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RETARIO DE LA COMISION

AYUNT&MIENTO DE SAN CRISTOBAL
DE SEGOVIA (secovia)

Se redacta la presente Memorig vinculante al amparo de lo estob!emdo enla wgenfe
Ley 5/199 de 8 de Abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, tal y como prevé el Decreto
22/2004, de 29 de enero, por el que se aprobd el Reglomenfo de Urbanismo de Castilla
y Ledn. Articulo 169 Modificaciones.

1.- OBJETO DE LAS MODIFICACIONES PUNTUALES. B Rkt a

&t
Se pretende con este documento cambiar aquellos pardmetros urbanisticos gue no
estdn suficientemente claros en la actual Normativa y se prestan a interpretaciones
ambiguas (Modificaciones 1, 2, 3 y 4) ast como completar las definiciones y
determinaciones de la actual Normativa con el objetivo de mejorar la calidad de la
edificacion y la calidad ambiental del municipio {Modificaciones 5, 6, 7 y 8).

2.-JUSTIFICACION DE LOS CAMBIOS :

2.1.- Justificacién de Ia conveniencia de las Modificaciones acreditande su interés
publico.

Las modificaciones propuestas no tienen otro objetivo que faciitar al ciudadano y alos
intervinientes en el proceso constructivo, una interpretacion mds coherente de los
contenidos de la Normativa v procurar mayor calidad de vida a los habitantes del
municipio.

2.2.- Identificacién y justificacién pormencrizada de las_determinaciones del
instrumento modificado gue se alteran, reflejando el estado actual y propueslo.

Las Modificacicones se refieren Unicamente a determinaciones contenidas en las
Ordenanzas reguladoras, afectan a criterios especificos basados en la experiencia y la
observacion de ofros textos normativos més claros y eficientes aplicados en otros
municipios.

Modificacion n® 1 Fondo de parcela, punto 1 de la Ordenanza de Edificacion del Suelo
Urbano Consolidado del Casco Antiguo v punto n® 1 del texto refundido de las
ordenanzas de Edificacion en Suelo Urbano Consolidado de Ensanche.

Objeto: La presente modificacion tiene por objeto completar la definicion de Fondo
de Parcela que dice:

Fondo de parcela.-El fondo de parcela queda definido como el de la perpendicular a
la fachada en su punto medio.

A la que se anade:
1.1.- Cuando la parcela, por su morologic, presente un frente oblicuo , el fondo se

medird en la [inea trazada desde el punto medio del frente de parcela hasta la linea
posterior que cierra la parcela.

MODIFICACION PUNTUAL NORMAS SUBSIDIARIAS DE SAN CRISTOBAL DE SEGOVIA
w1



Este documento fue aprobado
PROVISIONALMENTI en Plonar

ria del Ayuniamiento de Sen Cristo-
bal de Sewovia, celebrads of dis.£d.
dC.Ee.b.'E..Q. a...az 2 . Ctra. Trescasas, 39
San Cristibel de SberlrEtRad Lo, s 006 C.P. 40197
, A3 Tels. 921 40 61 74 - 921 40 68 21
AYUNTAMIENTO DE SAN CRISTOBAL ik Fax. 921 40 68 23
DE SEGOVIA (sEcovia) ' ' ail\ayto@ayuntamientosancristobal.e.telefonica.net

1.2- El cemmamiento deberd situarse en oficial, a cuyo efectd, dl
producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de 'solares tendrdn obligaciéon de
efectuarlo en el plazo que establezca el Ayuntamiento.

Justificacion: Una interpretacién estricta de la definicién originat cuando los laterales

de la parcela no son perpendiculares a la fachada pug@m@_@g&w

fondo de parcela mucho menor que elreal. €1 presente documento ha mwmom,mmm
conbspreu’sionesnhﬂocidneneiawerdodela
Modificacién n® 2 GARAJES. Comision Territoriel de Ustsiamo de fecha,
: 8 7 APR 2006
El punto d)GARAJES dice: :
DE LA COMISION

Los proyectos de obra incorporaran, al menos, una pla7tss
vivienda y por cada 75 m2 construidos de local.

Hterior, d argje por

Se anade lo siguiente:

Cuando el acceso al garaje sea a través de rampa recta, esta no tendrd una
pendiente superior al 16% , si el trazado es curvo, la pendiente serd inferior al 12%.

Asimismo los garajes se proyectarédn de tal modo que se produzca ventilacién para
impedir la acumulacién de gases.

Justificacion: Frecuentemente se readlizan accesos a gargjes situados en planta
semisdtano con pendiente superior a la anteriormente expresada que impiden o
dificultan el acceso al gargje.

Modificacién n® 3 CERRAMIENTOS O VALLADOS DE FINCA, punto e) del texto refundido’
de las ordenanzas de Edificacion en Suele Urbano Consolidado de Ensanche y punto 9
del apartado B) Blogues de Viviendas.

Objeto: La presen"r‘e modificaciéon fiene por objeto completar la definicion de
Cerramientos o vallados de finca que dice: El ceramiento o vallado de finca estard
sujeto a las siguientes reglas:

1 .-La altura maxima de los vallados era de 2.20 metros en todo su perimetro.

2.-En todo su perimetro, el cerramiento tendrd una parte de muro; que no sobrepasara
los 1,40 metros, excepto los machones det vallado, que no superaran una anchura de
70 CMS. El muro serd de piedra, revoco o enfoscado pintado, no permitiéndose
acabados en blogues de hormigdn u otfros materiales que desdigan en cuanto al
aspecto externo. El resto hasta 2.20 mefros serd de enrejado, malla metdlica o
cualqguier ofro material diégfano, aconsejdndose los aconsejandose los setos vegelales.
No se permite el alamibre de espino.

A lg gue se anade:

En las parcelas con pendientes pronunciadas se adaptard el vallado a la topografia
del terreno, realizdndose banqueos del vallado, no permitiéndose que se alcance en

MODIFICACION PUNTUAL NORMAS SURSIDIARIAS DE SAN CRISTOBAL DE SEGOVIA
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la parte opaca del cerramiento una altura i My en todas las parcelas y en
la parte superior una altura mayoer que 1,40

Con respecto al material con que se ejecutard el vallado se permite el uso de
materiales que tengan un aspecto similar al acabado de piedrq, por textura color, etc. -

Justificacion:

Se trata de evitar que en parcelas situadas en ladera, los vallados, medidos desde ia
rasante de la calle alcancen altura desproporcionada o que el remate de la misma no
seq horizontal, . ‘

»
Modificacién n° 3 bis. SERVIDUMBRES EN LAS FACHADAS.
Las fachadas estan sujetas a las servidumbre gratuita de instalacién de placas,
numeros y soportes que el Ayuntamiento determine a fines publicos, el tipo de placas
que se instale se adaptard estéticamente a la construccidn.
Modificacién n® 4 Se dfiade un nuevo punio:
0)Uso Dotacional.
Definicion y clasificacion:

1.- Definicidn

Corresponde al uso Deotacional a los edificios e instalaciones, publicos o privados,
destinados a establecimientos con funciones comerciales o de tipo social.

2.« Clasificacion

Los usos contemplados son:
COMISION TERRITORIAL DE URBANISMD

a}  Eaguipamiento Administrativo El presente documento ha sida aprobao Jefinitvamente
b) EqUimeienfo Asistencial con las precisiones establecidas er 2 acueido ae la
c} Equipamiento Deportivo Comision Teriitorial e Urbanismo Ge fecha,

d) Equipamiento Comercial 0 AB 06

e} Eguipamiento Cultural

f)  Eaquipamiento Escolar ) BE LA COMSION

gl Equipamiento Hotelero y de Servicios
h) Equipamiento Religioso
i) Espectaculios y Salas de Reunion

Obijeto: Se regula la posible construccidn de edificios singulares.

Equipamientos: Cuando se pretenda la construccién de un edificio para
equipamiento -con cardcter singular, tales como Ceniros Culturales y Docentes,
Instalaciones Deporivas, Centros Administrativos o Instalaciones Asistenciales, se
deberd justificar técnicamente la no posibilidad de adecuaciéon-a las condiciones
generales de edificios de viviendas que se establecen en estas Normas, (fondo
edificable, altura méxima a cornisa y cumbrera, sin modificar el n° de plantas,

MODIFICACION FUNTUAL NORMAS SUBSHYARIAS DE SAN CRISTOBAL DE SEGOVIA
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3 la ocupacién, que deberd
cumplir lo establecido en las NN.SS, {25%/ Yy funcién de la superdficie de la
parcela). -

uno de los usos.
En cuanto al equipamiento comerclal, este se permite en planta baja de
edificios residenciales siempre que la altura libre del local sea de 3,00 m.

Definiciones y condiciones que deben cumplir:

a) Equipamiento Administrativo. Edificios y locales, destinados a actividades
administrativas y burocraticas., '
Condiciones higiénicas y sanitfarias  Cumpliran las mismas condiciones higienicas v
sanitarias que 1os locales destinados a vivienda

b) Equipamiento Asistencial. Comprende los edificios e instalaciones destinados a
residencias de ancianos o personas mayores, clubes de ancianos, centros para
rehabilitaciéon de minusvdlidos y deficientes mentales, etc. '
Condiciones higiénicas y sanitarias;

Las residencias de ancianos o perscnas mayores, clubes de ancianos y centfros de
rehabilitacién cumplirén las misrmas condiciones higiénicas y sanitarias gue los locales
destinados a viviendas, ademds de la normativa especifica que sea aplicable a cada
uno de ellos.

c) Equipamiento Deportivo, Edificios y locales, acondicionadas para la practica v
ensefianza de los ejercicics corporales organizados.

Condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias
Cumplirdn las condiciones constructivas, higiénicas v sanitarias gque determine el
Reglamento de Espectdculos ¢ las condiciones que, en su caso, fije la Delegacion de
Cultura y Deportes.

d) Equipamiento comercial. Corresponde a los edificios o locales destinados a la venta
de mercancias y servicios de todas clases.

Condiciones:
Los almacenes vy locales que se establezcan en sétanos y semisétanos no podrdn ser
independientes del local inmediatamente superior, estando unidos entre si por
escaleras, salve gue tengan acceso independiente vy directo desde la via publica,
Los comercios gue se establezcan en planta baja o planta baja y primera deberdn
tener acceso directo por la via publica, no pudiende abrir la puerta invadiendo la
aceray la altura del local en piania baja serd como minimo de 3 metros.

e) Equipamiento Cultural. Corresponde a los edilicics o locales destinados a
biblictecas, museos, salas de exposicion, etfc,
Condiciones

Cumplirdn en todo caso, la normativa especifica que sea aplicable en cada

Cumplirdn las condiciones consfructivas, higieénicas y sanitarias establecidas por la

Administracién-correspondiente.

f) Equipamiento Escolar. Corresponde a los edificios o |[@gifinSS50QC0s nELABANISMO
ensefianza, ya sean oficiales o particulares. B erosente facumasie o ido aziobatn definitivamente

Condiciones higienicas y sanitatias:

oon las pratikienes est;.
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Cumplirdn las condiciones constructi
Administracion comespondiente

g} Equipamiento Hotelero y de Servicios. Corresponde este uso a edificios e
instalaciones de servicios al publico que se destinan al alojamiento, por tiempo’
normalmente limitado, de viajeros, turistas, etc.

Condiciones higiénicas y sanitarias:
Los locales destinados a este uso deberdn cumplir las mismas condiciones higiénicas y
sanitarias que los locales destinados a viviendas y, ademds, cuantas determine Ia
regiamentacion de la Administracion competente. '

h} Equipamiento Religiosc. Corresponde a los edificios y locales destinados al culto, yo
sea publico o privado, a conventos o a residencias para religiosos.

Condiciones generatles:
No se establecen condiciones generales para este uso, excepto en el caso de
residencias para religiosos, que cumplirdn las mismas condiciones higiénicas vy
sanitarias que los locales destinados a vwlendos ademds de la normativa especifica
que seq aplicable.

i) Espectéculos y Salas de Reunidon. Se incluyen en este uso de Espectaculos los
edificios e instalaciones de entretenimiento recreativo, ya se coticen en ellos las
enfradas o sean gratuitos.
Se incluyen en el uso de Salas de Reunidn los edificios e instalaciones destinados al
publico para servicio de la vida de relacién, tales como centros sociales, salas de
fiestas, cafés, restaurantes, etc.

Condiciones.generales:
Cumpliran las condiciones que establece el Reglamento de Policia vy Espec’roculos
Publicos.

Justificacién: Se intenta posibilitar la construccion de edificios que por su uso especifico
(requerimientos de dimensiones normalizadas, etc, no se pueden adaptar a las
restricciones del planeamiento vigente, pensado fundamentalmente para uso
residencial. De esta manera se daria cabida en el suelo urbano a edificios con usos
compatibles con el residencial y permitidos por las Ordenanzas Urbanisticas.

Modificacién n® 5 , punto i} RETRANQUEOS A LINDERQ POSTERIOR DE EDIFICACIONES
del texto refundido de las ordenanzas de Edificacién en Suelo Urbano Consolidado de

Ensanche.

Ohjeto: Se amplia la posibilidad de construir determinados HSIGIRLTE %@@Egs—m'—s‘m

ha sido aprobado definitivamente
retranqueo a lindero posterior. E) presente documento ha sido ap . o
con las precisiones establecidas en e acuerdo de la

Comision Territorial de Urbanisino de fecha,

0 7\AB

¢ uueomsnon

En todo tipo de parcelas situadas en la ampliacién del casco urbono consohdodo de
Ensanche habra -que dejar un refranquec de al menos de 3,00 metros al lindero
posterior. No tendrdn la consideracion, a estos efectos, de edificacion las piscings,y sus

El punto i) dice:

i).-RETRANQUEOS AL LINDERO POSTERIOR DE EDIFICACIONES

MODIFIC ACION PUNTUAL NORMAS SUBSIDIARIAS DE SAN CRISTOBAL DE SEGOVIA
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etementos auxiliares siempre que no sob I 20 metros sobre el nivel del

terrenc.
Se afade el siguiente texto:

Asimismo se permitird la construcciéon de barbaccas adosadas ¢ muros de
cerramiento de las viviendas o de los vallados de parcela limitédndose su altura a 2,20
m. También se permite pecquefas construcciones auxiliares, cobertizos o casetas para
guardar enseres propios de jardineria, limitGndose igualmente su altura maxima a 2,20
m y su superficie a 4 m2, el acabado de estas construcciones quxiliares serd similar al
del resto de la vivienda. No obstante se deberd justificar la necesidad de construccién
de estas pequefias edificaciones habida cuenta de que las viviendas deben tener un
garaje gue puede acoger un pequefic almacén para guardar los enseres de
jardineria.

Justificacion: Gran parte de las viviendas del suelo Urbano Consolidado de Ensanche,
son viviendas unifamiliares cisladas con jardin, y la tendencia de sus ocupantes es
acondicionar el jardin y construir barbacoas que se usan en el buen tiempo, con esta
modificacion se pretende posibilitar el use del jardin y permitir ia construccién de
pequefios ediculos para guardar enseres propios del mantenimiento de un jardin .

Modificacién n® 6 Punto n® 5.7. del apartado B) BLOQUES DE VIVIENDAS, que dice:
7- Debera preverse un acceso peatonal y un acceso para vehiculos por parcela como
maximao.

Objeto: Se pretende posibilitar la apertura de huecos vinculados a los usos propios de
jardines, mantenimiento, limpiezq, elc,

Se anade el siguien’re‘ texto:

Se permitird en la parte no opaca del vallado {(enrejado, malla metdlica o cualquier
otro material diégfano) la apertura de huecos de 0,80 m de ancho y la misma altura que
la parte no opaca del cerramiento, manteniendo la pare opaca del cerramiento y
ejecutada con el mismo material del resto del vallado no opaco (enrejado, matla
metdlica...) con el exclusivo objeto de evacuar residuos propios del jardin.

Justificacion: En el cuidado de los jardines pertenecientes a las viviendas de planta
baja de edificios de blogues de viviendas, se producen residuos de podas, etc, que de
otro modo habrian de evacuarse por las zonas comunes, de este modo se posibilitaria
su evacuacion de forma mads decorosa.

Modificacién n° 7 . Esta modificacion afecta a las condiciones de  urbanizacion de la

red viaria. COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO
‘ €1 presente documento ha sido aprabado definivamente
con las preciciones establecidas en et acuerdo de fa

ACTUACIONES-SOBRE EL VIARIO PUBLICO.

1.-Criterio de disefio para viario local:

MODIFICACION PUNTUAL NORMAS SUBSIDIARIAS DE SAN CRISTORAL DE SEGOVIA
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Los viales pertenecientes a la red local en cﬁh@%g% ciales deberdn disefiarse de
modo que la velocidad de circulacién sea de CGKm/h, para elle podran
incorporarse en la via: badenes, elevaciones, fronjus fransversales de alerta vy
obstdculos en intersecciones.

Las vias de la red local que presenten un ancho menor de 6,00 m se fratardn como’
vias de coexistencia de trdfico rodado y peatonal con los siguientes criterios de disefio:

Pavimenio a cola uniforme, sin distincidn entre acera y calzada o con leves desniveles.
Sistemdtica disposicion de elementos de disuasién de trdfico rodado, incluyendo
sefializaciéon de entrada a framos de coexistencia. '

Proteccion de dareas estanciaies y entradas a edificios y garagjes mediante bolardos ©
elementos de disuasion,

Empleo del gjardinamiento v mobiliario urbanc como elementos de disuasidon del
fréfico rodado.

Tratamientos superficiales:

Los acabados superficiales de los pavimenios serdn en general de colores claros que
aprovechen la iluminacién natural al méaximo y que reduzcan el calentamiento de los
espacios exteriores

2.- Espacios estanciales y peatonales.

En toda nueva urbanizacién deber&n maximizarse las superficies permeables respecto
de las impermeabilizadas:

2.1- En aceras de ancho superior a 1,50 m: 20% como minimo de superficie
permeable.

2.2~ Para oparcon’nenfos sobre el viario o exento:50% como minimo de superficie
permedable,

3.- Disefic de ptayas de aparcamiento

Se deberdn disefiar de modo que al menos el 50% de su superficie sea permeable al
agua de lluvia, para ello se podrdan utilizar pavimentos filtfrantes, disefiados vy
dimensionados adecuadamente para evitar la contaminacion del subsueio por
infiltracién. '

4.- Disefic de arbolade en playas de aparcamiento

Los aparcamientos que se siten en superficie se acondicionaran de acuerdo a las
siguientes pautas:

Hasta 20 plazas 1 arbol cada 5 plazas.
5.~ Disefio del arbolado sobre el viario

En las calles de ancho < 20 m. se utilizarGn darboles de menos de 6 m. de altura. Los
alcorques se localizaran en la parte exterior de la ocero mqgngg&gnqra JorealzadgEno

El presente dogumento ha 3w a.1anad

4.~ Disefo de viario. lluminacion establecidas en el acuerdo de ia

con las precisiones
Comision Terrftorial de

o definitivamente
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El sistema de alumbrado de los espacios’ _tﬁlicqs;\\“deb ra utilizar Juminarias que
incorporen reductores de consumo, y sensor§'§" inténsidad luminosd, gue controlen
apagado y encendido.

Cada luminaria deberd producir un nivel de iluminacién minima de 15 luxes.

En la iluminacion exterior sobre la red viaria se debe minimizar o contaminacion
luminica del cielo.

7.~ Conservacion de la diversidad bioldgica

a)  Se potenciarg el uso de especies autdctonas, prohibiéndose el uso de toda
planta aléctona.

b} Deberd potenciarse la presencia de todos los niveles de vegetacion {arbolado,
arbustos, tapizantes y plantas de flor).

¢) E 75% de la superficie dedicada a paseos peatonales y espacios estanciales
{plazas...; en los espacios libres deberdn permitir la infiltracidn de las aguas
pluviales

8.- Aportacién de energia renovable

a) Toda promocion de nuevas viviendas deberd incorporar sistemas de captacion
de energia solar en cubierta.

b} En el caso de la gjecucion o acondicionamiento de piscings climatizadas, el 60 %
de la demanda anual para caienfamiento de agua se hard a través de sistemas de
captacion de energia solar térmica o similares.

Las piscinas cubiertas computardn a efectos de ocupacion cuando el sistemcl de
cubricién se ejecute con estructura y no sea desmontable,

Justificacion: La progresiva urbanizacién de los bolsas de suelo existentes dentro del
casco urbano, provocan unag contfinua disminucion del suelo permeable, es decir, la
pavimentacion de calzadas y construccidn de viviendas impide la evotranspiracion de
la tierra. Se pretende con esta modificacién mantener el maximo posible de tierra
apta para la plantacién de drboles y vegetacion autdctona, que mejoren la calidad
de los nuevos asentamientos.

Modificacién n® 8. CONDICIONES DE LA RED SEPARATIVA DE SANEAMIENTO,

Objeto: Se pretende el aprovechamiento del agua procedente de pluvidles para su
uso como agua de riego, limpieza de calles y vehiculos, etc.

B municipio de San Cristébal de Segovia pretende implantar una red separativa de
saneamiento, para ello se exige en las condiciones de la licencia de obra que se
instalen tubos destinados a recoger esta agua de modo independiente de las aguas
fecales, no obstante, puesto que la canalizacidon de pluviales no tiene continuidad,
esta agua terminan depositndose en los mismos pozos que las aguas fecales, para
evitar esta contfradiccion se propone, cuando se trate de vivienda colectiva, exigir la
construccién de un depésito en la propia parcela, soterrade o sobre rasante, seguin los
casos, en el que se depositen las aguas pluviales y se reutllicen para el riego de los
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Cuando se trate de vivienda unifamiliar, se\ podr
depdsito como en el caso anterior para los mismos usos, o Ja conexién de las aguas
pluviales a la canalizacién de la futura red de pluviales pero con la condicién de que
al final de la fuberia ejecutada, deberd preverse un pozo para la conexién del
siguiente framo y posterior construccién de depédsitos en los espacios libres de uso
publico para el aprovechamiento del agua de lluvia para los usos mencionados.

Justificacion: Puesto que en la actudlidad, se estan construyendo en las vias publicas
candalizaciones destinadas a la recogida de las aguas piuvidales, se trata de un mayor y
mejor aprovechamiento de las mismas.

2.3.- Andlisis de Ia influencia de las modificaciones sobre el modelo territorial definido
en los insfrumentos de ordenacién del territorio vigentes y sobre la ordenacién genercl

vigente,

Las presentes modificaciones no adoptan nuevos criterios en cuanto a la estructurg
general y orgdnica dei territorio o de la clasificacion det suelo, que haga necesaria
una Revision de las Normas.

IION TERRITORIAL DE URBANISMO
£1 presente documento ha 200 aprobado definitivamente
cCh las precisiones sstae« 13s en € acusrda de la

Camision Territorial ée Wameme de fecha,

MODIFICACION PUNTUAL NORMAS SUESSSIARSAS DE SAN CRISTOBAL DE SEGOVIA
9.

© * T TARIO BC £A CUMISION



	INICIO

