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Este proyecto se realiza por encgdé; .

Bernabé Pinela, hermanos de Lucas Santaré . Ben’!qg

propietarios de unos terrenos situados en el término de San
Cristébal, en 1la zona del Terradillo, pretenden, a través
de este Plan Parcial, dotar de los servicios necesarios
para poder edificar sobre ellos, de acuerdo con lo previsto

en el Capitulo II del Tftulo 192 de la vigente Ley del Suelo.

1.1.- OBJETO DEL PLAN.

La necesidad de realizacién de este trabajo viene
definida tanto en las Normas Subsidiarias como en la Ley
del Suelo, que condicionan las actuaciones en suelo
urbanizable a la ejecucién de un Plan Parcial. Estas Normas
Subsidiarias fuerén aprobadas por la Comisién Provincial de
Urbanismo con fecha 19 de Diciembre de 1980, en lo que
respecta al suelo urbanizable.

En efecto, los terrenos afectados por este Plan estén
calificados como Suelo Urbanizable Tipo 1 en las Normas
anteriormente citadas, y exigen la realizacién de un Plan
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PLAN PARCIAL EL TERRADILLO

Parcial para su conversién en suelo edificable con el dnico

. . I3 . P » . 3 » . : ’H‘ o
condicionante de una superficie minima, sin espec f1cac15H\MW%%“

de sectores.

La minima exigible para la r

superficie

1.2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION :;\\b

La proximidﬁd con el término de Segovia, que es de
unos 250 metros, unido a la escasez de suelo edificable en
este término, hace posible que el desarrollo urbanistico de
estas zonas se haga realidad impulsado por las <condiciones
de la demanda de suelo edificable. De esta demanda real de
suelo disponible para edificar, surge la necesidad de su
creacién a través de los instrumentos que prevee la Ley del
Suelo. Esta situacidén fue prevista ya por otra parte en las

Normas que calificaron esta zona como suelo urbanizable.

1.3.- UBICACION

Los terrenos objeto de este Plan Parcial, se
encuentran orientados al Sur en una ladera conformada por
el valle del Eresma, y parten del margen derecho de Ila
carretera de Segovia a Tres Casas hasta el limite del suelo
urbanizable, préximo al rio Eresma. Como ya se ha dicho
anteriormente, se encuentran muy préximos al término

municipal de Segovia.
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Sus lfmites son al Norte, la carretera de Tres Casas,, %

S

S e

al Sur, una linea paralela a unos 150 m. del rio Eresma, al

Oeste fincas particulares ¥ al Este, finca prop1q§%ﬂ de los
& A"»} ,(:?’ @"

N

Sres. Gil Luciéiiez.

Existe una servidumbre de paso en la< caTLe"A‘fﬁigg

h

acceder a la propiedad de los hermanos G@i Lugf@ﬁez cotrg <::,
servidumbre de paso en la calle D para@dam acaéﬁb éa alas¢::>

Q 8 w?) e £

fincas de la Cuesta de la Varga ﬂy“ﬁggg , “?u
D. Benjamg Qﬂ;

Asimismo, Yy en la propiedad de n Her
Lucia, existe un <cerramiento ¥y una nave que habfahkque

demoler y que se valoran en 750.000 pts.

1.4.- RELACION DE PROPIETARIOS

Los propietarios de los terreno objeto de este Plan

Parcial son los siguientes:

D. Victor Bernabé Pinela Cuéllar 13 Segovia
D. Benjamin Hernando Luc{ia Las Nieves 6 Segovia
D2 Patricia de Lucas Santaren. San Cristébal
D& Milagros de Lucas Santaren San Cristébal
D& M8 Angeles de Lucas Santaren San Cristébal
D& Juana M2 de Lucas Santaren San Cristébal
D. Ignacio de Lucas Santaren San Cristébal
D. Francisco de Lucas Santaren San Cristébal
D. Fco. J. Gil Luciéfilez y hnas. Independencia 11. Segovia
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En cuanto a las superficies que aporta cada uno de

Superficie §§§?%f' c én

ellos son las siguientes:

&g x-
D. Victor Bernabé Pinela 22.550,50 m? &ﬁv‘b q ,@43‘;’;
D. Benjamin Hernando Lucia 3.983,00 ?% J~;f;{38 %
Hnos. de Lucas Santarén 3.136 b@”@QM |
Hnos. Gil Luciaflez 5.330,50 ¢ «sz"’w ‘gﬁ 23 %
Total 35.000,00 m*® oo )

A
aveé

La mayor participacién la posee D. Victor Eéiﬁ

Pinela, ya que asciende al 64,43 %.

l\)’-

. q‘i?
{*V”ﬁa 1545 3
GECRETAF“A
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2.- INFORMACION URBANISTICA

2.1.- TOPOGRAFIA
Los terrenos que abarcan este Plan 'parcial se-

encuentran situados en una ladera orientada al mediodda, ‘
AT T A %

. . . Coah e RO -
que desciende con pendiente variable, desde‘ lda,carret&ra de - -
v "5 N
Tres C h 1 valle del rf 1 % Ny
res Casas hasta el valle del rio Eresma. Fiy — Q%
: 1y \‘I‘:‘.‘é:.‘“ “‘
Desde la <citada carretera, en la cota 10 328,”

L
descienden con pendiente suave hasta la cota 1820,
aumentando progresivamente hasta una pendiente aproximada
del 10% en la cota 1005. A partir de esta cota y hasta la
cota 987, la pendiente aumenta hasta un 31%, volviendo a

suavizarse en las orillas del rio, donde existe una zona

casi plana con una plantacién de 4lamos.

2.2.- DATOS CLIMATOLOGICOS

Esta zona inmersa en la vertiente Norte de la Sierra
de Guadarrama, disfruta de un clima mediterrédneo-
continental, «con las peculiaridades de su altitud (entre
990 y 1025 m.) y proximidad a la mencionada sierra, que
implica inviernos duros y periodos estivales no muy

calurosos.

Por otra parte, se trata de un clima bastante seco en

general, como demuestran las cubiertas tradicionales de

teja colocada sin cobija.
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Los vientos dominantes son en invierno del Suroeste, 0“9

en primavera-verano del Sur-Este y los predominantes a lo
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a"‘“ “‘*«
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v,
)ﬂ"n LY.}

largo del afio del Oeste. Por tanto habrdn de ser ten1dos en

cuenta, en el disefio urbanistico-arquitectdénico gﬁgﬁ;’
£,
Se observa que no existe una direccié égfgﬂrm égte
N $
@f SRS A

Norte que es sin duda la  més dj%fhﬁff _gﬁk
® & 5Pa*‘ &
asentamientos residenciales, por lo que @ ¢ j:s@ ¥o § Q

SN Y
vista se trata de una zona protegida de es“tgg;gn of. J

!a

A N

En cuanto al régimen de lluvias que pos

mensual estd entre 36 y 42 mm.

Los meses de lluvias mids frecuentes son Enero, Mayo,
Junio y Noviembre.

El problema de las heladas frecuentes y de las nevadas
en periodo de invierno, puede influir en el disefio de los
viales, para evitar el riesgo de hacerlos peligrosos en

este periodo.

2.3.- ESTUDIO GEOLOGICO DEL SUELO Y SUBSUELO

La zona donde se ubica este Plan es una ladera que
conforma el valle del Eresma, que discurre formando amplios
meandros, antes de atravesar encajonado el barrio de San
Lorenzo, donde se une con el rio Ciguifiuela.

El terreno de toda esta zona es granitico o de gneis,
con una capa superior de material descompuesto, de arenas
silfceas gruesas, con espesor variable, aunque segin se
desciende de cota afloran en mayor cantidad cabezas de roca

6
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viva, debido a la mayor erosidn producida por la

velocidad de las aguas de escorrentia.

El subsuelo por tanto no es fédcilmente ;g%}ble o

excavable con médquinas, aunque ofrece gﬁkgggste as
‘9 &N \

condiciones para cimentaciones y afirmado de @& §§§@ §§?§§
LS

&
No existen corrientes de agua @'éhtgf §§*ik$¢dhi

S é§
manantiales el terreno ofrece bueﬁ%§$ d§b§, c:3
%&I
filtrado y evacuacién de agua debido a la pen@ ‘n Q
S -
2.4.- DESCRIPCION DEL PAISAJE \\

La zona donde se asentard este Plan Parcial es de
antiguas tierras de cultivo de cereales, con indicios de
haber sido aradas hace muchos afios y dedicadas actualmente
al pasto, aunque con muy escasos rendimientos. No existe
vegetacién de ningin tipo, ni de tipo lefioso, y muy escasa
de tipo arbustivo, debido a la existencia de ganado
pastando.

La zona alta, junto a la carretera de Tres Casas,
tiene un declive suave hacia el rfo Eresma y tiene vistas
frontales hacia la ladera opuesta, con fuertes pendientes y
grandes masas rocosas. En la zona media e inferior,
aparecen numerosas cabezas de roca viva, que son las que
caracterizan el paisaje en primer plano. El curso del rio
Eresma conforma un recorrido con una gran riqueza
paisajistica, con muy escasa vegetacién, aunque abundantes
formaciones rocosas. La pobreza vegetal en esta 2zona se
debe al wuso de dehesa de ganado que utiliza como alimento

7
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los brotes verdes de cualquier especie.

Sobre la ladera opuesta, en un, plano lejano, se
recortan los edificios del barrio de la Albue formando

71

un perfil de formas cdbicas. Hacia el Ge gﬁJde rio,

aparecen las copas de los chopos que crecgdz Qm& Ssmo,
@ ‘x\"' “5’
y finalmente las vistas hacia el lado dtrf ﬂ% ksgan Q
"f @‘«}u‘@' N
a distancia la ciudad de Segovia por \9’1 s@% & Q
Ty ‘y
\-

YE i

& T
2.5.- MEDIOS DE COMUNICACION EXISTENTES 1\~.

Como ya hemos dicho, la carretera de Treéaikasas
delimita la actuacién por su [ado Norte, y sirve de nexo de
unién de ésta con la ciudad de Segovia por un lado y con
San Cristébal y Tres Casas por el otro.

Por otro lado, la distancia al nildcleo urbano de
Segovia, al barrio de Las Delicias, es de unos 600 mts. y a
San Cristébal de Palazuelos, de 1.800 mts. aproximadamente.
De forma que, los medios de comunicacién mas préximos, son
los de Segovia, que se encuentran a unos diez minutos a pie.

Actualmente hay un servicio concertado de autoblis con
origen y destino en Segovia que pasa por San Cristébal,

Tabanera y Palazuelos con el que serfa fdcil gestionar una

parada en la urbanizacién.
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3.- JUSTIFICACION DE LA DOTACION DE SERVICIOS

3.1.- AGUA ¥o
7/

El suministro de agua se realizard a #@ una
&t &

N \& L
tuberia que discurre paralela a la carret gyﬂhﬁ?Qe Q}g@s,
\5’ '~ &S SR NN

:»‘v
3 .'55‘«» A ¥

ﬂxﬁgﬁdﬂﬂ cS%dgs'én
AR R

procedente del barrio de San Cristébaip
£ P9 g
2.

-

La cantidad de agua necesaria, suporn® e%?a rebfam "
de 400 litros por persona y dia, segin esp ficaciqé:jye
las Normas Subsidiarias, seria de unos 38.000 l/didéigp una
media de 5 personas por vivienda.

Se reserva una parcela en la zona mds alta de la
urbanizacién para la construccién de un depésito de agua,
con capacidad suficiente para las necesidades de la
poblacién prevista en este documento.

Las deméds caracter{sticas de la red se especificarén

en el correspondiente proyecto de urbanizacién.

3.2.- SANEAMIENTO

La red de saneamiento se realizard especificamente,
con las determinaciones de las Normas Tecnolégicas,
finalizando en una estacién depuradora, cuyas
caracteristicas se especificarén en el Proyecto de
Urbanizacién.

Las aguas pluviales discurrirén a través de wuna red
aparte para no sobrecargar la estacién depuradora, al
tiempo gque al ser aguas no contaminadas, pueden verter

9

& ».‘%” .
del Ayuntamiento de Palazuelos, cuya ﬁhﬁ&@@ﬁﬁhé§h§igﬁqu .
& & e 'v'.}. . }



PLAN PARCIAL EL TERRADILLO

directamente al cauce del rio. b
!

s

Las secciones y especificaciones de <cada  tramo se

especificardn en el proyecto correspondiente.

La red 1ird enterrada bajo los v'\gﬁs, las
; ESE o

acometidas a cada una de las parcelas. & &
® & p §

N $ 4 -

‘ & e : T

¢ ‘@@wﬁ§3? ‘ oG

&L SE R -

T o

ax & Py
3.3.- SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRI&&";@ &
g 7% -~ e

~ e

La conexién de energia eléctrica se r!\iﬁ&%réw‘ag‘uniW

linea de 15.000 V. de Unién Fenosa que transc%%ssfxm‘y
préxima, a través de un transformador.

La instalacién discurrird enterrada bajo tubo de PVC
por los viales, con las arquetas de conexién necesarias a
cada una de las parcelas.

Las deméds caracteristicas de la red se especificarén

en el proyecto de urbanizacién.

3.4.- SERVICIOS DE TELEFONO

El servicio de teléfonos se acometerd a través de la
linea de Telefdénica que trascurre paralela a la carretera
de Tres Casas, atravesando la zona de actuacién.

La linea de reparto iréd enterrada bajo tubo por Ilos

viales, con sus arquetas de acometida.

10




PLAN PARCIAL EL TERRADILLO

4.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION CON JUSTIFICACION DE LOS
CONCEPTOS SEGUIDOS PARA LA ZONIFICACION, USOS, VOLUMENES, - -

g

DENSIDADES, RED VIARIA, SERVICIOS E INSTALACIONES.

1

>

E! presente Plan Parcial se desgi;qll#ifeé‘ tegrenqs
situados del barrio de San Cristébal,(;aftégegiéﬁiki ﬂgdao
los propios terrenos al término municipal ‘d@zueﬁ)&s ¢ Q
Eresma. Las Normas Subsidiarias de Palazuelos cal ,i yn

estos terrenos como suelo urbanizable, pudiendo edi¥jcarse

en ellos vivienda unifamiliar en parcelas de 1000 m? minimo.

4.1.- ZONIFICACION

En primer lugar Yy en cuanto a la zonificacién, se
realizan las reservas de terreno que especifican la Ley del
Suelo y los reglamentos correspondientes. La superficie de
espacios libres de uso puiblico serd de al menos un 10% de
la superficie total, para parques, jardines y zonas de
recreo. Para reserva dotacional se cederdn 12 m? por
vivienda y un 15% del aprovechamiento lucrativo como cesién
municipal.

El ndmero de aparcamientos serd como minimo de 1 plaza
por cada 100 m? de vivienda, con las dimensiones exigidas
en el Reglamento de Planeamiento y un 2% de plazas para
minusvdlidos. Hay wun total de 56 plazas, de las que 19 se
ubican dentro de las parcelas vy el resto, 37, se
distribuyen por los viales de la urbanizacién. De éstas
iltimas, dos corresponden a minusvédlidos.

11
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En cuanto a la edificacidén residencial se preveen

siguientes parcelas en cuanto a nuimero y superficie:

PO
<

4 Parcelas de 1.086 m? © 4,344

2 Parcelas de 1.050 m? S " 2.1\00' n®

2 Parcelas de 1.012 m? :F u'fi X 2.024 m? ..

11 Parcelas de 1.000 m? 3 1Tf090 m;fﬂﬁ% |
Total 19 Parcelas i 19.i6&‘m§§;¢w

Todas estas parcelas son para edificaciqqés de
vivienda unifamiliar aislada.

Como zona mAs apta para la reserva de espacio libre de
uso publico y de equipamientos, se considera la mds prdxima
al rio Eresma, al ser la méas abrigada y Trica
paisajisticamente, posibilitando al mismo tiempo la
comunicacién con las laderas y orillas del rio.

Las zonas de cesién municipal y dotacional se sitdan
junto al lindero Oeste, de acuerdo con las conversaciones
mantenidas con el Ayuntamiento, con el fin de poder unirse
en su dfa, con la actuacidn adyacente.

Por dltimo, los aparcamientos exteriores se
distribuyen en las zonas sefialadas en los planos, con Ila
intencién de que queden repartidos lo mids posible en toda
la actuacién, ademds de las plazas previstas en cada

parcela.

12



PLAN PARCIAL EL TERRADILLO

4.2.-~ USOS PERMITIDOS

El uso predominante para esta actuacidén es
residencial, compatible  con el de garaje-a

privado.

Otros wusos permitidos serdn el culturgieys o

FRSTe Q
S Sy

: 0\‘\ IS X »
No se permitird el establecimientd"ggé ning %&0 Q

Q‘W’_—.‘T“'s Q
piblico si el edificio no estd dotado de Was%pa‘a‘

Gnicamente en la reserva prevista al efquﬁf
< xc"

4.3.- USOS PROHIBIDOS

Son usos prohibidos el de manipulacién o
almacenamiento de productos téxicos, explosivos o
inflamables, industria contaminante o ruidosa, almacenes de
productos o maquinaria agricola y todos aquellos usos que
encierren peligrosidad o molestias para las viviendas
colindantes. En general se consideran usos prohibidos todos

los que no estédn expresamente permitidos.

S R E LT
Ut PRUVISNCIAL DE
PUI3MOD EN SEDION |
ne Lapdlo oMo 3

1

&Qjou‘ - ‘SL-L\S'))TE ~ A3
LA SECRETARIA
LGN {
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5.- CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION

Las parcelas destinadas al uso de vivienda

forma siguiente:

NS¢ de parcelas de 1.086 m?
NQ de parcelas de 1.050 m
NQ de parcelas de 1.012 m?

N9 de parcelas de 1.000 m?

NQ TOTAL DE PARCELAS

La superficie destinada a edificacién lucrativa
(viviendas més cesién municipal) serd la diferencia entre
la superficie bruta de la parcela y la ocupada por viales,
zona verde de uso pidblico, dotaciones, aparcamientos y

servicios, que son las siguientes:

VIALES 7.235,00 m

APARCAMIENTOS FUERA DE VIALES 126,00 m?

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO 3.500,00 m

DEPURADORA Y DEPOSITO DE AGUA 300,00 m?
DOTACIONES (artQ 10 anexo Regl.) "¢ s/ ‘lwldl 935,00 m?
SUPERFICIE NO LUCRATIVA 12.096,00 m?

Por tanto, la superficie lucrativa serd de 22.904,00 m?

14
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5.1.- JUSTIFICACION DE LAS CESIONES

De acuerdo <con el criterio del
Palazuelos de Eresma, compartido por la pnppdgﬁa%ggh
cesién de terrenos al municipio seria}'él % Qﬁyaéta

s s “)
superficie Jlucrativa excluidas las dotaciones, s’ dec1f éi <::,

@ ‘“
15 % de 22.904 m?, lo que supone una ce516nua1 mun181pgo~de Q;J

o
‘\J
3.436,00 m?. - Y Q;:"
El aprovechamiento medio, con una edificabilidq&sﬁ%QI
todas las parcelas, 1incluida la de cesién municipal: de

0,80 m3/m?* seria de 18.323 m3 que, supuesta una altura de

2,80 m., equivaldria a 6.544 m?

La cesién al municipio, de acuerdo con el articulo 27
del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana, serd el 15 % del aprovechamiento medio,
es decir 981,60 m?®. Al cederse 3.436,00 m?®, segdin los
criterios expresados anteriormente, se cumple la
legislacién. (981,60 x 2,80 / 0,8 = 3.436)

La cesién de terrenos para dotaciones se fija en la
citada ley en 12 m? (10+2) por vivienda, lo que supone un
total de 228,00 m?. La cesién efectuada es de 935 m?, con

lo que se supera el minimo establecido.

5.2.- RESUMEN DE SUPERFICIES

Las superficies de las zonas que conforman esta

actuacién, son las siguientes:

15
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) . - e §
>/
Nz
¥
SUPERFICIE OCUPADA POR PARCELAS i
758

SUPERFICIE CEDIDA AL AYUNTAMIENTO

SUPERFICIE DESTINADA A DOTACIONES R CEFR R

SUPERFICIE DE VIALES : 0 7.235,Q0 m* .
o i . ‘&af B

APARCAMIENTOS FUERA DE VIALES R 126,00.m? _*= "

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO@Q;Q§SO0,00%ka@ 4
LREL . : ‘g: L%

SUPERFICIE TOTAL BRUTA 35.000,00 m?
La zona de acceso a la depuradora se encuentra
incluida en la superficie de zona verde, ya que se trata de

un acceso esporddico sélo para mantenimiento.

Los distintos totales de la zonificacién, que nos
servirdn para el cdlculo de la edificabilidad resultante,

se resumen en el siguiente cuadro:

SUP. TOTAL EDIFICABLE 23.839,00 m?
SUP. TOTAL NO EDIFICABLE 11.161,00 m?
SUP. TOTAL 35.000,00 m?

La superficie total en metros cuadrados construibles

es de 6.811 m?, que se distribuyen de la siguiente manera:

Viviendas 5.562,00 m?
Ayuntamiento 982,00 m?
267,00 m?

Dotaciones

16
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5.3.- EDIFICABILIDAD

La edificabilidad global de la actuacién profue

queda: e o e
Edificabilidad bruta 0,19 m¥/m¥ ¥
Edificabilidad neta : 0,29 m?/m?

Entendiendo por edificabilidad neta la supé?ficie
total edificable dividida por la supggfigigwwﬁégplqu

aparcelada y por edificabilidad bruta la superficie \&Etarf
& ‘g" ~

edificable dividida por la total de la actuacién.

17
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6 .- ORDENANZAS DE EDIFICACION

6.1.-DEFINICIONES &
& o

En los puntos siguientes se concretagggl
< -
¥
mAs importantes que intervienen en las orden

5
", %
&

Plan Parcial, para evitar posibles dudas interpre

- ALINEACIONES
Son las lineas que delimitan sobre el terreno dos usos
diferentes y puede haber los siguientes tipos:

- Alineaciones exteriores: fijan el limite de la
parcela con espacios libres de uso publico o viales.

- Alineaciones interiores: fijan el limite de la zona
edificable con la zona no edificable de cada parcela.

- Alineaciones de fachada: fijan el limite de la zona
edificada con la zona no edificada de cada parcela,

de acuerdo con las Ordenanzas de Edificacién.

RETRANQUEO

Es la distancia entre la edificacién y la alineacién

exterior o la distancia entre la edificacién y los linderos.

18
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- RASANTES OFICIALES

Son los perfiles 1longitudinales de 13*&?0§}f§§§;0
S

Proyecto de Urbanizacién.

- ALTURA DE LA EDIFICACION ‘@b

Es 1la distancia vertical desde la rasante o desd

terreno en contacto con el edificio a la cara inferior:

iltimo forjado o cornisa.

- ALTURA LIBRE

Es la distancia entre el pavimento terminado y el

techo terminado de dos forjados consecutivos.

~ SUPERFICIE OCUPADA
Es la comprendida dentro de los limites definidos por
la proyeccién horizontal de las lineas externas de la

construccién excluidos los vuelos.

~ SUPERFICIE CONSTRUIDA EN PLANTA

Es la superficie delimitada por la linea exterior de
los cerramientos 1incluidos los voladizos. En el caso de
porches y voladizos cerrados en uno o dos lados, estas
superficies computardn al 50 %. Las zonas con altura
inferior a 1,50 m. no computan a efectos de superficies
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construidas.

~ SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL ST N

o b . «1\

Es la suma de las superficies Cgﬁ%trugd§§  i
g gt e &

planta segin se han definido anteriormentef¢;ﬁ’
~ SUPERFICIE UTIL EN PLANTA “%%b
Es la superficie delimitada por la linea extef?g%k\ﬁe
los cerramientos incluidos los voladizos, descontando la
superficie ocupada por muros y tabiques. En el caso de
porches y voladizos cerrados en uno o dos lados, estas
superficies computardn al 50 %. Las zonas <con altura

inferior a 1,50 m. no computan a efectos de superficies

dtiles.

~ SUPERFICIE UTIL TOTAL

Es la suma de las superficies titiles de <cada planta

segin se han definido anteriormente.
- VOLUMEN CONSTRUIDO POR PLANTA

Es el producto de la superficie construida en planta

por la altura libre mids el grueso del forjado terminado.

20




PLAN PARCIAL EL TERRADILLO

~ VOLUMEN CONSTRUIDO TOTAL

Es 1la suma de los volimenes construidos pg&gﬁl‘ fa LA

S A
BN

/eq&flcados

efectos de volumen no computardn los equpﬁ%t

bajo rasante. En caso de semisétanos, d%pﬁutwtjffj

emergente sobre la rasante.

.&{‘q
- OCUPACION NY
Es la relacién entre la superficie ocupada de uﬁ @piar

y la superficie total del solar expresada en porcentaje.

~ EDIFICABILIDAD

Es la medida de la edificacién permitida sobre una
zona determinada de suelo edificable y se expresa como
cociente entre el volumen edificado y la superficie neta de

la parcela (excluidos viales).

~ DENSIDAD

Es la relacién entre el nimero de viviendas y la

superficie bruta total de la actuacién en Hect4reas.

- VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA

Se entiende por vivienda unifamiliar aislada aquella
vivienda que no presenta ninguna medianeria con otra
vivienda o propiedad. Todos los cerramientos en este tipo

de vivienda son fachadas.
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- SOTANO
¥ C e -
Se considera sétano toda edificacién que no emerja -gqfi'"
ningin punto mds de 90 cm. por encima de la rasante del-

terreno en contacto con la edificaciédn.

~ SEMISOTANO e o
Se considera semisétano toda edificacién que emq§}Q§%Q
% .
algin punto mé&s de 90 cm. por encima de la rasanteN del

terreno en contacto con la edificacién.

6.2.- ORDENANZAS DE EDIFICACION

La edificacién dentro de la presente actuacién se

ajustard a las normas siguientes:

- PROGRAMA MINIMO

El programa de viviendas constarid de un minimo de una
estancia, una cocina (o combinacién de ambas), un
dormitorio de dos camas, Yy un bafio, siendo las dimensiones
minimas 1las fijadas en la Orden de 29 de Febrero de 1944
sobre Condiciones Higiénicas de las Viviendas: estancia de
10,00 m?, cocina de 5,00 m*> (o 14,00 m® entre ambos cuando
constituyan una sola pieza), dormitorio de dos camas de

10,00 m?, dormitorio de wuna cama de 6,00 m®> y bafioc de

1,50 m?,
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[ s . ?n\}
\x\ - ! ¢§Ef
W Y
- ALTURA DE LA EDIFICACION S _OpB

La altura se medird en el punto medio de cadq@ achada

sobre la que recaiga un faldén de cubierta, ﬁ&'//m el
del terreno hasta la cara inferior del ultlgﬁﬁ!ﬁgf,

parcelas con mucho desnivel seré necesar1@ hacg:%Q bhq§§b s

siempre que la diferencia de alturas en\ambos gxt}gpqp

é\\

La altura midxima de la edificaciédn seré Jhii?BO m.

cada fachada supere el 10 % de la altura méxiﬂa perm1t1Q§V “!ja

altura médxima de cumbrera se fija en 9,50 m. En el caa&h\
que coincida la cumbrera sobre algin muro de fachada, Ila
altura méxima de esta cumbrera serd de 6,80 m. No se

permiten cornisas por encima de la altura méxima.

- ALTURA LIBRE

La altura 1libre minima serd de 2,50 m. medidos desde
el piso terminado hasta el techo terminado. En zonas de
paso, cocinas y bafios o aseos esta altura podréd reducirse a
2,30 m.

En vacfios de <cubierta se permiten zonas con altura
libre inferior a 2,50 m. siempre que la superficie con
altura mayor de 1,50 m. y el volumen correspondiente a esa

superficie cumpla la normativa de habitabilidad.
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~ VOLUMEN DE LA EDIFICACION

A efectos de establecer la ed1f1cab111dadm
zona, el volumen construido bajo rasante n04¢ﬁ?§¥gﬂf §§
,p

g & Q\
ningdin caso. En sétanos y semisétanos comg»f;rﬁ eﬂ¢'v§X\ An
ﬁd{; ﬁf’ A ‘cl‘(:

» . >N ‘\'0 %\?‘
construido por encima de rasante. %§» 3

A

En aprovechamientos de cubierta, el Vv men a dbm r “
Q” »

serd el producto de la superficie con alturaw mé\yor dé“;‘
L}

A

1,50 m. por la media de altura en dicha zona\\\ﬁst
ﬁa

determinacién también es aplicable a cubiertas resuéltas

con arcos.

~ RETRANQUEOS

Los retranqueos &a considerar en cada una de las

parcelas son los especificados en el plano correspondiente.

~ FACHADAS

No se permite 1a construccién de fachadas ciegas,
excepto si su dimensién es inferior a 2,50 m.

E]l] tratamiento predominante de las fachadas serd el
revocos o enfoscados con acabado de pintura en tonos que no

desentonen con el entorno. El color definitivo seré

elegido por el Ayuntamiento.
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- PATIOS &
3 @ / '
Los patios, aun siendo abiertos a fachada, ten
‘.‘ < d’t’
dimensién minima de 3,50 m. aunque no . S qéggP

4
habitaciones vivideras. La normativa de altura\ mﬁxxﬁ&&f@e

RN
-

edificios es aplicable también al caso de Jos patxos Q,ﬁ e '
) «\Q < ﬁ&:‘/ ’ -\ "5
‘\ ﬂmn‘ ﬁ
-~ TERRAZAS EN CUBIERTA (:?K#
Se permiten las terrazas en cubierta siempre qgm<§g
produzca la aparicién de petos verticales de cualquler
material, incluso cerrajeria, sobre el plano de la cubierta
y cuando no ocupen méds del 20% de la superficie en planta

de la cubierta.

- CUBIERTAS

La pendiente minima de los faldones de cubierta seré
de 14° (25%) y la méxima de 30° (58%). No se permiten las
cubiertas planas, ni los faldones quebrados cualquiera que
sea su pendiente. No se permiten buhardillas a un solo agua
y las buhardillas tendrédn proporcién vertical.

Se prohibe expresamente el empleo de materiales de

cobertura negros o grises.
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~ CERRAMIENTO DE PARCELAS

: . ) s
El cerramiento de fincas estaré sujeto.” {Qq®aas
4, R ‘)Q 'ﬂ
. . . . #: < o o] « @
siguientes condiciones: L
i o A . < \\’J KR

.

- En los cerramientos de separacién %pn-otraswparcelasé
W& v . “ "
e
0 espacios privados, la parte macifhﬁpok\sobrepasara’f
B N >,
o 2
Q\‘w .
la altura de 0,80 m. sobre la rasan en ningdn -
T, ol .
ones’ q;l -

%,

caso. Se exceptian de esta norma los
S

¥

resto, hasta un méximo de 2,20 m. seré enrefédo,

vallado, que no superarédn una anchura de 70 %§5\53
malla metdlica, elementos verticales contrapeados
separados u otro material didfano, aconsejdndose los
setos vegetales. Los elementos de seguridad muy
didfanos como puedan ser alambres de espinos podrén
colocarse solamente a una altura superior a 2,20 m.

- Los cerramientos de separacidén con espacios pdblicos
cumplirdn la normativa anterior con la limitacién de
altura médxima a 1,80 m. y no permitiéndose el uso de
elementos verticales contrapeados.

- La parte maciza seréd de piedra, no permitiéndose

otros acabados.

- APARCAMIENTOS OBLIGATORIOS

Es obligatorio el establecimiento de wuna plaza de
aparcamiento por vivienda dentro del espacio propio de la
parcela. Puede ser descubierto o cubierto, contando en este
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g
-

dltimo caso como superficie y volumen a efectos de‘zgz;p
‘-“'

¢ - it
ordenanzas. En el caso de aparcamientos en Asétaqp* O,

S
L33

oo ﬁf-'\
semisétano, la rampa de acceso contard con “Una zon& des

LAY

5,00 m. antes de salir a via publica, horiéontal o con una
pendiente méAxima del 2 %. Las dimensiones Minimas de una

plaza de aparcamiento serédn de 2,20 x 4,50 m. %‘

”
W

- ESPACIOS NO EDIFICABLES DE PARCELA ¥ \

No se permite ningdn tipo de edificacién en los
espacios no edificables de parcela. No tendrdn la
consideracién de -edificacién las piscinas y sus elementos
auxiliares siempre que no sobresalgan mds de 50 cm. sobre
el nivel del terreno. Tampoco tendrdn el cardcter de
edificacién elementos ornamentales como cenadores ni los

cerramientos de malla metédlica.

- OCUPACION MAXIMA

La ocupacién madxima de la parcela serid del 25 % de 1la

superficie de dicha parcela.

- EDIFICABILIDAD MAXIMA

La edificabilidad mdxima se fija en 0,80 m3/m?.
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7.- RED VIARIA Y APARCAMIENTOS
La red viaria dispondrd de un vial de penet @%5p de

12 m. de anchura, que realizard la conexién de ?ftﬁ

de Tres Casas con la urbanizacién por qraiafy
. . aﬁ‘ﬁ"%\‘ “'\\\\
el antiguo camino de la Cuesta de la Var Q§§ §>,

Los viales de reparto tendrén 11 y 9 ﬁ‘}gé

>

‘}'v

Las aceras tendrdn una anchura minima de ‘.

En cuanto a los acabados seridn de aglomerado as
0o de hormigén lavado, tanto en viales como en &
seifalando éstas con un bordillo de hormigén.

Las plazas de aparcamiento en linea tendrdn unas
dimensiones minimas de 2,20 x 4,50 m. excepto dos plazas
para uso de minusvdlidos de 3,30 x 4,50 m. El nimero total
de plazas, a razén de 1 por cada 100 m? de vivienda son 56

de las 37 serédn exteriores a las parcelas y el resto una en

cada parcela.

8.~ SERVICIOS E INSTALACIONES

Los servicios que se establecen son las redes de agua
potable, el saneamiento, la red de energia eléctrica y el
servicio de teléfono. Se acordard con el Ayuntamiento, la
ampliacién del servicio municipal de recogida de basuras.

Se instalard también la red y los puntos de alumbrado

exterior en todos los viales de la actuacidn.
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9.~ PLAN DE ETAPAS DE REALIZACION e

El plan de etapas para la rea11zyﬂ:@‘?e la

urbanizacién se puede establecer como sigue: M&J#é$‘ {gsb
S
« ¥

n" kf "
,ﬁ:‘ ’&&§§;39g§ N
< *03,' ‘@p o A
12 ETAPA. “q,a R »s‘& e
S AN
La primera etapa comprende la Eﬁal zaci l

excavacién y el movimiento de tierras para ” Jecﬂc1 {L’
los viales, infrastructura de las redes de serv1c: !\~

de agua y de saneamiento .

28 ETAPA.

La segunda etapa comprende la instalacién de cableado
de energfa eléctrica, armarios exteriores de conexién,
acabados en viales, alumbrado piblico, aparcamientos,
ajardinamiento de zonas verdes, acotamiento de parcelas, ¥y

seflalizaciones.

10.- SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacién elegido para esta actuacidén es
el de COMPENSACION, en el que los propietarios del suelo
comprendido en su perimetro ejecutan la urbanizacién de una
unidad de actuacién con solidaridad de beneficios y cargas
(art.157 Reglamento de Gestién urbanistica de la Ley del
Suelo). Los propietarios afectados se constituirdn en Junta
de Compensacién para poder aplicar el sistema.
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11.- CONSERVACION DE LA URBANIZACION . ;\v‘“‘;‘,
La conservacién y el mantenimiento de laa ﬁxﬁan1zacf§n
correr4d a cargo de laos promotores hastacqﬁgrsgﬁ tran§f1er§h
N
estas cargas a una Entidad urbanistica detconﬂé§§§fhﬁnﬁ q%p
] »-

se constituir4d por parte de los proplet%rms gq\i% (Q'bivanQ

0

f ol 2
3 ‘3
adquirido las parcelas. - S‘

12.- AVANCE ESTIMATIVO DE LOS COSTES DE REALIZACIONQQ&N

La influencia de la topografia serd decisiva en el
estudio de los <costes de este Plan Parcial, ya que la
repercusién de los movimientos de tierras necesarios para
conseguir las pendientes 1idéneas en los viales y los
accesos a las parcelas que resulten serid alta. Asimismo la
red de saneamiento tendrd4d un sobrecoste debido a la
pendiente del terreno, ya que o bien se realizan numerosos
pozos de resalto o se emplea tuberia de gran resistencia a
la abrasién, necesaria al circular los efluentes a mayor
velocidad de la idénea.

Los costes de realizacién de la actuacién se pueden

especificar globalmente como sigue:
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Excavacidén y movimiento de tierras 6.000ﬂ900 pts

Red viaria y alumbrado 11.066 ﬁb’pts

Red de saneamiento 7{0{)0 B'bof‘p?s

Red energia eléctrica | 5.500. ooo p@?§

Red de agua 5.000. ODO p{s’ <:»
Red de teléfono 3.000 OOW pts
Dep6sito, depuradora y jardines %”500 000K£t§?bw
varios 1. ooqL@:)‘k&p?s

Total 45.000.060 pts

Esta cantidad estimada de cuarenta y cinco millones de
pesetas para los gastos de urbanizacién, se compensard con
el precio de venta de los terrenos, existiendo actualmente
mercado para este tipo de actuaciones, por 1o que se

considera viable econémicamente esta actuacién.

Segovia, Enero de 1993

Los Arquitectos:
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