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AYUNTAMIENTOS

SAN ROMAN DE LOS MONTES

Aprobada definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Toledo, en sesién celebradael dia21 dejunio de 2012, laModificacion Puntual
nimero 7 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de esta localidad, se hace publica de
formaintegra, lamodificacion aprobada, en cumplimiento alo dispuesto en el articulo 49 dela
Ley 7 de 1985, de 2 deabril, reguladoradelas Basesdel Régimen Local, asi comoenel articulo
157 del Decreto 248 de 2004, de 14 de septiembre de 2004, de la Junta de Comunidades de
CastillaLaMancha, por € queseapruebael Reglamento de Planeamiento delal ey de Ordenacién
del Territorioy laActividad Urbanisticade Castilla-LaMancha.

Documento de la modificacion puntual nimero 7 de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de San Roman de los Montes

1. Presentacion.

El presente documento seredacta por encargo del Excmo. Ayuntamiento de San Roman de
losMontes, teniendo por obj eto lamodificacion puntual delasNormas Subsidiariasmunicipales,
queafectan a Término Municipal.

Dichamodificacion consiste en modificar el tamafio minimo de parcelay latipificacion de
los cerramientos de |a ordenanza «Col ectiva de Bungal ows».

2.Memoriavinculante.

2.1 Introduccion.

LaComision Provincia de Urbanismo de Toledo, en su sesién de 5 de diciembre de 1985,
acordo aprobar definitivamente las Normas Subsidiarias de San Roman de los Montes.

En su periodo de vigencia, estas Normas se han revelado como un instrumento global mente
eficaz para encauzar las necesidades urbanisticas del municipio, si bien determinadas
circunstancias puntuales aparecidas con posterioridad a su aprobacién aconsegjan la
introduccion de algunas modificacionesy gjustes.

Al objeto de introducir estas correcciones, procede la tramitacion del correspondiente
expediente de modificacion de Normas, conformealo previstoen e articulo39y 41 delaLey 1
de 2010 del texto refundido delal ey de Ordenacion del Territorioy delaActividad Urbanistica
de Cadtilla-LaMancha, paralo cual seredactael presente documento técnico.

Ensuarticulo 76 (V 2.4. Seccion 1. Colectivade Bungalows) habla de parcelaminimay
dice: «Laminimaextension de parcelaadmitidaparaestazonaesde2.000 m2...».

Ensuarticulo 77 (V 2.4. Seccion 1. Colectivade Bungalows) habladel destino delasareas
libresy dice: «Las areaslibres se consideraran afectadas de modo permanente a uso de espacio
libre publico y quedaran destinadas a esparcimiento y reposo de los moradores de la zona.

Ensuarticulo 90 (V 2.4. Seccion 1. Colectivade Bungal ows) hablade cerramientosy dice:
«Queda prohibido todo tipo de cerramiento.

2.2 Justificacion de lapropuesta.

Las viviendas multifamiliares gjercen una gran presion sobre las infraestructuras de la
urbanizacién, sobre todo en parcel as de tamafios como |os que existen en las Urbanizaciones
de SerranillosPlayal y Serranillos Plan Especial .

Asi lasviviendas unifamiliares junto con las parcelas de multifamiliares que todaviaestén
sin ocupar hacen quelasinfraestructuras de saneamiento, abastecimiento de agua, el ectricidad,
etc. estén cadavez mas al limite de su capacidad.

En unintento debajar el nimero de viviendas se redacta estamodificacion puntual. Si bien
escierto que latipologiano se modifica, esdecir , ladensidad no varia, es entendido por este
Ayuntamiento que a disminuir la parcela minimalatipol ogia idénea para estas parcelas més
pequeiias seralade unifamiliar, no aefectos legales, pero si aefectosformalesy préacticos.

Por ello, consideramos que a reducir el tamafio de parcela, la propiedad de las mismas
tendera mas a una tipologia unifamiliar que a la multifamiliar con lo que bajara de facto la
densidad, aunque como se dice en el parrafo anterior ladensidad como tal no se modifica.

Asimismo se quiere dgjar constancia que la presente modificacion puntual no cambiala
edificabilidad tanto en cuanto lamisma estéd dada en esta ordenanzaen rel acion con los metros
desuperficie de parcelaquetanto en el caso de parcelaminimade 2.000 m2 como el de 800 m2
no cambia. Es por esto que laedificabilidad no varia.
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El vallado de las parcelas se ha modificado exactamente igual que en otra modificacion
anterior en la ordenanza de Colectiva de apartamentos, por motivos de seguridad, quedando
delamismamanera. Asi pues, no se podravallar por debajo delaparcelaminimay |osespacios
libres que quedan en €l interior de cada parcela seran de uso y disfrute de todas | as viviendas
delamisma.

En este sentido es necesario aclarar un punto que en lanormativa puedellevar aconfusion,
dado que se habla de zonas libres de uso publico. Estas zonas libres no son de carécter
publico, sino privado ya que no forman parte de |os suel os verdes o comunitarios cedidos al
dominio publico por la urbanizacion, debiendo describirse como zonas libres de uso privado
comunitario, dado que son zonas de disfrute tnicamente de los propietarios de la parcela en
uso deviviendamultifamiliar.

Esto se puede verificar en lamodificacion puntual aprobada por la C.P.U. con fecha5 de
mayo de 2005 de la ordenanzade Colectiva de Apartamentos en su articulo 49. En ese sentido
semodificael articulo 77 paradarle unaredaccion més correctay ajustadaasu interpretacion.

En aclaracion del requerimiento acercadelos espacioslibresadisfrutar por los usuariosno
resultavariacién objetivade |os mismos, tan solo de redaccién del texto. Sirvacomo gemploel
descrito debajo de estas lineas.

Zona libre Viviendas

P1 P2 P3 P4

4 parcelas de 2.000 m*

Zona libre Viviendas

P1 P2 | P3| P4 | P5 | P8 | P7T | P8 | P9 | P10

10 parcelas de 800 m*

N° parc. Sup.(m?) Total (m2) Sup.Cons/parc.(m?) Sup. Libre/parc.(m?) Sup. Cons. total (m?2) Sup. Libre total (m?2)

2.000] 8000 | 600 | 1.400 2400 5600
N© parc. Sup. (m?) Total (m2) Sup. Cons/parc.(m?) Sup. Libre/parc.(m?) Sup. Cons. total (m2) Sup. Libre total (m?2)
10 800 8.000 240 560 2400 5600

2.3 Modificacion de Ordenacion estructural y detallada.

Sonlosarticulos 18, 19y 20 del Reglamento de Planeamiento delaLOTAU losqueregulan
y definen los diferentes tipos de determinaciones y las categorias de |os mismos.

L as determinaciones alas que af ecta esta modificacion, las cuales son la parcelaminima,
espacios libres 'y el cerramiento, corresponden a las que se aluden en el articulo 20 de
determinaciones de Ordenacion Detallada ya que pertenecen al establecimiento de las
ordenanzas tipol 6gicas y no modifican ninguno de los parametros estructurales de los que se
hablaen €l articulo anterior.

Mas exactamente la afeccion ala parcela minima esta previstaen el articulo 20.7 cuando
habla de determinar «laparcelacién delosterrenos...».

2.4 Objetoy alcance dela presente modificacion.

Asi pues, el presente documento tiene por objeto la introduccion de las siguientes
maodificaciones puntual es en las Normas Subsidiarias de San Romén delos Montes que afectan
aunasolaOrdenanzaPoligono |: SerranillosPlayal: Seccion |11 «ColectivaBungal ows»:

Reduccién del tamafio minimo de parcela.

Interpretacion del concepto de arealibre.

Posibilidad de cerramiento.

2.4.1 Reduccion del tamafio minimo deparcela.

Se plantea la reduccion del tamafio minimo de parcela de manera que se pase de los
actuales2.000 m2 alos800 m2 propuestossin variar € nimero deviviendas, yaqueen cuaquiera
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de los casos latipologia es vivienda colectiva, y no se modificaria dicho uso, afectando esta
modificacién solamentealaparcelaminima.

El articulo 76 quedariadelasiguiente manera:

«Laminimaextension de parcelaadmitidaparaestazonaesde800 m2y ...... »

2.4.2 Interpretacién del concepto dearealibre.

A losefectos de unamayor concrecion juridicade lostérminos delanormativaen relacion
con las areas libres de las parcelas

El articulo 77 quedariade lasiguiente manera:

« Lasareas|ibres de cada parcela se consideraran af ectadas de modo permanente al uso de
espacio librey quedaran destinadas a esparcimiento y reposo de sus propietarios, que tendran
el usoy disfrutedel éreaafectadapor cadaedificio de bungalows, asi como laobligacion desu
mantenimiento y proteccién.»

2.4.3 Posibilidad de cerramiento.

Se plantea la posibilidad de habilitar cerramientos para el cuidado y proteccion de estas
areaslibres.

El articulo 90 quedariadelasiguiente manera:

«Podran efectuarse cerramientos parael cuidadoy proteccion de estas éreaslibres af ectadas
por cadaedificio, asi como de personasy bienes de estos. Estos cerramientos deberan tener un
tratamiento uniforme en cada parcela y una estética adecuada a las viviendas a las que
complementan.»

3.Normativa.

Serecogeacontinuacion e texto actual y € modificado de aquellosarticulosdelaNormativa
Urbanistica que sufren alguna alteracion como consecuencia de la presente modificacion,
adjuntando lahojamodificadadelamismaNormativa.

Textoactual:

Articulo 76.- Parcelaminimay ocupacion de parcela.

Laminima extensién de parcela admitida para estazona es de 2.000 m2 y la ocupacion de
cualquieradeéllaspor el edificio principal seracomo maximo del 30 por 100 de su superficie.

Texto modificado:

Articulo 76.- Parcelaminimay ocupacion de parcela.

La minima extension de parcela admitida para esta zona es de 800 m2 y la ocupacion de
cualquieradeéllaspor el edificio principal seracomo maximo del 30 por 100 de su superficie.

(El resto de lanormativapermanece sin cambios).

Texto actual:

Articulo 77.- Destino delas areaslibres.

1. Las areas libres se consideraran af ectadas de modo permanente a uso de espacio libre
publico y quedarén destinadas a esparcimiento y reposo de los moradores de la zona.

Texto modificado:

Articulo 77.- Destino delas areaslibres.

1. Laséareaslibres de cada parcela se consideraran afectadas de modo permanente al uso de
espacio librey quedaran destinadas a esparcimiento y reposo de sus propi etarios, que tendran
el usoy disfrute del areaafectada por cadaedificio de bungal ows, asi como laobligacion desu
mantenimientoy proteccion.

(El resto de lanormativapermanece sin cambios).

Textoactual:

Articulo 90.- Cerramientos.

Queda prohibido todo tipo de cerramiento.

Texto modificado:

Articulo 90.- Cerramientos.

Podran efectuarse cerramientos parael cuidado y proteccién de estas areaslibres af ectadas
por cadaedificio, asi como de personasy bienes de estos. Estos cerramientos deberan tener un
tratamiento uniforme en cada parcela y una estética adecuada a las viviendas a las que
complementan.

(El resto de laNormativa en cada una de estas ordenanzas quedaigual).

4.- Hojasmodificadasen lanor mativa.

A continuacion se redactan las hojas afectadas en la normativa a efectos de sustituirlas en
lamisma

V.2.4.- Normas particulares paralazonacolectivade Bungalows del poligono ndmero 1.

Seccion |11.- Colectiva de Bungalows

Articulo 75. Tipo de Ordenacién. El tipo de ordenacion corresponde aedificios, aisladoso
no de viviendas, rodeados de la vegetacion

Articulo 76. Parcelaminimay ocupacion maxima. Laminimaextension de parcelaadmitida
paraesta zonaes de 800 m2 y laocupacion de cualquierade ellas por el edificio principal sera
como maximo del 30 por 100 de su superficie.

Articulo 77. Destino delas areaslibres.

1.- Las &reaslibres de cada parcela se consideraran afectadas de modo permanente a uso
de espacio libre y quedaran destinadas a esparcimiento y reposo de sus moradores, que
tendréan el uso y disfrute del area afectada por cada edificio de bungalows, asi como su
mantenimientoy proteccion.

2.- No podran ser parceladas ni vendidas en ningln caso.

Articulo 78.Volumen edificable. Seracomo méximo de 1,80 m3/m2 paralaedificacion principal
y de 0,20 m3/m2 paralasecundaria.
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Articulo 79. Alturareguladoray nimero de plantas.

1.- Se autoriza Unicamente la construccién de dos plantas de vivienda.

2.- Laaturareguladoramaximamedidasobre cua quier punto delalineade méximapendiente
de la parcela que pasa por € punto medio de la fachada, serd de 7 metros sobre la rasante
natural del terreno.

3.- Sobrelaalturareguladora solo podran levantarse:

L as pendientes de azotea o cual quier otro tipo de cubierta.

Los tubos de chimeneas o ventilaciones.

Lacajade escaleraacceso alaazotea.

Los tejados.

Lasbarandillas.

4.- Ladturainterior libre minimadelas plantas habitabl es serdde 2,50 metros excluyéndose
los espesores de forjado.

Articulo 80. Sétanos. Rige lo dispuesto en los correspondientes articul os para las zonas
anteriores de estas Ordenanzas.

Articulo 81. Separacion de edificios. L osretranqueos que habraque respetar seregiran por
las siguientes condiciones:

Delafachadaprincipal 6 metros.

Demedianerialamitad delaatura.

Articulo 82. Construccionesauxiliares. Rigelo dispuesto enlos correspondientes articul os
paralas zonas anteriores de las presentes Ordenanzas.

Articulo 83. Entrantes, salientes y vuelos. El vuelo maximo permitido a partir de las
alineaciones establecidas sera de 1,50 metros.

Articulo 84. Aparcamientos. Obligatorio dentro delaparcela.

Articulo 85. Gargjes.

1.- Seadmitirael uso de garaje exclusivamente en plantabajacon unaocupaci én maximadel
30 por 100.

2.- En ninglin caso la capacidad del garaje sera superior acuatro coches 0 a 100 m2.

Articulo 86. Cubiertas. Las cubiertas seran de azotea, con o sin peto, o de teja érabe.

Articulo 87. Uso de viviendas. Se admite €l uso de vivienda colectiva en los grados
especificados en las Ordenanzas Generales.

Articulo 88. Uso de comercio. Seadmite el uso de comercio en losgrados especificadosen
las Ordenanzas Generales.

Articulo 89. Uso deindustria. Se admite el uso deindustriaen las condiciones establ ecidas
en los correspondientes articul os para las zonas anteriores de estas Ordenanzas.

Articulo 90. Cerramientos. Podrén efectuarse cerramientos parael cuidado y proteccion de
estas areas libres afectadas por cada edificio, asi como de personas y bienes de estos.Estos
cerramientos deberan tener un tratamiento uniforme en cada parcelay unaestéticaadecuadaa
las viviendas alas que complementan.

Articulo 91. Ordenanzas especiales. Las edificaciones componentes de cada o una de las
zonas deberan tener el mismo criterio de composicion.

5. Planos.
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Lo que se hace pablico parageneral conocimiento.
San Roman de los Montes 30 de octubre de 2012.-El Alcalde, Francisco Sanchez Pérez.
Ne. [.-9097





