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1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Cap. 1 CONTENIDO, REGIMEN JURIDICO Y AMBITO DE APLICACION

Art. 1 Objeto del Plan Especial.

1. El Plan Especial de Proteccion del Conjunto de Bodegas de Torquemada
tiene por objeto la definicion del planeamiento urbanistico para la proteccion
del Conjunto Etnolégico Bodegas de Torquemada.

2. Algunas determinaciones de ordenacidon general que se establecen en
el presente Plan Especial de Proteccion son modificaciones de las
determinaciones de ordenacion general de las Normas Urbanisticas
Municipales, por lo que se tramita conjunta e inseparablemente con la
Modificacion Puntual de las Normas.

Art. 2 Fundamento legal.

1. El presente Plan Especial del Conjunto de Bodegas de Torquemada se
redacta para dar cumplimiento al articulo 60 de la Ley 7/2024 de Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn y de acuerdo con las determinaciones de los
articulos 47 y 48 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Leén y los articulos
143, 144 y 145 de su Reglamento.

Art. 3 Ambito territorial.

1. El &mbito territorial de aplicacién del presente Plan Especial se define
en los planos de informacion y ordenacion, y comprende los cinco barrios de
bodegas de Torquemada.

2. El ambito territorial del Plan Especial excede del declarado Bien de
Interés Cultural con la categoria de Conjunto Etnolégico por el ajuste
realizado en la delimitaciéon del barrio de Ladrero para incluir varias zonas
periféricas de reducida extensiéon en las que también se han inventariado
bodegas.

Art. 4 Vigencia.

1. El presente Plan Especial tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de que
pueda ser revisado o modificado. Su entrada en vigor se iniciara al dia
siguiente de la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva en el Boletin
Oficial de Castilla y Ledn, con los requisitos establecidos en el art. 175 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

2. El Plan Especial debera ser revisado:
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a) Cuando se revisen las Normas Urbanisticas vigentes y asi se determine en
ellas o si se produce la necesidad de adoptar nuevos criterios de estructura
general.

b) Si la modificacién del régimen normativo o la aparicion de circunstancias
concretas obliga a una reconsideracion de sus determinaciones que imponga
alteraciones sustanciales en el mismo.

¢) Cada cuatro afos siempre que se haya producido una desviacién en sus
previsiones cuyo reajuste no fuese posible mediante una modificacion
puntual del Plan.

3. El Plan Especial podra ser modificado, segun lo establecido en la
legislacion urbanistica vigente, cuando se requiera la introduccion de cambios
en sus determinaciones y siempre que no impliquen su revisién, debiendo
justificar la conveniencia de la modificacion, acreditar el interés publico y
analizar su incidencia en la ordenacion territorial y general.

Art. 5 Efectos

1. La entrada en vigor del Plan Especial supone la modificaciéon del
planeamiento de igual o menor rango en todo aquello que difiera o sea
contrario éste.

2. El Plan es ejecutivo, publico, y vinculante para las Administraciones
publicas y para los particulares, todos los cuales estan obligados a su
cumplimiento.

3. La publicidad del Plan Especial comporta el derecho de cualquier
ciudadano a la consulta de la documentacion en él contenida, en ejemplar
debida y suficientemente autentificado que a tal efecto debera estar a
disposicion del publico en el Ayuntamiento, y a recabar informacién en los
términos legalmente fijados.

4. Desde la aprobacion del Plan el Ayuntamiento serd competente para
autorizar las obras necesarias para su desarrollo, debiendo disponer con
caracter previo a la resolucion, de informe favorable emitido por personal
técnico que ostente la titulacion requerida en funcion del tipo de intervencion
objeto de la autorizacion.

Art. 6 Interpretacion del Plan Especial

1. La interpretacion del Plan Especial de Proteccion corresponde al
Ayuntamiento de Torquemada sin perjuicio de las competencias que pudieran
corresponder a otros organismos, en especial a la Administracibn con
competencias en materia de patrimonio cultural.
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2. En ausencia de norma concreta aplicable o en el supuesto de
contradiccion entre las mismas prevalecerd siempre la interpretacion mas
favorable a la conservacion del patrimonio existente, mejora de la escena
edificada, usos existentes admitidos y, en general, el respeto a los criterios
de proteccién adoptados.

3. En el supuesto de contradiccion entre los documentos graficos y
escritos, prevaleceran los Ultimos. Entre los documentos graficos
prevaleceran las indicaciones de aquellos de mayor escala (menor divisor) y
siempre que sean congruentes con los objetivos y determinaciones de la
documentacion escrita. En caso de contradiccion entre mediciones sobre
plano y realidad, prevaleceran las Uultimas. La Normativa y Planos de
Ordenacioén prevalecen sobre lo incluido en la Memoria Informativa y
Memoria Vinculante, siempre que no alteren los objetivos fundamentales
expuestos en la ultima.

4. En caso de duda, contradiccién o imprecision de las determinaciones y
con caracter general, prevalecera aquella de la que resulte:

Mayor grado de conservacion del patrimonio cultural y paisajistico.
Mayores espacios publicos.

Menor edificabilidad.

Mayor beneficio social y colectivo.

Menor contradiccidén con los usos y practicas tradicionales.

Art. 7 Ejecutividad del Plan Especial

1. El Plan sera ejecutivo al dia siguiente de la publicacién del acuerdo de
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de Castilla y Ledén, lo que implica la
declaracion de utilidad publica e interés social de las obras previstas y la
obligatoriedad en el cumplimiento de lo determinado en él.

Art. 8 Documentacion del Plan Especial

1. Segun lo prescrito en el articulo 96 del Decreto 37/2007, de 19 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccidon del Patrimonio
Cultural de Castilla y Lebn, el Plan esta compuesto por los siguientes
documentos:

Memoria informativa, analisis y diagndstico.
Memoria vinculante y Estudio Econémico
Normativa Reguladora

Catalogo y normas de proteccion

Planos de Informacion

Planos de Ordenacién
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Art. 9 Significado y alcance de los grafismos

1. Las determinaciones de ordenacion contenidas en los correspondientes
planos tienen la consideracion de preceptos normativos expresados de modo
grafico y con el mismo grado de vinculacion que la presente Normativa
Reguladora.

2. El significado exacto de los grafismos recogidos en el Plan es el que se
detalla en la correspondiente documentacion gréfica.

3. El cédigo establecido por el presente Plan es de obligada utilizacion en
todo planeamiento de desarrollo del mismo, salvo en caso de insuficiencia del
cdédigo, en que se podran utilizar nuevos conceptos de los que se
determinarad de modo preciso su significado.
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Cap. 2 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art. 10 Clasificacion del suelo

1. EL ambito territorial de aplicacion del Plan Especial de Proteccion esta
clasificado como suelo rdstico con proteccidon especial Bodegas. El Plan
Especial no establece la clasificacion del suelo que esta determinada por las
Normas Urbanisticas Municipales y sus modificaciones.

Art. 11 Derecho de propiedad

1. El aprovechamiento urbanistico, su uso e intensidad, se establece
mediante la calificacibn que el Plan asigna al suelo a través de los
pardmetros de ordenacion incluidos en la presente normativa e indicados en
los planos de ordenacion. La incorporacion de los derechos urbanisticos esta
sometida al cumplimiento previo y efectivo de las obligaciones y cargas que
se derivan de la legislaciéon urbanistica.

2. EL derecho al aprovechamiento bajo rasante de la bodega formalizado
en naves y galerias subterrdneas y sus elementos auxiliares emergentes en
superficie como zarceras, respiraderos, lagartas, etc. no confiere derecho de
propiedad sobre el suelo, que se limita a la edificacion de acceso con las
condiciones morfoldgicas y dimensionales determinadas en el presente Plan.

Art. 12 Fuera de ordenacién

1. En las construcciones e instalaciones erigidas con anterioridad a la
aprobacion del presente Plan Especial que resultan disconformes con el
contenido del mismo por incumplimiento de condiciones de volumen,
ocupacion o uso, y que son expresamente declarados fuera de ordenacién,
no puede autorizarse ninguna obra, salvo las necesarias para la ejecucion del
Plan Especial, que deberan llevarse a cabo en el plazo méximo de ocho afos
desde la entrada en vigor del Plan Especial. Transcurrido dicho plazo el
Ayuntamiento podr& acordar la expropiacion.

2. No obstante, en tanto no se acometan las obras citadas en el apartado
anterior, podran ser objeto de licencia urbanistica o declaracién responsable
las reparaciones estrictamente exigibles para asegurar la seguridad y la
salubridad de las construcciones e instalaciones, entendidas en sentido
restrictivo.

3. Cualesquiera otras obras diferentes de las sefialadas en el apartado
anterior deben ser consideradas ilegales, y ni ellas ni las autorizables pueden
incrementar el valor de expropiacion.
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Art. 13 Disconformidad con el planeamiento

1. En las construcciones e instalaciones erigidas con anterioridad a la
aprobacion del presente Plan Especial que resultasen disconformes con el
contenido del mismo pero que no son declaradas fuera de ordenacion,
podran autorizarse las obras de reparacion que exigiera la higiene, el ornato
y la conservacion del inmueble, asi como obras parciales de consolidacion.
Las obras autorizables no podran contravenir las condiciones formales,
compositivas y estéticas del Plan Especial en lo que resulten de aplicacién.

2. En dichos inmuebles no se podran realizar obras de aumento de
volumen y, en caso de demolicion, las nuevas edificaciones e instalaciones
deberan ajustarse integramente al contenido de la presente normativa.
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Cap. 3 INTERVENCION EN EL USO DEL SUELO

Art. 14 Actos sometidos a control administrativo de uso del suelo

1. Estaran sometidos a control administrativo previo todos aquellos actos
de uso del suelo regulados en la normativa urbanistica segun sus regimenes
especificos de intervencion (licencia urbanistica, declaracion responsable o
régimen que lo sustituya o complemente) y ademas los siguientes:

Agrupacion o agregacion de bodegas. Se aplicara el mismo régimen
que para las segregaciones, agregaciones y parcelaciones.

Acometidas y obras e instalaciones para la dotacién de suministros a
las bodegas. Se aplicara el mismo régimen que para las obras de
construccion e implantacién de instalaciones de nueva planta.

Plantacion y tala de especies arbustivas y arboles. Se aplicarad el
mismo régimen que para la corta de arbolado en suelo urbano.

Construccién o instalacion de mobiliario urbano (bancos, mesas y
similares), asadores, barbacoas, etc., tanto ejecutados de obra como
prefabricados, fijos o moviles. Se aplicard el mismo régimen que para
las obras de construccidon e implantaciéon de instalaciones de nueva
planta.

Instalacion en el exterior de la bodega, adosada al frente edificado o
sobre su cubierta, de Iluminarias, toldos, viseras y elementos de
sombra, canalones y bajantes o cualquier otro elemento ajeno a la
tipologia tradicional. Se aplicara el mismo régimen que para las obras
de construccién e implantacidén de instalaciones de nueva planta.

Instalacion de elementos de cerrajeria en el exterior de las bodegas
(rejas, barandillas, pasamanos, cubrepuertas, sombreretes de
chimeneas y zarceras, matachispas, etc.). Se aplicara el mismo
régimen que para las obras de construcciobn e implantaciéon de
instalaciones de nueva planta.

Intervenciones que modifiquen las condiciones de transferencia de
humedad entre el espacio interior y el terreno. Se aplicara el mismo
régimen que para las obras menores.

Pavimentaciobn de accesos, aceras, construccion de peldafios o
escaleras. Se aplicara el mismo régimen que para las obras de
construccion e implantacion de instalaciones de nueva planta.
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Alteracién de las rasantes y topografia del terreno, de cualquier
naturaleza o entidad. Se aplicara el mismo régimen que para las obras
que impliguen movimientos de tierras relevantes.

Art. 15 Procedimiento y documentacion para actos sometidos a
control administrativo de uso del suelo

1. El procedimiento para el otorgamiento de las licencias urbanisticas y la
formalizaciéon de la declaracion responsable de obras debe tramitarse y
resolverse conforme a la legislacion sobre régimen local y procedimiento
administrativo, la legislacion urbanistica sobre intervencion en el uso del
suelo y a las reglas particulares establecidas en los siguientes apartados.

2. Las solicitudes deben dirigirse al Ayuntamiento, acompafiadas de la
documentacidn que permita conocer suficientemente su objeto. Las
solicitudes deben adjuntar un proyecto técnico suscrito por facultativo
competente en los supuestos y con el grado de detalle que establezca la
legislacion sectorial.

3. Cuando no sea exigible un proyecto técnico, las solicitudes deben
acompafarse de una memoria que defina las caracteristicas generales de su
objeto con el siguiente contenido minimo:

Plano de situacién, donde se ubique la obra o instalacion, a una escala
minima de 1/1000. Cuando la actuacion se ubique en el interior o
frente edificado de una bodega sera suficiente la identificacién de la
misma.

Fotografias en color y en numero no inferior a dos, con calidad
suficiente para documentar el estado previo a la intervencion.

Presupuesto, con indicaciéon de mediciones por unidades de obra.
Descripcion detallada de materiales y técnicas constructivas a emplear.

En actuaciones sobre elementos definitorios de la tipologia tradicional
de bodega se presentardn planos del estado actual y el estado
propuesto del elemento, a escala suficiente y/o acotados.

4. Para intervenciones que afecten a elementos estructurales o
estructurantes de las bodegas, incluso de caracter menor, secundario o
puntual, se exigira la intervencion de técnico competente, acreditada
documentalmente mediante justificante de designacioén, hoja de encargo o
documento analogo.
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5. En actuaciones de cualquier naturaleza que alteren las rasantes o la
topografia del terreno, se aportara informe justificativo de las posibles
modificaciones del régimen de escorrentias naturales existentes, y en el caso
de que éstas se produzcan, propuestas de desagle que demuestren su
correcto funcionamiento. Se realizar4 un plano de estado actual, indicando
las pendientes existentes en el terreno, la ubicaciébn de caces, sendas y
caminos de acuerdo con el presente Plan Especial, y un plano de propuesta,
donde aparezcan reflejados esos mismos elementos.

6. El Ayuntamiento podr& requerir la presentacion de documentacién
complementaria que sea precisa para la definicibn de la intervencion
pretendida cuando de la documentacion presentada puedan inferirse posibles
afecciones sobre inmuebles colindantes, el espacio libre de uso publico o los
viarios.

Art. 16 Deber de conservacion

1. Los propietarios de bienes inmuebles estan obligados al mantenimiento
de éstos en condiciones adecuadas de seguridad, salubridad, ornato publico y
habitabilidad segun su destino, realizando los trabajos precisos para
conservar o reparar dichas condiciones.

2. Igualmente, los propietarios, poseedores y demas titulares de
derechos reales sobre bienes integrantes del Patrimonio Cultural de Castilla y
Ledn estan obligados a conservarlos, custodiarlos y protegerlos debidamente
para asegurar su integridad y evitar su pérdida, destruccién o deterioro.

3. Cuando éstos no realicen las actuaciones necesarias para el
cumplimiento de sus obligaciones, la administracion competente las podréa
llevar a cabo de manera subsidiaria segun lo dispuesto en la normativa
vigente. Los particulares podran recabar la colaboracion de la Administracion
municipal para el cumplimiento del deber de conservacion.

4. El incumplimiento de las obligaciones de proteccién y conservacion
tanto de los Bienes de Interés Cultural o inventariados sera causa de interés
social para la expropiacion forzosa por la Administracion. lgualmente se
establece la expropiacion por causa de interés social de los inmuebles que
impidan o perturben la utilizacion, la contemplacion, el acceso o el disfrute
de los Bienes de Interés Cultural, que atenten contra la armonia ambiental o
que generen riesgo para su conservacion.

Art. 17 Declaracion de ruina
1. El Ayuntamiento declarard el estado de ruina de una construccion,

previa tramitacion del correspondiente procedimiento, cuando el coste de las
obras y otras actuaciones para mantener las condiciones adecuadas de
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seguridad, salubridad y ornato publico exceda del limite del deber legal de
conservacion, o cuando éstas no puedan llevarse a cabo por encontrarse
declarada la construccién fuera de ordenacién. La tramitacion y resoluciéon
del procedimiento de declaracién de ruina se ajustara a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica.

2. La Consejeria competente en materia de patrimonio cultural esta
legitimada para intervenir como parte interesada en el procedimiento de
declaracién de ruina de cualquier inmueble situado en el Conjunto Etnoldégico,
debiéndole ser notificada la apertura del procedimiento y las resoluciones que
en el mismo se adopten a la Comision Territorial de Patrimonio Cultural.

3. La situacion de ruina producida por incumplimiento de los deberes de
conservacion conlleva la realizacion, a cargo del titular de la propiedad, de
las actuaciones dirigidas a la restitucion del bien al estado anterior que
determine la Comision Territorial de Patrimonio Cultural.

4. En el supuesto de que la situacion del inmueble conlleve peligro
inminente de dafios a personas, el Ayuntamiento deberd realizar las
actuaciones oportunas para evitar dichos dafios, adoptando las medidas
necesarias para garantizar la conservacion 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 resolucion de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural.

Art.18 Demolicién de inmuebles.

1. Podra autorizarse la demolicién total o parcial de inmuebles en los
siguientes supuestos:

Cuando se haya declarado el estado de ruina y en la resolucion de la
Comision Territorial de Patrimonio Cultural se autorice la demolicién.

Cuando se trate de construcciones o0 parte de construcciones que se
encuentren fuera de ordenacion o disconformes con el planeamiento.

2. La demolicién o derribo de una construccién o edificaciéon o parte de la
misma al margen de dichos supuestos se entendera como parte o fase del
proceso de sustitucion. Su tramitacion no podra iniciarse de forma
independiente, por lo que la solicitud deberd acompafiarse de proyecto de
sustitucion en el que se describa de forma suficiente la propuesta y se
justifique el cumplimiento de las determinaciones del presente Plan Especial.
El plazo maximo para proceder a la sustitucibn sera de dos afos.
Transcurrido dicho plazo el Ayuntamiento podréa acordar la aplicaciéon de los
regimenes de venta o sustitucion forzosa. No podra procederse a la
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demolicibn de inmuebles bajo este supuesto sin la autorizacion de la
Comision Territorial de Patrimonio Cultural.

3. La solicitud de demolicién o derribo total o parcial de inmuebles debera
ir acompafiada de proyecto suscrito por técnico competente con el siguiente
contenido minimo, sin perjuicio del cumplimiento de la legislacién que resulte
de aplicacion:

Informe sobre el estado de los inmuebles colindantes.

Medidas de seguridad publica y en relacion con los inmuebles
colindantes.

Documentacioén fotogréafica del inmueble a demoler y de los elementos
que lo componen.

Alzados, secciones y plantas del inmueble a demoler.

4. Se considerarda también como derribo el cegado total o parcial de
espacios excavados bajo rasante, que se considere ponen en peligro las
condiciones estructurales y de salubridad tanto de la propia construccién o
bodega como de las construcciones o bodegas colindantes o de su area de
influencia.

Art. 19 Infracciones
1. Las infracciones a las normas establecidas en el Plan daran lugar a la

instruccion del correspondiente expediente sancionador en los términos y con
los efectos previstos en la legislacién autonémica y estatal vigente.
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1 CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

CAP. 1 DETERMINACIONES GENERALES

Art. 20 Definicion.

1. Las condiciones generales de los usos en el Conjunto Etnolégico
Bodegas de Torqguemada son aquellas a las que han de sujetarse las
diferentes actividades para poder ser desarrolladas en los lugares que para
ello tenga dispuesto el Plan Especial.

2. Todos los usos cumplirdn las disposiciones de orden supramunicipal
vigentes en relaciébn con los estandares funcionales y técnicos minimos
exigibles en los locales e instalaciones destinados a las actividades
correspondientes, ademas de las que se detallan a lo largo de este Titulo.

Art. 21 Usos basicos, pormenorizados y globales.

1. Los usos basicos o elementales constituyen el nivel mas desagregado
de actividades o situaciones de actividad, de aplicacién directa y acotada a
un inmueble o parte del mismo, con la posibilidad de coexistencia de dos o
mas dentro de un mismo inmueble. El Plan Especial define usos basicos o
elementales especificos para su ambito de aplicacion.

2. El Plan Especial no contempla usos pormenorizados ni usos globales.
Art. 22 Criterios generales de aplicacion.

1. Las normas que se fijan en los articulos siguientes son de aplicacion a
las obras de ampliacién, rehabilitacién, reestructuraciéon, reconstruccion
mayoritaria, reforma y cambio de uso.

2. Los usos que el Plan Especial asigna a diferentes zonas se consideran
usos propuestos. Las actividades que existieran en los inmuebles, terrenos o
instalaciones con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente Plan
Especial, se consideran usos existentes.

3. Serdn autorizables los usos existentes de hecho en la fecha
anteriormente indicada que, coincidiendo con alguno de los propuestos para
el inmueble en que estuvieran situados, rednan las condiciones minimas
establecidas en estas normas para cada uso a efectos de legalizacion. Asi
mismo, seran autorizables los usos existentes de hecho que, no coincidiendo
con el propuesto para esa zona, no se encuentren incluidos en alguna de las
circunstancias de fuera de ordenacibn o usos prohibidos y siempre que
cumplan las condiciones minimas antes citadas.
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4. Se considera que existe supresion o extincion de un uso cuando cese
la actividad del mismo totalmente en el local o inmueble en el que estuviera
instalado.

5. En los inmuebles incorporados al Catalogo del presente Plan Especial
se podra mantener el uso basico existente en el momento de aprobacion
definitiva del Plan, siempre que este uso estuviese autorizado por licencia de
apertura y/o actividad o autorizacion equivalente.

Art. 23 Uso basico principal.

1. El uso basico principal se define como aquél uso caracteristico de un
inmueble o ambito, de tal forma que sea mayoritario respecto del
aprovechamiento total del mismo.

2. Siempre que no se especifique un porcentaje minimo, se entiende que
al menos el 50% de la superficie edificada o edificable prevista para cada
parcela o inmueble debera asignarse al uso basico principal.

3. Se podra autorizar el no cumplimiento del porcentaje del uso basico
predominante por parcela siempre que se demuestre técnicamente que dicho
porcentaje se cumple en los inmuebles situados dentro de un circulo de 50
metros de diametro con centro en la parcela referida.

Art. 24 Compatibilidad de usos basicos.

1. Los usos basicos compatibles son aquellos que pueden coexistir con el
uso basico principal, sin perjuicio de que su necesaria interrelacion obligue a
una cierta restriccion de la intensidad relativa de los mismos respecto del uso
béasico principal.

2. El uso de bodega sera compatible con el recreativo privado dentro del
mismo inmueble siempre que el titular sea Unico (tanto en régimen de
propiedad como de alquiler).

3. No se permitiran bares, mesones y analogos cuando, aun siendo
posible su instalaciéon individual, debido a su concentracién produzcan efectos
aditivos de contaminacién sonora o repercusion ambiental en los términos
establecidos en la normativa autondmica y municipal aplicables.

4. Cuando se de integracibn de usos en un mismo inmueble, las
exigencias derivadas de esta normativa se aplicaran proporcionalmente a la
superficie ocupada por cada uno de ellos si puede cuantificarse, o al mas
exigente en cuanto a régimen de compatibilidades si no es posible hacerlo.
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Art. 25 Usos prohibidos.

1. Los usos basicos prohibidos son aquellos que por su incompatibilidad
zonal intrinseca o por su incompatibilidad en relacion con el uso basico
principal, deben quedar excluidos del &mbito que se sefiala.

2. El uso residencial, en todas sus definiciones, niveles o categorias, es

un uso expresamente prohibido y declarado fuera de ordenacion en todo el
ambito del Plan Especial.
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CAP. 2 USOS BASICOS

Art. 26 Clases de usos basicos.

1. En el ambito de aplicacion de las presentes Normas se definen los
siguientes usos basicos:

Bodega

Recreativo privado

Comercial vitivinicola

Hostelero bar, meson y restaurante-bodega
Equipamiento cultural vitivinicola

Servicios e infraestructuras

Areas verdes

Viario y comunicacion

2. Para otros usos basicos se estara a las definiciones y determinaciones
de las Normas Urbanisticas Municipales de Torquemada.

Art. 27 Uso bodega.

1. Es el uso de establecimiento, local o inmueble dedicado a la
elaboracion y conservaciéon de mosto, vino y derivados de la uva, incluyendo
su preparacion para otras transformaciones y su envasado.

2. Toda bodega dispondra de sistema de ventilacién natural cruzada que
garantice la evacuaciéon al exterior de los gases generados en la
fermentacion.

3. Para las bodegas que elaboren y almacenen vino para el autoconsumo,
no se establecen condiciones dimensionales minimas, de programa,
accesibilidad o servicios, siempre que no se altere su estructura tipologica.

4. Las bodegas que elaboren y almacenen vino para su comercializacion
deberan cumplir la normativa sobre sanidad y seguridad laboral.

Art. 28 Uso recreativo privado.

1. Uso de establecimiento, local o inmueble destinado a la reunién, ocio y
esparcimiento privado de su titular.

2. Las dependencias y locales destinadas a uso recreativo privado
deberan tener una altura libre interior minima de 2,20 metros.
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3. Asimismo, deberan cumplir las condiciones de ventilacion y calidad del
aire interior establecidas en la normativa de edificacion para locales
habitables.

Art. 29 Uso comercial vitivinicola.

1. Uso de todo establecimiento, local o inmueble abierto al publico para la
exposicion, distribucion y venta de vino y mercancias derivadas o
relacionadas con el vino o la uva como mostos, orujos, brandis, etc.

2. Los locales comerciales que se establezcan bajo rasante no podran ser
independientes del local inmediatamente superior, al que se unirdn mediante
escaleras.

3. La altura libre interior minima de la zona destinada al publico en
locales comerciales es de 2’40 metros. En el resto de dependencias sera de
2’20 metros.

4. Los locales contaran con las instalaciones de ventilacion e iluminacion
adecuadas para garantizar un nimero de renovaciones de aire y un nivel de
iluminacion adecuados a la actividad que se desarrolle. Podra disponer de
equipos de climatizacion o aire acondicionado cuando el uso lo precise y con
las condiciones establecidas en la presente normativa.

5. La dotacion de servicios sanitarios e higiénicos cumplird lo dispuesto
en la legislacién sobre Seguridad y Salud en el Trabajo.

Art. 30 Uso hostelero bar, meson y restaurante-bodega.

1. Uso de establecimiento, local o inmueble abierto al publico para
suministro de comidas o bebidas para ser consumidas en el propio local o en
areas anejas pertenecientes al mismo.

2. Los mesones y restaurantes deberan disponer de una zona dedicada a
comedor, que no precisara estar independizada del resto del local.

3. La altura libre interior minima de la zona destinada al publico en el uso
hostelero bar, mesén o restaurante-bodega es de 2’40 metros. En el resto de
dependencias sera de 2’20 metros.

4. Los locales contaran con las instalaciones de ventilacion e iluminacion
adecuadas para garantizar un niamero de renovaciones de aire y un nivel de
iluminacion adecuados a la actividad que se desarrolle. Podra disponer de
equipos de climatizacion o aire acondicionado cuando el uso lo precise y con
las condiciones establecidas en la presente normativa.
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5. Dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m2, un
aseo dotado de un inodoro y un lavabo; por cada 100 m2 mas o fraccion, se
aumentara un aseo mas. A partir de los 100 m2 se instalaran con absoluta
independencia para sefioras y caballeros.

6. Excepcionalmente, a los establecimientos de restauracién se les podra
dispensar del cumplimiento de alguno o algunos de los requisitos normativos
cuando las circunstancias concurrentes permitan compensar el
incumplimiento con la valoraciéon conjunta de las instalaciones, servicios y de
las mejoras que incorporen.

Art. 31 Equipamiento cultural vitivinicola.

1. Uso de local abierto al publico para cultivar los conocimientos humanos
sobre el vino, su cultivo, produccién, difusién, estudio, investigaciéon o el
ejercicio de las facultades intelectuales humanas. Concretamente incluye
centros de interpretacion, aulas museo o aulas taller, los centros de
recepcion de visitantes y demdas espacios culturales que muestren, mediante
métodos didacticos y ludicos, el significado del lugar.

2. Los locales contaran con las instalaciones de ventilacion e iluminacion
adecuadas para garantizar un niamero de renovaciones de aire y un nivel de
iluminacion adecuados a la actividad que se desarrolle. Podra disponer de
equipos de climatizacion o aire acondicionado cuando el uso lo precise y con
las condiciones establecidas en la presente normativa.

3. Dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m2, un
aseo accesible dotado de un inodoro y un lavabo; por cada 100 m2 mas o
fraccién, se aumentara un aseo para el que no es obligatoria la condicién de
accesibilidad. A partir de los 100 m2 se instalaran con absoluta
independencia para seforas y caballeros.

Art. 32 Servicios e infraestructuras.

1. Uso dotacional constituido por el sistema de instalaciones y espacios
asociados destinados a la prestacion de los servicios de suministro de energia
eléctrica, alumbrado publico, recogida y tratamiento de residuos y otros que
sean necesarios, excluyendo expresamente el abastecimiento de agua
potable y el saneamiento de aguas residuales.

2. Cumplirdn con la reglamentacién especifica de las areas a las que
afecte y las de las compafias suministradoras, su normativa sectorial y lo
establecido en estas Normas para las infraestructuras y servicios.
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3. La ejecucion de infraestructuras para servicios a la poblacion es de
utilidad publica pudiendo llevar consigo el establecimiento de servidumbres,
Yy en su caso, de expropiaciones.

4. Por su situacion distinguimos dos categorias:
Categoria 1: de trazado aéreo o situacion sobre rasante.
Categoria 2: de trazado subterraneo o situacion bajo rasante.

Art. 33 Areas verdes.
1. Uso de terrenos con cobertura vegetal dominante destinados al

esparcimiento, recreo y la contemplacion, o para los que es preciso mantener
y proteger dicha cobertura vegetal.

2. No podran contar con sistema de riego permanente.

3. Al menos el 70% debera contar con superficie terriza o con cobertura
vegetal.

4. Son de uso y dominio publicos.

Art. 34 Viario y comunicacion.

1. Uso del espacio para transito de personas y vehiculos y para el
transporte de mercancias, incluyendo ademas zonas de estancia y de
aparcamiento.

2. Por su situaciéon diferenciamos las siguientes categorias:
Categoria 1: viario perimetral.

Categoria 2: calle de bodegas.

Categoria 3: viario peatonal.

3. Son viarios perimetrales los situados en la periferia y que dan acceso a
los distintos barrios de bodegas. Su utilizacibn es compartida,
fundamentalmente para acceso a parcelas de uso agricola.

4. Calles de bodegas son los viarios interiores de los barrios de bodegas,
articuladores de su ordenacion e implantacion en el territorio, que comunican
y dan acceso a las bodegas, siendo aptos para el paso de automaviles.

5. Se consideran sendas o viarios peatonales aquellos que, siendo
interiores a los barrios de bodegas, por sus dimensiones, trazado o
caracteristicas formales, no permiten el paso de vehiculos.

6. Son de uso y dominio publico en todos los casos.
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11l CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

CAP. 1 DEFINICIONES Y NORMAS GENERALES

Art. 35 Condiciones generales de aplicacion.

1. Las condiciones de edificacion del presente articulado se aplicaran a
todo tipo de obras de la totalidad de las edificaciones del Conjunto de
Bodegas, y la definicion de las mismas va encaminada a la recuperacion de la
traza original de los barrios y sus edificaciones.

2. El caracter de las condiciones se dirige al mantenimiento de las
tipologias tradicionales con todos sus elementos y composicién, cubiertas y
elementos compositivos, debiendo reutilizarse todos los elementos
preexistentes de la arquitectura tradicional. Ademas de las obras dirigidas al
mantenimiento de la edificacién, prevaleceran por el siguiente orden, los
siguientes tipos de actuaciones sobre la edificacibn existente:
mantenimiento, consolidacion, reparacion, acondicionamiento, restauracion y
rehabilitacion.

3. Las rehabilitaciones se deben disefiar con elementos, materiales y
acabados que enriquezcan Yy acompafen la imagen del conjunto
(mamposteria o silleria de piedra caliza de la zona y enfoscados con mortero
de cal). En los casos de rehabilitacibn o reestructuracion sobre
construcciones en que el aparejo del muro principal sea de mampuestos o
sillarejo de dificil rejuntado, se recomienda el enfoscado de la fachada, como
recuperacion de una técnica tradicional. También en intervenciones de
rehabilitacion o reestructuracion debe mantenerse la composicion, forma y
tamarfo de los huecos de fachada originales o del tipo edificatorio tradicional.

4. Se exime del cumplimiento de las condiciones generales a las
edificaciones incluidas en el Catalogo de elementos protegidos, que podran
regirse por condiciones especificas atendiendo a las caracteristicas propias de
la edificacion, exclusivamente en aquellos aspectos en los que las condiciones
generales resulten contradictorias con la preservacion de los valores del bien,
asi como en aquellos aspectos que se definan expresamente.

Art. 36 Condiciones de la parcela. Linderos.
1. Se entiende por parcela la unidad de suelo, tanto en la rasante como
en el vuelo o el subsuelo, que tenga atribuida edificabilidad y uso o sélo uso

urbanistico independiente. Constituye una unidad fisica y predial.

2. La parcela o parte de parcela situada en el subsuelo no confiere
derecho de propiedad sobre su proyeccion vertical sobre el suelo sobre
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rasante, constituyendo Unicamente un derecho de aprovechamiento bajo
rasante.

3. Se entiende por linderos las lineas perimetrales que establecen los
limites de una parcela. Segun su localizacién relativa respecto a la via publica
que sirve de acceso a la parcela, se distinguen tres tipos: lindero frontal,
linderos laterales y lindero trasero:

a) Lindero frontal, o frente de parcela: es aquél que delimita la parcela en su
contacto con las vias publicas.

b) Linderos laterales: son las lineas perimetrales que establecen los limites
con las parcelas colindantes. En parcelas con mas de un lindero frontal, seran
laterales los restantes.

¢) Lindero trasero, o posterior o testero: es aquél lindero opuesto al lindero
frontal.

4. Se entiende por superficie de parcela, la dimension de la proyecciéon
sobre plano horizontal del 4rea encerrada por los linderos.

Art. 37 Parcela minima.
1. Parcela minima es la superficie minima que debe tener una parcela
para que se puedan autorizar sobre ella los usos permitidos por el

planeamiento urbanistico.

2. Todas las parcelas existentes son consideradas parcelas minimas vy
tendran la condicion de indivisibles.

3. Se podran agrupar o agregar parcelas.

Art. 38 Cerramientos de parcela.

1. Se entiende por cerramiento de parcela a la cerca de cualquier
naturaleza situada sobre rasante, construida o instalada dentro de la parcela,

cuya cara exterior se sitla sobre los linderos.

2. No se permite el cerramiento de la parcela o parte de la parcela
situada en el subsuelo.

Art. 39 Alineacion.
1. Se define alineaciéon como la linea que separa los terrenos de uso y
dominio publico destinados a vias publicas de las parcelas destinadas a otros

usos. Se definen las siguientes:

a) Alineacion existente: es la linea materializada por un elemento
construido existente que establece el limite que separa el espacio de
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las parcelas edificables del espacio de uso publico destinado a viales o
a espacios libres.

b) Alineacién oficial: es la determinada por el planeamiento; puede
coincidir o no con la existente actualmente.

2. A partir de la calidad de la cartografia base y por posibles diferencias
con la realidad fisica, en caso de discrepancia prevalecera la realidad fisica
constatada sobre el terreno.

Art. 40 Rasantes.

1. Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacién respecto
del plano horizontal, de un terreno o via.

2. Se distinguen los siguientes tipos:

a) Rasante actual: es el perfil longitudinal del viario existente. Las
rasantes actuales, si el Plan Especial no sefalara otras y en tanto no
se redacten y aprueben figuras de planeamiento que las modifiquen,
tendran el caracter de rasante oficial.

b) Rasantes oficiales: son los perfiles longitudinales de las vias
definidas en los documentos oficiales vigentes, y que sirven de
referencia a efectos de mediciéon de la altura de la edificacion.

c) Rasante natural del terreno: es la correspondiente al perfil del
terreno.

d) Rasante de la linea de la edificaciéon: es la interseccidon de la fachada
exterior de la edificacion con el terreno.

3. Con caracter general, las edificaciones deberan adaptarse a la
topografia y rasante natural del terreno.

Art. 41 Fondo edificable.

1. Es la dimensidon maxima, medida perpendicularmente a la alineaciéon
oficial exterior de fachada en cada punto de la misma, que limita por su parte
posterior la alineacion interior, o la profundidad maxima que puede ser
ocupada por la edificaciéon sobre rasante.

Art. 42 Superficie ocupable.

1. Es la superficie de la parcela que puede ser ocupada por la edificacion
en base a las limitaciones establecidas en la presente normativa.

2. Se determinara bien mediante un valor neto o bien en funcion de
fondo y frente maximos de fachada, adoptandose el valor mas restrictivo
cuando resulten valores distintos de la aplicacién de ambos.
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3. Se distinguira entre la ocupacién de la planta sobre rasante y bajo
rasante, pudiendo esta Ultima ocupar la totalidad de la parcela cuando sea
totalmente subterrdnea y no exista indicaciéon en contrario en las normas
particulares de usos 0 zona en la que se encuentre la parcela.

Art. 43 Altura de coronacion

1. Distancia vertical medida desde la rasante hasta el plano superior de
los elementos de proteccidon de cubierta en las edificaciones con cubierta
plana.

Art. 44 Altura de cumbrera

1. Distancia vertical medida desde la rasante hasta el punto mas alto de
la cumbrera de la cubierta inclinada de una edificacion.

Art. 45 Altura de cornisa o altura de la edificacion

1. Distancia vertical medida en el plano de fachada, entre la rasante de la
acera o desde la rasante natural del terreno en contacto con la edificacion y
la cara inferior del alero de cubierta cuando exista, o del forjado que forma el
techo de la dltima planta en el resto de los casos. En caso de no existir
cornisa la altura se medird 15 cm por debajo del borde mas exterior del
material de cubricién de la cubierta.

2. También se entiende la altura de la edificacion como el numero de
plantas de la edificacion, excluidos los sotanos o plantas subterraneas.

Art. 46 Altura maxima de la edificacion

1. Es la mayor altura de la edificaciéon (segun lo definido en el articulo
anterior), expresada en metros y/o en niamero de plantas, asignada por el
Plan Especial a cada parcela.

2. Si la rasante, tomada en la linea de fachada, es tal que existe
diferencia de niveles, la altura maxima del edificio se medira y fijara a partir
del punto de la linea de fachada de cota media en relacion con las dos cotas
extremas (la mayor y la menor).

Art. 47 Altura libre de planta o altura libre interior
1. Distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de

una planta y la cara inferior terminada del techo o falso techo de la misma
planta.

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. ENERO DE 2026.
23



Plan Especial de Proteccion del Conjunto de Bodegas de Torquemada

NORMATIVA REGULADORA

2. En plantas sobre rasante se establece una altura libre minima de
planta de 2,20 m. y méxima de 2,50 m. Se admitird hasta un 20% de la
superficie atil con alturas comprendidas entre 1,50 y 1,85 m y otro 20% de
la superficie util con alturas entre 1,85y 2,20 m.

Art. 48 Planta bajo rasante.

1. Se entiende por planta bajo rasante la planta de un edificio o la parte
de ella cuyo plano inferior del forjado o estructura de techo esta a la misma
cota o por debajo del punto de altura media de la rasante de la linea de
edificacion.

Art. 49 Planta sobre rasante.
1. Se entiende por planta sobre rasante aquella en la que ninguno de los

puntos del plano de piso se encuentra a mas de 1 metro por debajo de la
rasante de la linea de edificacion.
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CAP. 2 CONDICIONES DE LOS ELEMENTOS EDIFICADOS SOBRE
RASANTE

Art. 50 Portal de entrada.

1. Se entiende por portal de entrada o portal de acceso la edificacion
sobre rasante previa a la escalera de bajada a la bodega y con acceso directo
desde la via publica.

2. Su superficie util maxima sera de 2,00 m2 y la superficie construida
maxima de 4,00 m2, prevaleciendo siempre el valor mas restrictivo.

Art. 51 Cuarto de bodega.

1. El cuarto de bodega es la edificacion sobre rasante situada en un
lateral del portal de acceso con o en continuidad con este formando
dependencia unica.

2. Su superficie util maxima sera de 12,00 m2 (20 m2 de superficie
maxima construida) cuando forme dependencia Unica con el portal de
entrada y de 10 m2 cuando sea independiente respecto de aquel (16 m2 de
superficie construida en este caso), prevaleciendo siempre el valor mas
restrictivo entre superficie Util y construida. Sus dimensiones vienen
determinadas por la longitud méaxima del frente de fachada y el fondo
maximo.

Art. 52 Fachadas.

1. Se diferencian la fachada principal, frente de fachada o fachada de
acceso y las fachadas laterales.

2. No podra existir fachada posterior o fachada trasera, debiendo quedar
este cerramiento oculto por el teso o culata de la bodega.

Art. 53 Fachada principal o frente de fachada.

1. La altura de cornisa maxima permitida para la fachada principal sera la
maxima existente en los frentes de fachada de las bodegas colindantes
siempre que sean bodegas de construccion tradicional, y siempre inferior a
2,80 metros.

2. La longitud maxima del frente de fachada no excedera en ningun caso
de 5 metros, excepto en las bodegas de construccidon tradicional con
descargadero en el frente de fachada en las que la distancia entre las jambas
exteriores del hueco de acceso y el descargadero supere los 3,80 metros, en
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cuyo caso la longitud maxima permitida sera la distancia entre jambas mas
1,20 metros.

3. Los materiales permitidos para los frentes de fachada son la fabrica de
sillarejos 0 mamposteria de piedra caliza de la comarca recibida con mortero
de cal y los enfoscados de cal o cemento y cal. Los chapados o aplacados de
piedra caliza podran utilizarse siempre que sea piedra caliza de la comarca de
espesor no inferior a 10 cm. y forma regular, debiendo quedar oculto en las
juntas el espesor de la placa. Queda prohibido el uso de cualquier otro
material en la ejecucién de los frentes de fachada, incluidos los aplacados de
piedra sintética o de imitaciéon y los aplacados con piedra de paramo sin
trabajar, sea cual sea su forma o dimension.

Art. 54 Fachadas laterales.

1. La altura de cornisa maxima permitida para las fachadas laterales de
una bodega es la misma que le corresponde a su frente de fachada.

2. La longitud maxima de las fachadas laterales viene determinada por el
fondo maximo edificable o en su caso por la ocupacibn méaxima,
prevaleciendo la mas restrictiva.

3. Los materiales permitidos y prohibidos son los mismos que para los
frentes de fachada.

Art. 55 Puertas de entrada.

1. La anchura maxima y minima de las puertas de entrada a las bodegas
serd de 1,10 y 0,80 metros respectivamente. Su altura maxima sera de 2,10
metros y la minima de 1,90 metros.

2. En los huecos existentes se podran mantener sus dimensiones en caso
de renovacion de carpinterias. La modificacion del hueco de acceso debera
atenerse a las dimensiones maximas y minimas establecidas.

3. Las puertas de entrada a las bodegas seran de madera en color natural
o tintado, o de hierro o acero lacado o pintado en colores negro, verde o
marron oscuro. Tendran al menos un 30% de su superficie abierta para
ventilacion y su disefio respondera a la tipologia tradicional, con bastidor,
postes y travesafos de seccidén cuadrada o rectangular formando un enrejado
que permite la ventilacion constante del espacio interior. No se permiten
puertas de entrada a las bodegas de PVC o aluminio.

4. Se situaran dentro del hueco y seran pivotantes con eje vertical de
giro, embebido en el suelo y el plano inferior del dintel, sin marco. Se
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permite la instalacion de puertas con pernios o bisagras con fijacién a poste
situado en el lado del giro.

4. No se permite la instalacion por el exterior de persianas, enrejados,
doble puerta o elementos que oculten la puerta de entrada a la bodega.

Art. 56 Descargaderos o lagaretas en fachada.

1. La anchura maxima y minima de los descargaderos en fachada sera de
1,20 y 0,80 metros respectivamente. Su altura maxima sera de 1,80 metros
y la minima de 1,50 metros, debiendo situarse a una altura respecto de la
rasante no inferior a 0,30 metros ni superior a 0,70 metros.

2. En los huecos existentes se deberan mantener sus dimensiones.

3. Los descargaderos deberan protegerse frente a accidentes por caida a
su interior con elementos de carpinteria de madera o cerrajeria que alcancen
una altura minima de 1,20 metros respecto de la rasante. Dejaran al menos
una superficie abierta del 20% del hueco. Seran de madera en color natural o
tintado, o de hierro o acero lacado o pintado en colores negro, verde o
marron oscuro. Se situaran dentro del hueco y no seran practicables aunque
si desmontables.

4. No se permite el tapado de los descargaderos o lagaretas con
elementos ciegos o de fabrica, ni su transformacion en ventanas.

Art. 57 Otros huecos en fachada.

1. Se permite la apertura de huecos de ventana en bodegas con frente de
fachada superior a los 3,50 metros, con un maximo de dos ventanas por
bodega que deberan estar separadas al menos 1,00 metro. No se permiten
huecos de ventana en las fachadas laterales, solo en el frente de fachada.

2. La anchura méaxima y minima de los huecos de ventana sera de 1,20y
0,60 metros respectivamente. Su altura maxima sera de 1,30 metros y la
minima de 0,80 metros, debiendo situarse a una altura respecto de la
rasante no inferior a 0,80 metros.

3. Las carpinterias seran de madera, PVC o aluminio, estos dos ultimos
con folio imitacion madera. No se permiten las persianas de lamas
enrollables, pudiéndose emplear como sistema de oscurecimiento
cuarterones interiores o sistema similar.

4. En fachadas no se permiten huecos de ventilacion, iluminacion o de
cualquier otra naturaleza distintos de los enunciados.
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Art. 58 Rejeria y carpinteria metalica.

1. La carpinteria metalica y la cerrajeria no tendran acabados de brillo
metdlico tipo cromo, inoxidable o dorado. Se prohibe el aluminio anodizado
visto en su color y se permite en acabados lacados negro, verde o marrén
oSscuro.

2. Las rejas en huecos y las barandillas deberan quedar contenidas en un
plano recto paralelo a fachada y sin sobresalir del plano de fachada,
empleandose en su composicion barras y barrotes clasicos y tradicionales de
linea sencilla, preferentemente forjas, no admitiéndose los barrotes tipo
balaustre de hormigdén o similar.

Art. 59 Cornisas y voladizos.

1. Las cornisas o0 aleros se ejecutaran a base de piezas de piedra planas
de piedra caliza superpuestas en una o varias hiladas con la inferior
ligeramente adelantada respecto de las superiores, con un maximo de 3
hiladas y 15 cm de espesor por hilada.

2. El vuelo méximo de cornisas y aleros es de 25 cm.

3. Esta expresamente prohibida la formacion de cornisas o aleros por
prolongacion del forjado o con elementos independientes distintos de los
enunciados en el apartado primero. El canto del forjado debera permanecer
oculto en las fachadas.

4. No se permiten otros entrantes, salientes o vuelos distintos de los
enunciados.

Art. 60 Otros elementos en fachada.

1. Se permite la instalacién de una luminaria en el dintel de la puerta de
la bodega siempre que sus dimensiones no superen los 20 cm de longitud y
anchura, y no sobresalga mas de 20 cm del plano de fachada. El cableado
estara oculto.

2. Los cuadros eléctricos de proteccion y medida se dispondran
empotrados en la fachada de la bodega, preferentemente en las fachadas
laterales, pudiendo sobresalir un maximo de 5 cm. El cableado estara oculto.

3. Se permite la instalacion en el frente de fachada sobre el dintel de la
puerta o en uno de sus laterales, de una placa identificativa del numero de
bodega. Sus dimensiones maximas son 20x20 cm., pudiendo estar realizada
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en piedra caliza, ceramica en color natural o con dos tonos como méaximo, o
en metal de color negro o latonado.

4. Se podra adosar un banco al frente de fachada siempre que se realice
con mamposteria de piedra caliza, no sobresalga mas de 50 cm. de la
alineacion ni se eleve mas de 60 cm. respecto de la rasante.

Art. 61 Cubiertas.

1. Es el elemento superior de una edificacién que la protege frente a la
intemperie, los agentes climatologicos y demas elementos externos, ademas
de proporcional resistencia estructural para soportar cargas y formar parte
de la envolvente del edificio.

2. Las cubiertas de las edificaciones sobre rasante se formalizaran en
prolongacion de las culatas o tesos que cubren las dependencias bajo
rasante, con tierra y manto vegetal natural como unico material de cobertura
permitido.

3. No quedaran vistos ni en cubierta ni en fachada materiales
impermeabilizantes, plasticos, laminas sintéticas o bituminosas, placas
metalicas o de fibrocemento, ni cualquier otro material distinto de los
permitidos como acabado.

4. No se permite la instalacion de canalones y bajantes vistos en fachada.
Art. 62 Zarceras.

1. Las zarceras o elementos de ventilacion seran cilindricos, de 1,00
metro de altura méaxima respecto de la rasante y diametro exterior igual o
inferior a 1,80 metros. Las zarceras existentes que superen dichas
dimensiones deberan ajustarse a las mismas cuando se intervenga sobre
ellas, incluso en actuaciones de caracter menor.

2. El acabado exterior podra ser mamposteria de piedra caliza recibida
con mortero de cal y enfoscado cal o cemento y cal. No se permite ningun
otro tipo de material de acabado.

3. Obligatoriamente se protegeran superiormente con un elemento que
impida la caida a su interior, que podra ser un enrejado metalico, una chapa
0 una piedra plana, en pieza unica o formada por varias piezas, en ambos
casos de espesor inferior a 15 cm. Cuando el elemento de proteccion
superior sea ciego, se dispondran huecos de ventilaciéon en el perimetro de la
zarcera.
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4. El limite maximo es de dos zarceras o elementos de ventilaciéon por
bodega.

Art. 63 Chimeneas.

1. Las chimeneas o elementos de evacuacibn de humos podran ser
cilindricos o prismaticos de seccién cuadrada o rectangular, de 1,80 metros
de altura maxima respecto de la rasante y diametro exterior igual o inferior a
0,60 metros en caso de ser cilindricos y lados no superiores a 0,60 metros si
son prismaticos.

2. El acabado exterior podra ser mamposteria de piedra caliza recibida
con mortero de cal y enfoscado cal o cemento y cal. No se permite ningun
otro tipo de material de acabado.

3. Todas las chimeneas dispondran de matachispas en su boca exterior,
que serd metdlico y de factura sencilla. Se prohiben los remates de
hormigon.

4. No se permiten los conductos de extraccion vistos en fachada o
cubierta.

Art. 64 Descargaderos en construccion independiente.

1. Los descargaderos en construccién independiente no vinculada a la
edificacion de acceso a la bodega, de nueva ejecuciébn o de reconstrucciéon
integral, tendran una altura maxima de 2,50 metros especto de la rasante, y
un frente y fondos méaximos de 2,50 metros. Los existentes que respondan a
una tipologia de construccion tradicional que superen dichos maximos podran
mantener su dimension actual.

2. Los materiales permitidos para sus fachadas, cornisas, aleros y
cubiertas son los referidos en este articulado para las construcciones sobre
rasante.

3. Seran, asimismo de aplicacibn integra, las determinaciones
establecidas para los descargaderos o lagaretas en fachada.

Art. 65 Otras construcciones e instalaciones en fachadas o cubierta.
1. Se prohibe cualquier tipo de construccion o instalacion en fachadas o
cubierta distinta de las especificadas en el presente articulado, y de forma

especifica toldos, viseras, pérgolas, marquesinas o porches de entrada.

2. Las antenas de television y telecomunicaciones y las placas solares
estan expresamente prohibidas, excepto en los barrios de Paramillo y
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Valdesalce donde se permitird la instalacion de una placa fotovoltaica para
suministro de energia eléctrica a los inmuebles, con una superficie maxima
de 0,80 m2 y con el limite de una placa por bodega. La excepcion estara
vigente hasta dos afos después de que sea efectiva la extension de la red de
distribucion de energia eléctrica en baja tension al barrio, debiendo entonces
ser retirada la instalacion. Esta condicibn debera ser comunicada por el
Ayuntamiento al promotor de la instalaciéon cuando se autorice.

Art. 66 Edificaciones aisladas

1. Comprende las edificaciones de tipologia aislada y nueva construccion,
vinculadas a usos dotacionales o abiertas al publico, de caracter aéreo y con
todas sus fachadas vistas.

2. Para estas edificaciones no seran de aplicacion las determinaciones
contenidas en el presente capitulo, excepto en lo relativo a los materiales de
fachada que podran ser de fabrica de mamposteria de piedra caliza de la
comarca a a base de enfoscados de cal o cemento y cal, admitiéndose
ademas los chapados o aplacados de piedra caliza de forma regular y
cualquier espesor, y los materiales de las carpinterias exteriores que seran
de madera, PVC o aluminio, estos dos ultimos con folio imitacion madera o
color oscuro (negro, maron o verde).

3. Excepcionalmente, en edificaciones aisladas y de libre composicion se
permiten las cubiertas aéreas, planas o inclinadas, siempre que no queden
vistos materiales de cobertura distintos de la teja ceramica de aspecto
envejecido. En estas tipologias podran instalarse canalones y bajantes vistos
en fachada.
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CAP. 3 CONDICIONES DE LOS ELEMENTOS EDIFICADOS BAJO
RASANTE

Art. 67 Candén de bajada.

1. Los paramentos laterales del cafibn de bajada a las naves
subterraneas podran ser reparados, consolidados, reforzados y reconstruidos
mediante el empleo de fabricas de mamposteria de piedra caliza o fabricas
de ladrillo cerdamico recibidas con mortero de cal o cemento y cal,
admitiéndose elementos puntuales de refuerzo estructural metalicos.

2. Se permite la reparaciéon, consolidaciéon, refuerzo y reconstruccion del
techo del cafibn de bajada a las naves subterraneas y su estructura
sustentante, mediante el empleo de arcos de piedra caliza o ladrillo ceramico
para las estructuras abovedadas y vigas o viguetas de madera vista o acero
laminado, estas Ultimas revestidas.

3. En todas las intervenciones sobre los paramentos y techo del cafion de
bajada se dara prioridad al mantenimiento de la estructura en tierra, de
forma parcial o integral, siempre que técnicamente sea viable. Podran
aplicarse fijadores naturales que eviten su erosion, silicatos de base acuosa o
revestimientos con morteros pobres de cal. Se prohibe la aplicaciéon de
revestimientos a base de yeso o cemento.

4. Se prohibe la utilizacion de hormigén y elementos prefabricados de
hormigén en cualquier intervencién sobre los cafiones de bajada a las naves
de la bodega.

5. El peldafieado podrd mantener su pendiente y dimensiones originales
admitiéndose el revestimiento de las huellas con baldosas ceramicas
asentadas sobre mortero pobre de cal o cemento y cal con junta abierta.

Art. 68 Naves y galerias subterraneas.

1. Los paramentos laterales de las naves y galerias subterraneas podran
ser reparados, consolidados, reforzados y reconstruidos mediante el empleo
de fabricas de mamposteria de piedra caliza o fabricas de ladrillo ceramico
recibidas con mortero de cal o cemento y cal, admitiéndose elementos
puntuales de refuerzo estructural metalicos.

2. Se permite la reparacion, consolidacion, refuerzo y reconstruccion del
techo de las naves subterrdneas y su estructura sustentante, mediante el
empleo de arcos de piedra caliza o ladrillo ceramico para las estructuras
abovedadas y vigas o viguetas de madera vista o acero laminado, estas
ultimas revestidas.
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3. En todas las intervenciones sobre los paramentos y techo de las naves
y galerias de las bodegas se dara prioridad al mantenimiento de la estructura
en tierra, de forma parcial o integral, siempre que técnicamente sea viable.
Podran aplicarse fijadores naturales que eviten su erosion, silicatos de base
acuosa o revestimientos con morteros pobres de cal. Se prohibe la aplicacién
de revestimientos a base de yeso o cemento.

4. Se prohibe la utilizacion de hormigén y elementos prefabricados de
hormigén en cualquier intervenciéon sobre las naves y galerias subterraneas
de las bodegas.

5. Se admite la pavimentacion de las naves subterrdneas con solado de
baldosas ceramicas preferentemente de barro cocido, piedra natural o
guijarros asentados directamente sobre el terreno o sobre mortero pobre de
cal o cemento y cal con junta abierta.

6. Se prohibe la ampliacién o excavacién de nuevas naves o0 galerias
subterraneas.
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CAP. 4 CONDICIONES DE |A DOTACION DE SERVICIOS EN LAS
EDIFICACIONES

Art. 69 Definicion.

1. Son dotaciones de servicio de un edificio las destinadas a proveer al
mismo de las condiciones adecuadas para su buen funcionamiento conforme
al uso previsto.

Art. 70 Aplicacion

1. Las condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios se
aplicaran a todos los tipos de obras a realizar sobre los mismos.

2. Sin perjuicio de lo establecido en esta normativa, deberd cumplirse la
normativa de caracter general o sectorial que sea aplicable.

3. El disefio de las distintas instalaciones se efectuara con criterios de
fomento del ahorro energético, minimizacién de la contaminaciéon y de
reciclaje.

Art. 71 Abastecimiento de agua.

1. Se prohibe la disposicion de redes de distribucién de agua en el interior
o exterior de las bodegas. Con caracter excepcional y siempre que el uso
previsto asi lo contemple, se podran autorizar instalaciones compactas de
circuito cerrado sin conexion a red para suministro y distribucion de agua
potable a dependencias situadas sobre rasante.

2. Los pozos existentes en el interior de las bodegas que sean accesibles
a personas y presenten riesgo de ahogamiento estaran equipados con
sistemas de proteccion tales como tapas o rejillas, con la suficiente rigidez y
resistencia para evitar la caida de personas a su interior, asi como con
cierres que impidan su apertura por personal no autorizado.

3. El agua procedente de pozos no se podra destinar al consumo
humano.

Art. 72 Evacuacion de aguas pluviales.

1. La evacuacion de aguas pluviales de cubierta se realizara directamente
por vertido libre a los espacios libres de uso publico o a los viarios, en puntos
donde el drenaje y salida de aguas esté suficientemente garantizado por la
topografia del terreno. No se permite la instalaciéon de canalones y bajantes
vistos en fachada.
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2. Se prohibe el vertido de aguas pluviales de cubierta sobre la bodega
colindante.

Art. 73 Evacuacion de aguas residuales.

1. Se prohibe la disposicion de redes de saneamiento o recogida y
evacuacion de aguas residuales o grises en el interior o exterior de las
bodegas. Con caracter excepcional y siempre que el uso previsto asi lo
contemple, se podran autorizar instalaciones compactas de circuito cerrado
sin conexidon a red para evacuacién de aguas residuales de dependencias
situadas sobre rasante.

2. Se prohibe la ejecucién de pozos negros, zanjas filtrantes o vertidos de
aguas residuales o grises a la via publica o espacios libres publicos.

Art. 74 Dotacion de electricidad.

1. Las bodegas podran contar con suministro de energia eléctrica desde
la red de servicio publico de la empresa distribuidora e instalacién interior
hasta cada uno de los puntos de utilizacion.

2. La instalacion de placas solares fotovoltaicas esta expresamente
prohibida excepto en los barrios de Paramillo y Valdesalce donde se permitira
la instalacion de una placa fotovoltaica para suministro de energia eléctrica a
los inmuebles, con una superficie maxima de 0,80 m2 y con el limite de una
placa por bodega. La excepcién estard vigente hasta dos afios después de
que sea efectiva la extensiéon de la red de distribucion de energia eléctrica en
baja tension al barrio, debiendo entonces ser retirada la instalaciéon. Esta
condicion deberad ser comunicada por el Ayuntamiento al promotor de la
instalacion cuando se autorice.

3. Las instalaciones de baja tension estaran calculadas para la potencia
necesaria teniendo en cuenta los usos existentes y previstos, de acuerdo con
las condiciones de dotacién marcadas en las Instrucciones y Reglamentos
especificos.

4. Las lineas y circuitos interiores de las bodegas se dispondran en
superficie cuando los paramentos verticales y el techo sean de tierra.

5. En todas las edificaciones se exigira la puesta a tierra.
Art. 75 Evacuacion de humos y gases.

1. Para la evacuacion de humos y gases se estara a lo que dispongan las
condiciones de seguridad y la normativa especifica aplicable.
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2. No se podran instalar salidas libres de humos por fachadas o huecos de
fachada, debiendo estar previstos los correspondientes conductos a cubierta
de la evacuacibn de humos procedentes de la combustidon, siempre
independientes del resto de conducciones del edificio.

Art. 76 Otras dotaciones.

1. Se prohibe la instalacion de antenas o equipos receptores de television
y radio en el exterior de las bodegas, asi como las instalaciones de
telecomunicacién por cable.

2. No se permite la instalacion de equipos de aire acondicionado o
climatizacion en el &mbito del Plan Especial excepto cuando el uso previsto
asi lo contemple, en cuyo caso ninguna instalacion o parte de la instalacion
podré situarse en cubierta ni sobresalir del paramento exterior del frente de
fachada. Deberan situarse en las fachadas laterales de manera que no
perjudiqguen la composicion de las mismas y no resulten visibles desde la via
publica.

3. No se permite la instalacion de depdésitos de combustible liquido o
gaseoso en el ambito del Plan Especial.
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IV CONDICIONES DE URBANIZACION Y DEL ESPACIO
EXTERIOR.

CAP. 1 VIAS PUBLICAS

Art. 77 Condiciones generales.

1. Los viales tendran siempre caracter publico, con las limitaciones de
uso gue el Ayuntamiento de Torquemada pueda establecer en cada caso para
garantizar la funcionalidad y seguridad de la via.

2. Cuando los ambitos de urbanizacion incluyan, en su caso, tramos
incompletos de viario o ejecucion por fases, los proyectos de urbanizacion
que se redacten deberan incorporar soluciones de continuidad con los tramos
no urbanizados.

3. El sistema viario se proyectara proporcionado a las necesidades del
transito rodado y/o peatonal. Deberan diferenciarse, en funcion de las
posibilidades de la seccion del vial zonas de paso preferente peatonal y/o
rodado, zonas estanciales, areas arboladas y entornos de elementos
singulares, pudiendo incorporarse aparcamientos de vehiculos siempre que
Nno se reduzcan las areas de paso.

4. Se urbanizard preferentemente con plataforma Unica. En estas
soluciones de rasante comun a zonas de transito peatonal y rodado, se
drenaran las aguas de lluvia a lo largo del eje central de la calle. Se
exceptlan los viarios existentes que dispongan de cunetas laterales, los
cuales podran mantener su perfil transversal actual.

5. La pendiente transversal de los viarios estard comprendida entre el 1
y el 4%.
6. No se permite el estacionamiento permanente o de larga duracion

(mas de 48 horas) de ningun tipo de vehiculo, maquinaria, apero agricola o
elemento similar en los viarios.

Art. 78 Dimensiones y caracteristicas formales.

1. En funcién de los anchos de las vias publicas se distinguen:
Viarios de tréafico rodado preferente.
Viarios de coexistencia.

Sendas peatonales.

2. Los viarios de trafico rodado preferente son aquellos que estan
especificamente destinados al transito de vehiculos. Presentaran un ancho en
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la zona de rodadura no inferior a 4,00 metros. La velocidad maxima
permitida para los vehiculos es de 50 km/hora. El transito de personas por
estas vias se realiza por la zona de rodadura y debera atener a las normas
generales de circulacion de los peatones por calzada.

3. Son viarios de coexistencia los previstos para el transito tanto de
personas como de vehiculos, en los que se diferencia mediante el tipo de
pavimento, textura, color o disposicion de los materiales, la zona de transito
peatonal preferente respecto de la rodada. El ancho de la zona diferenciada
para el transito rodado estara comprendido entre los 2,00 y los 3,50 metros,
no existiendo limitaciones de ancho méaximo o minimo para la zona
diferenciada de transito peatonal que se ajustard a las alineaciones
existentes y propuestas. La velocidad maxima permitida para los vehiculos
en estos viarios es de 30 km/hora. En la zona diferenciada para el transito
rodado no podran estacionar los vehiculos, admitiéndose las paradas para
carga y descarga.

4. En los viarios de coexistencia, cuando la dimension del viario lo
permita, podran disponerse zonas de ensanchamiento que faciliten el trafico
en dos direcciones dentro de la misma via o el cruce de vehiculos,
manteniendo para el ensanchamiento el mismo tratamiento que para la zona
diferenciada de transito rodado. Estos ensanchamientos también podran ser
utilizados como estacionamiento.

5. Se definen las sendas como viarios peatonales exclusivos de ancho no
inferior a 1,20 metros ni superior a 2,50 metros, admitiéndose en tramos de
trazado de longitud no superior a 10,00 metros estrechamientos de hasta
0,80 metros de ancho y 2,00 metros de longitud maxima. En su trazado
podran disponerse rampas y escaleras cuando la pendiente del terreno lo
requiera.

Art. 79 Pavimentacion de las vias publicas.

1. En el ambito del Plan especial podran utilizarse con caracter general
pavimentos granulares, pavimentos terrizos compactados y pavimentos
articulados o de piezas sélidas aparejadas.

2. El pavimento granular esta formado por una combinacion de piedra,
grava y arena clasificados segun la dimension de su grano y la procedencia
de material, en estado natural o con trituracién parcial del material, puesto
en obra mediante su extendido, rasanteo, humectacion y compactacion, que
constituye la estructura resistente del firme. Los pavimentos granulares
permitidos estaran constituidos por zahorra natural y artificial siliceas o
calizas, y zahorra procedente de aridos reciclados del hormigén.
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3. Los pavimentos terrizos compactados son pavimentos constituidos por
tierra, aridos de granulometria fina y un conglomerante para estabilizar y
endurecer la superficie. Solo se permite el uso de pavimentos terrizos
compactados que utilicen como conglomerante la cal hidraulica por su
capacidad impermeable pero porosa. Podran ejecutarse sobre sub-bases
granulares, nunca rigidas.

4. Los pavimentos articulados o de piezas soOlidas aparejadas estan
formados en superficie por losas, placas o piezas de piedra natural, artificial
o prefabricados de hormigén tipo baldosa, adoquin o similar, en cualquier
formato, dimensiones o color, colocadas sobre una capa de asiento con
conglomerante y con elementos de confinamiento perimetral que eviten su
desplazamiento. En este tipo de pavimentos se empleara como
conglomerante de la capa de asiento la cal hidraulica. Las piezas que lo
constituyan en superficie podran ser adoquines prefabricados de hormigoén,
piezas de piedra caliza regulares o irregulares y celosias de hormigoén. Las
juntas podran estar abiertas o recebadas con tierra o aridos calizos, nunca
con lechadas de cemento. Este tipo de pavimento podra disponerse
directamente sobre el terreno o sobre una sub-base granular.

5. Como elementos de confinamiento de los pavimentos articulados o de
piezas solidas aparejadas, separacion entre distintos tipos de pavimentos o
delimitacion de areas pavimentadas frente al terreno natural, podran
emplearse bordillos o caces de piedra caliza o prefabricados de hormigén,
piezas de madera con tratamiento frente a la humedad o elementos de
acero, preferentemente de acero corten.

6. No se permite el uso del hormigbn en masa o armado ni el asfalto
como materiales de acabado, ni como base o sub-base de los pavimentos.

Art. 80 Muretes de contencion de tierras.

1. Podran ejecutarse muretes de contenciéon de tierras cuando se precise
delimitar los viarios o proteger las zonas subterraneas de las bodegas, tesos
y culatas, del transito rodado.

2. Se ejecutaran con mamposteria de piedra caliza recibida con mortero
de cal, pudiéndose proteger en su cara superior con elementos planos del
mismo tipo de piedra o con el propio mortero de cal. No podran superar 1,00
metro de altura.

3. No impedirdn el drenaje y evacuacibn de aguas pluviales, ni
interferiran los giros en el viario.

Art. 81 Arbolado.
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1. Se utilizaran especies autéctonas y con baja demanda de agua. No se
permite la instalacion de riego.

2. Se prohibe la plantacion de cualquier tipo de arbol a una distancia
inferior a 5,00 metros de cualquier bodega.

Art. 82 Mobiliario urbano.

1. Los materiales autorizados para el mobiliario urbano son madera en
color natural o tintada, piedra caliza de la comarca, fundicién, acero corten o
acero pintado en tonos grises, marrén oscuro o negro. Quedan prohibidos los
materiales plasticos, los prefabricados de hormigon y el acero inoxidable.

2. El mobiliario urbano a instalar debera responder a disefios sencillos de
lineas depuradas, acordes con el caracter del Conjunto de Bodegas.

3. Se exceptuan los contenedores de residuos soélidos urbanos, que
podran responder a los disefios y formas estandar empleados en el
municipio, adaptados al sistema y a los vehiculos de recogida utilizados, asi
como los elementos de sefalizacibn que se adecuaran a su normativa
especifica o a los criterios generales establecidos en el programa al que se
adscriban.

4. Se ubicaran en emplazamientos que no impidan el paso de peatones o
vehiculos, ni generen o supongan barreras arquitecténicas o urbanisticas.
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CAP. 2 ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO

Art. 83 Condiciones generales.

1. Se consideran espacios libres de uso publico al conjunto de espacios e
instalaciones asociadas de libre acceso, no vinculadas al transporte ni
complementarias de las vias publicas o los equipamientos, y destinadas al
ocio, expansion y recreo de la poblacion. Incluyen los terrenos en cuyo
subsuelo existen o pueden existir construcciones con otra funcién, siempre
que se garantice el uso publico de la superficie.

2. Son espacios libres publicos los tesos y culatas de las bodegas y las
areas recreativas especificamente definidas en los planos de ordenacién. Su
funcion como espacios de relacidon y comunicacién requiere un tratamiento
diferenciado y singularizado.

3. Se establecen las siguientes condiciones generales para todos los
espacios libres publicos del Conjunto de Bodegas:

a) Se plantara preferentemente vegetacion autéctona y con baja demanda de
agua y mantenimiento.

b) Podran incluir sendas y viarios peatonales que cumplirdn las
determinaciones para este tipo de elementos en viarios publicos. En todo
caso prevaleceran las zonas con tratamiento vegetal frente a las areas
pavimentadas.

¢) No podran emplearse para el estacionamiento de vehiculos.

d) En el caso de existencia de taludes pronunciados, podran ejecutarse
muretes de contencion de tierras de las mismas caracteristicas que los
indicados para vias publicas.

e) Los elementos del mobiliario urbano deberan disponerse en armonia con el
conjunto y respetando las condiciones establecidas para el mobiliario urbano
en vias publicas.

4. Las instalaciones privadas de servicio al publico que se autoricen en
estos espacios, tales como quioscos, casetas comerciales de venta diversa y
otras semejantes, deberan contar con la preceptiva licencia o concesion de
uso especial o privativo del dominio publico municipal, que se otorgara
conforme a lo previsto en la legislacion de régimen local y a las ordenanzas
municipales especificas. Las instalaciones que se autoricen deberan respetar
en todo caso los valores patrimoniales y paisajisticos del entorno en que
hayan de localizarse.

5. No se permite el estacionamiento permanente o de larga duraciéon
(mas de 48 horas) de ningun tipo de vehiculo, maquinaria, apero agricola o
elemento similar en los espacios libres de uso publico.
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CAP. 3 SERVICIOS URBANOS

Art. 84 Ambitos de aplicacion y caracteristicas generales

1. Las condiciones de las diferentes redes de servicios que se describen
en los articulos contenidos en este capitulo, son de aplicacion en las obras de
nueva urbanizacién y en aquellas obras de reurbanizacibn donde sea posible
su desarrollo, todo ello sin perjuicio del cumplimiento de las regulaciones
sectoriales.

2. Todas las instalaciones urbanas se realizaran de forma subterranea y
serdn debidamente indicadas, tanto en planos al efecto facilitados al
Ayuntamiento, como por indicadores sobre el pavimento, sean registros u
otro tipo de indicador.

3. Para ello, se debera prever en el proyecto de urbanizacién la
canalizacién para el soterramiento de las distintas redes al objeto de evitar
que queden a la vista todo tipo de cables, canalizaciones y conducciones
aparentes.

Art. 85 Redes de abastecimiento de agua y saneamiento.

1. No se permite la ejecucion de redes de distribucion de abastecimiento
de agua potable y de saneamiento en el ambito del Plan Especial. Se
exceptiuan las canalizaciones de interés general al servicio de toda la
poblacion tales como aducciones y tuberias procedentes o con destino a
depdsitos de regulacion o cabecera.

Art. 86 Redes de alumbrado publico.

1. Las redes de alumbrado publico deberan disefiarse con criterios de
ahorro y eficiencia energética, asi como de minoracion de la contaminaciéon
luminica. Se deberan disponer reguladores luminosos nocturnos y luminarias
con limite de flujo hemisférico superior.

2. Las lineas de alumbrado publico seran siempre subterraneas, salvo
imposibilidad o dificultades técnicas que hagan que la solucidbn sea
econdmicamente inviable (lo cual se justificara adecuadamente en su caso),
enterradas en zanjas bajo las vias publicas o espacios libres de uso publico.
Excepcionalmente pueden admitirse lineas de alumbrado aéreas en las zonas
en gue las redes existentes lo sean, debiendo en dicho caso, superponerse a
las lineas preexistentes.

3. No se permite la fijacion de lineas de alumbrado publico sobre los
frentes de fachada de las bodegas.
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4. En actuaciones sobre las lineas aéreas existentes, se utilizaran postes
de madera nuevos o reutilizados, con tratamientos especificos para ambiente
exterior. Tendran las dimensiones especificas para su correcta estabilidad, y
cumpliran con la normativa sectorial de aplicacion. En el caso de colocacion
de nuevos elementos, su ubicacién, asi como su sistema de cimentacion
garantizaran la no afeccién sobre las construcciones bajo rasante.

5. Se utilizaran preferentemente luminarias fotovoltaicas autonomas
dotadas de bateria, sin conexion a red.

6. Las luminarias y sus soportes seran del mismo tipo y caracteristicas
para tramos completos de calle y por espacios libres de uso y dominio
publico completos, entendiendo por tramo de calle no los segmentos entre
dos intersecciones, sino los elementos visuales completos que conforman
imagenes unitarias.

7. En las calles y tramos de calles con frentes de bodegas el sistema de
iluminacion podra combinar el alumbrado viario con el alumbrado ornamental
y estara formado por luminarias de baja altura (proyectores, balizas y
similares), mientras que en las vias periféricas se permitirdn luminarias sobre
columna.

8. Todas las instalaciones de alumbrado publico cumpliran lo establecido
en los reglamentos electrotécnicos y normas tecnoldgicas vigentes, asi como
la normativa de la compafia suministradora de energia que no se oponga a
lo aqui establecido.

Art. 87 Redes de suministro de energia eléctrica.

1. Las redes de media y alta tensibn deben proyectarse hasta los
distintos centros de transformacion independientemente de las redes de
distribucion en baja tension.

2. Las lineas de distribucién de baja, media y alta tensidon seran siempre
subterraneas, salvo imposibilidad o dificultades técnicas que hagan que la
solucidon sea econémicamente inviable (lo cual se justificara adecuadamente
en su caso), enterradas en zanjas bajo las vias publicas o espacios libres de
uso publico. Excepcionalmente pueden admitirse lineas de baja tension
aéreas en las zonas en que las redes existentes lo sean, debiendo en dicho
caso, superponerse a las lineas preexistentes.

3. No se permite la fijaciéon de lineas de suministro de energia eléctrica
sobre los frentes de fachada de las bodegas.

4. En actuaciones sobre las lineas aéreas existentes, se utilizaran postes
de madera nuevos o reutilizados, con tratamientos especificos para ambiente
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exterior. Tendran las dimensiones especificas para su correcta estabilidad, y
cumplirdn con la normativa sectorial de aplicacion. En el caso de colocaciéon
de nuevos elementos, su ubicacidon, asi como su sistema de cimentacion
garantizaran la no afeccion sobre las construcciones bajo rasante.

Art. 88 Redes de telecomunicaciones.

1. No se permite la ejecucion de redes de telecomunicaciones en el
ambito del Plan Especial. Se exceptian las canalizaciones de interés general
al servicio de toda la poblacién o intermunicipales tales como lineas de enlace
o backhaul y similares.
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\Y ZONAS DE ODENACION. CONDICIONES PARTICULARES.

CAP. 1 BODEGA TRADICIONAL.

Art. 89 Ambito de aplicacion.

1. La zona de ordenacion BT BODEGA TRADICIONAL es de aplicacién en
las parcelas y terrenos incluidos en el ambito del Plan Especial grafiadas con
el cédigo de color correspondiente a esta zona de ordenacion en los Planos
de Ordenacion.

2. Se incluyen en este ambito de ordenacion los inmuebles que no han
sufrido transformaciones significativas en su volumetria ni en su
formalizacién constructiva, y que caracterizan el Conjunto.

Art. 90 Condiciones de uso.
1. Uso basico principal: Bodega.
2. Usos basicos compatibles:

a) Recreativo privado.

b) Hostelero (bar, mesén, restaurante).

¢) Comercio y servicios vitivinicolas.

d) Equipamiento vitivinicola.

c) Areas verdes.

d) Servicios e infraestructuras, categoria 1 (trazado aéreo o situacion
sobre rasante).

3. Usos prohibidos: el resto de usos.
Art. 91 Condiciones de edificacion.

1. Tipologia de edificacion: existente. Edificacibn semienterrada sin
fachada posterior.

2. Alineaciones de la edificacion: existentes. Las alineaciones son las
sefaladas en los Planos de Ordenacién. En caso de contradicciéon entre las
alineaciones existentes y las sefialadas en planos, prevaleceran las primeras.

3. Condiciones de volumen:

a) Numero de Plantas: el nUmero maximo de plantas serd una planta
(B).

b) Altura maxima del frente de fachada: la existente.

¢) Superficie maxima edificable: la existente.
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d) Fondo maximo: el existente.
e) Frente maximo de fachada: el existente.

Excepcionalmente, en caso de reconstruccion de edificaciones sobre
rasante en los que no se pueda determinar alguno de los pardmetros de
volumen de Ila edificacibn preexistente, se aplicaran las Condiciones
generales de este tipo de edificaciones establecidas en el Titulo Il1I.

4. Condiciones de parcela: se considera parcela minima la parcela
existente. No se permiten segregaciones, divisiones ni parcelaciones. Se
podran agrupar o agregar inmuebles siempre que mantengan sus
condiciones tipolégicas, formales y compositivas.

5. Condiciones estéticas:

a) Materiales de fachada. Son materiales permitidos la fabrica de
sillarejos o mamposteria de piedra caliza de la comarca recibida con
mortero de cal y los enfoscados de cal o cemento y cal. Los chapados
o0 aplacados de piedra caliza podran utilizarse siempre que sea piedra
caliza de la comarca de espesor no inferior a 10 cm. y forma regular,
debiendo quedar oculto en las juntas el espesor de la placa. Queda
prohibido el uso de cualquier otro material, incluidos los aplacados de
piedra sintética o de imitacién y los aplacados con piedra de paramo
sin trabajar, sea cual sea su forma o dimension.

b) Cubiertas. Las cubiertas de las edificaciones sobre rasante se
formalizaran en prolongaciéon de las culatas o tesos que cubren las
dependencias bajo rasante, con tierra y manto vegetal natural como
unico material de cobertura permitido.

c) Puertas de entrada a las bodegas. Seran de madera en color natural
o tintado, o de hierro o acero lacado o pintado en colores negro, verde
0 marrdén oscuro. Tendran al menos un 30% de su superficie abierta
para ventilacion y su disefio respondera a la tipologia tradicional, con
bastidor, postes y travesafios de seccibn cuadrada o rectangular
formando un enrejado que permite la ventilacién constante del espacio
interior. No se permiten puertas de entrada a las bodegas de PVC o
aluminio.

d) Cornisas o aleros. Tendrdn un vuelo maximo de 25 cm. y se
ejecutaran a base de piezas de piedra planas de piedra caliza
superpuestas en varias hiladas con la inferior ligeramente adelantada
respecto de las superiores, con un maximo de 3 hiladas y 15 cm de
espesor por hilada.

Para los parametros y elementos sobre rasante y bajo rasante no
regulados explicitamente en el presente articulo, seran de aplicacion las
condiciones establecidas en el Titulo Il sobre Condiciones generales de la
edificacion.
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CAP. 2 BODEGA MERENDERO.

Art. 92 Ambito de aplicacion.

1. La zona de ordenacion BM BODEGA MERENDERO es de aplicacion en
las parcelas y terrenos incluidos en el ambito del Plan Especial grafiadas con
el coédigo de color correspondiente a esta zona de ordenacion en los Planos
de Ordenacion.

2. Se incluyen en este ambito de ordenacién los inmuebles cuya
edificacion sobre rasante ha sido transformada con la ejecucién de una nueva
construccion o la ampliacion de la existente con materiales o técnicas
constructivas modernas.

Art. 93 Condiciones de uso.
1. Uso basico principal: Bodega.
2. Usos basicos compatibles:
a) Recreativo privado.
b) Hostelero (bar, meson, restaurante).
¢) Comercio y servicios vitivinicolas.
d) Equipamiento vitivinicola.
c) Areas verdes.
d) Servicios e infraestructuras categoria 1 (trazado aéreo o situacion
sobre rasante).

3. Usos prohibidos: el resto de usos.

Art. 94 Condiciones de edificacion.

1. Tipologia de edificacion: edificacibn semienterrada, sin fachada
posterior.
2. Alineaciones de la edificacién: existentes. Las alineaciones son las

sefialadas en los Planos de Ordenacidon. En caso de contradiccion entre las
alineaciones existentes y las sefialadas en planos, prevaleceran las primeras.

3. Condiciones de volumen:

a) Numero de Plantas: el niumero maximo de plantas sera una planta
(B).

b) Altura méaxima del frente de fachada: la maxima existente en los
frentes de fachada de las bodegas colindantes si son bodegas
tradicionales, con un maximo de 2,80 metros.
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c) Superficie maxima edificable: 20 m2 de superficie maxima
construida y 12,00 m2 de superficie util, prevaleciendo siempre el
valor mas restrictivo.

d) Fondo méaximo: 5,00 metros.

e) Frente maximo de fachada: 5,00 metros.

En tanto no se acometan obras de reforma o rehabilitacion podran
mantener el volumen existente.

4. Condiciones de parcela: se considera parcela minima la parcela
existente. No se permiten segregaciones, divisiones ni parcelaciones. Se
podran agrupar o agregar a Bodegas Tradicionales.

5. Condiciones estéticas:

a) Materiales de fachada. Son materiales permitidos la fabrica de
sillarejos o mamposteria de piedra caliza de la comarca recibida con
mortero de cal y los enfoscados de cal o cemento y cal. Los chapados
o0 aplacados de piedra caliza podran utilizarse siempre que sea piedra
caliza de la comarca de espesor no inferior a 10 cm. y forma regular,
debiendo quedar oculto en las juntas el espesor de la placa. Queda
prohibido el uso de cualquier otro material, incluidos los aplacados de
piedra sintética o de imitacién y los aplacados con piedra de paramo
no trbajada, sea cual sea su forma o dimension.

b) Cubiertas. Las cubiertas de las edificaciones sobre rasante se
formalizaran en prolongaciéon de las culatas o tesos que cubren las
dependencias bajo rasante, con tierra y manto vegetal natural como
unico material de cobertura permitido.

c) Puertas de entrada a las bodegas. Seran de madera en color natural
o tintado, o de hierro o acero lacado o pintado en colores negro, verde
o0 marrén oscuro. Tendran al menos un 30% de su superficie abierta
para ventilacion y su disefio respondera a la tipologia tradicional, con
bastidor, postes y travesafios de seccidn cuadrada o rectangular
formando un enrejado que permite la ventilacién constante del espacio
interior. No se permiten puertas de entrada a las bodegas de PVC o
aluminio.

d) Cornisas o aleros. Tendrdn un vuelo maximo de 25 cm. y se
ejecutaran a base de piezas de piedra planas de piedra caliza
superpuestas en varias hiladas con la inferior ligeramente adelantada
respecto de las superiores, con un maximo de 3 hiladas y 15 cm de
espesor por hilada.

Para los parametros y elementos sobre rasante y bajo rasante no
regulados explicitamente en el presente articulo, seran de aplicacion las
condiciones establecidas en el Titulo Il sobre Condiciones generales de la
edificacion.
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CAP. 3 EQUIPAMIENTOS.

Art. 95 Ambito de aplicacion.

1. La zona de ordenaciéon EQ EQUIPAMIENTOS es de aplicacion en las
parcelas y terrenos incluidos en el &mbito del Plan Especial grafiadas con el
codigo de color correspondiente a esta zona de ordenacion en los Planos de
Ordenacion.

2. Esta zona de ordenacién se corresponde con los ambitos reservados
para en su caso construir edificios de equipamiento que respeten las
caracteristicas de la zona en la que se sitaan.

Art. 96 Condiciones de uso.
1. Uso bésico principal: Equipamiento vitinicola.
2. Usos basicos compatibles:

a) Hostelero (bar, mesoén, restaurante), limitado a un 10% de la
superficie maxima edificable.

b) El uso basico de Comercio y servicios vitivinicolas, limitado a un
10% de la superficie maxima edificable.

c) Areas verdes.

d) Servicios e infraestructuras.

3. Usos prohibidos: el resto de usos.
Art. 97 Condiciones de edificacion.

1. Tipologia de edificacion: edificacion aislada, permitiéndose una
tipologia singular para los casos en que el proyecto justifique debidamente
una intervencion de este tipo.

2. Alineaciones de la edificacion: las alineaciones oficiales son las
sefialadas en los Planos de Ordenacion. La alineacion corresponde a la
delimitacion del &ambito de aplicacion de esta zona de ordenacion,
equivalente a alineaciéon oficial segun la definicibn contenida en las Normas
de Edificacion incluidas en la presente Normativa. Podran establecerse
retranqueos.

3. Condiciones de volumen:

a) Numero de Plantas: el niumero maximo de plantas sera una planta

(B).
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b) Altura méaxima de la edificacion: serd de 3,50 m desde la rasante
(altura maxima de cornisa). Esta altura podrd superarse
excepcionalmente con elementos concretos, cuando existan
circunstancias objetivas que lo justifiguen en razén a la naturaleza y
funcionalidad de dichos elementos.

c) Superficie maxima edificable: la superficie maxima edificable
resultard de aplicar una superficie maxima de ocupacion del 80% de
parcela.

d) No se permiten sdtanos ni edificaciones bajo rasante.

Condiciones de parcela: se considera parcela minima la parcela

Condiciones estéticas: las definidas en el articulado para cada una de

las tipologias de edificacion autorizadas.
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CAP. 4 ESPACIO LIBRE DE USO PUBLICO TESOS Y CULATAS.

Art. 98 Ambito de aplicacion.

1. La zona de ordenacion ELUP TESOS Y CULATAS es de aplicacion en las
parcelas y terrenos incluidos en el ambito del Plan Especial grafiadas con el
codigo de color correspondiente a esta zona en los Planos de Ordenacion.

2. Esta zona de ordenacion se corresponde con las areas donde se sitlan
en el subsuelo las naves y galerias subterraneas de las bodegas.

3. Las condiciones que deben cumplir los Espacios libres de uso publico
Tesos y culatas se especifican en el TITULO IV referente a las Condiciones
generales de urbanizacién y del espacio exterior.
Art. 99 Condiciones de uso.
1. Uso basico principal: Areas verdes.
2. Usos basicos compatibles:
a) Viario y comunicacion: categoria 3 viarios peatonales.
b) Redes e infraestructuras, categoria 1 (trazado aéreo o situacion
sobre rasante).
3. Usos prohibidos: el resto de usos.

Art. 100 Condiciones de edificacion.

1. Tipologia de edificacion: zarceras, chimeneas y descargaderos o
lagaretas en edificacion independiente.

2. Alineaciones de la edificacién: no se definen, pudiéndose establecer
cuantos retranqueos fuesen necesarios.

3. Condiciones de volumen: las definidas en el articulado para cada una
de las tipologias de edificacion.

4. Condiciones de parcela: se considera parcela minima la parcela
existente. NoO se permiten segregaciones, divisiones, parcelaciones,
agrupacién o agregacion de parcelas.

5. Condiciones estéticas: las definidas en el articulado para cada una de
las tipologias de edificacion.

6. Condiciones particulares:
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a) Se protegera la cobertura vegetal natural, prohibiéndose la
realizacion de plantaciones de arboles o arbustos a una distancia
inferior a 5,00 metros de cualquier edificacién bajo rasante.

b) No se permite la realizacion de movimientos de tierra, excepto
aquellos estrictamente necesarios para garantizar el drenaje y
evacuacion de aguas pluviales.

¢) No se permite la instalacion de mobiliario urbano.
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CAP. 5 ESPACIO LIBRE DE USO PUBLICO AREAS DE ESPARCIMIENTO.

Art. 101 Ambito de aplicacion.

1. La zona de ordenaciéon ELUP AREAS DE ESPARCIMIENTO es de
aplicacion en las parcelas y terrenos incluidos en el &mbito del Plan Especial
grafiadas con el cédigo de color correspondiente a esta zona en los Planos de
Ordenacion.

2. Son zonas de transicion de las bodegas hacia el entorno préximo en
las que un tratamiento vegetal adecuado, pueda ejercer la funcion de
amortiguacion visual del impacto negativo que las construcciones que rodean
a los barrios de bodegas (naves agricolas fundamentalmente) tienen sobre
éstos.

3. Las condiciones que deben cumplir los Espacios libres de uso publico
Areas de Esparcimiento se especifican en el TITULO IV referente a las
Condiciones generales de urbanizacion y del espacio exterior.

Art. 102 Condiciones de uso.
1. Uso basico principal: Areas verdes.
2. Usos basicos compatibles:

a) Viario y comunicacioén, categorias 2 (calles de bodegas) y 3 (viario
peatonal).

b) Servicios e infraestructuras.

¢) Equipamiento vitivinicola.

d) El uso basico de Comercio y servicios vitivinicolas so6lo sera
admisible cuando se trate de edificaciones tipo quioscos en régimen de
concesion.

3. Usos prohibidos: el resto de usos.
Art. 103 Condiciones de edificacion.

1. Tipologia de edificacion: edificacion aislada. Se permitiran elementos
de mobiliario y pequefias construcciones como quioscos, casetas, almacenes
de dtiles de jardineria, etc. Dichas instalaciones auxiliares deberan
emplazarse de tal forma que no produzcan ningun impacto visual o
ambiental, ni afecten a la calidad y mantenimiento de la jardineria y
arbolado, ni limiten el uso y disfrute de los espacios libres y zonas verdes.

2. Alineaciones de la edificacion: no se definen, pudiéndose establecer
cuantos retranqueos fuesen necesarios.
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Condiciones de volumen:

a) Numero de Plantas: el nUmero maximo de plantas sera una planta
(B).

b) Altura maxima de la edificacion: sera de 3,50 m (altura maxima de
cornisa). Esta altura podra superarse excepcionalmente con elementos
concretos, cuando existan circunstancias objetivas que lo justifiquen
en razon a la naturaleza y funcionalidad de dichos elementos.

c) Superficie maxima edificable: la superficie maxima edificable
resultard de aplicar una superficie méxima de ocupaciéon del 10% de
parcela, con un maximo de 100m2 construidos.

Condiciones de parcela: se considera parcela minima la parcela

existente. No se permiten segregaciones, divisiones, parcelaciones,
agrupacién o agregacion de parcelas.

5.

Condiciones estéticas: las definidas en el articulado para cada uno de

los usos permitidos o compatibles y las tipologias de edificacion autorizadas.
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CAP. 6 VIARIO Y COMUNICACION.

Art. 104 Ambito de aplicacion.

1. La zona de ordenacion VI VIARIO Y COMUNICACION es de aplicacion
en los terrenos incluidos en el ambito del Plan Especial grafiadas con el
codigo de color correspondiente a esta zona en los Planos de Ordenacién.

2. Esta zona de ordenacidon se corresponde con el sistema de espacios e
instalaciones asociadas, delimitados y definidos por sus alineaciones y
rasantes, y destinados a la estancia, relacion, desplazamiento y transporte
de la poblacién, asi como al transporte de mercancias, incluidas las plazas de
aparcamiento ordinarias y las superficies cubiertas con vegetacion
complementarias de viario. Son de uso y dominio publico.

3. Las condiciones que deben cumplir las vias publicas se especifican en
el TITULO IV referente a las Condiciones generales de urbanizacion y del
espacio exterior.

Art. 105 Condiciones de uso.

1. Uso basico principal: Viario y comunicacion.
En ambitos definidos en planos de ordenacion como Viario y
comunicacion: recorrido peatonal solo se permite la categoria 3 (viario
peatonal).

2. Usos basicos compatibles:

a) Areas verdes.
b) Servicios e infraestructuras.

3. Usos prohibidos: el resto de usos.
Art. 106 Condiciones de edificacion.

1. Tipologia de edificacion: con caracter excepcional, zarceras, chimeneas
y descargaderos o lagaretas en edificacion independiente, existentes en la
fecha de aprobaciéon definitiva del Plan Especial. Se permitirdn elementos de
mobiliario que deberdan emplazarse de tal forma que no produzcan ningun
impacto visual o ambiental, ni limiten el transito rodado y peatonal.

2. Alineaciones de la edificacién: no se definen, pudiéndose establecer
cuantos retranqueos fuesen necesarios.

3. Condiciones de volumen: las definidas en el articulado para cada una
de las tipologias de edificacion.
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4. Condiciones de parcela: se considera parcela minima la parcela
existente. No se permiten segregaciones, divisiones, parcelaciones,
agrupacion o agregacion de parcelas.

5. Condiciones estéticas: las definidas en el articulado para cada una de
las tipologias de edificacion.
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