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NORMATIVA

TITULOI.
NORMAS GENERALES

CAPITULO I. GENERALIDADES

Articulo 1. Naturaleza

La presente Normativa establece las determinaciones fundamentales del Plan Especial de
Proteccion, Reforma Interior, Mejora Urbana y Catalogo del Conjunto Histérico de la Villa de
Sepulveda, que tiene por objeto preservar el ambito del territorio declarado con categoria de
Conjunto Historico-Artistico a favor de la Villa de Sepulveda (Segovia), asi como la ejecucion de
operaciones de reforma interior para la rehabilitaciébn, la mejora de las condiciones de
habitabilidad y la obtencién de dotaciones urbanisticas, conforme a lo previsto en los articulos
47,48 y 49 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Le6n.

Articulo 2. Ambito Territorial

El ambito de aplicacion del presente Plan es el grafiado en los Planos de Ordenacion y coincide
con la zona definida en la Modificacion de las NNSS de Sepulveda segun la categoria de
Conjunto Histdrico a favor de la Villa de Sepulveda (Segovia).

Articulo 3. Interpretacion

Corresponde al Ayuntamiento de Sepulveda la facultad de interpretar el presente Plan Especial,
sin perjuicio de las competencias de otros organismos. Todo ello conforme con el articulo 44.2
de la Ley 12/2002, de 11 de Julio, de Patrimonio Cultural de Castillay Ledn, y con el articulo 99
del Reglamento para la Proteccién de Patrimonio Cultural de Castilla 'y Ledn.

La Ley de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn dice textualmente a este respecto:

Una vez aprobados definitivamente los citados instrumentos urbanisticos, los Ayuntamientos
seran competentes para autorizar las obras precisas para su desarrollo, siempre que no afecten
a bienes declarados de interés cultural con la categoria de monumento o jardin histérico, o a
sus entornos, debiendo dar cuenta a la Consejeria competente en materia de cultura de las
licencias concedidas en un plazo maximo de diez dias. La competencia para autorizar
excavaciones y prospecciones arqueoldgicas correspondera en todo caso a dicha Consejeria.

El Reglamento para la Proteccion de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn dice textualmente a
este respecto:

La realizacion de cualquier obra o intervencion en inmuebles incoados o declarados Bien de
Interés Cultural con la categoria de Monumento o Jardin Histérico, 0 en sus entornos de
protecciéon, requeriran en todo caso autorizacion de la Comisién Territorial de Patrimonio
Cultural.

En caso de contradiccion entre esta Normativa y los Planos de Ordenacién, prevalecera la
ordenacion detallada contenida en la Normativa.

En caso de discordancia entre planos de distinta escala, el de escala mas ampliada prevalecera
sobre el de menor ampliacion.
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Articulo 4. Clasificacion del Suelo
El presente Plan Especial se establece en las siguientes clases de suelo:
- Suelo Urbano Consolidado

- Suelo Rustico con Protecciéon Cultural

Articulo 5. Documentacion

Este Plan Especial contiene los siguientes documentos:
- Memoria Justificativa
- Normativa Urbanistica

- PLANOS DE INFORMACION
PI-01 SITUACION. 1/25.000
Pl-02 SUELO RUSTICO CONJUNTO HISTORICO. 1/1500
PI-03 GUIA CATASTRAL SUELO URBANO C.H. 1/1000
Pl-04 PROTECCION DE LOS ELEMENTOS DE INTERES CULTURAL.
1/1000
PI-05 TIPOLOGIA DE LOS EDIFICIOS (SU) C.H. 1/1000
PI-06 USO DE LAS EDIFICACIONES (SU) C.H. 1/1000
PI-07 ESPACIOS LIBRES Y PAVIMENTOS C.H. 1/1000
PI-08 RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA C.H. 1/1000
PI-09 RED DE ENERGIA ELECTRICA C.H. 1/1000
PI-10 GUIA MANZANAS CONJUNTO HISTORICO. 1/1000
PlI-11 ADSCRIPCIONES CULTURALES
Pl-12 INTERVENCIONES ARQUEOLOGICAS
PI-13 LOCALIZACION FICHAS DE PROTECCION ARQUEOLOGICA
Pl-14 GRADOS DE PROTECCION ARQUOLOGICA

- PLANOS DE ORDENACION GENERAL
PO-01 CLASIFICACION DEL SUELO RUSTICO 1/1500
PO-02 CLASIFICACION DEL SUELO URBANO 1/1000

- PLANOS DE ORDENACION DETALLADA
OR-03 MODIFICACIONES ALINEACIONES Y EDIFICACIONES FUERA DE
ORDENACION 1/1.000
OR-04 NIVELES DE PROTECCION DE LOS EDIFICIOS Y ESPACIOS 1/1000
OR-05 NIVELES DE PROTECCION DE ELEMENTOS ARQUITECTONICOS DE
INTERES CULTURAL. 1/1000
OR-06 GRADO DE PROTECCION ARQUEOLOGICA

- Catalogos
- Fichas con las modificaciones individualizadas de ALINEACIONES

- Plan Director de la muralla que se incorpora como documento de referencia a tener
en cuenta en las actuaciones en la Zona de Proteccion de la Muralla

- Documento fotogréafico de Sepulveda histérica y actual

oo
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Articulo 6. Vigenciay revision
El Plan Especial ser& ejecutivo y entrara plenamente en vigor al dia siguiente de la publicacion

de su acuerdo de aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia, con los requisitos
establecidos en el articulo 61 de la Ley de Urbanismo de Castillay Ledn.

CAPITULO Il. DOCUMENTACION PARA LA SOLICITUD DE LICENCIA
Articulo 7. Intervencidn en edificios y elementos arquitecténicos catalogados

1. Estudio Previo. Antes de cualquier intervencion sera necesario el conocimiento cientifico y
documental de las caracteristicas arquitectonicas, constructivas e histéricas del edificio, para lo
cual sera preceptiva la presentacion de un Estudio Previo del Estado Actual del edificio y de sus
Caracteristicas Histérico-Arquitectonicas, conteniendo:

- Memoria descriptiva del edificio, incluyendo la valoracién histérico-arquitecténica
del conjunto y de los elementos sobresalientes, asi como el estado de
conservacion del edificio, todo ello apoyado en la ejecucion de calicatas siempre
gue sea hecesario.

- Planos de plantas, alzados y secciones, a escala 1:50, del estado actual del
edificio, incluyendo muros, tabiqueria y estructura.

- Descripcion fotografica a color del exterior, traseras, patios y elementos interiores
sobresalientes.

2. Proyecto. Ademas de la documentacion necesaria para la definicién de las obras a ejecutar y
la que se determine reglamentariamente, el Proyecto contendra las siguientes determinaciones:

- Definiciébn en planos de los elementos arquitecténicos, zonas o instalaciones
sobre los que se propone actuar.
- Memoria justificativa de las obras a realizar.

Articulo 8. Proyectos de edificios de nueva planta y de intervencion en edificios
existentes no catalogados

1. Estudio Previo. Antes de cualquier intervencién serd preceptiva la presentacion de un
Estudio Previo, conteniendo:

- Plano de situacion y topografico de la parcela, en el que se incluya la situacion de los
edificios colindantes.

- Analisis de alzados de edificios colindantes.

- Andlisis del impacto del nuevo edificio en la trama de la Villa.

2. Proyecto. Ademas de la documentacion necesaria para la definicion de las obras a
ejecutar y la que se determine reglamentariamente, el Proyecto contendré la Justificacién
del cumplimiento de las determinaciones del Plan Especial.

CAPITULO lIl. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Articulo 9. Significados
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A efectos de este Plan Especial, cuantas veces se empleen los términos que a continuaciéon se
indican tendrén el significado que taxativamente se expresa en los articulos siguientes.

Articulo 10. Conceptos

Por el contrario, siempre que con motivo de la aplicacion del presente Plan Especial deba
utilizarse un concepto, éste vendra expresado con referencia a los términos definidos en los
articulos siguientes.

Articulo 11. Alineaciones

Son las lineas que separan, sobre el terreno, dos usos diferentes. Se distinguen los siguientes
tipos:

1. Alineaciones actuales. Son los linderos de las fincas con los espacios viales existentes y
espacios libres de uso publico.

2. Alineaciones oficiales. Son las que se definen en el presente Plan Especial que las
desarrollen.

Estas pueden ser a su vez:

2.1. Alineaciones exteriores o0 de parcela. Son las que fijan el limite de la parcela
edificable con los espacios libres publicos exteriores, vias, calles, plazas y zonas verdes.

2.2. Alineaciones interiores. Son las que fijan los limites de los espacios edificables de
parcela con el espacio libre privado interior.

2.3. Alineaciones de fachada. Son las lineas impuestas por este Plan Especial que
delimitan las &reas edificables (pueden coincidir con las alineaciones exteriores e
interiores).

3. Fincas fuera de alineacién. Son aquellas en las que la alineacion no coincide con la actual.
Se distinguen dos tipos:

- Finca saliente. Es aquélla en la que la alineacién oficial corta la superficie de la finca,
delimitada ésta por las alineaciones actuales.

- Finca remetida. Es aquella en que la alineacidn oficial queda fuera de la finca.
4. Retranqueo. Es la faja de terreno comprendida entre la alineacion oficial y la linea de
fachada. Se podra fijar también a los restantes linderos de la parcela. Los retranqueos pueden

presentar cualquiera de las tipologias expresadas para las alineaciones.

5. Espacio edificable de parcela. Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones
de fachada.

6. Espacio no edificable de parcela. Es la parte del solar comprendida entre las alineaciones de
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fachada y los limites de parcela.
Se subdivide en dos tipos:

- Espacio vial privado. Es la parte de espacio no edificable de parcela destinada a vias
y aparcamientos de superficie.

- Espacio libre privado. Es la parte de espacio vacante de edificacion de parcela que
no podra destinarse mas que a plantaciones, parques infantiles y a construcciones
auxiliares de una sola planta, cuya superficie de ocupacién no podra sobrepasar el
10% de la edificacion principal. Su uso sera destinado cuarto de calderas, trastero,
etc.

7. Patio de manzana. Es el espacio de parcela no edificable delimitado por las alineaciones
oficiales interiores.

8. Patio inglés. Es un patio de fachada por debajo de la rasante de la acera o terreno.
9. Patio de parcela. Son los patios situados en los espacios edificables de parcela.
Articulo 12. Rasantes

Son los perfiles longitudinales de los canales de trafico, y pueden ser:

1. Rasantes longitudinales. Son los perfiles de las calzadas o aceras de las vias, plazas o
calles.

2. Rasantes actuales. Son los perfiles longitudinales de la via existente o del terreno por el
eje de la via de proyecto.

Articulo 13. Alturas
Son magnitudes lineales verticales. Se consideran.

1. Altura de la edificacidon. Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, o del
terreno en su caso, en contacto con la edificacion a la cornisa del edificio.

2. Altura de pisos. Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

3. Altura libre de pisos. Es la distancia entre la cara inferior del techo y el pavimento del
piso totalmente terminado, de una misma habitacion.

Articulo 14. Superficies
Son magnitudes cuadraticas horizontales. Se consideran:

1. Superficie ocupada. Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion
sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda la construccion excluidos
subterraneos y vuelos.

2. Superficie edificada en planta. Es la superficie encerrada por la linea exterior de los
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muros de cerramiento, incluyendo la superficie de voladizos en su totalidad, si estan
cerrados por tres 0 mas de sus lados, y en el 50% de su superficie si estan cerrados
solamente en uno o dos de sus lados.

3. Superficie maxima de ocupacion. Es el maximo porcentaje fijado para la relacién entre la
superficie edificada en planta y la de la parcela edificable, o la superficie ocupada por las
alineaciones fijadas y sus adosamientos a medianerias.

4. Superficie total edificada. Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en
cada una de las plantas.

Articulo 15. Edificabilidad

Se designa con este nombre a la medida de la edificacion permitida en un area determinada de
suelo.

En este Plan Especial se especifica por la cifra relativa obtenida como cociente entre la
“superficie total edificada” y la “superficie de espacio edificable de parcela” o de la zona de que
se trate y también como la superficie resultante del computo de las alturas permitidas por la
superficie maxima de ocupacion.

Articulo 16. Edificios

Son las construcciones realizables en los “espacios edificables de parcela”. Se consideran las
siguientes definiciones:

1. Edificio exento. Es aquél que esta aislado y separado totalmente de otras construcciones por
espacios abiertos.

2. S6tano. Se considera como s6tano toda planta cuya cara inferior del techo se encuentre en
todos sus puntos a 100 o menos centimetros por encima de la cota de rasante de la acera o del
terreno en contacto con la edificacion.

3. Semisoétano.

- Se entiende por semisétano la planta cuya cara inferior del techo se encuentra a mas de 100
centimetros sobre la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion y la cara
superior del suelo se encuentra por debajo de las citadas rasantes.

- Cuando una pieza presente su suelo en parte por debajo de la rasante y en parte por encima
de la misma, sera considerada toda ella semisGtano o planta baja, segun que el porcentaje de la
primera sea igual o superior al 50% del total.

- Si por la configuracion del terreno, existen zonas en las que el pavimento de los locales queda
por debajo de una de las rasantes y por encima de otra rasante o del terreno, no se calificara
como semis6tano la faja de 8 m. de fondo maximo, contada a partir de las fachadas que se
encuentren por encima de la rasante o del terreno.

4. Planta Baja. Se considera planta baja aquélla cuya cara superior del suelo se encuentra a
igual o superior altura de la rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacién y nunca
a més de 150 cm.
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5. Entreplanta. Prohibidas

6. Planta de Piso. Se consideran planta de piso aquéllas cuyas caras superiores de suelo se
encuentran a mas de 150 cm. de las rasantes aludidas.

7. Portal o Zaguan. Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las
escaleras.

8. Pasajes. Son espacios cubiertos de planta baja de uso publico.

9. Pieza habitable. Se entiende como pieza habitable aquélla que se dedica a una permanencia
y continuidad de las personas, y por lo tanto, todas las que no son vestibulos, pasillos, aseos,
despensas, roperos, trasteros, aparcamiento, etc...

10. Patio mancomunado. Es el patio de parcela que se encuentra situado sobre dos o mas
propiedades, siempre y cuando previamente los propietarios se hayan obligado
fehacientemente de acuerdo en cuanto a sus cargas y beneficios.

11. Chimeneas de ventilacion. Se denominan chimeneas de ventilacion los espacios verticales
vacios interiores a la edificacion, que desembocan en cubierta y que no presentan dimensiones
gue los hagan susceptibles de denominarse patios.

12. Entrantes y vuelos.

- Se denominan entrantes los espacios no cerrados que, situandose en el interior de la
“alineacién oficial exterior”, obligan a retranquear la linea de fachada de la planta en que se
producen sobre dicha alineacion.

- Se denominan vuelos a toda clase de construcciones que se realizan por fuera de la
“alineacidn oficial exterior”. Quedan prohibidos los vuelos de edificacidén cerrada.

13. Balcones. Cornisas y aleros.

- Se denominan balcones a las construcciones voladas, constituidas por un forjado de suelo
visitable, cubierto o descubierto, protegido por una barandilla.

- Se denomina cornisa al cuerpo volado, generalmente ornamental, con molduras o sin ellas,
gue sirve de remate a un edificio.

- Se denominan aleros a las partes voladas de la cubierta que sirven para desviar las aguas de
lluvia.

14. Portadas y escaparates.

- Se denominan portadas a los ornatos arquitectdénicos de las fachadas, generalmente en
accesos 0 zonas importantes.

- Se denominan escaparates a los huecos de las fachadas de comercios dispuestos para exhibir
mercancias. Quedan prohibido su vuelo del plano de fachada.

15. Marquesinas, toldos, muestras y banderines
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- Se entiende por marquesinas al vuelo no visitable que protege la planta baja de los edificios,
emergiendo de la fachada a una altura tal de la rasante de la acera que permita la circulacion
peatonal bajo ella, sin rebasar el ancho de la acera. No podran sobresalir mas de 15 cm. del
plano de fachada, sin son opacas, o0 mas de 1,20 m. si son transparentes. No podran alterar la
composicion del frente de fachada, ajustdndose y fragmentandose segun su disposicion de
huecos. No se admiten marquesinas en portadas de caracter Histérico-Artistico.

- Se denomina toldo al vuelo de material ligero y flexible que, pudiendo colocarse y retirarse sin
afectar la estructura general se despliega frente a una ventana, puerta o abertura para dar

sombra a una altura que permita la circulacion peatonal bajo él, sin rebasar el ancho de la
acera. No se admiten toldos en portadas de caracter Historico-Artistico. Sé podran instalar
toldos en la plantas bajas, de ancho equivalente al de los huecos de fachada. Su altura minima,
desplegados, sera de 2,20 m. y sobresaldran como maximo 2,00 m., siempre que sea suficiente
el ancho de la calle, no pudiendo invadir la calzada o sobrepasar ¥4 del ancho de la calle. No se
permiten toldos rigidos. No se admiten toldos de materiales plasticos.

- Se llaman muestras a los rétulos en madera o metal u otro material, que, paralelos a la
fachada, tienen por finalidad anunciar los productos que se venden en los comercios.

- Se entiende por banderin el anuncio comercial o publicitario que emerge ortogonal a la
fachada a una altura tal que permita el paso peatonal bajo él, 2,20 m. sin rebasar el ancho de la
acera.

16. Vallados

Se denomina vallados al cerramiento macizo que, situado en la alineacion oficial, separa el
espacio publico del privado cuando se trata de un solar o de bajos comerciales sin habilitar,
etc...

17. Usos permitidos y usos prohibidos

- Son usos permitidos los que se consideran adecuados en las zonas que se sefialan en las
presentes Normas, concordantes con las previsiones del Planeamiento.

- Son usos prohibidos aquellos que no se consienten por ser inadecuados en las zonas que se
sefalan en el presente Plan Especial en correspondencia con la zonificacién del Planeamiento.

18. Edificio exclusivo
Es aquél en que en todos sus locales se desarrollan actividades comprendidas en el mismo uso.
19. Usos, edificios o instalaciones fuera de ordenacién

1. Los usos del suelo, incluidas las construcciones e instalaciones, que siendo anteriores a la
aprobacién definitiva del planeamiento urbanistico, resultaran disconformes con las
determinaciones del mismo, podran ser expresamente declarados fuera de ordenacion. En
particular, se declararan siempre fuera de ordenacion aquellos usos emplazados en terrenos
que en virtud del nuevo planeamiento urbanistico deban ser objeto de cesion o expropiacion, o
en construcciones o instalaciones para las que se haya dispuesto expresamente su demolicion.

PROMUEVE AYUNTAMIENTO DE SEPULVEPA Y CONSEJERIA DE CULTURA Y TURISMO DE LA JCYL 14
REDACCION: YOLANDA GEMA RGUEZ MUNOZ, ARQUITECTA E ISABEL MARQUES, ARQUEOLOGA



=
PLan ESpeciaL beEL condunTO HISTORICO DE LA VILLA DE SEPULVEDA

2. En los terrenos que sustenten usos declarados fuera de ordenacion, no podra autorizarse
ninguna obra, salvo las necesarias para la ejecucion del planeamiento urbanistico, y en tanto
éstas no se acometan, las reparaciones estrictamente exigibles para la seguridad y la
salubridad de los inmuebles. No obstante, podran autorizarse excepcionalmente obras parciales
de consolidacion, cuando falten mas de ocho afios para que expire el plazo fijado para la
expropiacion o demolicion del inmueble, o cuando no se hubiera fijado dicho plazo.
Cualesquiera otras obras seran ilegales, y ni ellas ni las autorizables podran producir
incremento del valor de la expropiacion.

3. Los usos del suelo citados en el nUmero uno y que no se declaren expresamente fuera de
ordenacién, se consideraran usos disconformes con el planeamiento urbanistico. En los
terrenos que sustenten estos usos, podran autorizarse obras de consolidacién, asi como los

aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones del nuevo
planeamiento.

CAPITULO Ill. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
Articulo 17. Aplicacién
Las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion en el Suelo Urbano son las especificas de
la Ordenanza particular definidas en la Ordenacion Detallada del Suelo Urbano, completadas
con las presentes condiciones generales de la edificacion y las condiciones para cada uso de la
edificacion.
Articulo 18. Condiciones de parcelaciéon

Se mantendra el parcelario catastral existente reflejado en los Planos de Ordenacion de este
Plan Especial, salvo en los casos puntuales sefialados en la Ordenanza de Renovacion.

Articulo 19. Espacios libres

El espacio libre es el suelo, publico o privado, que no puede ser edificado. En este Plan
Especial se distinguen por un lado los espacios libres en suelo urbano de uso publico o privado
gue son los exteriores a las alineaciones de edificacién, y por otro los espacios libres en suelo
rustico protegido, para los cuales este Plan Especial define una ordenanza especifica.

Articulo 20. Ocupacién méaxima de parcela

En los Planos de Ordenaciéon de este Plan Especial aparece reflejada la superficie maxima
ocupable por la edificacion en todas las parcelas edificables en suelo urbano.

Articulo 21. Alineaciones exteriores

Son de aplicacion las alineaciones exteriores consolidadas por la edificacién actual (salvo las
correspondientes a edificios fuera de ordenacién). En las parcelas sin edificacién actual, las
alineaciones exteriores son coincidentes con la linea de propiedad

Articulo 22. Alineaciones de fachada

Son las lineas impuestas por estas Ordenanzas, que delimitan las &reas edificables. Estas

alineaciones aparecen reflejadas en los Planos de Ordenacion y pueden coincidir o no con las
alineaciones exteriores.
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Articulo 23. Retranqueos

No se permiten retranqueos respecto a las alineaciones de fachada que figuran en los Planos
de Ordenacion.

Articulo 24. Rasantes

Son de aplicacion las que definen las actuales calles.

Articulo 25. Medianerias vistas

Todos los paramentos al descubierto, incluso los medianeros vistos, deberan tratarse de forma
gue su aspecto y calidad sean similares a los de las fachadas.

Art. 26. Acabados y materiales

Los paramentos exteriores de los edificios incluidos en las ordenanzas de Proteccién Integral,
Proteccion Estructural y Proteccion Ambiental, mantendran sus acabados actuales, salvo que se
justifique otra cosa en el Estudio Detallado correspondiente. Para la ordenanza de Renovacion,
los paramentos exteriores tendran los acabados que se describen en el Capitulo
correspondiente a dicha ordenanza.

Se evitaran las imitaciones de materiales.

Las bajantes en fachada podran ser vistas siempre que sean de metales no brillantes. No se
permiten bajantes vistas en material plastico.

Las carpinterias exteriores, incluidos los portones de acceso a patios o jardines, seran
preferentemente de madera pintada o barnizada o de materiales en tonos oscuros que
armonicen con el entorno. No se permiten las persianas enrollables de material plastico.

Se prohiben los armarios de contadores vistos en fachada, debiendo quedar ocultos mediante
cierres con materiales y colores similares a los de la fachada.

Es obligatoria la colocacion de tubos enterrados, de los diametros necesarios para el posterior
soterramiento de todas las instalaciones aéreas existentes en fachadas.

Se mantendran todas las piedras existentes en las fachadas que contengan escudos, palmetas,
estrellas, etc.

Articulo 27. Fuera de ordenacion

Excepto en los casos de edificaciones e instalaciones que figuran como Fuera de Ordenacion
Expresa en la Memoria de este Plan Especial, la edificacion existente, en la que por sus
caracteristicas constructivas, edad o estado de conservacion, no sea previsible su renovacion a
corto plazo y que no se ajuste a las determinaciones de este Plan Especial, no se considera
fuera de ordenacién, permitiéndose obras de mantenimiento y acondicionamiento. No obstante,
no se permiten en ella aumentos de volumen. En caso de renovacion, la nueva edificacién
deberé ajustarse al presente Plan Especial.

Articulo 28. Expedientes de declaracion de ruina'y demoliciones

1. Las sustituciones de inmuebles se consideran excepcionales, y sélo podran realizarse en la
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medida que contribuyan a la conservacion general del caracter del Conjunto.

2. De acuerdo con lo expuesto en el articulo 88 del Reglamento de Proteccion del Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn, el érgano competente para incoar un expediente de declaracién de
ruina que afecte a bienes inmuebles declarados de Interés Cultural o sujetos a un expediente
incoado de declaracién de Bien de Interés Cultural, notificard a la Ponencia Técnica de la
Comision Territorial de Patrimonio Cultural la iniciacion del procedimiento asi como las
resoluciones que en el mismo se adopten, debiendo adjuntar en cada caso copia de los
informes técnicos que obren en el expediente. La Ponencia Técnica de la Comision Territorial
de Patrimonio Cultural se tendra por personada en el expediente de declaracion de ruina a partir
de la notificacion de su apertura, pudiendo como parte interesada alegar lo que estime oportuno
en cualquier momento del procedimiento. La resolucion que declare en ruina un inmueble de
Interés Cultural declarado con la categoria de Monumento o Jardin Histérico sélo podra

disponer la ejecucién de las obras necesarias para su conservacion rehabilitacion previo informe
de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural. En el supuesto de que la situacion del
inmueble incoado o declarado Bien de Interés Cultural, conlleve peligro inminente de dafos a
personas, el 6rgano competente para la declaracién de ruina deberd comunicar inmediatamente
la situacion de ruina al Delegado Territorial de la Junta de Castilla'y Leon, el cual, previo informe
técnico, dictar4 resoluciébn que contenga las medidas necesarias para garantizar el
mantenimiento de las caracteristicas y elementos singulares del inmueble. Dichas medidas no
podran incluir mas demoliciones que las estrictamente necesarias y se atendran a los términos
previstos en la resolucién que se dicte.

3. De acuerdo con lo expuesto en el articulo 89 del Reglamento de Proteccién del Patrimonio
Cultural de Castilla y Leon, la demolicion de inmuebles situados en el ambito del presente Plan
Especial, que coincide con la zona incluida dentro del Conjunto Histérico de la Villa de
Sepulveda (Segovia)”, requerira autorizacion de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural. A
la peticion de autorizacion se acompafiard un proyecto de sustitucion que habra de tener en
cuenta la conservacion, armonia y enriguecimiento de los valores del conjunto o el entorno
protegido y cuyo contenido debera ajustarse a lo establecido en los articulos 38.1c) y 42.4 de la
Ley 12/2002, de 11 de julio. En todo caso las sustituciones de inmuebles en conjuntos histéricos
se consideraran excepcionales y s6lo podran realizarse en la medida que contribuyan a la
conservacion general del caracter del Conjunto.

4. Seguimiento a realizar en las obras dentro de las zonas sefaladas en el Plano de
Zonificacion Arqueoldgica como Zona de Proteccion Integral (P.l.) y Zona de Proteccion
Preventiva (P.P).

Respecto de las estructuras emergentes de interés arqueoldgico, si las hubiere, con antelacion
a la concesién de la licencia urbanistica correspondiente (reforma, demolicién, etc.), se debera
efectuar una Analisis de Impacto Arqueologico de las actuaciones previstas y de las
proposiciones sobre su consolidacién y restauracién. Se realizara un examen de las unidades
estratigraficas murarias, aplicandolas al proceso de estudio e intervencidn en construcciones
historicas. Los resultados del Estudio, que deberan contar con autorizacién administrativa
previa, deberan ir anexos al Proyecto de obra, junto con el Informe emitido por la Consejeria de
Cultura. Durante la ejecucion de las obras, las estructuras seran objeto de un seguimiento
arqueoldgico particular en el que se recabara informacién inaccesible antes de la reforma o Ig

PROMUEVE AYUNTAMIENTO DE SEPULVEPA Y CONSEJERIA DE CULTURA Y TURISMO DE LA JCYL 17
REDACCION: YOLANDA GEMA RGUEZ MUNOZ, ARQUITECTA E ISABEL MARQUES, ARQUEOLOGA



=
PLan ESpeciaL beEL condunTO HISTORICO DE LA VILLA DE SEPULVEDA

demolicién y se vigilard el cumplimiento de las disposiciones arbitradas en relacion a las
mismas.

5. No se permitird el vaciado de solares mientras no se haya obtenido la licencia de
construccion del edificio correspondiente.

6. Cuando sea necesario ejecutar un derribo se hard siempre de forma selectiva, procurando
separar todos los elementos de valor recogidos en el Decreto 517/1963.

7. Serd precisa la intervencion de un Arquedlogo para la supervisién de cualquier tipo de
vaciado.

8. Se protegeran las zonas a derribar con los elementos necesarios para evitar el
desprendimiento de escombros y polvo, utilizando ademas medios técnicos y estéticos que
amortiglen el impacto visual en el entorno mientras duren los trabajos.

9. Los proyectos de derribo irdn redactados y firmados por el técnico competente con titulo
oficial.

10. Queda prohibida la utilizacion de explosivos, salvo en casos muy especiales, que
necesitaran autorizacion especifica municipal, ademas de la estatal.

11. Los materiales procedentes de derribo, se transportaran en vehiculos convenientemente
dispuestos, para evitar el desprendimiento de escombros y polvo en el trayecto.

Articulo 29. Sétanos y semisétanos

Cuando la Ordenanza Particular que afecta a un edificio permita la ejecucién de s6tanos o
semisétanos, éstos deberan cumplir las siguientes condiciones:
- Deberén tener ventilacion suficiente.
- Solo se permite el uso de vivienda en s6tanos o semis6tanos cuando se cumplan las
condiciones establecidas en el articulo 41 de esta Normativa y en el Rucyl.
- La altura libre en piezas no habitables no podra ser inferior a 2,10 metros, medidos
desde el pavimento de la pieza a la parte baja de la viga mas cercana al suelo.
- Los so6tanos o semisotanos deberan excederse de las alineaciones de edificacion
establecidas en este Plan Especial.

Articulo 30. Entreplantas

1. En las plantas bajas que no sean viviendas, se permiten entreplantas, una vez construido el
edificio y llevada a cabo la delimitacion de los locales comerciales. La construccion de la
entreplanta se efectuard en el momento de la adaptacion de cada local a los diferentes usos
comerciales, incluyéndose, a fin de obtener la correspondiente licencia de obras, en el proyecto
de esta adaptacion.

2. No podran ocupar mas del 50 % de la superficie de cada local.

3. La altura libre por encima y por debajo del forjado de la entreplanta no podra ser inferior a
2,20 metros.

4. La entreplanta formara parte de la planta baja, no pudiendo tener acceso independiente de
la misma, sino solamente a través del propio local comercial. Todas las medidas son de
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aplicacion, contabilizadas en cada local por separado.

Articulo 31. Medicion de Alturas

Se establecen dos tipos de unidades: por nimero de plantas y por distancia vertical. Cuando las
Normas particulares de cada Ordenanza sefialen ambos tipos, habra de cumplirse el mas
restrictivo.

En las calles con declive, la altura de la edificacion se medira en el punto medio de la fachada,
si ésta no excede de 20 metros de longitud; si sobrepasa esta dimension, se medir4 desde los
10 metros, contados desde el punto mas bajo.

Se permite el banqueado o escalonamiento.

En todo caso las mediciones se efectuaran para cada escalonamiento en su punto medio si su
longitud no es mayor de ocho metros.

En el caso de longitudes mayores de ocho metros la medicion se efectuara a cuatro metros del
punto mas bajo de rasante para cada escalonamiento.

Altura de la edificacion: Con caracter general, se establece la altura maxima de la edificacion,
en edificios de nueva planta, de 7,00 m., correspondiente a dos plantas (PB+1). En las
ordenanzas especificas se sefialan las excepciones y sus condiciones.

El nimero méaximo de plantas se refiere, siempre, a la fachada en la calle de acceso al edificio.
Se permite el aprovechamiento bajo cubierta, siempre que esté directamente vinculado a la
planta inferior de la vivienda

Las especiales condiciones topograficas de Sepulveda obligan a precisar determinaciones
peculiares para la obtencion del volumen méaximo edificable. Se consideran las siguientes
situaciones:

1. Solar con alineacién exterior en una sola calle: el edificio tendra el fondo méaximo de 12,00 m.
y la altura maxima de 7,00 m. (pB+1), en la alineacién exterior.

2. Solar con alineacion exterior en dos calles opuestas: Podra construirse,

2.1. Un solo edificio, siguiendo una de las dos alineaciones, con el fondo maximo de 12.00 m. y
la altura maxima de 7.00 m (PB+1), medida en la alineacion exterior en que se apoye.

2.2. Dos edificios, apoyados en cada una de las dos alineaciones exteriores, con un fondo
maximo de 12.00 m. y la altura maxima de 7.00 m. (PB+1), medida en cada una de las dos
alineaciones exteriores, 0 sin retranquear en caso de espacio publico.

En el caso de propiedades diferentes, en el sentido longitudinal del solar en cuestion, la
alineacion interior se retranqueara un minimo de 2.00 m. del limite del solar.

En el caso de una Unica propiedad, entre los dos edificios resultante se mantendra un patio
longitudinal de un minimo de 3.00 m.

3. Solar con alineacidn exterior en tres calles, dos de ellas opuestas: podra construirse,
3.1. Un solo edificio, siguiendo una de las dos alineaciones opuestas, con el fondo maximo de

12.00 m. y la altura méxima de 7.00 m (PB+1), medida en la alineacion exterior en que se
apoye.
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3.2. Un solo edificio con altura maxima de 7.00 m. (PB+1) en cada una de las alineaciones
opuestas y volviendo la altura de cornisa mas baja una distancia minima de 10 m. en la
fachada lateral.

3.3. Dos edificios, apoyados en cada una de las dos alineaciones exteriores, con un fondo
méaximo de 12.00 m. y la altura maxima de 7.00 m. (PB+1), medida en cada una de las dos

alineaciones exteriores, dejando, entre ambos edificios, una distancia minima de 3.00 m,
manifestada por ruptura de la fachada lateral.

En el caso de propiedades diferentes del solar en cuestion, cada una de las tres alineaciones
interiores se retranqueara un minimo de 2.00 m. de los limites del solar, o sin retranquear en
caso de espacio publico.

En el caso de una Unica propiedad, las alineaciones interiores formaran un patio de lado minimo
de 3.00 m.. En los dos extremos de este lado minimo se trazaran paralelas a las alineaciones
exteriores que seran la alineacion interior obligatoria.

4. Solar con todas sus alineaciones obligatorias. Podra construirse:

4.1. Si el fondo del solar, en el sentido mas estrecho es menor que 12.00 m.:
Un solo edificio, sin retranqueo de las alineaciones, y la altura maxima de 7.00 m (PB+1),
medida en la alineacion exterior de cota mas baja.

4.2. Si el fondo del solar, en el sentido mas estrecho, es mayor que 12.00 m.:

Un solo edificio, con fondo maximo de 12.00 m, apoyado en una de las alineaciones y con altura
maxima de 7.00 (PB+1) medida en esa alineacion, o bien: Un solo edificio, apoyado todas las
alineaciones exteriores, con altura maxima de 7.00 (PB+1), en cada alineaciéon y resueltos los
acuerdos de forma que las cornisas mas bajas se mantengan hasta una distancia minima de 10
m de las esquinas.

Alternativamente, se podra construir:

Dos edificios, apoyados en dos alineaciones exteriores opuestas, con un fondo maximo de
12.00 m. y la altura maxima de 7.00 m. (PB+1), medida en cada una de las dos alineaciones
exteriores, dejando, entre ambos edificios, una distancia minima de 3.00 m. manifestada por
ruptura de la fachada lateral.

En el caso de propiedades diferentes dentro del solar en cuestién, cada una de las alineaciones
interiores se retranqueara un minimo de 2.00 m. de los limites del solar.

En el caso de una Unica propiedad, las alineaciones interiores formaran un patio de lado
minimo de 3.00 m. En los extremos de este lado minimo se trazardn paralelas a las
alineaciones exteriores que seran la alineacion interior obligatoria.

En cualquier calle con pendiente media no se permitird semisotano, salvo el que resulte de
situar el nivel de pavimento de planta baja, como minimo, 0,50 m. sobre el nivel de la calle; en el
caso de calle en pendiente (mayor del 8%), los edificios se banquearan, como minimo cada
20,00 m. La altura de edificacion se medira en el punto medio de la fachada.

Articulo 32. Construcciones permitidas por encima de la altura.

Por encima de la altura maxima permitida Unicamente se autorizaran las siguientes
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construcciones:
1. Cubiertas con faldones o tejado inclinado

Los vacios comprendidos entre el forjado de la Ultima planta del edificio y los faldones inclinados
constituyentes del tejado podran ser utilizados con las siguientes limitaciones:

a) Para uso residencial, es decir de vivienda, pero vinculados a la vivienda del piso inmediato
inferior.

b) Para uso de trastero al servicio de la edificacion. Estos trasteros tendran una dimensién
superficial maxima de 6 m2u.

Los faldones de cubierta no podran sobrepasar la pendiente que corresponde al 40% desde el
borde del alero.

2. Todos los usos no definidos en los anteriores apartados quedan totalmente prohibidos.

3. Sobre los usos autorizados en cubiertas inclinadas se imponen las condiciones siguientes:

- El muro vertical exterior de cierre del vacio de cubierta ha de tener una altura maxima de 0,80
m. desde la cara superior del Gltimo forjado a la cara inferior del alero.

- Si los faldones de cubierta no poseen pendiente a los posibles patios, éstos cumpliran con las
condiciones de dimension minima exigida por estas NN.UU. contando la altura total del vacio o
atico.

- No se permite, en ningln caso, el establecimiento de buhardillas. Se permiten ventanas en el
plano inclinado del faldén, no sobrepasando su superficie individual de 0,70 m2 y en su totalidad
no mas del 5 % de la superficie total del faldén.

- La altura libre de 2,60 m. se entenderd al menos en la superficie minima exigida por estas
Normas para cada pieza vividera.

Articulo 33. Sétanos y Semisétanos.
1. Deberan tener ventilacion suficiente.
2. No se permiten viviendas en sétanos ni semisétanos.

3. La altura libre en piezas no habitables no podré ser inferior a 2,20 m., medidos desde el
pavimento de la pieza a la parte baja de la viga mas cercana al suelo.

4. El plano del pavimento del sétano mas profundo no rebasara en ningun punto la cota de 4 m.
bajo rasante de la calle o terreno.

5. Se limita el nimero de plantas de s6tano a uno excepto en los casos de edificios de interés
publico o social de interés publico.
6. SoOlo podran construirse dentro de las alineaciones de edificacion sefialadas.

Articulo 34. Edificabilidad
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1. En la medicion de la edificabilidad han de incluirse también los cuerpos volados, y el 50% de
las terrazas cerradas por uno o dos de sus costados.

Cuando el paramento inferior del forjado de techo del semis6tano se encuentre a una altura de
1,50 m. o mas sobre la rasante de la acera, se incluird en la medicién de edificabilidad,
cualquiera que sea el uso a que se destine.

2. No se computaran a efectos de edificabilidad, las construcciones permitidas por encima de la
altura si son servicios de la edificacion, trasteros, ascensores, etc.

3. En las parcelas se medird la edificabilidad sobre la parte comprendida dentro de las
alineaciones oficiales.

Articulo 35. Patios de manzana
El patio de manzana, cuando exista, debera cumplir las siguientes condiciones:

- Su dimensién minima sera de 3m.

- Toda su superficie serd libre y de uso privado o comunitario, tratAndose como jardin un minimo
del 50% de su superficie. No se permiten en él las construcciones fuera de las alineaciones de
fachada.

Articulo 36. Patios cerrados

Para que de un patio puedan tomar luces habitaciones vivideras, las luces rectas para cada
habitacion serdn como minimo un tercio de la altura medida desde el perimetro de patio hasta la
coronacion o altura méaxima autorizable.

Serd computable como patio aquella superficie en que puede inscribirse un circulo de diametro
un tercio de la altura, pero estableciendo un minimo superficial no inferior a 9 metros cuadrados
(9m2).

Para habitaciones no vivideras y escaleras, el patio debera tener un lado minimo, un quinto de
la altura del patio, con limite de 3 metros como minimo.

La altura del patio se medira desde el nivel del pavimento de las viviendas méas bajas, cuyas
piezas ventilen en él, hasta la cara baja del forjado de la Ultima planta de edificacidon que rodea
el patio en méas del 50% de su perimetro en su Ultima planta.

Los huecos de las escaleras tendran luces rectas con un minimo de 3 metros y dicho hueco
estara en uno de los parametros de escalera 0 meseta sin admitirse en profundidad, aunque si
en cenital a través de lucernarios con una superficie no menor de 1,00 m2 y no mayor de 2,00
m2.

La forma de la planta del patio sera tal que permita inscribir una circunferencia de 3 metros de
diametro, como minimo. A estos efectos, se entiende por luz recta la longitud de la
perpendicular al parametro exterior, medida en el eje del hueco hasta el muro o lindero mas
préximo.
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Articulo 37. Patios ingleses
Se prohiben los patios ingleses en alineaciones exteriores.

Se permiten patios ingleses en alineaciones interiores con profundidad maxima de 1 metro y
ancho maximo de 1,50 m.

Articulo 38. Patios Mancomunados

1. Se consienten la mancomunidad de patios, ajustandose a las siguientes normas:

a) La mancomunidad que sirva para completar la dimension del patio habra de establecerse
constituyendo, mediante escritura puablica, un derecho real de servidumbre sobre los solares, e

inscribirse en el Registro de la Propiedad, con la condicién de no poderse cancelar sin la
autorizacion del Ayuntamiento.

b) No podra, en ningln caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las
casas cuyos patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

2. Se permite la separacion de estos patios mancomunados con muros de 2 metros de altura
méaxima a contar de la rasante del terreno del patio mas alto.

Articulo 39. Cubierta en patios de parcela
No se consentira cubrir los patios de parcela en ningin caso.
Articulo 40. Chimeneas de ventilacién

Se admiten las chimeneas de ventilacion por colector general o unitario y conducto
independiente, siempre que rednan las condiciones siguientes:

1. Todos los conductores (colectores e individuales) deben ser totalmente verticales (no existir
ningln desvio) y ser materiales incombustibles.

2. La seccién minima del conducto del colector debe ser de 400 centimetros cuadrados, y la de
los conductos individuales de 150 centimetros cuadrados.

3. El entronque del conducto individual con el colector general debe hacerse con un angulo
menor de 45°.

4. El conducto individual s6lo debe servir para la ventilacion de un Unico local. Cuando se
precise ventilar por un mismo colector dos locales de una misma planta deberé hacerse a través
de dos conductos individuales independientes.

5. La relacion entre ambos lados del colector, caso de seccion rectangular, asi como de los
conductos individuales sera como maximo de 1 a 1,5.

6. Se admiten también y se da preferencia a igual de seccion a los conductos de seccion
circular.

7. Cada local ventilado, con excepcién de los bafios y aseos, debe estar dotado de una entrada
inferior de aire de 280 centimetros cuadrados de seccidn, como minimo, situada a la menor
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altura posible.

8. Debe prestarse especial atencion a la salida exterior del colector. Esta salida debe
prolongarse 0,50 m. por encima de la cumbrera o por encima de cualquier construccion situada
a menos de 8 metros.

9. Tanto el colector como los conductos individuales deberan estar debidamente protegidos
térmicamente del ambiente exterior para evitar pérdidas de temperaturas, que dificulten el tiro
correcto de la chimenea.

10. A un mismo colector no deberan acometer conductos individuales de ventilacion y de salida
de humos de combustion.

11. Se remataran con elementos constructivos tradicionales (Ver Anexo fotogréfico de Detalles
Constructivos).

Articulo 41. Condiciones de los locales
Toda pieza habitable tendra luz y ventilacion directa por medio de huecos de una superficie total
no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local, permitiéndose dependencias cuyo

fondo total, contando a partir del hueco, no exceda de 10 metros. En caso de profundidades
mayores se exigira ventilacion forzada.

Articulo 42. Portales

1. El portal o zaguén tendré desde el hueco de entrada hasta la escalera principal o el ascensor,
si lo hubiera, un ancho minimo de 2 metros

2. El ancho de hueco de entrada del portal no tendr4a menos de 1 metro de luz.

3. Queda prohibido el establecimiento de cualquier clase de comercio o industria, escaparates o
vitrinas comerciales en los portales de las fincas.

Art. 43. Escaleras y Rampas

1. Salvo en viviendas unifamiliares, en escaleras se admitird la luz y ventilacion cenital, por
medio de lucernarios, que tengan por lo menos una superficie de 1,50 metros cuadrados y un
0jo con ancho minimo de 60 cm.

2. En todas las escaleras de uso publico la huella y contrahuella serdn uniformes en toda la
altura de la escalera, no pudiendo sobrepasar la contrahuella de 18 centimetros ni la huella ser
inferior a 28,50 centimetros, siendo el nimero maximo de peldafios en cada tramo de dieciséis.

3. El pasillo o distribuidor comunicado con la escalera y al que dan acceso las viviendas debera
ser de 1,30 m. o mas de anchura.

4. Las rampas permitidas deberan cumplir las siguientes condiciones:

* Dimension minima: 1,20 m.
* Pendiente maxima: 8%.
» Mesetas: diametro 1,50 m.
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Articulo 44. Entrantes, salientes y vuelos
No se permitird sobresalir de la alineacion oficial exterior o interior, en ningun caso, salvo el de
balcones del tipo tradicional y con una dimension maxima de 0,50 m. En todo caso, la repisa del

balcén tendra el grueso que corresponda a la tipologia tradicional que corresponda (Ver detalles
en anexo fotografico).

Articulo 45. Cuerpos volados abiertos o cerrados

1. A alineacién exterior no se permiten
2. En patios particulares no se permiten cuerpos volados que aumenten su tamafio maximo.

Articulo 46. Balcones, Cornisas y Aleros
1. Balcones (Ver Anexo fotogréfico)

- El saliente maximo sera de 0,50 metros.
- El canto del forjado del suelo del balcon no sera superior a 0,15 metros.
- No podran colocarse balcones a menos de 3,50 metros de la rasante de la calle.

2. Cornisas y Aleros (Ver Anexo fotografico de Detalles Constructivos)

- Podran sobresalir maximo0,45 metros sobre la fachada, salvo excepcion justificada.

Articulo 47. Portadas, Escaparates y Vitrinas

Tanto en la decoracion de la planta baja de los locales comerciales, industriales, de oficinas o
analogos como en la de los huecos del portal, no se permitird sobresalir de la alineacién oficial.

Articulo 48. Marquesinas, Toldos, Muestras, Letreros y Banderines

1. Anuncios y Letreros. No podran alterar la proporcién y composicion de las fachadas. (Ver
Anexo fotografico). Se ajustaran y fragmentaran segun disposicion de huecos.

No se podrén realizar anuncios luminosos.

Los anuncios o identificaciones fijas en plantas bajas no podran sobrepasar los 30 cm. desde el
plano de fachada.

Los elementos de iluminacion de fachadas o de anuncios en fachada, no podran sobresalir mas
de 45 cm sobre el plano de fachada y su haz de luz no podra iluminar méas alla de los limites
del establecimiento que iluminan.

2. Instalaciones. Se evitaran todo tipo de instalaciones eléctricas y telefénicas sobre las
fachadas, asi como elementos auxiliares, cajas de registro o cuadros eléctricos. Las
instalaciones de este tipo serdn subterraneas o empotradas en las fachadas de los edificios
cuando se trate de rehabilitacion.

3. Toldos y Marquesinas. Se podran instalar toldos en las plantas bajas, de ancho equivalente al
de los huecos de fachada. Su altura minima, desplegados sera de 2,00 m. y sobresaldran como
méaximo 2,20 m. siempre que sea suficiente el ancho de la calle, no pudiendo invadir la calzada
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0 sobrepasar ¥ del ancho de la calle.

Las marquesinas no podran sobresalir mas de 0,45 m. del plano de fachada, sin son opacas, o
mas de 1,20 m. si son transparentes. No podran alterar la composicion del frente de fachada,
ajustandose y fragmentandose segun disposicion de huecos.

No se admiten toldos ni marquesinas en portadas de caracter histérico artistico, ni edificios con
proteccién integral ni estructural

Articulo 49. Vallados

1. Todos los solares deberan estar cerrados, con cercado permanente de 2 metros de altura,
ejecutado con material y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservacion en
buen estado y, cuando menos, estaran terminados con revoco o pintura en tonos similares a los
existentes en el entorno. Mantendran la misma altura y el mismo tipo de materiales y de
acabado en toda su longitud.

2. El Ayuntamiento podré exigir asimismo que se cierren otros solares u otras propiedades,
aungue no tengan la calificacion de solar.

3. El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial, a cuyo efecto, al producirse la apertura
de nuevas vias, los propietarios de solares tendran obligacion de efectuarlo en el plazo de seis
meses a partir de la terminacion de las obras de colocacion de los bordillos y pavimentacion.

Articulo 50. Protecciones

Los balcones, ventanas, escaleras, terrazas, etc., estaran dotados de barandillas o protecciones
adecuadas y aquéllos situados en zonas visitables por publico no tendrdn menos de 0,90 m. de
altura y sus vanos entre barrotes no tendran dimensién mayor de 0,12 m.

Articulo 51. Aislamientos

En todo edificio se asegurara el aislamiento acustico, térmico, proteccion contra el fuego,
estanqueidad al agua, igualmente deberd cumplir todas las normas y disposiciones sobre ahorro
de energia.

Articulo 52. Servicios

Todo edificio debera tener en su interior agua corriente potable, agua caliente sanitaria, asi
como instalacién de energia eléctrica, de acuerdo con la reglamentacion vigente en la materia, y
red de desagie para las aguas pluviales y las residuales procedentes de los servicios,
cumpliendo la reglamentacion vigente sobre ambas materias.

Articulo 53. Calefaccién, Acondicionamiento de aire, Agua caliente, Gas, Teléfono,
Antenas de television, etc.

1. Estas instalaciones y los accesorios, depositos de combustibles, tanques nodrizas
contadores, etc., deberan cumplir con las disposiciones vigentes en esta materia y, en todo
caso, no podran constituir peligro o molestia para los vecinos.

2. Es obligatoria la antena de televisiéon colectiva excepto en el caso de viviendas unifamiliares.
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3. Se cumpliran la normativa técnica de aplicacion en cada caso. No obstante, las instalaciones
de antenas parabdlicas o similares estara condicionada por los informes pertinentes de la
Comision Territorial de Patrimonio de Segovia

Articulo 54. Servicio de carteria

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia, de acuerdo con las normas
vigentes. En todos los edificios el buzdén sera interior a la fachada dejando al exterior
exclusivamente la ranura de introduccién del correo.

Articulo 55. Sefializacién de fincas

Toda edificacién debera estar convenientemente sefializada con el nUmero que le corresponda
de la via en que esta situada, perfectamente visible.

Articulo 56. Servidumbres urbanas

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar a su cargo en las fincas, y los propietarios
vendran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualesquiera otros elementos al servicio de
la ciudad.

Se debera ocasionar las minimas molestias a dichos propietarios, avisandoles con anterioridad
suficiente. Siempre que, por realizacion de obras o derribo en las fincas o edificios, se vieran
afectados dichos elementos constitutivos de servidumbre publica, vendra obligado el propietario
de la finca, o0 en su caso el constructor, a mantener el servicio provisional durante la ejecucion
de las obras, y a la reposicién de tales elementos en las condiciones que le sean sefaladas por
el Ayuntamiento.

Articulo 57. Condiciones de las instalaciones

Toda clase de instalaciones, salidas de humos, chimeneas, conducciones, desagies,
maquinaria, etc., se realizardn en forma que garanticen, tanto al vecindario como a los
viandantes, la supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, ruidos, etc.

Articulo 58. Conservacién de urbanizaciones y espacios libres

Las urbanizaciones, servicios, instalaciones, etc., asi como los espacios libres ajardinados que
no se cedan al Ayuntamiento, deberan ser conservados debidamente por sus propietarios, en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

El Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de estas obligaciones, pudiendo, en caso de que no se
efectuasen debidamente, realizar su conservacion con cargo a la propiedad de las fincas.

Articulo 59. Obras en edificios existentes que rebasen las condiciones de edificabilidad
establecidas en estas Normas

Las edificaciones anteriores a este Plan Especial que rebasen las condiciones de edificabilidad
establecidas en estas Normas (altura, alineaciones interiores, ocupacion de parcela), podran ser
objeto de obras de consolidacion, reparacién, modernizacion o mejora de sus condiciones
estéticas e higiénicas, asi como de modificacion de uso, pero no de incremento de volumen.

Cuando se proceda a la demolicion, el aprovechamiento del suelo debera hacerse con sujecion
a las condiciones de edificabilidad establecidas en estas Normas.
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Articulo 60. Obras de conservacion de edificios

1. Las fachadas de los edificios publicos y privados, asi como sus medianerias y paredes
deberan conservarse en las debidas condiciones de seguridad, higiene y ornato.

2. Se obligaréa a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar todas las partes
de la construccion en perfecto estado de solidez, a fin de que no puedan comprometer su propia
seguridad publica.

3. Si existiera peligro inminente, se procedera conforme a la necesidad que el caso exija, a cuyo
efecto el Ayuntamiento ordenard a la propiedad la adopcion de las medidas de seguridad
necesarias para evitar dafios y perjuicios a las personas o cosas.

Si el propietario no ejecutara dicha orden en el plazo que se le sefiale, el Ayuntamiento podra
proceder a la ejecucién subsidiaria, de acuerdo con lo previsto en la Ley de Procedimiento
Administrativo.

Articulo 61. Derribos

1. Los proyectos de derribo iran redactados y firmados por el técnico competente, en este caso
Arquitecto Superior.

2. Queda prohibida la utilizacion de explosivos, salvo en casos muy especiales, que necesitaran
autorizacion especifica municipal, ademas de la estatal.

3. Los materiales procedentes de derribo, se transportaran en vehiculos convenientemente
dispuestos, para evitar el desprendimiento de escombros y polvo en el trayecto.

Articulo 62. Apeos

1. Cuando, por derribo u obras en una edificacion, sea necesario apear la contigua, se solicitara
licencia por el propietario de ésta, expresando en una Memoria, firmada por facultativo
legalmente autorizado, la clase de apeos que se vaya a ejecutar, acompafiando los planos
necesarios.

En caso de negativa de dicho propietario a realizar las obras de apeo, se podran llevar a cabo
directamente por el duefio de la casa que se haya de demoler o aquélla donde se hayan de
ejecutar las obras, el cual debera solicitar la oportuna licencia, con el compromiso formal de
sufragar la totalidad de los gastos que ocasione el apeo.

Se aplicaran a estos supuestos las normas del Codigo Civil sobre servidumbre de medianerias.

2. En todo caso, cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el propietario
tendra obligacion de comunicarlo, en forma fehaciente, a los colindantes de las fincas, por si
debe adoptarse alguna precaucion especial.

3. En caso de urgencia, por peligro inmediato, podran disponerse en el acto, por la direccion
facultativa de la propiedad, los apeos y obras convenientes, aunque consistan en tornapuntas
exteriores, dando cuenta inmediatamente al Ayuntamiento de las medidas adoptadas para la
seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de las cuarenta y ocho horas
siguientes y abonar los derechos que procedan.
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Articulo 63. Vallado de obras

1. En toda obra de nueva planta o de derribo y en las de reforma o conservacién que afecten a
las fachadas, habré de colocarse una valla de proteccién de 2 metros de altura, como minimo,
de materiales que ofrezcan seguridad y durabilidad y situada a la distancia maxima de 1,50
metros de la alineacion oficial.

En todo caso, debera quedar remetida del bordillo al menos 0,80 metros, para permitir el paso
de peatones.

Para la continuacién de las obras a partir de la primera planta sera necesaria la colocacion de
un andamio de proteccion, que permita tirar la valla mas arriba indicada, en las condiciones que
se sefalan en el siguiente apartado.

2. Si con la aplicacién de las condiciones anteriores resultard un ancho inferior a 1 metro,
dentro de la valla, o cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable la aplicacion
de dichas normas, el técnico municipal correspondiente fijara las caracteristicas de la valla,
pudiendo ordenar su desaparicion total en el momento en que terminen los trabajos
indispensables en la planta baja, continuando las obras en las plantas superiores, previa la
colocacion de un andamio especial de proteccion que permita el transito por la acera y ofrezca
las debidas seguridades para la circulacion en la via publica.

3. No se consentira cubrir el espacio de la via publica limitado por la valla.

4. En zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla se colocara en la alineacién oficial.
No seréd obligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo.

5. La instalacién de vallas se entiende siempre con caracter provisional, en tanto dure la obra.
Por ello, desde el momento en que transcurra un mes sin dar comienzo las obras, o estén
interrumpidas, debera suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito publico.
CAPITULO V. CONDICIONES GENERALES DE USO DE LA EDIFICACION.

DETERMINACIONES GENERALES
Articulo 64. Usos considerados
A efectos de este Plan Especial se consideran los siguientes usos:
- En Suelo Urbano:

a) Uso Residencial

b) Uso de Garaje-Aparcamiento

¢) Uso Equipamiento

d) Uso hostelero

e) Uso Industrial

f) Uso de Almacén

-En suelo RuUstico de Proteccién cultural

g) Uso Cultural
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Articulo 65. Calificacion de los usos del suelo

La calificacion de los distintos usos del suelo estd contenida en los Planos de Ordenacion
Detallada de este Plan Especial.

USO RESIDENCIAL
Articulo 66. Definicion y clasificacion

1. Un edificio o parte de edificio tiene uso de vivienda cuando se destina a la residencia de
personas.

2. Se consideran las siguientes categorias en este uso:

- Categoria 1. Unifamiliar, cuando esta situada en parcela independiente, en edificio
aislado o agrupado a otros, pero con acceso independiente desde la via publica, y
exclusivo para cada vivienda.

- Categoria 2. Colectiva, cuando las viviendas se agrupan sobre accesos comunes.

Articulo 67. Condiciones generales
1. Vivienda exterior

Para que una vivienda se considere como exterior debera tener los huecos de luz y ventilacion
de dos habitaciones vivideras como minimo, a la fachada exterior del edificio. A estos efectos,
en edificacion unifamiliar aislada se consideran como fachadas exteriores todas las de la
edificacion.

Se exceptian de la obligacion de tener dos habitaciones exteriores las viviendas en edificios
gue por su dimension de fachada sélo permitan una habitacion, la cual habrd de proyectarse
con una anchura minima de 4,20 metros de fachada.

2. Altura de pisos

La altura libre de suelo a techo minima consentida en los locales destinados a vivienda, sera
de 2,60 metros.

En dependencias de servicios, tales como aseos, lavaderos, oficios, despensas, armarios,
trasteros, pasillos, etc., y en general, en todo lo que no sean estancias, dormitorios, comedores
y cocinas, la altura libre podra reducirse excepcionalmente hasta el minimo de 2,25 metros.

3. S6tanos y semisotanos

La construccion de sétanos y semisétanos en edificios de uso de vivienda debera cumplir las
normas establecidas en las condiciones generales de la edificacion, y no podran destinarse a
uso de vivienda.

4. Programa minimo

Toda vivienda se compondra, como minimo, de una cocina, un estar-comedor o estar-comedor
junto con cocina vinculada, un dormitorio de dos camas y un cuarto de bafio con bafiera, o

ducha lavabo e inodoro.

Sin perjuicio de lo anterior, se podran permitir la implantacion de ESTUDIOS, en los que en un
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mismo espacio se desarrolle la estancia, descanso y cocina-comedor, junto con un bafo
independiente. El conjunto de ambas piezas no debe tener menos de 30 m2 de superficie util.

5. Dimensiones minimas de habitaciones

- Los dormitorios de una cama no tendran menos de 6 metros cuadrados y lado minimo de
2,10 metros.

- Los de dos camas tendran al menos 9 metros cuadrados.

- El comedor o cuarto de estar tendra un minimo de 14 metros cuadrados.

- La cocina tendra al menos 6 metros cuadrados, con ventilacion directa.

- La cocina-estar-comedor tendra al menos 16 metros cuadrados.

- El cuarto de bafio, inodoro, bafiera y lavabo habra de tener al menos 3,50 metros cuadrados
de superficie y lado minimo de 1,40 metros.

- La anchura minima de pasillos sera de 0,90 metros, salvo en la parte correspondiente a la
entrada de piso, en donde su anchura minima sera de 1,20 metros.

- Cuando existan mas de cuatro habitaciones, ademas del cuarto de bafio completo, debera
existir un cuarto de aseo con lavabo, ducha o bafiera e inodoro.

6. Condiciones que deben cumplir las viviendas

- Cumplir la condicién de vivienda exterior.

- En las zonas en las que existan habitaciones vivideras, los pisos inferiores de las viviendas
deberéan estar aislados del terreno natural mediante cAmara de aire.

- El cuarto de bafio o de aseo, asi como el dormitorio no deberéa abrir directamente al local de
cocina. Cuando no exista mas que un bafio o aseo en la vivienda, debera tener acceso
independiente de dormitorios.

- Toda pieza habitable tendra luz y ventilacion directa al exterior, por medio de un hueco de
superficie no inferior a un octavo de la que tenga en planta como superficie Util.

7. Dimensiones y condiciones de las escaleras

Ademas de las establecidas en las Condiciones Generales de la Edificacion, las escaleras
tendran una anchura libre minima de 1 metro, salvo en vivienda unifamiliar.

8. Servicios e instalaciones

- De agua. Toda vivienda debera tener en su interior instalacion de agua corriente potable, y
agua caliente, instalacion que cumplira la reglamentacion vigente en esta materia.

- De energia eléctrica. Sera obligatoria en toda vivienda la instalacion necesaria para utilizar
energia eléctrica para alumbrado y fuerza, instalacion que cumplira la reglamentacion vigente
en esta materia.

- De red de saneamiento. Las aguas pluviales y sucias seran recogidas y eliminadas conforme
al Reglamento de Instalaciones Sanitarias vigente.

- Aparatos elevadores. Los ascensores y montacargas que se instalen deberan cumplir, en
cuanto a instalacién y uso, lo legislado por el Reglamento de aparatos, elevadores de la
Consejeria de Industria de la Junta de Castilla 'y Leon.

- Calefaccion. La instalacion de calefaccion y accesorios de la misma cumplirdn las
condiciones establecidas para toda edificacion.

9. Obras de reforma para dedicacién a viviendas

Las condiciones que deberan cumplir estas obras son, ademas de las estipuladas en las
Condiciones Generales de la Edificacion, las correspondientes al uso de vivienda.
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Articulo 68. Usos tolerados en edificios de vivienda
En los edificios destinados a vivienda se toleran Unicamente los usos que se relacionan a
continuacién, no pudiendo producir en ninglin caso un nivel sonoro superior a 30 decibelios en
las viviendas del propio edificio o de los colindantes.

Usos tolerados en edificios de vivienda:

a) Garajes-aparcamiento
b) Industria

Se permite Unicamente en su categoria 12 y situada en planta baja del propio edificio de
vivienda, con tolerancia de s6tano y semis6tano para almacén.

Los accesos al local, asi como la comunicacion de aquél con el s6tano o semisétano, tendran
un acceso independiente del acceso comun de portal y escalera del edificio de viviendas.

c) Almacenes

Se tolera la instalacion de almacenes en planta baja, s6tano y semisétano, con las limitaciones
sefialadas en la Normativa de Proteccidn contra Incendios en los Edificios vigente. El acceso a
los almacenes, tanto para la planta baja como sétano y semis6tano, si lo hubiera, tendran un
acceso independiente del de portal y escalera de las viviendas.

d) Trasteros
Se permite el destino de trasteros de los espacios situados bajo cubierta o so6tanos y
semisétanos con las limitaciones de no dedicarse a vivienda.

e) Hotelero

Se toleran en los edificios de viviendas la instalacion y explotacion de pequefios hoteles o
pensiones de hasta 6 habitaciones/12 camas.

f) Comercio y Oficinas

En locales situados sélo en planta baja y primera o edificio anexo, con tolerancia de almacén
en sétano y semisotano.

Los accesos a los locales, tanto en planta baja como en primera, sétano y semisétano, si los
hubiera, tendran un acceso independiente del acceso comun de portal y escalera del edificio
de viviendas.

g) Despachos profesionales
Se toleran en cualquier planta del edificio.

h) Cultural

Se tolera la explotacion e instalacion de centros de estudio de caracter particular, tales como
academias, con 15 alumnos como maximo, situados en planta baja de edificios de vivienda,
con acceso independiente del portal y escalera de las viviendas, asi como bibliotecas, o
similares etc., realizando el acondicionamiento fonico necesario para la insonorizacion; se

PROMUEVE AYUNTAMIENTO DE SEPULVEPA Y CONSEJERIA DE CULTURA Y TURISMO DE LA JCYL 32
REDACCION: YOLANDA GEMA RGUEZ MUNOZ, ARQUITECTA E ISABEL MARQUES, ARQUEOLOGA



=
PLan ESpeciaL beEL condunTO HISTORICO DE LA VILLA DE SEPULVEDA

toleran también en planta primera, en idénticas condiciones, siempre que las plantas inferiores
no se destinen a vivienda.

i) Asistencial y Sanitario
Se toleran en planta baja sin limitacion.
En planta de pisos se permitirAn Unicamente consultorios particulares, con las mismas

precauciones expuestas en el apartado h).

Articulo 69. Divergencias entre el presente Plan Especial y la legislacion de viviendas
protegidas

Cuando un promotor desee construir viviendas en el dmbito de aplicacién de este Plan
Especial y solicite la proteccion de cualquier organismo oficial que tenga una legislacién,
reglamentacion o normas especificas en la materia cuyo cumplimiento sea imprescindible para
obtener los beneficios de la proteccion, puede producirse que alguna de las presentes Normas
difiera de las exigencias del referido organismo oficial, por ser estas mas restrictivas o por el
contrario, mas generosas.

- En el caso en que las exigencias municipales sean mas restrictivas que las del organismo
oficial, deberan aplicarse las Normas municipales.

- Caso en el que las exigencias del organismo oficial sean mas restrictivas que las
municipales, deberan aplicarse las prescripciones del organismo oficial.

USO DE GARAJE-APARCAMIENTO

Articulo 70. Definicion

Se denomina garaje a todo local destinado a la estancia de vehiculos a motor, incluyéndose en
este uso los locales de paso, espera, asi como los depdsitos de venta de vehiculos.

En zonas de cardcter residencial, se prohibe su disefio y uso para camiones, permitiéndose
furgonetas de hasta 1.000 kilogramos de carga.

Articulo 71. Categorias

Los garajes-aparcamiento se clasifican en las siguientes categorias :

1. Categoria 12 Con capacidad hasta 4 vehiculos.
2. Categoria 22: Con capacidad para mas de 4 vehiculos.

Articulo 72. Situaciones

Los garajes-aparcamiento pueden considerarse, a efectos de estas Ordenanzas, en las
siguientes situaciones:

1. Situacién 12 : En edificio , para uso exclusivo del uso principal.
2. Situacién 22 En edificio independiente dentro de las alineaciones de edificacion.

Articulo 73. Obligaciones generales

La utilizacién de un determinado local para garaje, asi como su modificacién, transformacién o
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ampliacién, habra de solicitarse al Ayuntamiento, sin cuyo informe no podra destinarse a este
uso.

Articulo 74. NUmero de vehiculos autorizados

El nimero de coches no podra exceder del correspondiente a 20 metros cuadrados por coche,
a cuyo fin se sefalaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los
vehiculos, sefalizacién que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al
solicitar la concesion de la licencia.

Articulo 75. Altura

La altura libre no podra ser menor de 2,25 metros en cualquier punto, medida desde el suelo
terminado hasta cualquier accesorio que descuelgue del techo, como tuberias, luces, etc.

Articulo 76. Accesos

a) Los garajes-aparcamiento, de la categoria 12, podran utilizar el portal del inmueble
cuando su uso sea exclusivamente para los usuarios del edificio, en cuyo caso el
portal tendra una anchura minima de 2,40 metros.

b) Las rampas rectas para categoria 22 en adelante no sobrepasaran el 16 % de
pendiente y las rampas en curva el 12 %, medidas por su linea media.

c) En edificios cuya alineacién de fachada coincida con la alineacién de parcela, la rampa
de salida debera terminar en un tramo de pendiente inferior al 2 %, de 3 metros de
longitud dentro del edificio, con curva vertical de enlace de radio no inferior a 5 metros.
En edificios retranqueados de la alineacién de parcela y que la salida de vehiculos no
presente peligro a posibles usuarios del espacio de dicho retranqueo, no se exigira el
mencionado tramo de 3 metros.

d) Cada uno de los accesos al garaje no podra tener una anchura superior a 5,00 metros.

Articulo 77. Condiciones constructivas

1. Todos los elementos estructurales en garajes deberan ser resistentes al fuego o estar
protegidos con materiales aislantes, no pudiendo utilizarse el hierro al descubierto.

2. El recinto de garaje, en situacién 12, deberda estar aislado del resto de la edificacion y de las
fincas colindantes por muros y forjados resistentes al fuego, con aislamiento acustico de 50 db.
y sin huecos de comunicacion con patios o locales destinados a otros usos.

3. Sdélo podra comunicarse el garaje-aparcamiento con la escalera o ascensor del inmueble,
cuando disponga de un vestibulo de aislamiento con puertas metalicas de cierre automatico.

4. La iluminacion artificial se realizard s6lo mediante lamparas eléctricas y las instalaciones de
energia y alumbrado responderdn a las caracteristicas exigidas por la Normativa vigente.
Cuando haya de utilizarse otro tipo de iluminacion, se requerira una autorizacion especial.

5. Todo garaje contara con instalaciones contra incendios, de acuerdo con lo especificado en
la NBE-CPI-96 "Instalaciones de Proteccion Contra Incendios en los Edificios".
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Articulo 78. Ventilacién
La ventilacion natural siempre se exigird un minimo o forzada estara proyectada con suficiente
amplitud para impedir la acumulacién de vapores o polvos nocivos en proporcion no superior al

0,1 % en volumen de 6xido de carbono.

En situacion 12, dispondran de sistemas de ventilacion propia, no pudiendo utilizar patios o
chimeneas que sirvan al resto de la finca.

El sistema de ventilacién debera cumplir las siguientes condiciones:

a) La ventilacidon en garaje sera obligatoria para impedir la acumulacién de gases; esta
ventilacién podra ser directa en el caso de garajes en planta baja o semis6tanos con
huecos recayentes a via publica, o indirecta por chimeneas de ventilacién, chimeneas
gue tendran su terminaciébn 1 metro por encima de la cubierta del inmueble
correspondiente; las chimeneas tendran una superficie util de 0,32 metros cuadrados
por cada 500 metros cuadrados.

b) En edificios de uso exclusivo para garaje se permite la ventilacién directa a calle o via
mediante huecos que estén separados de las fincas colindantes al menos 4 metros y
no pudiéndose abrir en fachadas a patios particulares o de manzana.

Articulo 79. Usos permitidos

- Garaje-Aparcamiento.
- Garaje vinculado a otros uso permitido.

Articulo 80. Usos prohibidos
Todos los restantes.
Articulo 81. Estancia de vehiculos

Se permitira la estancia de vehiculos ligeros hasta 1.500 kilogramos en las categorias 22 y 32.

Articulo 82. Equipamiento

Sera obligatorio, en cualquier edificio de viviendas, prever una plaza de aparcamiento por
vivienda. Se podran exceptuar de esta obligacion los casos en los que se justifique la
inadecuacién para este uso del edificio que se proyecte o de la calle donde éste se sitle, para
el acceso, o si las condiciones estéticas de la calle o manzana lo desaconsejan.

USO EQUIPAMIENTO

Articulo 83. Definicion y clasificacion

1. Definicion

Corresponde el uso de Equipamiento a los edificios e instalaciones, publicos o privados,
destinados a establecimientos con funcion social.

2. Calificacion
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Los usos de equipamientos contemplados en este Plan Especial se califican en:

a) Equipamiento Administrativo

b) Equipamiento Asistencial

¢) Equipamiento Comercial (Terciario)

d) Equipamiento Cultural

e) Equipamiento Deportivo

f) Equipamiento Escolar

g) Equipamiento Hotelero y de Servicios (Terciario)
h) Equipamiento Religioso

i) Espectaculos y Salas de Reunién

Articulo 84. Condiciones generales

Las condiciones que debe cumplir cada uno de los Equipamientos figuran en los articulos 85 al
93 de este Plan Especial.

Articulo 85. Equipamiento Administrativo
1. Definicién

Se incluyen en este uso los edificios y locales, oficiales o de entidades privadas, destinados a
actividades administrativas, burocraticas, etc.

2. Condiciones higiénicas y sanitarias

Cumpliran las mismas condiciones higiénicas y sanitarias que los locales destinados a
viviendas.

Articulo 86. Equipamiento Asistencial
1. Definicion
Comprende los edificios e instalaciones destinados a residencias de ancianos o personas

mayores, clubes de ancianos o de jovenes, centros para rehabilitacion de minusvalidos y
deficientes mentales, asi como tanatorios, guarderias, centros de salud, etc.

En esta normativa se han incluido dentro del uso Asistencial los centros sanitarios y el
tanatorio y cementerio existentes.

2. Condiciones higiénicas y sanitarias

Las residencias de ancianos o personas mayores, clubes de ancianos y de jévenes y centros
de rehabilitacion cumpliran las mismas condiciones higiénicas y sanitarias que los locales
destinados a viviendas, ademas de la normativa especifica que sea aplicable a cada uno de

ellos.

Los centros sanitarios y el cementerio cumpliran la normativa especifica que sea aplicable en
cada caso.

Articulo 87. Equipamiento Comercial (Terciario)

1. Definicién
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Sdélo en planta baja, corresponde a los edificios o locales destinados a la venta de mercancias.
2. Condiciones de los locales comerciales
- Los almacenes y locales de servicio que se establezcan en sétanos y semisétanos no podran
ser independientes del local inmediatamente superior estando unidos entre si por escaleras,
salvo que tengan acceso independiente y directo desde la via publica.
- Los comercios que se establezcan en planta baja o planta baja y primera deberan tener
accesos directos por la via publica, no pudiendo abrir la puerta invadiendo la acera y la altura
del local en planta baja serd como minimo de 3,00 metros en los edificios de nueva edificacion,

y no menos de 2,60 metros en los edificios del Conjunto Historico.

- Los comercios en planta primera no podran ser independientes de los de planta baja y
deberan tener su acceso a través de ésta.

- La instalacion eléctrica de fuerza y alumbrado cumplira con las reglamentaciones vigentes
en la materia.

Articulo 88. Equipamiento Cultural
1. Definicion

Corresponde a los edificios o locales destinados a bibliotecas, museos, salas de exposicion,
etc.

2. Condiciones higiénicas y sanitarias

Cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias establecidas por la
Administracion competente.

Articulo 89. Equipamiento Deportivo
1. Definicion

Corresponde a los edificios e instalaciones acondicionados para la practica y ensefianza de los
ejercicios corporales organizados.

2. Condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias

Cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que determine el Reglamento
de Espectaculos o las condiciones que, en su caso, fije la Consejeria de Educacién y Cultura
de la Junta de Castilla y Leon.

Articulo 90. Equipamiento Escolar

1. Definicion

Corresponde a los edificios o locales destinados a la ensefianza, ya sean oficiales o
particulares.

2. Condiciones higiénicas y sanitarias

Cumpliran las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias establecidas por la
Administracién competente.
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Articulo 91. Equipamiento Hotelero y de Servicios (Terciario)
1. Definicion

Corresponde este uso a edificios e instalaciones de servicios al publico que se destinan al
alojamiento temporal de viajeros, turistas, etc.

2. Condiciones higiénicas y sanitarias

Los locales destinados a este uso deberan cumplir las mismas condiciones higiénicas y
sanitarias que los locales destinados a viviendas y, ademas, cuantas determine la
reglamentacion de la Administracién competente.

Articulo 92. Equipamiento Religioso

1. Definicion

Corresponde a los edificios y locales destinados al culto, ya sea publico o privado.

2. Condiciones generales

No se establecen condiciones generales para este uso, excepto en el caso de residencias para
religiosos, que cumplirdn las mismas condiciones higiénicas y sanitarias que los locales
destinados a viviendas, ademas de la normativa especifica que sea aplicable.

Articulo 93. Espectéaculos y Salas de Reunion

1. Definicion

- Se incluyen en el uso de Espectaculos los edificios e instalaciones de entretenimiento
recreativo.

- Se incluyen en el uso de Salas de Reunidn los edificios e instalaciones destinados al publico
para servicio de la vida de relacion, tales como centros sociales, salas de fiestas, cafés, bares,
restaurantes, figones, etc.

2. Condiciones generales

Cumpliran las condiciones que establece la Normativa vigente aplicable.
USO HOSTELERO

Articulo 94. Definicion

Corresponde este uso a edificios e instalaciones de servicios al publico que se destinan a la
restauracion

Articulo 95. Condiciones generales
Los locales destinados a este uso deberan cumplir las mismas condiciones higiénicas y

sanitarias y resto de condiciones que los locales destinados a industrias y, ademas, cuantas
determine la reglamentacion de la Administracion competente.
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USO INDUSTRIAL
Articulo 96. Definicion

Corresponde este uso a las actividades encaminadas a la obtencién, transformacion,
almacenaje, envasado, transporte y distribucion de productos.

Articulo 97. Clasificacion

A efectos de definir la compatibilidad de los establecimientos industriales, tendran que cumplir
con las caracteristicas y dimensiones.

Caracteristicas:

Instalaciones compatibles con la vida familiar o con el uso residencial en general, con ciertas
limitaciones impuestas por su cantidad, superficie o a causa de sus posibles molestias.

Quedan comprendidas en esta Categoria las industrias:

1°. Las que cumplan las siguientes limitaciones:
- Superficie construida hasta 350 m2
- Potencia maxima instalada: 15 C.V.
- Nivel sonoro maximo: 25 dB.
- Situacion: Aislada o adosada, o en edificacién residencial con acceso independiente.

2°. La Industria artesanal y oficios artisticos. Corresponden a este apartado las que lo sean
por su escala de produccién y forma de trabajo.

En sus categorias:

- Taller doméstico con superficie maxima de 50 m2 y potencia maxima de 2 CV.

- Talleres artesanales sin limitacién de superficie y con potencia maxima instalada de
10 CV.

Articulo 98. Condiciones generales

1. Todas las industrias cumplirdn las condiciones exigidas por la Legislaciéon especifica de la
actividad y demas normativa, sectorial o general, que les sea de aplicacion.

2. Siempre gque se produzca una peticibn de licencia de instalacion de industria, el
Ayuntamiento calificara su categoria, de acuerdo con las presentes Normas, para proceder a
su aprobacion o denegacion, segun las condiciones particulares de cada zona.

3. Toda instalacion que entre dentro de la categoria de Actividades Clasificadas, de acuerdo
con la Ley 11/12003 de 8 de abril, de Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn, requerira para
su implantacion Informe favorable de la Administraciébn competente, en el que se indicaran, si
fuere preciso, las medidas correctoras a establecer.

4. Los usuarios de las instalaciones industriales deberan someter a la consideracion de los
Servicios Municipales un estudio justificativo del grado de inocuidad de sus aguas residuales
industriales, a fin de que pueda ser autorizado su vertido a la red de evacuacion.

5. En el caso de que las aguas residuales no reunan, a juicio de los servicios técnicos
municipales correspondientes, las condiciones exigibles para su vertido a la red, serd
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obligacién del usuario de la industria correspondiente el tratamiento previo de dichas aguas
para dotarlas de la condicibn de biodegradables, mediante un sistema adecuado a las
caracteristicas de los residuos industriales que hayan de ser evacuados, de tal manera que
dichas aguas, antes de su incorporacion a la red, reinan caracteristicas comparables a las de
los vertidos domésticos antes de ser tratados.

6. Se prohibe asimismo el vertido de sustancias que favorezcan olores, colores, sabores o
coloraciones del agua. En todo caso, las aguas residuales estaran desprovistas de sustancias
inflamables, agresivas, toxicas e indeseables.

USO DE ALMACENES

Articulo 99. Definicion

Corresponde este uso a los locales destinados a guarda y conservacion de articulos.
Articulo 100. Condiciones generales

1. En los locales destinados a uso de Almacén no se permitird efectuar operaciones
secundarias de transformacion de los productos almacenados.

2. Cumpliran la Normativa vigente en funcion de su tamafio y productos almacenados.
USO EN SUELO RUSTICO CON PROTECCION CULTURAL
Articulo 101. Definicién y clasificacion

Corresponde este uso a aquellas actividades vinculadas a la proteccion del Conjunto Histérico
en General y de la muralla en particular

Articulo 102. Condiciones generales

El procedimiento para la autorizacion de estos usos seré el regulado por:

- La Ley 11/2003 de 8 de abril, de Prevencién Ambiental de Castillay Leon.

- El Reglamento para la aplicacion de la Ley de Actividades Clasificadas, aprobado por
Decreto 159/1994 de 14 de julio, de la Comunidad Auténoma de Castilla y Leodn, en lo que sea
compatible la Ley de Prevencion ambiental citada.

- La Ley y el Reglamento de Proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla 'y Le6én, y lo que al
respecto determinara la Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Segovia

TITULO 2
NORMAS GENERALES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO E
HISTORICO

Para todas las ordenanzas dentro del Conjunto Histérico, habra de tenerse en cuenta el art. 41
de la Ley de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn:

“La conservacién de los conjuntos histéricos comporta el mantenimiento de la estructura
urbana arquitectonica y de la silueta paisajistica, asi como de las caracteristicas generales de
su ambiente. Se consideran excepcionales las sustituciones de los inmuebles y so6lo podran
realizarse en la medida que contribuyan a la conservacion general del caracter del conjunto”.
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Articulo 103. Definicion de los tipos de obra

En este Plan Especial se definen los siguientes tipos de obras para la intervencion en edificios
o elementos catalogados:

a) Mantenimiento: Conjunto de operaciones encaminadas a corregir la tendencia al deterioro
del edificio. Son obras de caracter menor como pequefios retejados, pintura o solados.

b) Consolidacion: Obras destinadas a asegurar la estabilidad del edificio o de sus elementos.
c¢) Restauracion: Obras encaminadas a recuperar la imagen original del edificio.
d) Rehabilitacién: Obras dirigidas a garantizar en los edificios:

- Su seguridad estructural y constructiva mediante el mantenimiento o la
recuperacion de las caracteristicas de los elementos estructurales y constructivos
de los edificios, asi como la adecuacion a las nuevas condiciones que pudieran
producirse por efecto de la rehabilitacion, garantizando la compatibilidad entre los
sistemas estructurales constructivos existentes y los nuevos que pudieran
introducirse.

- La adecuada estanqueidad frente a la lluvia y la humedad.

- La funcionalidad de las instalaciones de red de saneamiento, suministro de agua
potable, suministro de energia eléctrica y cualquier otra existente en el edificio o
exigible por la normativa general.

- La adecuaciéon a las condiciones de habitabilidad sefialadas por la normativa

vigente.

e) Acondicionamiento de la edificacién: Con la incorporacién de los elementos tecnoldgicos de
confort e higiénico sanitarios requeridos por el uso de la edificacion, respetando el caracter
original del edificio.

f) Eliminacion de elementos sobrepuestos: Eliminacién de elementos sobrepuestos sin interés
historico, que deberan reflejarse en el Estudio Detallado del edificio.

Articulo 104. Patrimonio arquitectonico e historico. Catalogo

Los elementos de interés arquitectdnico o histérico que integran el patrimonio arquitecténico e
histérico de la Villa y sus anejos, a los efectos de este Plan especial, se incluyen en el
Catalogo y se clasifican en:

a) Grupo Primero: primer orden, segundo orden y tercer orden.
b) Grupo Segundo: ruinas y restos, puentes, cruces, fuentes y palomares.

Articulo 105. Ambito de proteccion

Grupo Primero: Conjunto de edificios clasificados en los Planos de Ordenacion, como
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Proteccion, en sus diversos tipos |, E y A, equivalentes a Proteccion Integral, Proteccion
Estructural, y Proteccion Ambiental, respectivamente. Corresponden a elementos
arquitecténicos de primero, segundo y tercer orden, respectivamente.

Grupo Segundo: Conjunto de elementos incluidos en el catalogo, dentro del grupo segundo.

Aquellos elementos de los que se tiene noticia documental y cuyos vestigios pudieran aparecer
al intervenir sobre edificios y solares, quedaran obligados por la normativa que les
corresponda, al nivel adecuado a las caracteristicas de los restos aparecidos y a su entidad,
aun cuando no se incluyan en el Catalogo.

Articulo 106. Normas generales para la intervencién en los edificios con declaracion
especifica de Bien de Interés Cultural.

Los edificios declarados oficialmente Monumento Histdrico-Artistico o Bien de Interés Cultural,
asi como los incluidos en el Catalogo que se forma parte de este Plan Especial, estaran
sometidos a las determinaciones de la legislacidon vigente en materia de proteccién del
Patrimonio Arquitecténico (Ley 12/2002, de 11 de julio de Patrimonio Cultural de Castilla y
Ledn), tanto en lo que se refiere al contenido de su conservacion como en lo que respecta al
procedimiento de las intervenciones: Licencia Municipal previa, en todos los tipos de obra y
concedida tras los informes preceptivos de la Comision Territorial de Patrimonio de Segovia

De la misma manera, y dado que Sepullveda estd declarada CONJUNTO HISTORICO-
ARTISTICO desde el afio 1951, las citadas disposiciones legales afectaran a toda intervencién
gue se haga en esta area Urbana de la Villa. (Ver plano de Delimitacion del conjunto Histdrico)

Los proyectos de intervencién contendran, junto con el Proyecto Basico y de Ejecucion,
preceptivamente, un estudio completo del edificio: Estudio Detallado, desde el punto de vista
arquitecténico, constructivo e histérico. Con plantas, alzados y secciones, asi como una
composicion de los alzados de los edificios de la calle a la que pertenece.

Cuando se trate de la reconstruccion de un edificio del que quedan restos protegidos, el
estudio se referira a estos restos y a la documentacion cientifica eventualmente disponible.

CAPITULO |I. ORDENANZA DE PROTECCION INTEGRAL
Articulo 107. Ambito.

Edificios de gran singularidad, en que se condensan significados culturales y arquitecténicos
de trascendencia social. Alguno de ellos cuales posee, incluso, declaracion especifica de Bien
de Interés Cultural.

Se hallan localizables en los planos de ordenacién detallada como Proteccién Integral (1)
Coherentemente con la informacion, se establecen los siguientes grupos:

. MURALLA

[l. IGLESIAS

[lIl. CASONAS Y PALACIOS

V. CASAS POPULARES DE LOS SIGLOS XVI, XVII
V. CASAS RURALES DE LOS SIGLOS XVII, XV
VI. CASAS COLECTIVAS DEL SIGLO XIX

VIIl. COFRADIAS
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IX. EDIFICIOS PUBLICOS

X. PUENTES

Xl. CALZADAS

Xlll. CRUCES

XIV. FUENTES
XV. JARDINES
XVI. PALOMARES

La relacion de sus elementos, localizables en los planos guia catastrales y en los

correspondientes planos de Ordenacién detallada, es la siguiente:

. MURALLA

71218 29
73213 16

19
73226 05
73226 06
73226 07

08
73238 03

II.LIGLESIAS

72221 02
72237 01
72275 01
73213 01

02
73239 01
73269 02
75213 04
69221 07

08

09

Muralla. Puerta del Rio

Torredn junto a Puerta del Rio

Muralla. Puerta de tormo (Postiguillo)
Castillo y casa Gonzélez de Sepulveda
Fachada a plaza

Antigua carcel de Sepulveda

Muralla. Restos de puerta de la Villa
Muralla. Puerta del Azogue, (Ecce Homo)
Muros y defensas naturales

Antigua lglesia de Santiago
Iglesia de El Salvador

Iglesia Santa Maria de la Pefia
Iglesia de San Esteban (Torre)
Iglesia de San Esteban (Nave)
Iglesia de San Justo

Iglesia de San Millan

Iglesia de San Bartolomé
Antigua Iglesia de San Andrés
Antigua Iglesia de San Andrés
Antigua Iglesia de San Andrés

Sin localizacién en el parcelario.:

Ermita de San Crist6bal. Restos
Ermita de Santa Eulalia. Restos
Ermita de San Juan. Restos
Ermita de San Andrés. Restos
Iglesia de San Sebastian. Restos
Iglesia de San Gil. Desaparecida

[ll. CASONAS Y PALACIOS

71218 26
72219 02
03
72226 02
04
05
06

Palacio romanico
Casa

Casa

Casa

Casa sefiorial
Casa

Casa
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07 Casa

08 Palacio

17 Restos de casa mudéjar
72235 03 Casa sefiorial
72246 03 Casa

04 Casa

05 Casa

07 Casa de las conchas
72252 03 Casa
73221 01 Casa

02 Casa Conde de Sepulveda
73223 15 Casa romanica
73233 05 Casa del Moro
73242 03 Casa

04 Casa
73243 01 Casa

02 Casa

03 Casa gotica

04 Restos de portada S. XVI
74215 01 Casona
74229 16 Casa de los Hierro
74254 02 Casa medieval.

IV. CASAS POPULARES DE LOS SIGLOS XVI, XVII

72226 09
10
11
12
14
15
72252 03
73223 09
10
11
73248 03
04

V. CASAS RURALES DE LOS SIGLOS XVII, XVIII

73223 13
14
73227 02
03
74221 01

VI. CASAS COLECTIVAS DEL SIGLO XIX

73242 05
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VIIl. COFRADIAS

70239 04 Cofradia Casa del Sefior
72269 02 Cofradia Casa de la Hermandad y jardin. Virgen de la Pefia

IX. EDIFICIOS PUBLICOS

73227 02 Casa Consistorial
03 Casa

73226 06 Museo
07 Antigua Céarcel

XV. JARDINES

72278 01  Jardin de la Iglesia de la Virgen
72269 01 Jardin de la casa de la Hermandad.

Articulo 108. Caracter de las intervenciones

Podran ser de: consolidacion, liberacibn de elementos arquitecténicos, eliminando
superposiciones no significativas, de caracter perturbador, puesta en valor de fabricas,
espacios y decoraciones, rehabilitacion y mantenimiento.

Articulo 109. Demoliciones

La demolicion total o parcial, no se admitira, salvo las de las fabricas afadidas, claramente
perturbadoras y carentes de significado cultural.

Art. 110. Consolidaciones

Las consolidaciones podran utilizar técnicas actuales, debidamente comprobadas, tendiendo,
siempre, al maximo mantenimiento de los elementos existentes y de su concepto estructural.
Los elementos de refuerzo, eventualmente necesarios, se situaran ocultos o de forma que no
se rompa la coherencia de los espacios arquitecténicos, en su conjunto y en los detalles de
disefo.

Se procurara la utilizacion de técnicas y materiales iguales o conceptualmente préximos a los
gue existen en el edificio.

Articulo 111. Liberaciones

Las liberaciones tendran en cuenta el valor de las aportaciones de épocas sucesivas al edificio
original, eliminando, exclusivamente, aquellas superposiciones realizadas sin intencionalidad
arquitecténica ni expresividad artistica y claramente deteriorantes.

Articulo 112. Puesta en valor
La puesta en valor de elementos y espacios arquitectonicos, se realizara teniendo en cuenta

gue el edificio constituye una globalidad en sus aportaciones sucesivas y que transmite, en su
propia particularidad historia, que se manifiesta a veces, incluso, en deterioros, datos de
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interés general apreciable.

La puesta en valor habra de tender no solamente a permitir apreciar de mejor manera valores
artisticos o cientificos, sino a permitir una lectura adecuada de la historia del edificio y, todo
ello, dentro de la armonia final con que ese edificio ha de ser presentado.

Articulo 113. Rehabilitacion
La rehabilitacion de los edificios se regira por los siguientes criterios:

La rehabilitacion es un proceso que sigue al de RESTAURACION; esto es, ha de ser
acometida a continuacibn de la intervenciébn que tiene por objeto la recuperacion y
conservacion del elemento cultural y con el objeto de hacer del mismo un edificio utilizable.

El uso del edificio coincidira, en lo posible, con el original. Cuando, por la pérdida de sentido de
tal uso, por razones derivadas de la actual estructura urbana, de los cambios socioldgicos o
por otras causas, esto no sea posible, se procurara que el nuevo uso sea, intrinsecamente,
funcionalmente préximo al original. En todo caso, el nuevo uso sera compatible con la
estructuracion de espacios existente.

Se procuraréa que el uso de los edificios de este grupo sea de caracter publico. En este sentido,
no se permitird la privatizacion del uso de aquellos edificios que, en la actualidad, tengan
caracter publico.

En la organizacion de los diversos espacios del edificio para su adaptacién al nuevo uso, se
mantendran, al maximo, las relaciones arquitectonicas y funcionales preexistentes.

No se permitira afiadir nuevos volimenes a los edificios de este grupo.
No se admitira la compartimentacion de los espacios originales ni, tampoco, su union.

Excepcionalmente, cuando se trate de un edificio actualmente en ruina, que ha perdido su
funcion original de manera irrecuperable, podran considerarse soluciones de rehabilitacion que
planteen compartimentaciones o afiadidos, adecuadamente tratados, en el sentido de permitir
la lectura y comprension de los espacios originales y siempre que el tratamiento global se
haga con clara intencionalidad de aportacion arquitectonica y de disefio actuales.

Articulo 114. Mantenimiento

El mantenimiento adecuado del edificio corresponde a su propietario.

El Ayuntamiento, cuando, por incumplimiento de sus requerimientos en ese sentido, lo
considere necesario, podra realizar las obras de mantenimiento precisas, con cargo al
propietario, a quien le sera reclamado su importe por via de apremio.

Articulo 115. Espacios Libres Privados

Los espacios libres privados unidos a los edificios de este grupo, se mantendran,
adecuadamente conservados.

En ellos, solamente se permitiran las intervenciones que pongan en valor su caracter original,
el edificio de interés y las relaciones entre ambaos, asi como las que faciliten el mejor uso del
edificio en su rehabilitacion.

En todo caso, se potenciara la armonia en el tratamiento de superficies y la conservacién de
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elementos de interés cultural.

CAPITULO Il. ORDENANZA DE PROTECCION ESTRUCTURAL

Palacios y Casonas. Afecta a los edificios de valor arquitectonicos singular que, sin llegar a
contener los altos significados de transcendencia para la colectividad del grupo anterior,
representan, con interés, una época de la arquitectura y de la historia de Sepulveda, dentro de
una funcién generalmente de vivienda.

Articulo 116. Ambito

Son los edificios sefialados en el Plano de Ordenaciéon como de Proteccién Estructural
(E.) y cuya relaciéon y localizacién catastral es la siguiente:

[ll. CASONAS Y PALACIOS

71218 01 Casa

02 Casa
74213 03 Casa
75226 25 Casa

IV. CASAS POPULARES DE LOS SIGLOS XVI, XVII

70212 01
02
03
71212 01
02
72219 04
05
73233 06
07
08
73271 06
07
74221 12
13
14
15
16
74228 03
74254 05
74261 02

V. CASAS RURALES DE LOS SIGLOS XVII, XVIlI

70216 01
02
71219 01
02
03
72224 03
72235 03
73213 11
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73221 03
04
73223 01
02
03
05
06
14
73224 03
04
05
73226 03
09
10
73227 01
74213 02
03
74215 02
74221 02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
74225 01
02
03
04
74227 04
74228 01
75213 01
02
03
75226 21
23
24
25
26
75228 01
02
69221 03
04

VI. CASAS COLECTIVAS DEL SIGLO XIX

71214 04
72221 03
73223 04
74216 01
74227 01

02
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03
04
74228 02
04
74229 01
02
03
04
05
06
07
08
17
18
19
20
75212 05
06
08
75213 05
06
07
75221 01
02
03
04
05
76229 01
02

VII. CASAS UNIFAMILIARES DEL SIGLO XIX

73239 02
73242 02
74219 01

IX. EDIFICIOS PUBLICOS

71218 13 Antiguo Registro de la Propiedad

Articulo 117. Caracter de las intervenciones.

Seran de aplicacion las mismas Normas establecidas para los edificios del grupo anterior, con
las matizaciones siguientes:

En las intervenciones de rehabilitacién se procurara que el uso coincida, en caracter, con el
original y, en todo caso, que el nuevo uso sea compatible con la organizacion de espacios
existentes, de tal forma que las adaptaciones necesarias mantengan, al maximo, las
relaciones arquitecténicas existentes.

La incorporacién al edificio original de nuevos volimenes se admitird solamente con caracter
excepcional, justificada suficientemente su necesidad en funcion de la utilizacion admitida para
el edificio por razones arquitecténicas o urbanisticas. En todo caso, se hara de forma
claramente distinguible, manteniendo una claridad de lectura del edificio y con armonia
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arquitecténica adecuada.

No obstante, en los edificios que se encuentren en una altura inferior a una planta completa,
dentro de un tramo de calle, donde fehacientemente se compruebe una altura media superior a
la de dichos edificios, se permite elevar una planta, siempre y cuando se respete el
escalonamiento preceptivo en la misma direccion de la pendiente de la calle.

Las compartimentaciones, eventualmente necesarias, de espacios originales, asi como las

acumulaciones de los mismos se hardn de forma que se mantenga legible la configuracion
original y que no desaparezcan o dafien elementos de valor cultural.

CAPITULO Ill. ORDENANZA DE PROTECCION AMBIENTAL
Casas Populares. Se refiere a un grupo de edificios que, sin contener valores arquitecténicos o
culturales notables, son expresion de una forma de vida, o de una configuracion urbanistica
representativa de una época, por lo que se determina como necesario el mantenimiento de
algunos de sus aspectos formales.

Articulo 118. Ambito

Son los edificios sefialados en el Plano de Ordenacion como de Proteccion Estructural (A )y
cuya relacién y localizacion catastral es la siguiente:

IV. CASAS POPULARES DE LOS SIGLOS XVI, XVII

69216 04
06
71212 02
07
71218 10
11
72252 03
73271 08
09
76228 03

V. CASAS RURALES DE LOS SIGLOS XVII, XVIlI

70214 05
06
71218 03
07
09
12
25
27
28
72219 07
72224 02
72246 06
73213 02
03
05
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04
12
20
21
73223 07
14
73224 02
06
73233 04
74229 09
13
14
15
75212 01
75226 01
02
13
22
70239 08

VI. CASAS COLECTIVAS DEL SIGLO XIX

74226 01
02
03
75228 05
06
07
11
76228 01
02
76229 03
04
05
06
19

VII. CASAS UNIFAMILIARES DEL SIGLO XIX

70214 03

04
73203 01
73213 13
73238 02
74229 09
75226 01

02
75228 08

09

Articulo 119. Caréacter de las intervenciones

El uso a aplicar al edificio serd el que corresponda al desarrollo de la estructura urbanistica
general, al margen del uso original que tuviera.
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Las estructuras interiores del edificio podran ser renovadas, siempre que se demuestre un
mejor resultado econémico de la operacion, en relacién con el mantenimiento de lo existente o
bien un grado de envejecimiento fisico o funcional que haga aconsejable la sustitucion.

No obstante, en los edificios que se encuentren en una altura inferior a una planta completa,
dentro de un tramo de calle, donde fehacientemente se compruebe una altura media superior a
la de dichos edificios, se permite elevar una planta, siempre y cuando se respete el
escalonamiento preceptivo en la misma direccién de la pendiente de la calle.

Se mantendra el aspecto exterior del edificio, en fachadas, cubiertas, carpinterias y cerrajerias,
con las reparaciones necesarias y admitiéndose intervenciones puntuales que tiendan a
mejorar o a dar coherencia al aspecto exterior del edificio o a facilitar su rehabilitacion, sin
detrimento de un trazado de la fachada tipol6gicamente coherente.

Los acabados exteriores de fachadas estaran preferentemente realizados mediante estucos o
revocos, compuesto con pigmentos naturales, en gamas de ocres y tierras, en tonos claros y
textura lisa, permitiéndose los revocos despiezados y esgrafiados debidamente disefiados y
ejecutados.

Las carpinterias seran de madera pintada en tonos claros o tostados o verdes. Los portones
de acceso a patios, jardines o locales cumpliran estas normas, adecuandose al color de las
carpinterias.

Quedan expresamente prohibidos los revocos a la tirolesa, las carpinterias de aluminio en su
color en tonos oro y las persianas enrollables de materiales plasticos.

Las cubiertas se construirdn con teja curva ceramica, en su color natural.

CAPITULO IV. ORDENANZA DE RECONSTRUCCION
Articulo 120. Ordenanza de Reconstruccién

Se refiere a un conjunto de ruinas de edificios, bien reconocibles, que incluyen, en algun caso,
elementos arquitectdnicos de interés, como portadas y muros y de los que, en otros casos,
existe, ademas, noticia documental. En caso de que un inmueble no este protegido por haber
desaparecido la edificacién protegida anteriormente existente, si éste tuviera fotos o
documentaciéon de la misma, ésta podria reconstruirse si asi se estimara por los 6rganos
competentes.

Articulo 121. Ambito

La inclusién en este apartado es independiente del tipo de conservacion determinada para los
restos concretos.

Son los elementos que se relacionan a continuacion:

Ermita de San CristGbal. Restos
Ermita de Santa Eulalia. Restos
Ermita de San Juan. Restos
Ermita de San Andrés. Restos
Iglesia de San Sebastian. Restos
72226 17 Restos de casa mudéjar
73243 04 Restos de portada S. XVI
71218 26 Restos de casa y portada del siglo XVI
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Articulo 122. Caracter de las intervenciones

En los edificios de nueva planta que se construyan en los correspondientes solares, se
incorporaran los elementos existentes y los que pudieran aparecer tras la investigacion
arqueoldgica requerida por la normativa general, con la funcion adecuada y el tratamiento
arquitecténico del conjunto que beneficie su puesta en valor y su caracter documental.

CAPITULO V. ORDENANZA ESPECIAL DE ELEMENTOS SINGULARES
Articulo 123. Ordenanza especial de elementos singulares
Se refiere, concretamente a los elementos tales como puentes, calzadas, cruces y fuentes.
Articulo 124. Ambito

El conjunto de elementos siguientes, cuya localizacion se describe en los documentos de
Informacion:

X. PUENTES
Puente Grande
Puente sobre el rio Caslilla

XI. CALZADAS
La llamada calzada romana

XIlll. CRUCES
Cruz de San Bartolomé
Cruz de San Justo
Cruz de Santiago
Calvario Virgen de la Pefia-Cementerio

XIV. FUENTES
Fuente al C°. de Sepulveda
Fuente de San Esteban
Fuente de San Millan

XV. PALOMARES
Palomar curva de San Juan
Articulo 125. Caracter de las protecciones
En todos los casos se prescribe la conservacién, mantenimiento, restauracion y puesta en
valor, como elementos tradicionales importantes para la memoria colectiva.
CAPITULO VI. NORMAS DE INTERVENCION EN EL ENTORNO DE PROTECCION DE LOS

BIENES DE INTERES CULTURAL (B.1.C)

Articulo 126. Delimitacion de los Entornos de Proteccién de los Bienes de Interés
Cultural

Se encuentran delimitados en el plano PO-05 los entornos de los BIC que se encuentran
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dentro del Conjunto Histérico de Sepulveda: Virgen de la Pefia, el Salvador y la Iglesia de los
Santos Justo y Pastor.

Articulo 127. Condiciones de intervencién

El volumen, tipologia, morfologia y cromatismo de las intervenciones en el entrono de los
monumentos no pueden alterar el caracter arquitecténico y paisajistico de la zona, ni perturbar
la contemplacién del bien.

Para cualquier intervencién que pretenda realizarse, la existencia de una figura de

planeamiento que afecte al entrono de un monumento no podra excusar el informe preceptivo y
vinculante de la Consejeria de Cultura.

TITULO 3
NORMAS DE INTERVENCION PARA LA NUEVA EDIFICACION. ORDENANZA DE
RENOVACION

CAPITULO I. CLASIFICACION EN GRADOS

Articulo 128. Clasificacién en Grados

En la Ordenanza de renovacion se establecen dos grados, en funcién de la ubicacion de cada
parcela dentro del Conjunto Histdrico.

Grado 1.- Las de la zona de las cuevas.
Grado 2.- El resto de los inmuebles con alineacion que no estan protegidos
CAPITULO II. CONDICIONES DE PARCELACION

Articulo 129. Segregaciones y Agregaciones

En los cuatro grados se mantendra la parcelacién existente, no permitiéndose agregaciones ni
segregaciones, salvo lo expuesto a continuacion.

Se permite la agregacién de parcelas para constituir otra de mayor tamafio siempre que se
justifique que alguna de las parcelas no tiene la superficie o el frente de fachada suficientes para

la construcciéon de la vivienda minima. En cualquier caso, el frente de fachada de la parcela
resultante no podra superar los 15,00 metros.

CAPITULO lIl. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 130. Ocupacién de parcela

Sélo podra edificarse en las zonas grafiadas en los Planos de Ordenacion.

Articulo 131. Edificabilidad
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Articulo 132.

Articulo 133.

Articulo 134.

La resultante de aplicar la superficie maxima de ocupacion y la altura permitida
segun estas ordenanzas. Se aplicara

Altura maxima sobre rasante
Grado 1.- 3 m. maximo a cornisa (1 planta maximo).

Grado 2.- 7m maximo a cornisa (2 planta maximo mas bajo-cubierta).

Construcciones bajo rasante

Grado 1. No se permite la construccion por debajo de la rasante. Salvo las de la
propia bodega

Grado 2. Se permite la construccién por debajo de la rasante de la calle de

acceso hasta una profundidad maxima de 1,50 metros por debajo de la rasante
de la calle y sélo bajo la superficie de parcela ocupada por la edificacion.

Patios cerrados

Se permiten patios cerrados, s6lo en Grados 2 y 3, siempre que se pueda trazar en su interior
una circunferencia de 3,00 metros de diametro como minimo y conforme lo establecido en el
articulo 31 de estas Normas

Las luces rectas de los locales habitables seran como minimo 1/3 de la altura del cerramiento
mas alto del patio, medida desde el nivel del suelo del local hasta el limite de la altura méaxima

permitida.
Articulo 135. Cubiertas
Las cubiertas cumpliran las siguientes condiciones:

- Las cubiertas seran inclinadas con pendientes comprendidas entre el 30% vy el
40%. Los faldones seran continuos con fondos de edificacidon hasta 12,00 metros
y podran ser quebrados con fondos mayores.

- La altura méaxima de cumbrera no se elevard mas de 3,00 metros sobre la linea
del alero.

- Podran disponerse lucernarios planos en el mismo plano de los faldones de la
cubierta, con un méaximo del 5 % del total de la superficie en cada faldon. Las
dimensiones méaximas de cada lucernario seran de 0,7 m2.

- Se prohibe la construccién de buhardillas.

- Se prohibe la realizacion de perforaciones en los faldones de cubierta que formen
terrazas visitables.

- Las cubiertas seran de teja cerdmica tipo arabe en su color natural, colocada “a la
Segoviana”, debiendo ser también ceramicos todos los materiales
complementarios de cumbreras, remates, etc.

- Los canalones seran de cinc, cobre o metales no brillantes, prohibiéndose los
canalones vistos de material plastico.

Articulo 136. Fachadas
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- Las fachadas se construiran planas, no permitiéndose cuerpos volados excepto
balcones. La longitud méaxima del balcon vendra condicionada por los existentes en
edificaciones protegidas de la manzana o de la calle en su caso.

- En la proporcion hueco/muro se tendra en cuenta la existente en las
edificaciones catalogadas del entorno, debiendo prevalecer el macizo sobre el
hueco. Los huecos tendran proporcion vertical excepto en puertas para acceso
vehiculos en planta baja y sotabanco o sobrado. En los edificios de Renovacién de
Grado 2 se tendran en cuenta las proporciones existentes en los edificios protegidos
de la manzana

- Los balcones tendran un saliente maximo de 50 cm. respecto al paramento de
fachada.

- Se prohibe la formacion de balcones, cornisas y aleros mediante el vuelo del
forjado en todo su espesor.

- Se prohiben las marquesinas.

- Se prohiben los mono-capas, debiéndose emplear la piedra o los revocos
tradicionales.

Articulo 137. Acabados y materiales
Para el acabado de los paramentos exteriores nuevos se utilizara piedra del lugar, caliza o
arenisca, procurando aprovechar la procedente del derribo, colocandola con junta enrasada, sin

llaguear.

También se permiten revocos procedentes de pigmentos naturales, en tonos lisos y textura lisa
0 rugosa

Todas las fachadas de un edificio tendran los mismos acabados.

Articulo 138. Usos

Se permiten los usos que figuran en el Capitulo V de esta Normativa.

TITULO 4.
NORMAS DE INTERVENCION EN LOS ESPACIOS LIBRES EN SUELO URBANO

CAPITULO I. ORDENANZA DE ESPACIO LIBRE PRIVADO

Articulo 139. Objeto

Se aplica sobre los espacios libres de propiedad privada en los que no se permite la edificacion
y en los que no existen elementos protegidos.

El &mbito de esta ordenanza aparece reflejado en los Planos de Ordenacion de este Plan
Especial como Ordenanza de Espacio Libre Privado

Articulo 140. Condiciones generales
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Los espacios libres privados deberan configurarse como espacios libres de edificacion,
vinculados a las edificaciones a las que sirven.

En las intervenciones que se realicen en los cerramientos de los espacios libres, deberan
mantenerse los cerramientos correspondientes a edificaciones

0 muros con algin grado de proteccion. El resto de cerramientos deberan cumplir las
condiciones establecidas para las fachadas en la Ordenanza de Renovacion.

Los espacios libres privados podran ajardinarse, evacuando las aguas pluviales al saneamiento
mediante la ejecucion de sistemas de drenaje, conectados al mismo o, en caso de que esto no
sea posible, al exterior de la muralla a través de gargolas de piedra.

En cualquier caso, se evitara producir empujes a la muralla por la accién del agua.

CAPITULO Il. ORDENANZA DE ESPACIO LIBRE PRIVADO PROTEGIDO

Articulo 141. Objeto

Se aplica sobre los espacios libres de propiedad privada en los que no se permite la edificacion y
en los que existen elementos vegetales u ornamentales protegidos.

Articulo 142. Condiciones particulares
Se mantendrén las especies vegetales existentes de interés.

Se mantendran los elementos de ornato y el mobiliario originales si los hubiere.

En las intervenciones que se realicen en los cerramientos de los espacios libres protegidos,
deberan mantenerse los cerramientos existentes, permitiéndose obras de mantenimiento y
restauracion con materiales similares a los existentes en el cerramiento o a los que éste
presentase antes de sufrir modificaciones.

CAPITULO Ill. ORDENANZA DE ESPACIO LIBRE PUBLICO

Articulo 143. Condiciones generales

Las plazas de la Virgen de las Pucherillas, de la Virgen de la Pefia, el Trascastillo, el espacio
publico situado al suroeste de la Iglesia de San Bartolomé, la Plaza de los Gorrinos o los
espacios publicos que se asoman a la muralla, asi como los espacios libres actualmente
privados y que figuran como Espacios Libres de Uso Publico en los Planos de Ordenacion,
deberan ser objeto de proyectos especificos, redactados de acuerdo con los criterios expuestos
en el “Programa Ordenado de Actuaciones dirigidas a la Conservacién, Restauracion, Mejora,
Mantenimiento y Saneamiento Urbano del Conjunto Historico”

Los espacios libres actualmente privados y que figuran como Espacios Libres de Uso Publico
en los Planos de Ordenacion de este Plan Especial, se obtendran por expropiacion.

TITULO 5. NORMAS DE INTERVENCION EN SUELO RUSTICO
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CAPITULO I. DELIMITACION Y CATEGORIAS

Articulo 144. Delimitacion y Categorias de Suelo Rustico

El &mbito del suelo rastico aparece reflejado en el Plano n° 1 “Clasificacion del Suelo: Rustico”
de este Plan Especial. Todo el Suelo Rustico lleva Proteccion Cultural
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CAPITULO IIl. SUELO RUSTICO CON PROTECCION CULTURAL

Articulo 145. Definicidn.

El Suelo Rustico con Proteccion Cultural comprende los terrenos que se encuentran dentro de la
Delimitacién del Conjunto Histérico.

Parte de estos terrenos estan incluidos en la Zona de Reserva del Espacio Natural Hoces del
Rio Duraton. Asi como algunos terrenos también estan afectados por los cauces, las riberas y
margenes de los rios y corrientes de agua discontinuas en sus zonas de servidumbre y policia,

establecidas por la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas y la Ley 6/1992, de 18 de diciembre,
de Proteccidn de los Sistemas Acuaticos y de Regulacién de la Pesca en Castilla y Ledn.

Articulo 146. Usos permitidos

En suelo rastico con proteccién cultural no existen usos permitidos que no precisen autorizacion
de la Administracion de la Comunidad Auténoma, previa a la licencia urbanistica.

Mejora de las instalaciones existentes tanto de Electricidad como de Telefonia de forma que
reduzcan el impacto que ocasionan.

Talado de arboles que dificultan la vista del conjunto

Articulo 147. Usos sujetos a autorizacién
Estaran sujetos a autorizacion los usos que se relacionan a continuacion.

- Pequefias actuaciones relacionadas con el uso cultural puablico, casetas,
miradores, mesas interpretativas y similares, con una superficie maxima
ocupada de 25 metros cuadrados.

- Rehabilitacion de construcciones tradicionales existentes para los usos a que
estaban destinadas o para actuaciones relacionadas con el uso publico.

- Obras en el cementerio.

Articulo 148. Usos prohibidos

Quedan prohibidos el resto de los usos

TITULO 6
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NORMATIVA ARQUEOLOGICA CONJUNTO HISTORICO DE SEPULVEDA

CAPITULO |. NORMATIVA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA.
CONSIDERACIONES GENERALES

Articulo 156. Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico y de los elementos historico —
artisticos en planeamiento.

1. Los bienes que constituyen el Patrimonio arqueoldgico de Sepulveda son aquellos
entendidos, segun articulo 50 de la Ley 12/2002, de 11 de julio de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn, como “aquellos bienes muebles e inmuebles de caracter histérico, asi
como los lugares en los que es posible reconocer la actividad humana en el pasado, que
precisen para su localizacién o estudio métodos arqueoldgicos, hayan sido 0 no extraidos
de su lugar de origen, tanto si se encuentran en la superficie como en el subsuelo o en
una zona subacuética”.

2. La formacion de los planeamientos de desarrollo en los casos de suelos rusticos que
pasen a considerarse urbanos o urbanizables requeriran, con caracter previo a la
definicion de la ordenacidn detallada, la realizacion de un estudio arqueolégico acorde
con el contenido de los siguientes articulos, que permita establecer el régimen de
aplicacion y las posibles afecciones derivadas de la existencia de yacimientos que deban
tenerse en cuenta para la ordenacion urbanistica.

3. Determinaciones relativas a ambitos de suelos risticos que pasan a catalogarse como
suelo urbano o urbanizable, que estan afectados por yacimientos arqueol6gicos:

a. Se define la obligatoriedad de desarrollar una actuacién arqueoldgica que
profundice en el conocimiento de cada yacimiento. De los resultados obtenidos
con dicha intervencién, podran deducirse cambios de clase de suelo en los
sentidos expresados a continuacién, en coherencia con el Reglamento de
Proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

El tipo de intervencién arqueoldgica necesaria sera aquella que mejores
resultados pueda ofrecer sobre el conocimiento del yacimiento y de las afecciones
que este pueda sufrir con del desarrollo del planeamiento. En todo caso la
propuesta de intervencion arqueoldgica debera ser aprobada por drgano
competente en la materia.

b. En el caso de los suelos urbanos no consolidados con planeamiento con
ordenacién detallada deberan ser objeto de intervencion arqueoldgica en la zona
afectada por la delimitacion del yacimiento correspondiente, con caracter previo a
la tramitacion del proyecto de actuacion o, en su caso, del proyecto de
urbanizacion.

La valoracion que se haga de los yacimientos identificados podra motivar la
reclasificacion de la parte afectada de los ambitos como suelo rdstico con
proteccion cultural, debiendo tramitarse a tal efecto una modificacién puntual de
las Normas Urbanisticas Municipales vigentes.
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Articulo 157. Régimen comun de proteccién al Patrimonio Arqueoldgico.

Se protegeran todos los yacimientos arqueoldgicos y/o paleontoldgicos conocidos y los que
aparezcan, ya sea en Suelo Urbano, Suelo Urbanizable o Suelo Rustico, debiendo notificarse su
aparicion inmediatamente al Ayuntamiento que remitird al Servicio Territorial de Cultura informe
del hallazgo, o bien de forma directa al mencionado Servicio Territorial.

1.

4.

Se entiende como hallazgo casual los descubrimientos de objetos y restos materiales
que, poseyendo valores que son propios del Patrimonio Cultual de Castilla y Ledén se
produzcan por azar o0 como consecuencia de cualquier tipo de remociones de tierra,
demoliciones u obras de cualquier otra indole (Articulos 59 y 60 de la Ley 12/2002, de 11
de Julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Le6n y Articulos 124 a 127 del Decreto
37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccién de
Patrimonio Cultural de Castillay Ledn) .

Cualquier tipo de obra o movimientos de terreno que pretendan realizarse en las zonas

donde se localicen yacimientos arqueoldgicos documentados y catalogados debera
contar con la autorizacion previa de la Administracion Competente, condicionandose la
ejecucion de las mismas a la realizacion de los estudios y excavaciones arqueolégicas
que fuesen precisos.
Para la concesion de la licencia municipal en estos casos, sera precisa la presentacion
por el promotor de las obras de un estudio arqueoldgico, firmado por Técnico competente
(Articulo 54 de la Ley 12/2002, de 11 de Julio, de Patrimonio Cultural de Castillay Ledn y
Articulo 11 del Decreto 37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento
para la Proteccién del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn), con las particularidades
derivadas de los distintos grados de proteccion especificados en los siguientes
apartados. Los correspondientes permisos de la mencionada actuacion arqueolégica se
solicitaran a través del Servicio Territorial de Cultura de Segovia.

Seran licitas las intervenciones arqueoldgicas realizadas sin la autorizacion
correspondiente, o las que se hubieran llevado a cabo con incumplimiento de los
términos en que fueron autorizadas, asi como las obras de remocion de tierra, de
demolicién o cualesquiera otras realizadas con posterioridad en el lugar donde se haya
producido un hallazgo casual de objetos arqueoldgicos que no hubiera sido comunicado
inmediatamente a la Administracion competente.

Como normas generales, se actuard segun los siguientes criterios:

a) El Ayuntamiento informara de la existencia de estas Ordenanzas y Normas ante
las consultas que se efectien para la ejecucién de obras en el ambito de los
yacimientos.

b) En general, y fuera de los puntos catalogados, el Ayuntamiento informara a la
Administracion Competente en materia de Patrimonio Cultural, previamente a la
concesion de Licencia, de las siguientes actuaciones, para, en su caso, establecer
las medidas oportunas:

Apertura de caminos y viales.

Grandes movimientos de tierra.

Grandes roturaciones.

En general cualquier tipo de obra que se lleve a cabo en el entorno de un
elemento incoado o declarado Bien de Interés Cultural o Bien Inventariado,
que precisan, ademas, la autorizacion previa de la Comision Territorial de

O O O O
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Patrimonio Cultural.

o Descubrimientos incluidos en la categoria de hallazgo casual de elementos
de interés arqueoldgico, tal como se contempla en la Ley 12/2002, de 11 de
julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

En este caso se procedera a detener de inmediato los trabajos,
comunicando el descubrimiento al Servicio Territorial de Cultura de
Segovia.

c) En general, el Ayuntamiento debera informar, a los propietarios de las terrenos
afectados por la delimitaciéon de los yacimientos arqueolégicos catalogados, de los
siguientes puntos que afectan de forma directa a los usos de dichos espacios:

o En suelo urbano o urbanizable la necesidad de llevar a cabo una actuacion
arqueoldgica en los casos de:

o Demolicion total o parcial de un inmueble.

0 Todas aquellas obras que supongan la remocién del subsuelo
incluyendo las edificaciones de nueva planta.

0 Las obras de urbanizacion e infraestructuras que supongan la
remocion del subsuelo.

o0 En suelo rustico atendiendo a la posibilidad de que en las ultimas labores de
arada emprendidas en la parcela no se haya hecho uso de las vertederas
modernas, con una incidencia sobre el substrato muy superior a la tradicional
de 30/40 cm., la restauracion de uso agricola habitualmente soportado por
aquella s6lo podra tener lugar una vez evaluado -mediante excavacion
arqueoldgica con sondeos- el impacto arqueolégico de dicha accion y no sin la
expresa autorizacion de la Administracion Competente.

0 Se seguird idéntico protocolo ante la implantacion de usos distintos, siempre
que impliquen una afeccién sobre el substrato arqueoldgico mayor que la ya
consumada.

0 Quedan expresamente desautorizados en los desfondamientos,
subsolaciones, rebajamientos, extracciones o aportes, incluyéndose entre
estos ultimos escombros de cualquier género.

d) Cualquier modificacién de los limites contemplados para el yacimiento estara
condicionada a la realizacibn previa de intervencion arqueoldgica sujeta a
autorizacion por parte de la instancia Administrativa Competente.

5. En el caso de estudios de impacto ambiental y proyectos de ordenacion del territorio,
segun lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn asi como los articulos 80 a 83 del Decreto 37/2007, de 19 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn, en la elaboracion y tramitacion de las evaluaciones establecidas por la
legislacién en materia de impacto ambiental y de los planes y proyectos regionales
regulados en la legislacion sobre ordenacion del territorio, cuando las actuaciones a que
se refieran puedan afectar al patrimonio arqueolégico o etnolégico, se efectuard una
estimacion de la incidencia que el proyecto, obra o actividad pueda tener sobre los
mismos.

Tal estimacion debera ser realizada a través de una intervencion arqueologica por un
técnico con competencia profesional en la materia y someterse a informe de la
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Administracion Competente cuyas conclusiones seran consideradas en la declaracion de
impacto ambiental o instrumento de ordenacion afectados.

6. En cumplimiento de lo contenido en el articulo 43.5 de la Ley de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledn, las areas de interés arqueoldgico quedan definidas en las fichas del
catalogo que se relacionan en paginas posteriores.

Articulo 158. Reserva arqueoldgica

1. Se corresponden con aquellas zonas de los yacimientos arqueolégicos reservadas para
las generaciones futuras en las que no se podra realizar intervencion alguna. Es decir, en
ningln caso un yacimiento arqueoldgico podra ser intervenido hasta su completa
excavacion por completo (Articulo 55.4 de la Ley 12/2002, de 11 de Julio, de Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn). Seran zonas declaradas de Reserva Arqueoldgica aquellas
en las que los restos arqueoldgicos se encuentran in situ, esto es, no desplazados con
posterioridad a su formacion.

2. El depésito arqueoldgico que se preservara intacto para las generaciones futuras debera
contar con una secuencia estratigrafica lo mas completa posible del enclave encerrando
las claves decisivas para reconstruir los hechos histéricos acontecidos en el mismo.

3. Su grado de conservacion ha de ser optimo y se ha de garantizar este estado de forma
permanente marcando claramente en planimetria que zonas son aquellas que se
declararan de reserva arqueoldgica.

4. Esta zona de reserva se definira en el momento en el que se vaya a intervenir en el bien,
a través de un acuerdo entre el equipo arqueoldgico y la Administracion Competente,
gquedando, por tanto, una parte del mismo intacta y adecuadamente preservada.

Articulo 159. Intervencidn arqueoldgica.

1. INTERVENCIONES ARQUEOLOGICAS. DEFINICION

a. Tiene la consideracion de actividades arqueoldgicas las prospecciones, excavaciones,
controles arqueoldgicos y estudios directos con reproduccién de arte rupestre que se definen
en el articulo 85 de esta normativa, asi como cualesquiera otras actividades que tengan por
finalidad la busqueda, documentacién o investigacion de bienes y lugares integrantes del
patrimonio arqueoldgico.

b. Las intervenciones arqueolégicas observardn una estrategia y una metodologia
razonadas, y en todo caso adecuadas al uso u obra de que se trate y a la necesidad de
preservacion y/o documentacion de los restos arqueoldgicos.

2. TIPOS DE INTERVENCIONES ARQUEOLOGICAS

Tienen la consideracion de actividades arqueoldgicas:

1. Las prospecciones arqueoldgicas, que son las observaciones y reconocimientos de la
superficie o del subsuelo que se lleven a cabo, sin remocién del terreno, con el fin de
buscar, documentar e investigar bienes y lugares de interés del patrimonio arqueol6gico
de cualquier tipo. Se incluyen aquellas técnicas de reconocimiento del subsuelo mediante
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la aplicacion de instrumentos geofisicos y electromagnéticos con o sin utilizacion de
medios técnicos especializados.

2. Las excavaciones argueoldgicas son las remociones del terreno efectuadas con el fin de
descubrir e investigar bienes y lugares integrantes del Patrimonio Arqueolégico de
cualquier tipo. Metodologia:

a. Excavacion arqueoldgica con sondeos estratigraficos: se entiende como la
realizacibn de un numero reducido de catas excavadas con metodologia
arqueoldgica, empleando los perfiles creados en cada sondeo como testigo
estratigrafico del yacimiento con el fin de evaluar la riqueza arqueoldgica de un
espacio acotado del terreno. Las dimensiones minimas de estos sondeos seran
de 2x2 m o en su defecto de 4m?.

b. Excavacion arqueoldgica en area abierta: Se entiende como las remociones del

terreno en su superficie o subsuelo que se realicen con el fin de descubrir e
investigar toda clase de restos historicos o paleontoldgicos, asi como los
componentes geoldgicos relacionados. El método se basara en la excavacion de
cada fase secuencial del yacimiento en un espacio abierto para la adecuada
comprension del lugar en un periodo concreto de su evolucion historica y su
relacién con los momentos inmediatamente anteriores y posteriores.
Se procedera, de acuerdo con la metodologia arqueold6gica de excavacion
estratigrafica con la ayuda de la documentacién fotogréfica y planimétrica precisa
(plantas de unidades de excavacién y perfiles o secciones estratigraficas)
adecuada a la zona objeto de intervencion.

3. Los controles arqueolégicos, que son las supervisiones de las remociones del terreno

que se realicen en lugares en los que se presuma la existencia de bienes del Patrimonio
Arqueologico cuya existencia no esta suficientemente comprobada, con el fin de evaluar
y establecer las medidas oportunas de documentacion y proteccion de las evidencias
arqueoldgicas que, en su caso, se hallen.
El seguimiento arqueoldgico supondra la inspeccion visual y control de las remociones de
tierra que afecten al subsuelo y tendrdn como objetivos fundamentales el servir de apoyo
a las excavaciones arqueoldgicas tras su finalizacion, y/o servir de cautela independiente
gue permita comprobar la nula afeccién arqueoldgica de los proyectos de obras.

4. Son estudios directos con reproduccion de arte rupestre todas las tareas, entre ellas las
reproducciones mediante calco o por cualquier otro sistema, dirigidas a la documentacién
e investigacién de las manifestaciones de arte rupestre.

5. Cualesquiera otras actividades (lecturas de paramentos, actuaciones de consolidacién,
restauracion y restitucion de bienes arqueoldgicos, etc.) que tengan por finalidad la
busqueda, documentacion o investigacion de bienes y lugares integrantes del Patrimonio
Arqueolégico. Igualmente tendran tal consideracion aquellos proyectos que tengan como
fin la puesta en valor de los restos o yacimientos arqueoldgicos, asi como actuaciones de
cerramiento, vallado y cobertura de restos arqueoldgicos, sin perjuicio, en caso
procedente, de la aplicacion legal.

3. CLASIFICACION DE LAS INTERVENCIONES ARQUEOLOGICAS

Atendiendo a la causa que motiva la solicitud de autorizacion para la realizacion de
actividades arqueoldgicas distinguimos:

1. Intervenciones arqueoldgicas derivadas de un proyecto de investigacion.
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2.

3.

Intervenciones arqueoldgicas preventivas, que a su vez se dividen en:

a.

d.

Intervenciones arqueolégicas derivadas de un proyecto vinculado al estudio de
evaluacion de impacto ambiental, ordenacién del territorio o redaccién de
instrumentos de planeamiento urbanistico.

Intervenciones arqueoldgicas derivadas de la aplicacion de instrumentos de
planeamiento urbanistico existentes a la entrada en vigor de la Ley 12/2002, de 11
de julio, que hubieran sido informados por la Consejeria competente en materia
de Cultura o contasen con el catalogo y normas a que se refiere el articulo 54 de
la citada ley.

Intervenciones arqueoldgicas vinculadas a obras de consolidacion, restauracién o
de musealizacion y puesta en valor que se realicen en Bienes de Interés Cultural,
en bienes incluidos en el Inventario de Bienes del Patrimonio Cultural de Castilla 'y
Ledn o en lugares inscritos en el Registro de Lugares Arqueoldgicos.
Intervenciones arqueoldgicas preventivas no incluidas en los apartados anteriores.

Intervenciones arqueolégicas de urgencia, que se definen como las actividades
arqueoldgicas necesarias para determinar el valor cultural de restos arqueoldgicos que
se descubran durante la realizacion de una obra o actuacion en un lugar donde no habia
indicios de la existencia de restos.

4.USOS Y OBRAS SUJETOS A INTERVENCION ARQUEOLOGICA

Se establece una intervencién diferenciada en funcion del espacio arqueolégico de que se
trate y del tipo de obra que pretenda ejecutarse. A tales efectos se han considerado los
siguientes tipos de obra:

Sobre el Suelo Rustico, las remociones de tierra, cualquiera que sea la actividad que las
ocasione (con la salvedad del laboreo agricola que se venga realizando), y las obras de
edificacion de nueva planta.

Sobre Suelo Urbano y Urbanizable, las obras que supongan remocién del subsuelo, tanto
urbanizacion e infraestructuras como de edificacion y obras de nueva planta.

1.

5. REQUISITOS TECNICOS DE LA INTERVENCION ARQUEOLOGICA
1. Autorizacién administrativa previa:

a. Cualquier actuaciéon prevista, sea publica o privada, sobre los yacimientos
arqueoldgicos catalogados estarda sometida a valoracién previa por parte del
organismo competente que informara sobre su idoneidad o inidoneidad,
condicionandose 0 no su ejecucidn a la realizacion de estudios y
excavaciones arqueoldgicas que fueren precisos.

b. Para la concesion de licencia municipal en estos casos, sera precisa la
presentacion, por parte del promotor de las obras, de una propuesta de
actuacion redactada por técnico competente (arquedlogo titulado) sobre el
espacio de que se trate. Los correspondientes permisos de actividad
arqueoldgica se solicitaran a través del Servicio Territorial de Cultura de
Segovia o del organismo competente en ese momento.

2. En lo relativo al procedimiento de realizacion de las actividades arqueoldgicas se

aplicara lo dispuesto en los articulos 55 a 58 de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de
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Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, asi como los articulos 108 a 123 del Decreto
37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion del
Patrimonio Cultural de Castillay Leon.

Articulo 160. Financiacion

En los casos en que una actuacién arqueoldgica resulte necesaria como requisito para la
autorizacion o a consecuencia de cualquier tipo de obras que afecten a zonas o0 yacimientos
declarados de interés cultural o a bienes inventariados integrantes del Patrimonio Arqueoldgico,
el promotor debera presentar proyecto arqueolégico ante la Administracion competente para su
aprobacion, previa a la ejecucion de aquellas (Art.

58.1 de la Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leon).

La financiacion de los trabajos arqueoldgicos a que se refiere este articulo correra a cargo del
promotor de las obras en el caso de que se trate de entidades de derecho publico. Si se tratara
de particulares, la Consejeria competente en materia de cultura podra participar en la
financiacién de los gastos mediante la concesion de ayudas en los términos que se fijen
reglamentariamente, a no ser que se ejecute directamente el proyecto que se estime necesario
(Art. 58.2 de la Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leén).

CAPITULO II. ZONIFICACION ARQUEOLOGICA

El Plan Especial del Conjunto Histérico de Sepulveda reconoce tres grados de proteccion
arqueoldgica representados en los planos, PI-14 y PO-06.
El catalogo de proteccion arqueoldgica que acomparfia esta Normativa, zonifica textual y
graficamente (mediante coordenadas UTM) el Conjunto Histérico con sus distintos grados de
proteccion (PI-13).

A. Grado de Proteccion 1°: Proteccion Integral con reserva arqueoldgica (punto 4.3).

Se establece sobre aquellos restos arqueoldgicos declarados de Interés Cultural y
aquellos otros que, por sus especiales caracteristicas y valores arqueolégicos, sean
susceptibles de una proteccion similar.

a. Serdn enclaves cuyos restos arqueoldgicos se encuentran en posicion
primaria, es decir, no desplazados con posterioridad a su formacién.

b. El potencial arqueol6gico de dichos enclaves/lugares sera significativo,
conservando una importante secuencia prehistérica, protohistorica o historica.

c. El estado de conservacion sera lo mejor posible teniendo en cuenta los usos
que se hayan llevado a cabo. La presion ejercida por estos usos sobre los
restos arqueoldgicos ha de ser de alcance mensurable y puede calificarse de
discreta. Previsiblemente, el desarrollo en &rea de los restos es, en general,
muy estimable y poco numerosas las afecciones que de forma puntual lo
menoscaban.

d. En yacimientos constatados en suelo rastico con proteccion cultural, como es
el caso de La Somosierra, sélo se permitirdn actuaciones encaminadas a su
mejor documentacién y/o conservacion, a través de trabajos de investigacion,
conservacion, consolidaciéon y puesta en valor, siendo ademas el Gnico donde
se incluye una parte como Reserva Arqueoldgica (PI-14 y PO-06. Ficha del
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catalogo de proteccion arqueoldgica n°. 12).

B. Grado de Proteccién 2°: Proteccion Preventiva con cautelas arqueoldgicas.
Seran los espacios probados y contrastados con secuencia histérica relevante pero
gue precisa una verificacion previa de su verdadero valor y potencialidad tanto bajo
cota 0 como de estructuras emergentes.

Se establece sobre zonas conocidas por la dispersién de evidencias en superficie,
por la constatacién de ocupaciones anteriores a la actual, por la presunta continuidad
de estructuras documentadas en estratigrafias o localizacion de hallazgos
relacionadas con la historia, desarrollo y evolucion de la Villa y de la superficie
incluida dentro de su Conjunto Histérico, donde se presume la aparicion de
secuencias arqueoldgicas, elementos, estructuras o bienes con valores arqueoldgicos
en el subsuelo, aunque no se conoce con plena certeza la ubicacion, estado de
conservacion ni grado de alteracién de los mismos.

Se establecen dos niveles segun las caracteristicas de los yacimientos:

Nivel 1.- pertenecen a este grupo los yacimientos arqueoldgicos perfectamente
identificados en superficie, con restos arqueoldgicos en posicién primaria, cuyo
estado de conservacion aunque es bueno, los usos del suelo en el que se encuentran
han provocado dafios notables sobre los mismos. Aln asi el potencial arqueoldgico
gque conservan es destacado.

Nivel 2.- pertenecen a este grupo los yacimientos arqueoldgicos cuya

delimitacion en superficie es dudosa ya que las evidencias que marcan su existencia
y delimitaciébn son muy escasas y no permiten certificar plenamente la existencia del
yacimiento. Igualmente se incluyen en este grupo los hallazgos aislados y las zonas
en las que se presume de la existencia de restos arqueoldgicos pero estos no han
sido localizados en superficie.

C. Areas carentes de proteccion arqueoldgica. No se descartara nunca la posibilidad de
hallazgos casuales (art® 60 Ley 12/2002).

Articulo 161. Condiciones de intervencion sobre las zonas de Proteccién Integral

Criterios aplicables a los ambitos clasificados como Suelo Rustico con Proteccién Cultural asi
como a los Suelos Urbanos y Urbanizables.

1. Con la excepcion del uso tradicional del suelo, no se permiten otros tipos de movimientos
de tierras como desfondamientos, subsolaciones, rebajamientos, extracciones o aportes.
En Suelo Rdastico, se prohibe expresamente la implantacion de usos agricolas que
impliqguen una afeccion sobre el sustrato arqueoldgico mayor que la ya consumada. Los
caminos en uso si podran recibir aportes de tierra para su restauracion.

2. El depésito arqueoldgico no deberd alterarse en modo alguno, a excepcién de cuando se
programen, con la autorizacién de la Administracion Competente, acciones destinadas a
ampliar su conocimiento por via de una intervencion arqueolégica destinada a la
investigacion, restauracion y/o puesta en valor.
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3. Previas a las obras que por causa de fuerza mayor, interés general o urgencia hubieran

de llevarse a cabo sobre estos yacimientos, asi como los trabajos de consolidacion o
restauracion, se realizara una actuacién arqueolégica basada en la excavacion en area
abierta de las zonas en las que se vaya a intervenir. En todo caso, esta actuacién debera
ser aprobada por el organismo competente en la materia.
Las solicitudes de autorizacion para este tipo de obras deberan ir acompafiadas de un
estudio de su incidencia en el patrimonio arqueoldgico, elaborado por titulado superior
con competencia profesional en dicha materia. A este estudio se incorporard un
programa de trabajos arqueoldgicos complementarios, teniendo en todo momento en
cuenta la preservacion y conservacion del bien cultural. Estas intervenciones deberan
contar, en todo caso, con el correspondiente permiso oficial de la administracién
competente en materia de Cultura.

4. En el caso del suelo rustico, la excavacion en area abierta deberd ir precedida de una
prospeccion arqueoldgica intensiva de forma complementaria.

5. Cualquier modificacién de los limites contemplados para cada yacimiento en la presente
zonificacién estara condicionada a la realizacién previa de una intervencién arqueolégica
basada en la excavacion en area abierta que debera ser autorizada por el organismo
competente.

Articulo 162. Condiciones de intervencién sobre las zonas con proteccién preventiva.

Todas aquellas actuaciones que se pretendan desarrollar en esta zona de proteccidon que
impliqguen una remocién del subsuelo y que afecten directamente a las zonas declaradas
como yacimiento arqueoldgico, deberan ir precedidas de un estudio arqueoldgico cuya
intensidad se supeditar4 a la obra proyectada y al grado de proteccion al que se halle
sometida la parcela, entendiendo que la intervenciébn arqueoldgica necesaria en los
yacimientos bajo la proteccién de Nivel 1 sera mas intensiva y exhaustiva que aquella

requerida para los de Nivel 2.

1. La actuacion arqueoldgica se basara en la excavacion de sondeos arqueoldgicos cuyo
namero y dimensiones (minima de 2 x 2 m) se adaptaran a las caracteristicas de la obra
en cuestion. En el caso del suelo rustico la excavaciéon de sondeos ir4 precedida de una
prospeccion arqueoldgica intensiva de forma complementaria.

2. En funcion de los resultados obtenidos en esta intervencion arqueoldgica, la
Administracion Competente determinara las medidas oportunas para la conservacion y
proteccién, y en su caso documentacion, del patrimonio arqueoldgico

3. Elfin dltimo de estas intervenciones arqueoldgicas sera obtener la suficiente informacion
histérica que permita y garantice la valoracion més completa posible del grado de
afeccion de proyecto de construccion sobre el Patrimonio Arqueoldgico. Realizada la
intervencion arqueoldgica prescrita por la Administracion competente, se redactara un
Informe Final de la actuacion en el que se incluiran los datos mencionados en el articulo
120 del Decreto 37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la
Proteccién del Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.

4. En virtud de los resultados obtenidos durante la intervencion arqueolégica y reflejados
en este informe final, la Administracion Competente podrd determinar las siguientes
alternativas:

a. Dar por finalizado el trabajo al considerar que el impacto sobre el patrimonio
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cultural es minimo al no haberse encontrado vestigios de interés.

b. Solicitar la continuacion de los trabajos arqueol6gicos dada la importancia de
los restos hallados. En este caso las prescripciones metodologicas a seguir
seran las planteadas por la Administracion competente, quién determinara la
viabilidad o no del proyecto de obra en funcion de los resultados
arqueoldgicos.

c. Proponer la conservacién “in situ” de los restos localizados u otras medidas de
proteccion de los mismos.

La Administracion Competente deberd4 aprobar estas medidas en todo momento,
llegando a plantear, si fuera necesario, la modificacién del proyecto de obra inicial, con el
fin de de garantizar la adecuada conservacion del patrimonio arqueoldégico.

5. Ante la necesidad de conservar los restos “in situ”, siendo esto incompatible con la obra
prevista. Ello puede llevar consigo que no se pueda realizar el proyecto original de forma
parcial o total. En suelo urbano, y en funcion de lo que dispone el art. 59 de la Ley de
Patrimonio de Castilla y Ledn, cuando pudiera considerarse dicha conservacion 'in situ'
como una limitacion singular a que se refiere el art. 95.2.c.2° del Reglamento de
Patrimonio de Castilla y Leon, los bienes y derechos afectados pueden ser expropiados
si se dan los requisitos del art. 29.2 o compensados en la forma que sea procedente de
acuerdo a la afeccion que se produzca a dichos bienes y derechos.

6. Si finalizada la actuacién hubieran sido detectados y puestos al descubierto restos
arqueoldgicos de relevancia histérica, que no van a verse afectados por la obra
proyectada pero pudieran serlo en futuras actuaciones o en operaciones en espacios
contiguos, debera hacerse mencion especial en el Informe Final para que el Organo
responsable en materia de Patrimonio Cultural adopte las precauciones oportunas.

Articulo 163. Normas para la conservacién de hallazgos arqueolégicos

1. La titularidad juridica de los restos arqueolégicos descubiertos tanto muebles como
inmuebles, serd publica, de acuerdo con lo determinado por la Ley 12/2002 de Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn, no pudiendo reclamarse aquella por el titular de los terrenos en que
tiene lugar su descubrimiento.

2. Los bienes muebles y toda la documentacion resultante de los trabajos de investigacion
arqueoldgica realizada, seran depositados para su custodia, conservacion y exposicion en el
centro que la Administracibn competente determine, salvo aquellos restos o0 elementos
arquitecténicos que la Administracién considere son susceptibles de ser puestos en valor e
incorporados en la edificacion prevista.

3. Los restos arqueoldgicos estructurales que deban ser conservados en el sitio y que por su
interés histérico, artistico o arquitectdnico, requieran su puesta en valor, producirdn las
oportunas modificaciones del proyecto, de forma que puedan ser expuestos, protegidos y
visitables al pablico, con informe favorable del organismo competente.

4. Si la naturaleza de los restos inmuebles descubiertos aconsejara, por su interés o relevancia y
consiguiente utilidad publica, su conservacion en el lugar del hallazgo, dando lugar a la
modificacion total o parcial de las condiciones de uso y aprovechamiento de los terrenos, regira
la correspondiente indemnizacidbn o compensacion que se determine, de acuerdo con la
legislacion vigente, por pérdidas de uso o aprovechamiento.
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La normativa arqueoldgica expuesta se completa con las fichas individuales de cada uno de los
elementos que componen el catalogo arqueoldgico del Plan Especial del Conjunto Historico de
Sepulveda (ANEXO 5), en las que se han consignado las determinaciones escritas y graficas
establecidas en el art. 92.2 del Reglamento para la proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla
y Ledn (Decreto 37/2007, de 19 de abril).
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