas
de caracter diverso segun su emplazamiento, pudiéndose destacar los
situados en la avenida de Carlos Pinilla con caracter mas urbano y el resto
gue se acerca mas al tipo chalet.

Elementos a conservar: Estructura urbana, tipologia parcelaria y tipologia
edificatoria.

Actuaciones recomendadas: Restauracion, conservacion, consolidacion,
rehabilitacién a nivel elemental, basica e integral y reestructuracion de nivel
parcial.

Condiciones de la edificacion: Todos los edificios quedan sometidos a las
condiciones de proteccion del grado 3 establecidas en las Normas
Urbanisticas del PECU, y a las normas especificas del PGOU.

Problematica existente que se pretende paliar en las viviendas unifamiliares
de Pinilla y Quevedo:

- Deficiente estado de conservacion de los edificios residenciales.
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- Pérdida de unidad de este conjunto de viviendas catalogadas, con
tratamientos de fachada muy diferenciados, y con problemas de
imagen del conjunto.

- Deficientes condiciones de aislamiento térmico de las edificaciones,
con baja eficiencia energética.

- Problemas de accesibilidad en las viviendas con personas mayores
y/o movilidad reducida.

Edificios de viviendas en la zona de Quevedo (Camino de Santiago) y
de La Sal y La Vega (subzona B y C).

Una gran parte del parque de viviendas existente en esta zona responde a
formas y caracteristicas constructivas ineficientes desde el punto de vista
energético y medioambiental (aislamiento insuficiente, materiales no
reciclables, instalaciones inadecuadas,...), contribuyendo a la ineficiencia
global de la ciudad como sistema.

El supuesto anterior se da, en buena parte de los casos, en viviendas
ocupadas por inquilinos con rentas antiguas (que no permiten al propietario
invertir en su mantenimiento) o en viviendas antiguas propiedad de
colectivos de bajos ingresos (jubilados o pensionistas que no tienen
capacidad econémica para adecuar la vivienda a estandares de calidad
actuales), lo que plantea la necesidad de lineas especificas de ayuda para la
mejora de las mismas. En nuestro caso estas ayudas se centraran a través
del ARU Ledn-Oeste, fase 2.

El sector tradicional de la industria en la ciudad se vio muy afectado por el
cese de la actividad de la misma, dejando tras de si ademas de edificacion
de baja calidad y elevadas densidades, una poblacion abundante y joven
pero muy mermada por la situacion econémica a la que se veia sometida.

Actud sobre esta zona la Iniciativa Comunitaria URBAN entre 1997 y 2000,
gue atrajo parte de las infraestructuras necesarias para la articulacién con la
ciudad, la renovaciéon urbana, los equipamientos y numerosas acciones
sociales. Sin embargo, finalizada la iniciativa encontramos un area que
continla estando desarticulada y que padece sintomas evidentes de
degradacion, especialmente patentes en las localizaciones que se refieren a
continuacion: “la Veguilla”, ocupada por poblacién perteneciente a minorias
étnicas y que ha establecido aqui un verdadero gueto; el cruce de Armunia,
al otro lado de la circunvalacion constituye un reducto de vivienda de malas y
muy malas condiciones, refugio para poblacién de muy bajos recursos;
ciertos sectores de la avenida Doctor Fleming, como el entorno de las calles
General Mola directamente vinculados a fenémenos de delincuencia y
marginacion. Por ultimo, el trapecio que forma la parcelacién denominada
“Los Solares de La Vega” que supone una importante bolsa de vivienda de
alquiler y que acoge hoy a un importante volumen de poblacion emigrante.
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Problematica existente que se pretende paliar en los inmuebles de gran
densidad de La Vega y La Sal:

- Deficiente estado de conservacion de los edificios residenciales.

- Imagen del barrio muy negativa.

- Problemas de estanqueidad frente al agua.

- Deficientes condiciones de aislamiento térmico de las edificaciones,
con baja eficiencia energética.

- Problemas de accesibilidad en los inmuebles y las viviendas con
personas mayores y/o movilidad reducida.

- Problemas para acometer obras de rehabilitacién por el bajo nivel de
renta de los propietarios y por la presencia de viviendas en alquiler
con rentas no actualizadas.

- Presencia de bolsas de marginacion social.

- Imagen comercial deficiente en la zona.

Edificios de viviendas en la zona de Armuniay Trobajo (subzona Dy E).

Los inmuebles incluidos en el ARU Ledn Oeste, fase 2, de las pedanias de
Armunia y Trobajo se corresponden con edificaciones de estos dos cascos
urbanos tradicionales de los histéricos nucleos rurales existentes en el
municipio de Leon.

En su mayor parte son edificaciones de caracteristicas constructivas de
calidad baja e ineficientes desde el punto de vista energético y
medioambiental (aislamiento insuficiente, materiales no reciclables,
instalaciones inadecuadas,...).

En su mayor parte el régimen de tenencia es la propiedad como residencia
habitual.

En el &rea de influencia de Armunia se encuentran las denominadas
“viviendas sociales de Armunia”, promovidas en los afios ochenta por la
Junta de Castilla y Ledn. Aunque estas viviendas no estan incluidas en el
ARU, si se incluye la reurbanizacién del espacio publico de su entorno como
uno de los proyectos prioritarios. En esta zona ha promovido el "Centro de
Integracion de atencién al Ciudadano de Armunia”, que ha sido uno de los
equipamientos sociales de acompafiamiento del ARI Ledn-Oeste.

Problematica existente que se pretende paliar en las edificaciones
residenciales de los nucleos tradicionales de Armunia y Trobajo:

- Deficiente estado de conservacion de estas edificaciones
tradicionales y en gran medida obsoletas.

- Imagen del barrio deteriorada.

- Problemas de estanqueidad frente al agua.

- Deficientes condiciones de aislamiento térmico de las edificaciones,
con baja eficiencia energética.

- Problemas de accesibilidad en los inmuebles y las viviendas con
personas mayores y/o movilidad reducida.
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- Problemas para acometer obras de rehabilitacién por el bajo nivel de
renta de los propietarios.

- Presencia de bolsas de marginacién social en la viviendas sociales
de Armunia.

Ademas, el Ayuntamiento de Ledn ha puesto en funcionamiento la ordenanza
reguladora de la Inspecciéon Técnica de Edificios. Lo que permite conocer los
resultados de las inspecciones de gran parte de los inmuebles con mas de 40 afios
de antigiiedad incluidos en el Area de Regeneracion.
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Inspeccion Técnica de la Construccién en los inmuebles incluidos en la
delimitacion del Area de Regeneracién Urbana.
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C.2.- Problematica existente en los Espacios Publicos
y en los Equipamientos.

Disponiendo de unos ratios globales normales en ciudades medias, el LEON
OESTE presenta sin embargo notables desequilibrios entre las dotaciones
correspondientes a los distintos usos, y los cuales no alcanzan a ser cubiertos por
las disponibilidades que puedan existir en areas circundantes, siendo en este
sentido reflejo fiel de las pautas de accién tanto de las fechas como de los
organismos que intervinieron en el desarrollo inicial del &rea.

En general, los Espacios Libres existentes son, ademas de escasos en términos
absolutos -tiene uno de los indices mas bajos de la ciudad- de muy pequefia
dimensién, excepcion hecha del Parque Lineal de la margen derecha del Bernesga
qgue, cuenta con una dimensién transversal minima que limita enormemente sus
condiciones y posibilidades de uso real, convirtiéndolo en un elemento paisajistico
mas que en un parque de ocio. Esto se ve agravado por las dificiles condiciones de
accesibilidad al mismo, con wuna conectividad precaria, imposibilitando su
aprovechamiento real.

Aunque la dotacién de Espacios Libres es extremadamente baja, las implicaciones
de ello han de ponerse en relacion con la dominancia de suelos no urbanizados
existentes en el ambito, por lo que el contacto con el medio natural esta garantizado.
Sin embargo esto no suple las carencias existentes.

De las restantes superficies destinadas a este uso tan solo cuatro ambitos tienen
una cierta entidad y caracter:

- El parque en torno al centro Abell6, cuyas funciones de area de
proteccion ambiental de un notable bien patrimonial, le convierte en la
practica en area privatizada.

- El Parque de Quevedo, unido al parque lineal del Bernesga. Aungue esta
dotacién es envidiable tanto desde un punto de vista cuantitativo como
desde las condiciones de su acondicionamiento, no resulta tan adecuada
sin embargo su disposicién espacial, ya que la totalidad de estos
Espacios se localizan con funciones estructurales de defensa de los
grandes elementos que caracterizan su estructura territorial, lo que le
hace acusar déficits de espacios de nivel de uso local.

- Los jardines de la tipologia de vivienda unifamiliar dominante en la zona
de Pinilla.

- Los espacios libres de Trobajo y Armunia. La practica totalidad de los
espacios existentes se encuentran muy alejados del ndcleo, situandose
en su practica totalidad en &areas de nuevo desarrollo, por lo que las
areas historicas mantienen una carencia extrema que tampoco alcanza
a ser compensada en su funcionalidad por el contacto con el circundante
espacio no urbanizado.

El nivel general de calidad y conservacion de los espacios publicos y de las calles
es bajo, demandando la zona espacios atractivos de paseo y ocio.
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La obsolescencia de las infraestructuras existentes (redes de abastecimientos,
saneamiento, distribucién de energia eléctrica, telecomunicaciones, gas, etc.), es
una barrera para atender las demandas actuales y previstas.

Se proponen intervenciones de reurbanizacion en nueve espacios publicos.

Cinco de ellos son viarios con condiciones de urbanizaciéon claramente por debajo
de los estdndares urbanos de la ciudad, con zonas de acera sin baldosas,
alumbrado y mobiliario adecuados, y con las redes de servicios obsoletas.

Otras cuatro zonas son espacios de la red de espacios libres publicos o zonas
verdes, que precisan un tratamiento adecuado de sus condiciones ambientales
(plantaciones, mobiliario y alumbrado), de las que carecen en la actualidad o
presenta un alto grado de obsolescencia.

Visto el perfil social de la zona del ARU Lebén-Oeste, se propone asimismo un
espacio publico especializado en las personas mayores y/o con problemas de
movilidad (p. ej. mobiliario urbano y de ocio especializado), no teniendo la zona en
la actualidad ninguno de estas caracteristicas.

El Camino de Santiago cruza la zona norte del area, por lo que se propone un
proyecto de reurbanizacion especifico para el mismo.

En referencia a la movilidad del area, el Plan Integral de Movilidad Urbana
Sostenible del municipio pone especial hincapié en la necesidad de reforzar las
conexiones peatonales y en bicicleta de ambos nucleos.

En cuanto a los dotacionales, existen escasos equipamientos para la atencién social
al ciudadano en el entorno sur de esta area, que se detallan en el apartado de
acciones integradas D.1. El Ayuntamiento de Ledn ha realizado recientemente el
"Centro de Integracién de atencion al Ciudadano de Armunia”. En la zona norte de
esta area se construyé un centro civico dentro de proyecto URBAN LEON OESTE.
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C.3.- Propuesta de Actuacion en la Rehabilitacion de
Edificios Residenciales.

Una vez analizada la probleméatica de los edificios residenciales se proponen las
propuestas de actuacién en rehabilitacion de los mismos. Las actuaciones
prioritarias seran:

Las propias de su conservacion en edificios y viviendas, instalaciones y
equipamientos; Mantener o en su caso recuperar la unidad del conjunto,
evitando los tratamientos diferenciados por propiedad; Contener el proceso
de alteracibn que se origina al introducir elementos ajenos a las
caracteristicas de las edificaciones; Mejorar la eficiencia energética y las
condiciones de imagen y estanqueidad frente a la lluvia; Mejorar la
accesibilidad.

Se han identificado para los edificios incluidos en el ARU las hip6tesis de actuacion,
en funcion del nidmero de viviendas y de los coeficientes obtenidos de otras
experiencias de rehabilitacion recientes realizadas por el Ayuntamiento de Ledn.

Estas previsiones de actuacion tendran una implicacion directamente economica, al
determinar las necesidades de financiacion publica.

Propuesta de actuacion que se propondra a los beneficiarios de
subvenciones del ARU Ledn-Oeste, fase 2:

Actuacion en obras de ejecucion o trabajos de mantenimiento e intervencién
en edificios y vivienda, instalaciones fijas, equipamiento propio y elementos
comunes, a fin de adecuarlos a normativa.

a) El caso general que se propondra a los beneficiarios de subvencién
buscara una intervencion integral, que incluir&:

Las obras propias de su conservacion en edificios y viviendas, incluidas
sus instalaciones y equipamientos, a fin de adecuarlos a la normativa
vigente.

Obras para mantener o en su caso recuperar la unidad del conjunto,
evitando los tratamientos diferenciados por propiedad.

Obras que contribuyan a contener el proceso de alteracién que se origina
al introducir elementos ajenos a las caracteristicas de las edificaciones.

Obras para mejorar la envolvente térmica, la estanqueidad frente a la
lluvia y las condiciones de imagen.

Obras para mejorar la eficiencia energética.
Obras para mejorar las condiciones de accesibilidad.
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b) Intervenciones parciales, en aquellos casos en los que el particular no
tenga capacidad econdmica ni financiera para acometer las obras completas.
En este caso se podran ejecutar obras parciales, priorizando los criterios de
obtencion de la seguridad estructural, de mejora de la accesibilidad y de
mejora de la envolvente térmica.

c) Actuaciones de adecuacion de frentes comerciales. Cuando el beneficiario
de la subvencién sea el comercio de forma conjunta con los propietarios de
las viviendas del inmueble en el que se ubica.

Estas propuestas de actuacion se ajustan a las prioridades de actuacién del Plan
Estatal de Fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, la
regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016, en el Real Decreto 233/2013 de 5
de abril del Ministerio de Fomento y a la Resolucién de 13 de octubre de 2014, de la
Direccion General de Arquitectura, Vivienda y Suelo de la Junta de Castilla y Leon.
Esta determinacién de prioridades, que se recogera en la Normativa reguladora de
subvenciones en el ARU Ledn Oeste fase 2, se efectia por el Ayuntamiento de
Ledén en funcion de los criterios y otros especificos del gobierno local y es la
siguiente:

- Obras de ejecucion o trabajos de mantenimiento e intervencion en edificios
y vivienda, instalaciones fijas, equipamiento propio y elementos comunes, a
fin de adecuarlos a normativa.

Las propuestas individualizadas para cada inmueble y sus correspondientes
viviendas se detallan en las fichas que se adjuntan como Anexo F.1.
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C.4.- Propuesta de Actuacion en la Urbanizacion vy
Reurbanizacion y en los Equipamientos.

Se recogen actuaciones previstas de adecuacion de los espacios libres y sus
infraestructuras, tanto de urbanizacion como de reurbanizacion, con propuestas de
construccion y disefio basadas en la experiencia de las intervenciones realizadas
por el Ayuntamiento de Le6n en los ultimos afios. Siendo las actuaciones
subvencionables las encaminadas a mejorar la calidad y la sostenibilidad del medio
urbano.

Las actuaciones principales en la adecuacién de espacios libres y de creacion de un
nuevo equipamiento seran las siguientes:

1

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Propuesta piloto en el barrio de Pinilla. Reurbanizacion completa de calle o
plaza, con acerado en baldosa de hormigén y calzada en aglomerado asfaltico,
incluida la renovacioén de la red de alumbrado, abastecimiento y saneamiento.
Superficie de 463 m?.

Propuesta piloto en el area de Quevedo. Reurbanizacion completa de calle o
plaza, con acerado en baldosa de hormigén y calzada en aglomerado asfaltico,
incluida la renovacion de la red de alumbrado, abastecimiento y saneamiento.
Superficie de 463 m?.

Propuesta piloto en el area del barrio de la Vega. Reurbanizacion completa de
calle o plaza, con acerado en baldosa de hormigén y calzada en aglomerado
asfaltico, incluida la renovacion de la red de alumbrado, abastecimiento y
saneamiento. Superficie de 463 m?.

Espacios libres de las viviendas sociales de Armunia. Reurbanizacion completa
de calle o plaza, con acerado en baldosa de hormigén y calzada en aglomerado
asfaltico, incluida la renovacion de la red de alumbrado, abastecimiento y
saneamiento. Superficie de 923 m?.

Propuestas piloto en los nucleos de Armunia y Trobajo. Reurbanizacion
completa de calle o plaza, con acerado en baldosa de hormigén y calzada en
aglomerado asfaltico, incluida la renovacion de la red de alumbrado,
abastecimiento y saneamiento. Superficie de 4.63 m?.

Espacios libres especializados en las personas mayores y/o con problemas de
movilidad. Espacio libre especializado en personas mayores y con minusvalias,
incluido mobiliario de ocio y deporte especializado y alumbrado. Superficie de
1.052 m?,

Espacios libres especializados en los nifios y los jovenes. Zona ajardinada,
incluido mobiliario de ocio y alumbrado. Superficie de 923 m?.

El Camino de Santiago. Reurbanizacion completa de calle o plaza singular, con
acerado en piedra natural y calzada en adoquin de hormigén, incluida la
renovacion de la red de alumbrado, abastecimiento y saneamiento. Superficie
de 612 m?.
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9) Movilidad en bicicleta. Carril bici, con zona de rodadura en aglomerado
coloreado, incluido alumbrado. 2.400 m?.

El alcance del ARU LEON OESTE fase 2 no podra abarcar estas nueve
actuaciones. Correspondera al Ayuntamiento de Ledn establecer las previsiones y
compromisos de actuacion de los espacios libres del Area. Para la definicion de las
mismas el Ayuntamiento de Ledn tendrd en cuenta el resultado de la encuesta
propuesta en el apartado B.3 de la memoria, que se realizara en colaboracién con la
Universidad de Leon.

Desde el punto de vista técnico entendemos gran parte de las actuaciones
sefialadas deberian ser realizadas, o al menos proyectadas y contratadas, no solo
porque esas obras vienen requeridas por las extremas deficiencias existentes en
es0s espacios, sino también, y sobre todo, por sus efectos positivos para la
regeneracion del tejido edificado, alentando iniciativas privadas tanto en la
rehabilitaciéon de edificios, como en la incorporacion de nuevos residentes o la
reactivacion de las actividades comerciales y econémicas.

En este sentido esta “Memoria-programa ARU Ledén Oeste fase 2 incorpora una
estimacion de presupuesto, apoyandose en mediciones de los espacios a adecuar y
determinacion de costes medios segun el tipo de obras de reurbanizacion a realizar
(diferentes componentes y materiales de pavimentacion, alumbrado publico,
mobiliario urbano, etc.).

Las propuestas individualizadas para cada Espacio Libre Publico se detallan en las
fichas que se adjuntaran como Anexo F.2.

De las nueve propuestas en espacios libres y nuevo equipamiento, podran ser
ejecutadas dentro del programa ARU LEON OESTE- fase 2 un maximo de
tres/cuatro.
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