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Determinaciones Generales del Futuro PEVISE Nº FICHA  
1 

 
                                                                                  AMBITO 
 
 
 
 
 
 
Área del Plan especial =1.061.583 m2 
Perímetro del Plan Especial = 5.947 m.l. 
 
Área del S.U.del Plan especial= 235.729 m2 
Área del S.R. con P.C. del Plan especial= 825.854 m2 

 
OBJETO 
PREVISTO 
PEVISE 

1. Ordenar y Proteger urbanísticamente y culturalmente el CH extramuros y el Intramuros además de una zona de protección 
entorno a éste; regulando la actividad urbanística, en cumplimiento de lo dispuesto por la legislación relativa a urbanismo y a 
la protección del Patrimonio 
 

2. Las determinaciones del PEVISE se orientarán a la conservación, restauración, rehabilitación y revitalización del CH sobre el 
que se aplica. 

OBJETIVO 
PREVISTO 
PEVISE 

-Proyectar una adecuada ordenación del Conjunto histórico  y redactar una normativa que contenga medidas de protección destinadas 
a mantener y mejorar el Centro Histórico, las visuales y los perfiles del casco urbano, así como el silencio e intimidad que rodea a 
Sepúlveda.  

-Redactar unas Ordenanzas que determinen claramente, entre otros aspectos, el tipo de intervención permitida en cada edificio y 
espacio libre dentro del ámbito del Plan Especial.  

-Definir, antes de acometer una rehabilitación, los contenidos “reales y necesarios” para los edificios a rehabilitar. Asimismo, es 
necesario buscar ayudas, claras y sencillas, para animar a los propietarios particulares a rehabilitar su patrimonio inmobiliario.  

-Recuperar la totalidad de la muralla como elemento definidor del Conjunto Histórico.  
-Localizar y recuperar los basamentos de los cerramientos de algunas zonas de la Muralla, por tratarse de un elemento básico en la 

composición del Conjunto.  
-Recuperar los espacios libres públicos, fundamentalmente las plazas y plazuelas y callejones que permitían los accesos a la muralla 

creando ámbitos acordes con el entorno.  
-Recuperar los pequeños callejones que dividen manzanas, derribando, si fuese necesario, añadidos y ocupaciones de suelo y vuelo 

ejecutadas por particulares sobre suelo de titularidad pública.  
-Recuperar la Torre medieval existente en la parcela catastral 69221-09 
- Recuperar el Arco de la Puerta del Mercado 
-Recuperar la tipología doméstica. Algunos de estos edificios podrían quedar como casas museos de lo que era la vida en una villa 

medieval de Castilla como la casa en la que vivió el escultor Barral.  
-Facilitar la posible visita de las bodegas existentes excavadas en la roca sobre la que se asienta la Villa. 
-Recuperar, siempre que sea posible, las tipologías estructurales originales de los edificios de mayor interés arquitectónico e histórico 

de la Villa.  
-Tanto en la rehabilitación de edificios como en la nueva construcción, los nuevos materiales deben ser utilizados con criterios que no 

dañen la imagen medieval del pueblo.  
-Recuperar, en la medida de lo posible, la muralla, no permitiendo la aparición de construcciones que la afecten negativamente.  
-Mantener las pendientes originales de las cubiertas.  
-Mantener los valores medio ambientales dentro del recinto amurallado y en los alrededores del mismo, eliminando la vegetación y 

arbolado que afecta negativamente las visuales y la propia construcción de la muralla 
-Respetar, en la medida de lo posible, las vistas del conjunto que abarca el Plan Especial, tanto desde fuera hacia dentro como desde 

dentro hacia fuera. Para lo que hay que evitar construcciones inadecuadas en la Zona de las Huertas del Río Caslilla. 
-En lo referente a equipamientos, deberían llevarse a cabo las siguientes actuaciones: Rehabilitar los edificios públicos. Restaurar la 

señalización turística y ampliarla.  
-Intervenir sobre las infraestructuras técnicas, completando las redes actuales de saneamiento, abastecimiento de agua, energía 

eléctrica, alumbrado y telefonía y suprimiendo cableados vistos en fachadas.  
-Adecuación y ajardinado de los actuales aparcamientos del casco urbano; aparcamientos necesarios para la visita a la Sepúlveda 

Monumental y el disfrute de su oferta turística.  
-Acondicionamiento y ajardinado de los actuales enlaces de la variante del túnel con la carretera SG-232.   
-Recuperación de la organización multinuclear, potenciando la rehabilitación de Barrios degradados, como San Millán y San Esteban, 

eliminando ciertos factores de degradación, dirigiendo hacia ellos las nuevas intervenciones de edificación residencial y 
favoreciendo la rehabilitación de los elementos arquitectónicos históricos especialmente significativos y cuyo carácter emblemático 
ha de favorecer esa recuperación. 

-Acondicionar recorridos turísticos desde el Conjunto Histórico a toda la muralla y a parajes de interés exteriores a la misma, como es 
la zona de huertas del río Caslilla y el recorrido de éste hasta el Parque, etc.  

 



CRITERIOS DE 
INTERVENCIÓN 
EN EL 
PATRIMONIO 

EN SUELO URBANO: 

− Conservar el enclaves territorial, tanto urbano, de interés patrimonial tanto por su valor arqueológico, histórico o 
arquitectónico, como por su valor paisajístico. Para ello se aprovechará la singularidad y la capacidad de ordenación 
del espacio circundante a estos elementos para articular una estructura de recorridos que, a su vez, relacione al 
núcleo con el paisaje.  

− En cuanto a la definición de las ordenanzas, no recurrirá a la imposición de rigideces inoperativas, pero sí a la 
restricción de las condiciones de volumen y estéticas que rompan la armonía con el entorno (tipologías de nueva 
edificación descontextualizadas y sin ninguna vinculación a las invariantes tipológicas tradicionales).  

− Garantizar la integración paisajística de las edificaciones dentro del Conjunto Histórico, sin alterar las características 
arquitectónicas tradicionales, fomentando la rehabilitación, mejora y nueva construcción de edificaciones que 
mantengan la fisonomía tradicional del núcleo urbano. 

  
EN SUELO RÚSTICO DE PROTECCIÓN CULTURAL: 

Como criterios para la definición de la propuesta de ordenación para el suelo rústico con Protección Cultural, que se 
establecen son los siguientes:  
1. Definir un régimen de uso y edificación en el espacio rústico que garantice su preservación del Conjunto Histórico .  
2. Definición de una normativa clara y precisa que favorezca una intervención sin ambigüedades que preserve los 

valores del espacio rústico del Conjunto Histórico.  
3. Revalorizar las potencialidades del espacio rústico como espacio de ocio y educativo; favoreciendo la protección y 

conservación de los recursos patrimoniales que alberga (edificaciones de interés, itinerarios, yacimientos 
arqueológicos, etc.)  

4. Establecer las medidas que, desde el punto de vista urbanístico, protejan, conserven y en su caso restauren los 
espacios de mayor calidad ambiental del municipio de Sepúlveda.  

5. Recoger las afecciones derivadas de otras legislaciones sectoriales (aguas, carreteras, patrimonio, medio ambiente 
(Espacio Natural Protegido de las Hoces del Duratón) que concurren en la ordenación del suelo rústico, como 
determinaciones que necesariamente han de ser coherentes con la propuesta de ordenación.  

6. La ordenación del suelo rústico procurará en todo caso la consecución de la protección de la muralla y del Conjunto 
Histórico 

 

CRITERIOS DE 
USO 

EN SUELO URBANO: 
 Se aporta una definición de los usos conforme a las necesidades y actividades actuales y futuros: segunda 

residencia, ocio, turismo, usos productivos y agropecuarios (cocheras o naves de guarda de maquinaria y 
almacenamiento de productos-...), cuya estabilidad y desarrollo debe garantizarse de cara al futuro. Se 
favorecerá en general la movilidad de usos existente dentro del núcleo urbano, para un óptimo aprovechamiento 
y recuperación del patrimonio municipal.  

  
Se propone permitir la mezcla de usos, que garantice la convivencia del uso residencial con el resto (uso 
hotelero, restaurantes y figones, comercios en planta baja, pequeños talleres, servicios de la Administración, 
etc.), sin perjuicio de las determinaciones que impone Ley de prevención Ambiental, ya que la multifuncionalidad 
representa un rasgo característico de los núcleos de población, y además son perfectamente asumibles por la 
estructura, parcelación y tipologías dominantes.  
 
En la trama urbana de la Villa, el uso residencial se desarrolla, de manera significativa, a tres niveles diferentes,  
correspondientes al propio carácter diverso de las actividades que en ella se desarrollan: la vivienda rural, la 
vivienda burguesa y la vivienda temporal. Normalmente, los tres tipos se desarrollan en zonas característica, si 
bien los edificios antiguos, en su rehabilitación, han tomado usos diversos que complican el esquema. Así, los 
importantes Palacios renacentistas son ahora residencias vacacionales, mientras que en los edificios populares 
históricos, en general, se sigue desarrollando un tipo de uso muy similar al antiguo, relacionado con la actividad 
rural. La Plaza Mayor es el área en que se concentra el uso de vivienda meramente residencial. Nuevos bloques 
de  vivienda, en la zona sur tienen el mismo carácter en cuanto  a uso. El eje Puerta del Ecce Homo - La Peña, se 
ha desarrollado, últimamente, como residencial de vacaciones. Al margen del uso de segunda vivienda, en 
Sepúlveda faltan viviendas, debido, sobre todo, a las malas  condiciones de habitabilidad de bastantes de las 
existentes. Esto es, una política de rehabilitación del parque de viviendas existentes podría cubrir en principio 
 ampliamente las necesidades de la población permanente actual y previsible a corto plazo.  

EN SUELO RÚSTICO DE PROTECCIÓN CULTURAL: 
1. Definir un régimen de uso y edificación en el espacio rústico que garantice su preservación de la ocupación urbana.  
 
2. Definición de una normativa clara y precisa que favorezca una intervención sin ambigüedades que preserve los 

valores del espacio rústico del Conjunto Histórico.  
 
3. Revalorizar las potencialidades del espacio rústico como espacio de ocio y educativo; favoreciendo la protección y 

conservación de los recursos patrimoniales que alberga (edificaciones de interés, itinerarios, yacimientos 
arqueológicos, etc.)  

 
4. Establecer las medidas que, desde el punto de vista urbanístico, protejan, conserven y en su caso restauren los 

espacios de mayor calidad ambiental del conjunto histórico de Sepúlveda.  
 
5. Recoger las afecciones derivadas de otras legislaciones sectoriales (aguas, carreteras, patrimonio, medio ambiente 

(Espacio Natural Protegido de las Hoces del Duratón) que concurren en la ordenación del suelo rústico, como 
determinaciones que necesariamente han de ser coherentes con la propuesta de ordenación. 

 6. La ordenación del suelo rústico procurará en todo caso la consecución de la protección de la muralla y del Conjunto 
Histórico 

CRITERIOS DE 
INTENSIDAD 

Los elementos de interés arquitectónico o histórico que integran el patrimonio arquitectónico e histórico de la Villa y sus anejos, a los 
efectos de este Plan Especial, se incluyen en el Catálogo y se clasifican en:  

a) Grupo Primero: primer orden, segundo orden y tercer orden.   
b) Grupo Segundo: ruinas y restos, molinos, puentes, cruces, fuentes y palomares.  
Su Ámbito de Protección es el siguiente: 
 
Grupo Primero: Conjunto de edificios clasificados en los Planos de  Ordenación, como Protección, en sus  diversos tipos I, E y A, 

equivalentes a Protección Integral, Protección Estructural,  y Protección Ambiental, respectivamente. Corresponden a elementos 
arquitectónicos de primero, segundo y tercer orden, respectivamente.  

                 
Grupo Segundo: Conjunto de elementos incluidos en el catálogo, dentro del grupo  
Los volúmenes nuevos edificables se regularán por ordenanzas de renovación 
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MODIFICACIÓN DE CLASIFICACION DE RUSTICO A URBANO Nº FICHA  
1  

 DIRECCIÓN  C/ Camino Nuevo nº 70 

ORDENANZA  Protección de cuevas 

REF. CATASTRAL  67249-02  

JUSTIFICACIÓN Forma parte de una trama formada por las fachadas y 
entradas a las cuevas 

SERVICIOS URBANÍSTICOS Tiene todos  

EDIFICABILIDAD ACTUAL  105 m2 

EDIFICABILIDAD PROPUESTA 105 m2 

 
FINCA Y EDIFICACIONES EXISTENTES 

 
 
 

Superficie del Suelo: 236 m2 
Superficie Vivienda 1: 20 m2 
Superficie Vivienda 2: 70 m2 
Superficie almacén: 15 m2 

 
 
 

 

  ORDENANZA DE  
  PROTECCIÓN DE CUEVAS 

 
El objetivo es la revalorización y utilización de las cuevas existentes. 
 
Se  permite la edificación de entradas a las cuevas. 
 
Alineación: A fachada o retranqueándose según tipología existente. 
 
Uso permitidos: Bodegas y usos complementarios al residencial.  
Usos prohibidos: El resto. 
 
La altura a cornisa de la edificación no será superior a 3 m. 
 
Ocupación: Desde fachada a entrada a cuevas sin sobrepasar la 
edificabilidad establecida en su caso. 



 
 
 
 

MODIFICACIÓN DE CLASIFICACION DE RUSTICO A URBANO Nº FICHA  
2 

 DIRECCIÓN  C/ Camino Nuevo nº 68 

ORDENANZA  Protección de cuevas 

REF. CATASTRAL  67249-03  

JUSTIFICACIÓN Forma parte de una trama formada por las fachadas y 
entradas a las cuevas 

SERVICIOS URBANÍSTICOS Tiene todos  

EDIFICABILIDAD ACTUAL  36 m2 

EDIFICABILIDAD MAXIMA 
PROPUESTA  40 m2 

 
FINCA Y EDIFICACIONES EXISTENTES 

 
 
 

Superficie del Suelo: 40 m2 
Superficie edificación: 36 m2 

 
 
 

 

  ORDENANZA DE  
  PROTECCIÓN DE CUEVAS 

 
El objetivo es la revalorización y utilización de las cuevas existentes. 
 
Se  permite la edificación de entradas a las cuevas. 
 
Alineación: A fachada o retranqueándose según tipología existente. 
 
Uso permitidos: Bodegas y usos complementarios al residencial.  
Usos prohibidos: El resto. 
 
La altura a cornisa de la edificación no será superior a 3 m. 
 
Ocupación: Desde fachada a entrada a cuevas sin sobrepasar la 
edificabilidad establecida en su caso. 



 
 
 
 

MODIFICACIÓN DE CLASIFICACION DE RUSTICO A URBANO Nº FICHA  
3 

 DIRECCIÓN  C/ Camino Nuevo nº 66 

ORDENANZA  Protección de cuevas 

REF. CATASTRAL  67249-04  

JUSTIFICACIÓN Forma parte de la trama urbana. Su fachadas o entrada 
a la cueva da frente a calle existente. 

SERVICIOS URBANÍSTICOS Tiene todos  

EDIFICABILIDAD ACTUAL  38 m2 

EDIFICABILIDAD MAXIMA 
PROPUESTA  38 m2 

 
FINCA Y EDIFICACIONES EXISTENTES 

 
 
 

Superficie del Suelo: 38 m2 
Superficie edificación: 38 m2 
           Sup. almacén 1= 23m2 
           Sup. almacén 2= 15 m2 

 
 
 

 

  ORDENANZA DE  
  PROTECCIÓN DE CUEVAS 

 
El objetivo es la revalorización y utilización de las cuevas existentes. 
 
Se  permite la edificación de entradas a las cuevas. 
 
Alineación: A fachada o retranqueándose según tipología existente. 
 
Uso permitidos: Bodegas y usos complementarios al residencial.  
Usos prohibidos: El resto. 
 
La altura a cornisa de la edificación no será superior a 3 m. 
 
Ocupación: Desde fachada a entrada a cuevas sin sobrepasar la 
edificabilidad establecida en su caso. 



 
 
 
 

MODIFICACIÓN DE CLASIFICACION DE RUSTICO A URBANO Nº FICHA  
4 

 DIRECCIÓN  C/ Camino Nuevo nº 64 

ORDENANZA  Protección de cuevas 

REF. CATASTRAL  67249-05 

JUSTIFICACIÓN Forma parte de la trama urbana. Su fachada o entrada a 
la cueva da frente a calle existente. 

SERVICIOS URBANÍSTICOS Tiene todos  

EDIFICABILIDAD ACTUAL  54 m2 

EDIFICABILIDAD MAXIMA 
PROPUESTA  64 m2 

 
FINCA Y EDIFICACIONES EXISTENTES 

 
 
 

Superficie del Suelo: 64 m2 
Superficie edificación: 50 m2 

 
 
 

 

  ORDENANZA DE  
  PROTECCIÓN DE CUEVAS 

 
El objetivo es la revalorización y utilización de las cuevas existentes. 
 
Se  permite la edificación de entradas a las cuevas. 
 
Alineación: A fachada o retranqueándose según tipología existente. 
 
Uso permitidos: Bodegas y usos complementarios al residencial.  
Usos prohibidos: El resto. 
 
La altura a cornisa de la edificación no será superior a 3 m. 
 
Ocupación: Desde fachada a entrada a cuevas sin sobrepasar la 
edificabilidad establecida en su caso. 



 
 
 
 

MODIFICACIÓN DE CLASIFICACION DE RUSTICO A URBANO Nº FICHA  
5 

 DIRECCIÓN  C/ Camino Nuevo nº 62 

ORDENANZA  Protección de cuevas 

REF. CATASTRAL  67249-06 

JUSTIFICACIÓN Forma parte de la trama urbana. Su fachada o entrada a 
la cueva da frente a calle existente. 

SERVICIOS URBANÍSTICOS Tiene todos  

EDIFICABILIDAD ACTUAL  12 m2 

EDIFICABILIDAD MAXIMA 
PROPUESTA  27 m2 

 
FINCA Y EDIFICACIONES EXISTENTES 

 
 
 

Superficie del Suelo: 27 m2 
Superficie edificación: 12 m2 

 
 
 

 

  ORDENANZA DE  
  PROTECCIÓN DE CUEVAS 

 
El objetivo es la revalorización y utilización de las cuevas existentes. 
 
Se  permite la edificación de entradas a las cuevas. 
 
Alineación: A fachada o retranqueándose según tipología existente. 
 
Uso permitidos: Bodegas y usos complementarios al residencial.  
Usos prohibidos: El resto. 
 
La altura a cornisa de la edificación no será superior a 3 m. 
 
Ocupación: Desde fachada a entrada a cuevas sin sobrepasar la 
edificabilidad establecida en su caso. 
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ORDENANZA DE SUELO RÚSTICO DE PROTECCIÓN CULTURAL Nº FICHA  
1 

 
                                                                                  AMBITO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Área del S.R. con P.C.del Plan especial= 825.854 m2 

 

 
DEFINICIÓN 

El Suelo Rústico con Protección Cultural comprende los terrenos actualmente Rústicos que se 
encuentran dentro de la Delimitación del Conjunto Histórico y los que se incorporan al Suelo 
Rústico según esta MODIFICACIÓN PUNTUAL 1/2014.  

Parte de estos terrenos están incluidos en la Zona de Reserva del Espacio Natural Hoces del 
Río Duratón. Así como algunos terrenos también están afectados por los cauces, las riberas y 
márgenes de los ríos y corrientes de agua discontinuas en sus zonas de servidumbre y policía, 
establecidas por la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas y la Ley 6/1992, de 18 de diciembre, 
de Protección de los Sistemas Acuáticos y de Regulación de la Pesca en Castilla y León. 

USOS 

Usos permitidos En suelo rústico con protección cultural no existen usos permitidos que no precisen 
autorización de la Administración de la Comunidad Autónoma, previa a la licencia urbanística.  

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

Talado de árboles que dificultan la vista del conjunto  

Usos sujetos a autorización  Estarán sujetos a autorización los usos que se relacionan a continuación.  

- Pequeñas actuaciones relacionadas con el uso cultural público, casetas, miradores, mesas 
interpretativas y similares, con una superficie máxima ocupada de 25 metros cuadrados.  

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

- Obras en el cementerio.  

Usos prohibidos Quedan prohibidos el resto de los usos 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

          ANEXO B.9 



 
 

RESÚMEN EJECUTIVO Nº FICHA  
1 

 
                                                                                  AMBITO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
JUSTIFICACIÓN 

Se da cumplimiento al Artículo 130 quater b) por el que se incluye un “resúmen ejecutivo” que 
señala los ámbitos donde la nueva ordenación altera la vigente. Se adjunta plano de situación 
denominado MOD-01  

ALCANCE  

La alteración afecta tanto al ámbito urbanístico como al patrimonial. Siendo este ámbito el del Conjunto 
Histórico que se propone 

a.- Delimitación del Conjunto Histórico y Plan Especial 

b.- Fijar Zona de Protección de la Muralla. 

c.- Regularización del límite urbano dentro del Conjunto Histórico. 

d.- Modificación de la Zona Camino del cementerio: variación del trazado del camino y cambio de 
la Clasificación del Suelo Urbanizable SU-1 a Rústico  

e.- Modificación del grado de protección de los edificios. 

f.- Aportar la Normativa de Protección de elementos de interés arqueológico en el municipio de 
Sepúlveda. 

 




