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I. Memoria justificativa
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Memoria justificativa

1. ANTECEDENTES.

El Plan de Ordenacidn Municipal vigente en Azuqueca de Henares se aprobd
inicialmente por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento el 25 de Marzo de 1998. Durante estos
veinte afos de vigencia se han realizado diversas modificaciones del mismo para corregir
errores, aclarar determinaciones y acotar calificaciones de suelo en base a la experiencia de
gestién habida desde su aprobacion definitiva.

Coincidiendo con este periodo de tiempo, la logistica como actividad productiva
especializada se ha implantado en todo el Corredor del Henares, desde Coslada a Meco en la
Comunidad de Madrid, y desde Azuqueca a Torija en la Provincia de Guadalajara, colmatando
el tejido industrial e incluso sustituyendo a las actividades industriales, que han ido
desapareciendo por las modificaciones de la tecnologia y por los cambios traidos por la
globalizacion.

La logistica se ha manifestado durante estas dos décadas como una actividad
extraordinariamente dindmica y cambiante. Especialmente en los ultimos afios se esta
produciendo un doble fendmeno de transformacion. Por una parte, de concentracion en las
empresas del sector de los operadores logisticos, produciéndose fusiones, absorciones y
adquisiciones y, por otra, de transformacion interna, pasando de ser actividades de simple
“almacenamiento estratégico” a ser una “nueva logistica” basada en las labores de
desconsolidacion de mercancia para almacenamiento individualizado, ya no por pallets, sino
para envios de pedidos unitarios, demandados por el cada vez mds importante comercio
electrénico.

Estas circunstancias estan afectando al tejido industrial existente en el Corredor del
Henares y reconfigurado las estrategias de crecimiento de futuros desarrollos de suelo v,
llegados a este punto resulta conveniente y oportuno reconsiderar ciertas determinaciones,
tanto de aprovechamiento como de uso, de la normativa del POM que afecta a estas zonas del
Municipio.

Aprovechando la tramitacion se reconsidera la posibilidad e intensidad de
determinados usos compatibles, establecidos dentro del régimen de usos y actividades, en los

ambitos de las ordenanzas ZU-R1, ZU-R2 y ZU-R3 y se corrige un error detectado en la
delimitacion de la Dotacion N2. 4: Centro de Salud.

2. EXPOSICION DE MOTIVOS.

2.1 MODIFICACION de la ORDENANZA ZU-I:

La ordenanza ZU-l del POM que regula la edificacion y el destino de los poligonos
industriales del Municipio establecia en su origen unas condiciones de volumen y posicién de
la edificacion industrial muy concretas, pensadas para edificaciones industriales tipo,
estableciendo unas dimensiones maximas para las mismas y permitiendo, previa justificacion
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Memoria justificativa

por razén de la actividad que se desarrollara en el interior del edificio, poder superar dichas
dimensiones.

Esta excepcionalidad ha supuesto en la practica que la justificacién siempre se ha
realizado, no ya atendiendo al uso genérico del propio edificio (lo que supondria una deseable
transposicion tipoldgica de la justificacidn), sino por razén de la futura y concreta actividad,
pudiéndose dar la circunstancia sobrevenida (como de hecho se ha dado en muchos casos) de
que, una vez desaparecida la actividad, quedaba el edificio, declarado como excepcional en su
licencia de construccidn, en situacién de fuera de ordenacion por resultar incompatible con el
planeamiento.

En las sucesivas modificaciones de dicha ordenanza se ha tratado de modular esa
restriccion, entendiendo que los usos productivos industriales (excluido el almacenamiento)
plantean menos dudas a la hora de aplicar esa excepcionalidad porque ofrecen una mayor
estabilidad temporal, aproximando mds en el tiempo la vida util del edificio con el de la
instalacion necesaria para el desarrollo de la actividad industrial.

Pero en el caso de los almacenamientos, fruto de esa fuerte dinamica cambiante
expuesta anteriormente, no se daba esa pretendida estabilidad y, por ello, se elimind la
posibilidad de justificar la mayor dimension del edificio, con el fin de evitar precisamente el
riesgo de seguir autorizando edificios de mayores dimensiones en base a condicionantes
introducidos desde una actividad muy cambiante en el tiempo; eso si permitiendo una
dimension mayor para almacenes de las originalmente permitidas.

Pero esta imposicién normativa, combinada con una estructura de parcelas de los
poligonos permite la construccién de naves muy grandes, estd paralizado el desarrollo
edificatorio de suelos cuya vocacidon fundamental, como hemos visto, es el de alojar
actividades logisticas.

Por todo ello parece conveniente replantearse esta cuestion en el momento actual.

Las actividades logisticas son grandes consumidoras de suelo. Esto es un hecho.
Ademas, hasta hace pocos afios la mayoria de los establecimientos de logistica se basaban en
el mero almacenaje de mercancia paletizada. En esas naves-almacén la maxima actividad que
se llegaba a realizar eran labores de trasiego de mercancia (sacar los productos del sistema de
transporte: contenedor, caja, o pallet retractilado) para su reposicion sobre pallet y
almacenamiento a la espera de su reenvio a destino en el mismo pallet en que se habia
almacenado. Este tipo de actividad genera pocos puestos de trabajo.

Pero en la actualidad esta situaciéon se ha invertido. Los nuevos usos logisticos, en
especial, aquellos asociados al comercio electrénico, han hecho que en el interior de estas
naves se realicen labores de desconsolidacidon de mercancia para su almacenamiento, ya no en
pallets, sino de manera individualizada para su posterior clasificacién y envio por pedidos
unitarios. El ratio de trabador por unidad de superficie de nave se ha visto incrementado
considerablemente en estas naves logisticas de nueva generacion. Este novedoso escenario
pone en tela de juicio la pretension del planificador municipal de limitar la logistica a unos
determinados tamafios de edificios.
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Con el cambio normativo expuesto se pretende corregir este aspecto, desvinculando
el excepcional crecimiento de los edificios industriales por encima de unos tamafios
determinados del destino final de los mismos, mas alla de su genérica adscripcidn al uso global
productivo o a otros usos compatibles o complementarios posibles y claramente definidos en
la ordenanza.

Por otra parte, parece conveniente concentrar el esfuerzo de control normativo en
otros aspectos de este tipo de usos que no han sido tradicionalmente bien tratados en la
normativa urbanistica, mas concretamente, a dos de ellos: la fuerte afecciéon que supone el
tréfico de vehiculos pesados en las infraestructuras viarias locales y la incidencia del sellado de
grandes superficies de suelo, tanto en el ciclo del agua, como en las redes de saneamiento
municipales. A este respecto se pretenden explorar, con la iniciativa que aqui se presenta,
medidas normativas que mitiguen ambos impactos, por ejemplo, con mayores exigencias de
espacio interior en parcelas para trafico y maniobra de vehiculos pesados, o con medidas de
infiltracidn o de retencion de agua de lluvia en episodios de lluvias torrenciales.

2.2. UNIFICACION de los USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS en ORDENANZAS ZU-R1, ZU-
R2 y ZU-R3:

Segln las ordenanzas zonales del POM, en el ambito espacial de una determinada
ordenanza, la compatibilidad de un uso minoritario con el uso principal viene dada por su
complementariedad y convivencia con el uso predominante. Asi se establece en la definicion
de uso compatible en las Ordenanzas Generales, ya sea este compartido con otros usos o en
edificio exclusivo. Dicho de otro modo, su permisividad, o no, en un dambito concreto queda
restringido por como se relaciona con el uso principal.

Esta limitacién de los usos compatibles dentro de las ordenanzas de casco tradicional
responde a una técnica urbanistica utilizada en los instrumentos de planeamiento del ultimo
tercio del siglo pasado para contrarrestar la fuerte terciarizacion que sufrieron los cascos
urbanos centrales en esa época.

Para el caso concreto de Azuqueca de Henares, al analizar este aspecto de las
ordenanzas zonales del POM se advierte que la zona de casco tradicional, regulada por la
ordenanza ZU-R1, es precisamente la Unica de las tres ordenanzas con uso predominante
residencial multifamiliar que no recoge limitaciones a estos usos compatibles compartidos.

Esta circunstancia pone de manifiesto una doble contradiccidn en las determinaciones
del POM. Por una parte, las determinaciones de uso de la ordenanza ZU-R1 no responden al
objetivo apuntado mas arriba para este tipo de medidas, puesto que la zona de casco
tradicional seria, a priori, la que mayor riesgo potencial de terciarizacidon tendria, donde dicho
efecto seria menos deseable y, por tanto, donde mas necesaria seria su restriccion. Por otra
parte, en los otros dambitos de la ordenanza donde existe dicha limitacion, ésta se cuantifica
limitando porcentualmente el limite de edificabilidad destinable a esos usos por parcela y/o
por manzana (segln ordenanza) y con un gradiente establecido en funcién, no ya del uso
principal, tal y como establece la propia definicién de uso compatible, sino de la tipologia
edificatoria (en funcidn de que hablemos de edificacion en bloque abierto o manzana cerrada)
a pesar de que el uso predominante en ambos casos sea exactamente el mismo.
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Por tanto, no parece razonable que el tratamiento de los usos compatibles
compartidos esté diferenciado en ordenanzas con el mismo uso predominante, y por ello se
propone corregirlo, unificando al menos el criterio para los dmbitos espaciales de las tres
ordenanzas en cuestion, con la eliminacién de los limites porcentuales de aprovechamiento y
ocupacion, pudiendo desarrollarse dichos usos, sin restricciones, en todas las plantas bajas (e
inmediatas a la baja, con condiciones).

2.3. REDELIMITACION de la DOTACION N2 4 del POM: CENTRO DE SALUD:

Se pretende con esta modificacidon corregir una inexactitud en la delimitacién de la
citada dotacién. El Planeamiento actual ha reducido los limites de la parcela al perimetro
exterior del edificio del Centro de Salud, pero a raiz de una reciente solicitud de licencia de
obras de reforma del mismo, se ha puesto de manifiesto que la parcela, cedida en su dia por el
Ayuntamiento, no corresponde con ese perimetro, sino que es mayor.

Se han consultado los expedientes que se instruyeron en su dia para la adquisicién de
esos terrenos y para su posterior cesidn al Estado, asi como la documentacidn gréfica, tanto
catastral como de planeamiento municipal, extractandose la siguiente informaciéon, que se
incorporan al final como anexo:

— DOCUMENTO 1: CERTIFICADO DEL SR. SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO, de fecha 9
de junio de 1980 acreditando que el Pleno del Ayuntamiento acordd la cesion, a favor
del Estado, para la construccion de un centro de salud, de una parcela de 2.772 m’ de
los cuales 1.490 m” son edificables y el resto se destina a zona verde. Dicha superficie
edificable es netamente superior a la que ocupa el edificio.

— DOCUMENTO 2: PLANO DEL PGOU DE 1983, donde se aprecia, tanto el destino del
suelo (docente sanitario) como el hecho de que la parcela es mayor que la huella del
edificio.

— DOCUMENTO 3: PLANO CATASTRAL DE 1983, donde se confirma lo observado en el
Doc. 2.

Con esta documentacidon se considera suficientemente acreditada la nueva
delimitacion propuesta.

3. OBIJETO.

Por todo lo referido, los objetivos genéricos de la presente modificacidn son tres:

3.1. MODIFICACION de la ORDENANZA ZU-I: eliminado la excepcionalidad por
razéon del uso futuro de frente maximo edificable, sin modificar la
edificabilidad asignada ni las condiciones cuantitativas de ocupacién y, en
segundo lugar, la modificacién en clave de correccidn y/o adaptacion de otros
pardmetros de la misma en base a la experiencia de su gestion desde su
aprobacion definitiva.

3.2, UNIFICACION del CATALOGO de USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS en
ORDENANZAS ZU-R1, ZU-R2 y ZU-R3: asimilando las condiciones de los usos
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3.3.

compatibles de la ordenanza de casco

caracteristico de vivienda multifamiliar.

REDELIMITACION de la DOTACION N©

Memoria justificativa

a las otras dos con el mismo uso

4 del POM: CENTRO DE SALUD:

corrigiendo una inexactitud del POM en la delimitacidn de la citada dotacidn.

4. DESCRIPCION DE LAS MODIFICACIONES Y JUSTIFICACION.

En el siguiente cuadro resumen se exponen todas las modificaciones que se incluyen
en los documentos del POM con objeto de poder localizarlas de manera mas eficaz. Para cada
una de ellas se identifica:

El documento del POM que se modifica.
La pagina del tomo o el nimero de plano/documento gréfico.
La descripcion de la modificacion.

La motivacion de dicha modificacidn.

Doc. del
POM

Ne. Pag.
Ne. Plano

DESCRIPCION de la MODIFICACION:

JUSTIFICACION.

ORD. GEN.

311

Se completa la redaccién del primer parrafo
de la pagina (y se aclara graficamente con un
esquema) con lo siguiente:

“..., permitiéndose antepechos de hasta 1’60
m. por encima del plano inclinado exterior de
la cubierta; todo ello segun los grdficos
adjuntos”.

Se pretende ordenar la solucién constructiva de los
encuentros entre cubierta y fachada en las naves
industriales, permitiendo, y limitando la altura de
los petos, midiéndola no desde un punto tedrico
sino desde el plano de cubierta.

ORD. GEN.

39

Se modifica el primer parrafo de la pagina,
quedando del siguiente tenor:

“6. En las zonas de afeccion de lineas de alta
tension o de otras conducciones no se
permitird el inicio de ninguna obra hasta
haberse realizado la anulacién definitiva, el
soterramiento, el desvio o el retranqueo
(segun cada caso) de las mismas en forma
reglamentaria”.

Con la nueva redaccion se pretende:

- aclarar que las zonas donde no se puede
construir es en la ZONA DE AFECCION, segln
establece la norma sectorial.

- dar cabida a toda la posible casuistica que
conlleva la supresion de las infraestructuras que
provocan afecciones.

ORD. GEN.

40

Se modifica la redaccién del primer parrafo,
clarificando su contenido y se incluye el
siguiente pdrrafo, del articulo 1V.4.2.1.

“Se exige que en los edificios de viviendas se
instale  una  bateria de  contadores
divisionarios”.

El Cédigo Técnico de la Edificacion no exige la
instalacion generalizada de grupos de presion ni de
bateria de contadores divisionarios, pero la
experiencia en la gestion de la red de
abastecimiento municipal, basandose, por un lado
en la escasa presion piezométrica y, por otro, en el
sistema de lectura de contadores, aconseja la
adopcidn de ambas exigencias.

ORD. GEN.

64

Se suprime el Articulo 1V.5.7.2.4. FRENTE
CONTINUO EDIFICADO.

Se suprime la restriccion de tamafio en planta de
las naves por razon de la futura actividad. Véanse
antecedentes de esta memoria.
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Doc. del
POM

Ne. Pag.
Ne. Plano

DESCRIPCION de la MODIFICACION:

JUSTIFICACION.

ORD. PAR.

11

Se modifica la redaccién de la Condicion 12.
sustituyendo “y sin” por “o con”

La condicidn 42 queda redactada de la
siguiente manera: “En crujias interiores,
entendiendo como tales aquellas que no den
a soportales, prohibiéndose expresamente los
aparcamientos en soportales en frente de
fachada”.

Se incluye una nueva condicién 142. con el
siguiente contenido: “Exclusivamente para
actividades docentes y centros de formacion
e investigacion destinados a cualificacion
profesional”.

Se rectifica la condicidon permitiendo los usos a los
que se aplique y que cuenten con acceso
independiente desde planta baja.

Se especifica en la condicién qué se debe entender
por crujia interior.

Se incluye con objeto de limitar los usos docentes a
los que se aplica lo especificado, con intencién de
posibilitar nuevos usos potenciales en el ambito de
la ordenanza industrial.

ORD. PAR.

20

Se incluye el uso HOSTELERO NO HOTELERO
en categoria HO-1. como uso compatible
compartido en edificio exclusivo.

Se permite este uso, ademds de por ser
demandado, por responder a una tipologia tipica
en la que el comedor se sitla en planta superior,
pero limitado a edificaciones de dos plantas.

ORD. PAR.

32

Se incluye el uso HOSTELERO NO HOTELERO
en categoria HO-1. como uso compatible
compartido en edificio exclusivo.

Se permite este uso, ademds de por ser
demandado, por responder a una tipologia tipica
en la que el comedor se sitla en planta superior,
pero limitado a edificaciones de dos plantas.

ORD. PAR.

33

Se eliminan los parrafos tercero y cuarto.

Se trata de eliminar los limites a los usos
compatibles, tanto compartidos como en edificio
exclusivo, siguiendo el mismo criterio de Ia
ordenanza ZU-R1, donde no se establece ninguna
limitacion.

ORD. PAR.

36

Se incluye el uso HOSTELERO NO HOTELERO
en categoria HO-1. como uso compatible
compartido en edificio exclusivo.

Se elimina el Ultimo parrafo.

Se permite este uso, ademds de por ser
demandado, por responder a una tipologia tipica
en la que el comedor se sitUa en planta superior,
pero limitado a edificaciones de dos plantas.

Se trata de eliminar los limites a los usos
compatibles, tanto compartidos como en edificio
exclusivo, siguiendo el mismo criterio que en la
ordenanza ZU-R1, donde no se establece ninguna
limitacion.

ORD. PAR.

37

Se elimina el primer parrafo.

Se trata de eliminar los limites a los usos
compatibles, tanto compartidos como en edificio
exclusivo, siguiendo el mismo criterio de Ia
ordenanza ZU-R1, donde no se establece ninguna
limitacion.

ORD. PAR.

57yss.

Se incorpora el ordinal del grado de la
ordenanza delante de la denominacién, en
todo el Art. 12

Se busca dar coherencia a todo el documento.

ORD. PAR.

57

Art. 12.3.2. Se elimina “excepcionalmente”
del tercer parrafo.

Dicho caracter no responde a lo pretendido, ya que
la aplicacion de lo regulado en este parrafo es
general para cualquier edificio de uso productivo
almacén.

Art. 12.3.2. Se da nueva redaccidn al cuarto
parrafo, excluyendo del cémputo de
edificabilidad los niveles de almacenamiento.

En coherencia con la excepcién de los niveles de
almacenamiento como plantas, también se
excluyen del cdmputo de edificabilidad los distintos
niveles de almacenamiento mediante sistemas
modulares, por considerarse dichas plataformas
elementos propios de la actividad y no
construcciones.

ORD. PAR.

58

Art. 12.3.5. Se da nueva redaccién al tercer
parrafo.

Se pretende acotar de manera omnicomprensiva el
modo de gestién y destino de los suelos afectados
por dicha determinacion.

ORD. PAR.

60

Art. 12.3.6.f. se completa la redaccién del
segundo parrafo.

Se pretende dar mayor coherencia al texto,
relacionandolo con el texto del primer parrafo.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL

Memoria justificativa

Doc. del
POM

Ne. Pag.
Ne. Plano

DESCRIPCION de la MODIFICACION:

JUSTIFICACION.

Art. 12.3.6.g. se eliminan los dos parrafos de
este punto y se incluye uno nuevo, del
siguiente tenor:

“No se establece ninguna limitacion de frente
continuo edificado, mds allé de las que
resulten de la aplicacion de las condiciones de
aprovechamiento 'y ocupacion madximos
permitidos y retranqueos minimos
obligatorios”.

Esta modificacién responde a lo ya motivado en el
apartado 2.1 de esta memoria, donde se justifica la
oportunidad, necesidad y conveniencia de eliminar
la limitacion del frente continuo edificado en todo
el dmbito de la ordenanza ZU-I.

ORD. PAR.

61

Art. 12.4.1. Se sustituye la expresion
RETRANQUEO CON ALINEACION EXTERIOR
por RETRANQUEO FRONTAL.

Se hace referencia a conceptos que estan definidos
en las Ordenanzas Generales, eliminando aquellos
que, por no estarlo, quedan sujetos a
interpretacion.

Art. 12.4.1. Se afladen entre los usos
permitidos en zona de retranqueo frontal las
casetas de vigilancia y control de accesos y
los monopostes, con condiciones, que se
incorporan al final del articulo.

Se permiten estos usos, aparte de por ser
demandados, porque dado su reducido volumen,
no alteran las condiciones de buffer entre la
edificacion principal y la via publica que deben
reunir los espacios de retranqueo frontal.

Art. 12.4.1. Se sustituye la expresion
RETRANQUEO con LINDEROS LATERALES Y
TRASEROS por RETRANQUEO POSTERIOR Y
LATERAL.

Se hace referencia a conceptos que estadn definidos
en las Ordenanzas Generales, eliminando aquellos
que, por no estarlo, quedan sujetos a
interpretacion.

ORD. PAR.

62-63

Art. 12.4.1. Se modifica la redacciéon del
parrafo, en el sentido de exigir, no todas las
condiciones, sino Unicamente las condiciones
de anchura y altura libre del apartado
1.1.1.del DB-SI-5 del Cédigo Técnico de la
Edificacion.

Se trata de aclarar las pretensiones de esta
condicidn en el sentido de que la exigencia se limite
a las dimensiones del hueco de paso, pero no a las
de maniobra de los vehiculos, ya que eso haria,
innecesariamente, mas restrictiva la condicion de
retranqueo en las esquinas interiores de las
parcelas e incluso las condiciones de acceso para
vehiculos de emergencia, ya reguladas por otra
norma sectorial.

En la relacién de usos autorizados se incluye
la secuencia completa en su denominacidn:
uso global, uso pormenorizado y uso
categorizado.

Se busca dar una mayor claridad y sistematizacion
al catdlogo de usos.

En el encabezamiento de los usos
compatibles compartidos se cambia el titulo
de la columna, pasando de denominarse
como PLANTA SUPERIOR como PLANTAS
SUPERIORES A LA BAJA

Dado que en la ordenanza industrial se permiten
con cardacter general, hasta tres plantas de altura,
se extiende la posibilidad de usos compatibles a
ambas plantas dando una redaccién mucho mas
clara al precepto.

Se completa el catdlogo de usos permitiendo
el uso DOTACIONAL, DOCENTE, DO-2
condicionado, en cualquier planta y el uso
hostelero, tanto en planta superior a la baja
como en espacio libre de parcela.

Se busca con esta medida ampliar la posibilidad de
implantacién de actividades de otros usos
alternativos en muchos edificios actualmente
desocupados.

ORD. PAR.

63

Se incluye un nuevo articulo 12.6.
CONTENCION DE AGUAS PLUVIALES EN EL
INTERIOR DE LA PARCELA.

Esta modificacién responde a lo ya motivado en el
apartado 2.1 de esta memoria, donde se justifica la
oportunidad, necesidad y conveniencia de regular
esta cuestion en todo el ambito de la ordenanza
ZU-1.

MEMORIA

40

Se modifica la superficie de la Dotacién n2 4
pasando a ser de 1.490 m?

Se recoge la superficie que arroja la nueva
delimitacién de dicha dotacién.

PLANOS

7.23

Se redelimita la Dotacion N2. 4

Justificado en el apartado 2.3. de esta Memoria.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)

M2 del Carmen Quintanilla Rubio
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL

Memoria justificativa

5. MEMORIA LEGAL.

La innovacién del POM planteada no modifica la ORDENACION ESTRUCTURAL, ya que
no se altera ninguna de las determinaciones del Art. 19 del RPLOTAU ni afecta a la
ORDENACION TERRITORIAL.

La modificacién afecta Ginicamente a la ORDENACION DETALLADA, en particular a los
elementos contenidos en el articulo 20.1 del RPLOTAU.

Dado que esta Modificacion afecta Unicamente a la ordenacion detallada, no es
exigible la aplicacion de las condiciones de los articulos 39 de la LOTAU y 120 del RPLOTAU.

En relacion a lo dispuesto en el Art. 30 del TRLOTAU, se declara que la presente
modificacion cumple los criterios y fines previstos en el Titulo | del TRLOTAU y la ordenacion
prevista no contraviene las distintas normativas sectoriales aplicables.

6. CONTENIDO DOCUMENTAL DE LA MODIFICACION:

La presente modificacidon consta de los siguientes documentos:

V.
V.
VI.
VII.
VIII.

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

PAGINAS DE LAS ORDENANZAS GENERALES Ne. 31.1, 39, 40 y 64. ORIGINALES
Y MODIFICADAS.

PAGINAS DE LAS ORDENANZAS PARTICULARES Ne. 11, 20, 32, 33, 36 y 37,
ORIGINALES Y MODIFICADAS.

TEXTO DE LA ORDENANZA ZU-I. ORIGINAL CON ENMIENDAS Y CORRECCIONES.
TEXTO DE LA ORDENANZA ZU-I. MODIFICADO.

ANEXO. DOCUMENTACION sobre DOTACION Ne. 4

PAGINA N2. 40 DE LA MEMORIA. ORIGINAL Y MODIFICADA.

PLANO N2 7.23. ORIGINAL Y MODIFICADO.

Los documentos numeros Il (paginas modificadas), Il (paginas modificadas), V (texto
de la ordenanza ZU-I modificada) y VII (plano n2. 7.23 modificado) constituyen el
DOCUMENTO DE REFUNDICION al que hacen referencia los articulos 39.9. del TRLOTAU y
121.4 del RPLOTAU.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio Pagina | 11
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL

Memoria justificativa

Il. Paginas de las Ord. Generales

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio Pagina | 12

DULITDED U] etz
Numero: 2019-0013 Fecha: 18/02/2019

Cad. Validacion: AGF5XSGMC35GXT3WP422TNJJQ | Verificacion: http://azuqueca.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 12 de 60




MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanzas Generales

Hoja original

En edificios industriales la medicion se efectuara desde la rasante sefialada para el
acerado o, en su caso, la del terreno hasta la cara inferior del corddn inferior de la cercha
o cara inferior del portico segun se indica en el grafico adjunto.
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PUNTO A: CARA INFERIOR DEL PORTICO
PORTICOS

C) Sobre esta altura solo se permitira la cornisa, el forjado y el antepecho de la azotea,
sin que la altura total exceda de un metro sesenta centimetros (1,60 m.) sobre la maxima
fijada por la Ordenanza.

d) Si la cubierta es inclinada, la cornisa podra elevarse hasta la altura permitida en el
parrafo g) y el tejado, a partir de ella, no excedera del 35% de pendiente. Asimismo la

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018 31.1
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanzas Generales

Hoja modificada

En edificios industriales la medicion se efectuara desde la rasante sefialada para el
acerado o, en su caso, la del terreno hasta la cara inferior del cordodn inferior de la cercha
0 cara inferior del poértico, permitiéndose antepechos de hasta 1’60 m. por encima del
plano inclinado exterior de la cubierta; todo ello segun los graficos adjuntos.
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c) Sobre esta altura sélo se permitira la cornisa, el forjado y el antepecho de la azotea,
sin que la altura total exceda de un metro sesenta centimetros (1,60 m.) sobre la maxima
fijada por la Ordenanza.

d) Si la cubierta es inclinada, la cornisa podra elevarse hasta la altura permitida en el
parrafo g) y el tejado, a partir de ella, no excedera del 35% de pendiente. Asimismo la
Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018

LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 311
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanzas Generales

Hoja original

6. En las zonas afectadas por el paso de lineas de alta tension o por otras
conducciones no se permitira construccion alguna hasta haberse realizado el desvio
de las mismas en forma reglamentaria.

7. Respecto a los edificios ruinosos sera de aplicacion lo dispuesto en el Articulo 139
de la LOTAU.

8. Al derribar un edificio se procurara hacerlo en horas de poco transito de vehiculos
y personas, lo mas rapido posible y tomando toda clase de precauciones.
Especialmente se dispondran medios que eviten la produccion de polvo. Se deberan
evitar dafios a las propiedades colindantes cuya reparacion e indemnizacion, en todo
caso, serian a cargo del que derribe.

2) Caracteristicas constructivas. (NPD)

1. La determinacion de estas caracteristicas corresponde a los Técnicos autores del
proyecto, en lo no regulado por estas Ordenanzas, por lo que el Ayuntamiento se
considera ajeno a las mismas.

2. No obstante lo anterior, podra ser denegada una licencia por incumplimiento
manifiesto de las normas vigentes, errores de calculo o causas similares, sin que la
concesion presuponga aprobacion de estos extremos.

3) Cimentaciones. (NPD)

1. En caso de que se produjesen dafios por asientos de la edificacion en las
instalaciones, aceras, calzadas o servicios publicos deberan ser subsanados con cargo
al propietario del inmueble o comunidad de propietarios.

2. No se permitirAn cimentaciones que sobresalgan del limite de la alineacion fijada
por el Plan de Ordenacioén Municipal para la parcela.

4) Garantia de la construccion. (NPD)

Se estara a lo dispuesto en la legislacién vigente.

5) Aislamiento térmico. (NPD)

Las nuevas construcciones cumplirdn las condiciones de transmision y aislamiento
térmico, previstas en las disposiciones vigentes sobre ahorro de energia; con este fin los
materiales empleados, su disefio y solucidn constructiva, cumpliran las condiciones de
las Normas Tecnoldgicas.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente) 39
M2 del Carmen Quintanilla Rubio
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanzas Generales

Hoja modificada

6. En las zonas de afeccion de lineas de alta tensidbn o de otras conducciones no se
permitira el inicio de ninguna obra hasta haberse realizado la anulaciéon definitiva, el
soterramiento, el desvio o el retranqueo (segun cada caso) de las mismas en forma
reglamentaria.

7. Respecto a los edificios ruinosos sera de aplicacion lo dispuesto en el Articulo 139
de la LOTAU.

8. Al derribar un edificio se procurara hacerlo en horas de poco transito de vehiculos
y personas, lo mas rapido posible y tomando toda clase de precauciones.
Especialmente se dispondran medios que eviten la produccion de polvo. Se deberan
evitar dafios a las propiedades colindantes cuya reparaciéon e indemnizacion, en todo
caso, serian a cargo del que derribe.

2) Caracteristicas constructivas. (NPD)

1. La determinacion de estas caracteristicas corresponde a los Técnicos autores del
proyecto, en lo no regulado por estas Ordenanzas, por lo que el Ayuntamiento se
considera ajeno a las mismas.

2. No obstante lo anterior, podra ser denegada una licencia por incumplimiento
manifiesto de las normas vigentes, errores de calculo o causas similares, sin que la
concesion presuponga aprobacion de estos extremos.

3) Cimentaciones. (NPD)

1. En caso de que se produjesen dafios por asientos de la edificaciéon en las
instalaciones, aceras, calzadas o servicios publicos deberan ser subsanados con cargo
al propietario del inmueble o comunidad de propietarios.

2. No se permitiran cimentaciones que sobresalgan del limite de la alineacion fijada
por el Plan de Ordenacién Municipal para la parcela.

4) Garantia de la construccion. (NPD)

Se estaré a lo dispuesto en la legislacién vigente.

5) Aislamiento térmico. (NPD)

Las nuevas construcciones cumplirdn las condiciones de transmision y aislamiento
térmico, previstas en las disposiciones vigentes sobre ahorro de energia; con este fin los
materiales empleados, su disefio y solucidn constructiva, cumpliran las condiciones de
las Normas Tecnoldgicas.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018 39
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanzas Generales

Hoja original

6) Aislamiento acustico. (NPD)

El nivel de ruido admisible en el interior no puede exceder de los limites fijados por la
Ordenanza Municipal General de Medio Ambiente. Si es previsible la existencia de un nivel
mayor de ruido, debera dotarse al local de aislamiento acustico, con los materiales y
soluciones previstas en las Normas Tecnolégicas. En todo caso se estara a lo dispuesto en la
NBE-CA-88.

7) Barreras antihumedad. (NPD)

Toda habitacion debe ser estanca y estar protegida de la penetracion de humedades. A
este fin las soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construccion y
demas puntos que puedan ser causa de fitracion de aguas estaran debidamente
impermeabilizados y aislados.

8) Calidad de las construcciones. (NPD)

Las nuevas construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales
empleados y de su colocacion en obra.

Ademas de en las materias en que asi se hace constar en las presentes Normas
Urbanisticas, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas
en las Normas Tecnolégicas.

En aplicacion del contenido de estas Normas, y de las responsabilidades que le son
propias, es competencia del Ayuntamiento velar tanto por el respeto al contenido
urbanistico del Plan, como por una mejora de la calidad constructiva y, en consecuencia,
de la calidad de vida del vecindario. Para ello los Servicios Técnicos Municipales ademas
de ejercer su labor de vigilancia, exigiran la inclusion, en la documentacion de licencias de
obra mayor que se presenten a tramite, de la justificacion del cumplimiento de las
Instrucciones, Normas Basicas, Pliegos de Condiciones, y demas legislacion en materia de
construcciéon que afecte al tipo de obra.

ARTICULO IV.4.2. INSTALACIONES
1) Dotacién de agua e instalaciones de fontaneria. (NPD)

Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable, con la
dotacién suficiente para las necesidades propias del uso a que se destine. En el caso de
viviendas, la dotacién minima ser& de trescientos litros diarios para los usos domésticos de
sus habitantes.

No se podra otorgar licencia para la construccion de ningun tipo de edificio, hasta tanto
no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad,
bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto y se acredite la garantia
sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano. Cuando la procedencia del agua

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 40
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanzas Generales

Hoja modificada

6) Aislamiento acustico. (NPD)

El nivel de ruido admisible en el interior no puede exceder de los limites fijados por la
Ordenanza Municipal General de Medio Ambiente. Si es previsible la existencia de un nivel
mayor de ruido, debera dotarse al local de aislamiento acustico, con los materiales y
soluciones previstas en las Normas Tecnolégicas. En todo caso se estara a lo dispuesto en la
NBE-CA-88.

7) Barreras antihumedad. (NPD)

Toda habitacion debe ser estanca y estar protegida de la penetracion de humedades. A
este fin las soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construccion y
demas puntos que puedan ser causa de fitracion de aguas estaran debidamente
impermeabilizados y aislados.

8) Calidad de las construcciones. (NPD)

Las nuevas construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales
empleados y de su colocacion en obra.

Ademas de en las materias en que asi se hace constar en las presentes Normas
Urbanisticas, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las instrucciones contenidas
en las Normas Tecnologicas.

En aplicacion del contenido de estas Normas, y de las responsabilidades que le son
propias, es competencia del Ayuntamiento velar tanto por el respeto al contenido
urbanistico del Plan, como por una mejora de la calidad constructiva y, en consecuencia,
de la calidad de vida del vecindario. Para ello los Servicios Técnicos Municipales ademas
de ejercer su labor de vigilancia, exigiran la inclusion, en la documentacion de licencias de
obra mayor que se presenten a tramite, de la justificacion del cumplimiento de las
Instrucciones, Normas Basicas, Pliegos de Condiciones, y demas legislacion en materia de
construccion que afecte al tipo de obra.

ARTICULO IV.4.2. INSTALACIONES
1) Dotacién de agua e instalaciones de fontaneria. (NPD)

Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable, con la
dotacién suficiente para las necesidades propias del uso a que se destine. En el caso de
edificios de viviendas en régimen de divisibn horizontal deberd contar con un grupo de
presion que garantice el suministro de forma continua con presion y caudal de servicio
suficientes.

Se exige que en los edificios de viviendas se instale una bateria de contadores divisionarios.

No se podra otorgar licencia para la construccion de ningun tipo de edificio, hasta tanto
no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad,
bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto y se acredite la garantia
sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano. Cuando la procedencia del agua

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 40
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MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanzas Generales

Hoja original

El nivel de ajardinamiento sera al menos el fijado para los distintos grados de ordenanza.

2.4) Frente continuo edificado

No se permiten edificaciones con dimensiones superiores a 100 m. en todo el ambito de la
Ordenanza, salvo en el caso de industrias aisladas que requieran una mayor dimensién por
necesidades del proceso industrial. Excepcionalmente el Ayuntamiento podra autorizar
una mayor longitud cuando la evolucién de los sistemas de almacenamiento, produccion
0 gestion de servicios lo requiera. En todo caso estas necesidades deberan ser
debidamente justificadas en la correspondiente solicitud de licencia.

2.5) Conservacion de las construcciones

Las fachadas, cubierta y cerramientos de parcela deberan mantenerse en buen estado
de conservacion, siendo obligatorio sustituir tanto las piezas deterioradas como renovar la
pintura en aquellos elementos que estén acabados con dicho material siempre que el
estado de conservacion de la edificacion asi lo requiera. Este deber se considera incluido
en el deber de conservacion exigido por la legislacion urbanistica.

ARTICULO 1V.5.8. EDIFICACIONES DOTACIONALES (NPD)

Los edificios dotacionales deberan estar integrados estéticamente con el entorno en el
gue se ubiquen debiendo huir de las estandarizaciones desarraigadas de la zona.

Cuando el edificio se sitie en tramos de manzana cerrada, debera construirse respetando
esta tipologia.

Su ubicacion en el solar debera tener en cuenta las necesidades de conformacion del
espacio urbano procurando constituir fachada al mismo.

Los cerramientos y vallado deberan asimismo proyectarse de conformidad con el espacio
urbano exterior que delimitan.

ARTICULO IV.5.9. PROTECCION DE ARBOLADO

De acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza Municipal del Medio Ambiente se
establecen las siguientes normas de proteccion.

1) Proteccidn de los arboles frente a obras publicas. (NPD)

1. Las obras que se realicen en las vias publicas, tales como zanjas, construcciones de
bordillos y, en general, las derivadas de la realizacion de redes de servicio, se acometeran
de tal forma que no ocasionen dafio a las plantaciones en las vias publicas.

2. Si como consecuencia de las obras citadas en el parrafo anterior se dafiaran

plantaciones consolidadas, sera obligatoria la reposiciéon de éstas por parte del

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 64
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El nivel de ajardinamiento sera al menos el fijado para los distintos grados de ordenanza.

2.4) Conservacion de las construcciones

Las fachadas, cubierta y cerramientos de parcela deberan mantenerse en buen estado
de conservacion, siendo obligatorio sustituir tanto las piezas deterioradas como renovar la
pintura en aquellos elementos que estén acabados con dicho material siempre que el
estado de conservacion de la edificacion asi lo requiera. Este deber se considera incluido
en el deber de conservacion exigido por la legislacion urbanistica.

ARTICULO IV.5.8. EDIFICACIONES DOTACIONALES (NPD)
Los edificios dotacionales deberan estar integrados estéticamente con el entorno en el
gue se ubiquen debiendo huir de las estandarizaciones desarraigadas de la zona.

Cuando el edificio se sitie en tramos de manzana cerrada, debera construirse respetando
esta tipologia.

Su ubicacién en el solar debera tener en cuenta las necesidades de conformacion del
espacio urbano procurando constituir fachada al mismo.

Los cerramientos y vallado deberan asimismo proyectarse de conformidad con el espacio
urbano exterior que delimitan.

ARTICULO IV.5.9. PROTECCION DE ARBOLADO

De acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza Municipal del Medio Ambiente se
establecen las siguientes normas de proteccion.

1) Proteccidn de los arboles frente a obras publicas. (NPD)

1. Las obras que se realicen en las vias publicas, tales como zanjas, construcciones de
bordillos y, en general, las derivadas de la realizacion de redes de servicio, se acometeran
de tal forma que no ocasionen dafio a las plantaciones en las vias publicas.

2. Si como consecuencia de las obras citadas en el parrafo anterior se dafiaran
plantaciones consolidadas, serd obligatoria la reposicidon de éstas por parte del

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 64
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lll. Paginas de las Ord. Particulares

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
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N-SRPI-1.- Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras de Vias de Comunicacion.
N-SRPI-2.- Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras Ferroviarias.

N-SRPI-3.- Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras.

N-SRPI-4.- Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras de Vias Pecuarias y Caminos
Rurales.

Art. 5. CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD DE USOS

Como se ha dicho anteriormente, el Plan General establece eventualmente alguna
condiciéon para la compatibilizacion de algun uso concreto. El conjunto de condiciones
que puede ser ampliado o modificado por el Pleno Municipal sin que suponga
modificacion sustancial del Plan General son las siguientes:

12 Ligado a la planta baja y sin acceso independiente desde el exterior.

22, Prohibido el acceso a aparcamientos desde vias estructurantes.

3?2, Siempre que cuente con los espacios libres necesarios incluidos en la parcela o
anexos a la misma.

42, En crujias interiores, prohibiéndose expresamente los aparcamientos en soportales en
frente de fachada.

52, Al servicio de la comunidad de propietarios o del uso caracteristico.

62. Exclusivamente en el poligono industrial, sin perjuicio de las autorizaciones del
organismo de quien dependa la carretera en los margenes de las mismas.

72. Productos al servicio de la industria.

82. Para vigilancia y guarda de la instalacion en parcelas con superficie superior a 15.000
m2.

92, Productos al servicio del automovil.

102 Pequefios comercios alimentarios en superficie no superior a 150 m2 ligados a la
estacion de Servicio.

112, En superficie menor de 500 m2.
122 En espacios interiores no visibles desde el exterior.

132. Con frente a calles consolidadas de la ciudad tradicional o calles comerciales en
urbanizaciones.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
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N-SRPI-1.- Suelo Rustico de Proteccioén de Infraestructuras de Vias de Comunicacion.
N-SRPI-2.- Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras Ferroviarias.

N-SRPI-3.- Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras.

N-SRPI-4.- Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras de Vias Pecuarias y
Caminos Rurales.

5. CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD DE USOS

Como se ha dicho anteriormente, el Plan General establece eventualmente alguna
condiciéon para la compatibilizacion de algun uso concreto. El conjunto de condiciones
que puede ser ampliado o modificado por el Pleno Municipal sin que suponga
modificacion sustancial del Plan General son las siguientes:

12,

28,

32

43,

52,

62.

72,

82,

92,

102

112

123,

132,

143,

Ligado a la planta baja 6 con acceso independiente desde el exterior.
Prohibido el acceso a aparcamientos desde vias estructurantes.

Siempre que cuente con los espacios libres necesarios incluidos en la parcela o
anexos a la misma.

En crujias interiores, entendiendo como tales aquellas que no den a soportales,
prohibiéndose expresamente los aparcamientos en soportales en frente de
fachada.

Al servicio de la comunidad de propietarios o del uso caracteristico.

Exclusivamente en el poligono industrial, sin perjuicio de las autorizaciones del
organismo de quien dependa la carretera en los margenes de las mismas.

Productos al servicio de la industria.

Para vigilancia y guarda de la instalacion en parcelas con superficie superior a
15.000 m2.

Productos al servicio del automauvil.

Pequefios comercios alimentarios en superficie no superior a 150 m2 ligados a la
estacion de Servicio.

En superficie menor de 500 m2.
En espacios interiores no visibles desde el exterior.

Con frente a calles consolidadas de la ciudad tradicional o calles comerciales en
urbanizaciones.

Exclusivamente para actividades docentes y centros de formacién e investigacion
destinados a cualificacion profesional.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 11
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6.3.3.5. Actuaciones singulares.

A propuesta del Ayuntamiento, podra variarse alguna de las condiciones sefialadas siempre
que ello no suponga incremento del aprovechamiento privativo otorgado por este Plan
General y se justifique el interés arquitectonico y urbano del proyecto propuesto.

6.3.4. Determinaciones de Uso y Destino de la Edificacién y el Suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las
condiciones generales de uso.

Uso predominante.- Residencial multifamiliar Las viviendas unifamiliares con alineacion a
fachada se consideran con el mismo coeficiente de homogeneizacion.

Usos Compatibles en edificio exclusivo.-

Oficinas.

Hotelero.

Dotacionales.

Usos Complementarios.-

Los autorizados como compatibles compartidos cuando se sitian en planta baja.

Usos compatibles Compartidos.-

Ver cuadro adjunto (pag. 27).

6.3.5. Aparcamiento

Debera reservarse una plaza de aparcamiento por vivienda 6 100 m2 construidos con las
excepciones indicadas en las Ordenanzas Generales.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 20
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6.3.3.5. Actuaciones singulares.

A propuesta del Ayuntamiento, podra variarse alguna de las condiciones sefialadas siempre
que ello no suponga incremento del aprovechamiento privativo otorgado por este Plan
General y se justifique el interés arquitectonico y urbano del proyecto propuesto.

6.3.4. Determinaciones de Uso y Destino de la Edificacién y el Suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las
condiciones generales de uso.

Uso predominante.- Residencial multifamiliar Las viviendas unifamiliares con alineacion a
fachada se consideran con el mismo coeficiente de homogeneizacion.

Usos Compatibles en edificio exclusivo.-

Oficinas.

Hotelero.

Dotacionales.

Hostelero no hotelero, en categoria HO-1 y en edificios de dos plantas como maximo.

Usos Complementarios.-

Los autorizados como compatibles compartidos cuando se sittan en planta baja.

Usos compatibles Compartidos.-

Ver cuadro adjunto (pag. 27).

6.3.5. Aparcamiento

Debera reservarse una plaza de aparcamiento por vivienda 6 100 m2 construidos con las
excepciones indicadas en las Ordenanzas Generales.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 20
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Se permiten las buhardilas separadas de la alineacion de fachada una distancia minima
de 0,50 cm. y cuyos ejes coincidan con los de los huecos de fachada. Se prohiben las
mansardas.

7.3.3. Fachadas

Se proyectara la fachada como totalidad incluyendo las plantas bajas aun cuando éstas
fueren destinadas a usos diferentes del residencial. Se prohiben las plantas bajas
porticadas.

7.3.4. Salientes, vuelos y aleros

En calles de anchura inferior o igual a 9 m. se prohiben los cuerpos volados cerrados y los
miradores, autorizandose balcones en las condiciones fijadas para la ZU-R1.

En calles de anchura mayor de 9 m. se admiten miradores y cuerpos volados abiertos o
cerrados con profundidad maxima igual al 5% del ancho de la calle y no superior a un
metro. La ocupacion maxima de longitud de fachada con vuelos cerados o miradores
sera de 2/3.

Art. 7.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para cada uno de ellos se determinan
en las Condiciones Generales de Uso.

Uso predominante.- Residencial multifamiliar o unifamiliar con alineacién a fachada.

Usos compatibles en edificio exclusivo.-

Hotelero.

Oficinas.

Dotacionales admitidos como compatibles compartidos.

Comercial (existente con anterioridad a la Aprobacion Inicial del Plan de Ordenacion
Municipal.

Usos complementarios.-

Todos los compatibles situados en planta baja.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 32
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Se permiten las buhardilas separadas de la alineacion de fachada una distancia minima
de 0,50 cm. y cuyos ejes coincidan con los de los huecos de fachada. Se prohiben las
mansardas.

7.3.3. Fachadas

Se proyectara la fachada como totalidad incluyendo las plantas bajas aun cuando éstas
fueren destinadas a usos diferentes del residencial. Se prohiben las plantas bajas
porticadas.

7.3.4. Salientes, vuelos y aleros

En calles de anchura inferior o igual a 9 m. se prohiben los cuerpos volados cerrados y los
miradores, autorizandose balcones en las condiciones fijadas para la ZU-R1.

En calles de anchura mayor de 9 m. se admiten miradores y cuerpos volados abiertos o
cerrados con profundidad maxima igual al 5% del ancho de la calle y no superior a un
metro. La ocupacion maxima de longitud de fachada con vuelos cerados o miradores
sera de 2/3.

Art. 7.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para cada uno de ellos se determinan
en las Condiciones Generales de Uso.

Uso predominante.- Residencial multifamiliar o unifamiliar con alineacién a fachada.
Usos compatibles en edificio exclusivo.-

Hotelero.

Oficinas.

Dotacionales admitidos como compatibles compartidos.

Comercial (existente con anterioridad a la Aprobacion Inicial del Plan de Ordenacion
Municipal.

Hostelero no hotelero, en categoria HO-1 y en edificios de dos plantas como maximo.

Usos complementarios.-

Todos los compatibles situados en planta baja.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 32
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Usos compatibles compartidos.-

Ver cuadro adjunto.

Los usos compatibles en edificio exclusivo no incluidos como tales en el plano de
calificaciéon del suelo, no podran consumir mas del 20% del aprovechamiento de cada
manzana ni ocupar en superficie mas del 30% del suelo de la misma (exceptuando zonas

verdes).

La suma de la superficie construida de los usos compatibles, compartidos y en edificio
exclusivo no podra superar el 40% de la total construible en cada manzana.

Art. 7.5. Aparcamientos

Debera reservarse un aparcamiento por cada vivienda y/o cada 100 m2 construidos y los
que correspondan a los usos compatibles.
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Usos compatibles compartidos.-

Ver cuadro adjunto.

Art. 7.5. Aparcamientos

Debera reservarse un aparcamiento por cada vivienda y/o cada 100 m2 construidos y los
que correspondan a los usos compatibles.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 33
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8.3.3. En actuaciones urbanizadoras definidas por la Revision del Plan, se estara a las
siguientes determinaciones:

Altura maxima.- La especificada en la ficha. En caso de UA-OD, Il alturas.

Retranqueos.- Los indicados en la ficha. En caso de UA-OD, sera de 3 metros a viales y 4
m. al resto de los linderos.

Aprovechamiento maximo.- La cabida del sdlido capaz definido en la Unidad de Actuacion
correspondiente. Si se trata de Unidades de Ordenacion Diferida el aprovechamiento
maximo sera igual al asignado.

Aprovechamiento asighado.- El resultado de aplicar una edificabilidad de 1 m2/m2 de uso
caracteristico residencial multifamiliar sobre parcela inicial.

Aprovechamiento patrimonializable.- EIl 90% del aprovechamiento asignado.

Ocupacion.- En caso de UA-OD. El resultado de aplicar las condiciones de retranqueo.

Art. 8.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las
condiciones generales de uso.

Uso Caracteristico.- Residencial Multifamiliar.

Usos compatibles en edjificio exclusivo.-
Oficinas.

Hotelero.

Administrativo en su categoria Al.
Dotacional.

Usos complementatrios.-

Los autorizados como compatibles compartidos situados en planta baja.

Usos Compatibles compartidos.-
Ver cuadro adjunto.

Los usos compatibles en edificio exclusivo no podran consumir mas del 20% del volumen
de la parcela ni ocupar mas de un 30% de la superficie de la misma.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 36
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8.3.3. En actuaciones urbanizadoras definidas por la Revision del Plan, se estara a las
siguientes determinaciones:

Altura maxima.- La especificada en la ficha. En caso de UA-OD, Il alturas.

Retranqueos.- Los indicados en la ficha. En caso de UA-OD, sera de 3 metros a viales y 4
m. al resto de los linderos.

Aprovechamiento maximo.- La cabida del sdlido capaz definido en la Unidad de Actuacion
correspondiente. Si se trata de Unidades de Ordenacion Diferida el aprovechamiento
maximo sera igual al asignado.

Aprovechamiento asighado.- El resultado de aplicar una edificabilidad de 1 m2/m2 de uso
caracteristico residencial multifamiliar sobre parcela inicial.

Aprovechamiento patrimonializable.- EIl 90% del aprovechamiento asignado.

Ocupacion.- En caso de UA-OD. El resultado de aplicar las condiciones de retranqueo.

Art. 8.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo

Todos los usos deberan cumpilir las condiciones que para los mismos se determinan en las
condiciones generales de uso.

Uso Caracteristico.- Residencial Multifamiliar.

Usos compatibles en edjificio exclusivo.-

Oficinas.

Hotelero.

Administrativo en su categoria Al.

Dotacional.

Hostelero no hotelero, en categoria HO-1 y en edificios de dos plantas como maximo.

Usos complementatrios.-
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Usos Compatibles compartidos.-

Ver cuadro adjunto.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
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La suma de la superficie construida de los usos compatibles compartidos y en edificio
exclusivo no podra superar el 30% del aprovechamiento de la parcela.

Art. 8.5. Aparcamientos

Debera reservarse una plaza por cada vivienda y/o cada 100 m2 construidos ademas de
los correspondientes a otros usos de acuerdo con lo dispuesto en las Ordenanzas
Generales.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 37
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Art. 8.5. Aparcamientos

Debera reservarse una plaza por cada vivienda y/o cada 100 m2 construidos ademas de
los correspondientes a otros usos de acuerdo con lo dispuesto en las Ordenanzas
Generales.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 37
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Art. 12. ORDENANZA ZU-I.

Art. 12.1. Definicion.

Regula la edificacidon en las zonas calificadas con uso caracteristico industrial.
Art. 12.2. Clasificacion.

Se establecen los siguientes grados, en funcidn del tamaio de parcela:

— Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA: parcela con superficie menor de 2.000 m*.

— Grado 2: INDUSTRIA MEDIA: parcela de superficie comprendida entre 2.000 m? (incluida
esta) y 5.000 m°.

— Grado 3: INDUSTRIA GRANDE: parcela de superficie entre 5.000 m? (incluida esta) y 50.000
m>.

— Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL: parcela con superficie igual o superior a 50.000 m*

Art. 12.3. Determinaciones de aprovechamiento y volumen de la edificacion y el suelo.

12.3.1. ALINEACIONES.

Seran las definidas en el plano correspondiente. Se admite la apertura de nuevas vias, con
anchura minima de 15,00 m. en cuyo caso las parcelas netas, a efectos de lo dispuesto en esta
ordenanza, seran las resultantes después de la apertura.

12.3.2. ALTURA DE LA EDIFICACION.

La altura méxima permitida es de 12,50 m. (excepto en Grado _1: INDUSTRIA PEQUENA, que serd
de 10,00 m.y tres (3) plantas.

No tendran que cumplir dicha altura maxima los elementos del sistema productivo que para su
funcionamiento requirieran mayor altura (puentes gruas, depdsitos, chimeneas y similares).

ExcepeionalmentePara uso productivo almacén en todas sus categorias, se permite superar esta
altura, disminuyendo la ocupacién de forma que el volumen total no supere el que resultaria con
altura maxima de 12,50 m.

Los distintos niveles que se alcancen con sistemas de almacenamiento mecanizado no se
consideraran plantas, al @nice—efecto del computo de numero de alturas maximo y de
edificabilidad maxima consumida establecido en este articulo.

En Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL se permite la construccion de edificaciones singulares de hasta
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60,00 m. de altura con un maximo de 15 plantas, disminuyendo la ocupacién en forma que el
volumen total no supere el que resultaria con altura maxima de 12,50 m.

12.3.3. APROVECHAMIENTO.
Urbanistico.- Es la capacidad del sélido definido por las disposiciones sobre ocupacion y altura.

Tipo.- Es el resultado de aplicar sobre la parcela neta una edificabilidad de 1,00 m*/m? de uso
caracteristico industrial.

Patrimonializable.- Si se trata de parcelas resultantes del desarrollo de Unidades de Actuacion en
que el aprovechamiento correspondiente a la Administracién hubiera sido localizado en parcelas
especificas, igual al tipo. En el resto de los casos, en funcién del grado de consolidacién segun lo
dispuesto en la LOTAU.

12.3.4. FONDO MAXIMO.

No existe mas limitacion de fondo que la que se deriva de la aplicacién de las disposiciones sobre
retranqueos.

12.3.5. OCUPACION.
La ocupacidon maxima de parcela se establece en funcién del grado y sera del 60% en Grado 2:

INDUSTRIA MEDIA, Grado 3: INDUSTRIA GRANDE y Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL y del 70% en
Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA.

Independientemente del grado de la ordenanza, en los casos de comunidades de propietarios, las
calles de acceso a las diferentes industrias de una misma parcela tendran las dimensiones
adecuadas para el transito de vehiculos pesados.

En parcelas afectadas por expropiaciones o cesiones de suelo de—destinadas a viario,

equipamiento o zona verde el porcentaje de ocupacion se calculara respecto a la parcela inicial.

12.3.6. PARCELA.
a. Tamaho.

La parcela minima sera la existente en el momento de aprobacion inicial del POM. Para nuevas
parcelaciones se establece en funcidn del grado de la ordenanza y sera:

- Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA:  1.000 m*

- Grado 2: INDUSTRIA MEDIA: 2.000 m?

- Grado 3: INDUSTRIA GRANDE: 5.000 m’
- A
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- Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL: ~ 50.000 m*

No se establece limitacién de parcela maxima siempre que se respete el viario previsto en el POM,
o en los planes parciales que lo desarrollen.

A partir de la parcela existente podran obtenerse parcelas de menor tamafio por simple
parcelacion, cuando todas las parcelas resultantes cumplan todas y cada una de las condiciones
exigidas en el presente articulo.

Ademads podran constituirse complejos inmobiliarios en régimen de comunidad de propietarios. Si
para ello fuera necesaria la apertura de nuevas calles, estas se podran autorizar siempre que:

Tengan un ancho minimo de 15,00 m.
- Se garantice la maniobrabilidad de cualquier tipo de vehiculo.
- Tengan la consideracién del elemento comun en la divisidn horizontal.

b. Forma.

Para que la parcela de nueva creacidn sea edificable, debera poderse inscribir en su interior un
circulo de didmetro minimo de 12,00 m. en Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA; 20,00 m. en Grado 2:
INDUSTRIA MEDIA y 30,00 m. en Grado 3: INDUSTRIA GRANDE y Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL.
Del mismo modo, para nuevas parcelaciones, la fachada minima se establece en funcion del grado
y sera de 12,00 m. para Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA; 20,00 m. para Grado 2: INDUSTRIA

MEDIA y 30,00 m. para Grado 3: INDUSTRIA GRANDE y Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL.

No sera exigible la condicidon de fachada minima a aquellas parcelas que con anterioridad a la
entrada en vigor del POM tengan constituida servidumbre de paso a través de otras parcelas.

c. Ajardinamiento.

Deberd garantizarse un ajardinamiento minimo de acuerdo con el siguiente estandar:

Un arbol por cada 150 m? de parcela no ocupable por la edificacién o por instalaciones inherentes
al tipo de industria del que se trate. Las plantaciones estaran dotadas de algun sistema de riego

automatico por goteo.

d. Separacion entre edificios.

Serd de 6,00 m. (seis metros) salvo en edificaciones adosadas.
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e. Edificacion bajo rasante.

Se permite la construccién de plantas bajo rasante con las mismas condiciones de ocupacién que
la edificacion sobre rasante.

f.  Cerramiento.
La altura de la franja opaca no sera superior a los 0,70 m. en fachada y de 2,00 m. en el resto de

linderos. Por encima de esta altura podrdn colocarse setos, rejas, o alambradas hasta una altura
maxima de 3,00 m.

La altura minima de dicho vallado sera la correspondiente a la franja opaca descrita en el parrafo

anterior (de 0,70 m.), que estara ejecutado con materiales resistentes al impacto por vehiculos y
el nimero de accesos quedara limitado a aquellos que sean estrictamente necesarios para el
correcto flujo de vehiculos entre los viales y el interior de las parcelas. Para ello, en cada solicitud
de licencia que contemple la ejecucion o la modificacién de vallados y accesos, se adjuntara un
estudio de trafico, en el que se marquen las bandas de rodadura, radios de giro, sefializacion
horizontal y vertical, etc.

Las puertas, tanto de peatones como de vehiculos, no podran ser opacas por encima de 0,70 m.

g. Frente continuo edificado.

No se establece ninguna limitacién de frente continuo edificado, mas alld de las que resulten de la

aplicacion de las condiciones de aprovechamiento y ocupacion maximos permitidos y retranqueos
minimos obligatorios.

h. Tipologia.

En industria—peguefaGrado 1: INDUSTRIA PEQUENA se admiten las edificaciones aisladas y
pareadas, en el resto de grados tan solo las aisladas.

12.3.7. RETRANQUEOS

Los retranqueos minimos serdn los siguientes:
Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesidn de 29 de noviembre de 2018
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a. A fachada: Serd el mayor entre:
- 5,00 m. en Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA y 10,00 m. en el resto de categeriasgrados.

- H/3 siendo “H” la altura del edificio medida segin se establece en las Ordenanzas
Generales.

b. A linderos: Sera el mayor entre:

- 3,00 m. en Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA y 5,00 m. en el resto de eategoriasgrados.

— H/3 siendo “H” la altura del edificio medida segin se establece en las Ordenanzas
Generales.

Las edificaciones existentes con altura superior a 15,00 m. construidas de acuerdo a licencia, no
tienen que cumplir mayor retranqueo a lindero del existente, siempre y cuando no se modifiquen
los parametros urbanisticos que sirvieron para el otorgamiento de dicha licencia.

Art. 12.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo.

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se sefialan en las Ordenanzas
Generales.

12.4.1. USOSY ACTIVIDADES PERMITIDOS EN EL ESPACIO DE RETRANQUEOS.

En las zonas de RETRANQUEO eon-ALINEACION-EXTERIORFRONTAL se permiten los siguientes
usos y actividades:

- Carga y descarga. (*)

— Ajardinamiento. (*)

- Aparcamiento. (*)

- Paso de vehiculos. (*)

- Centros de transformacidn en superficie. (*) (**)

- Depdsitos de agua y casetas de bombas para proteccion contra incendios. (*)(**)

- Marquesinas de aparcamiento. (*) (**)

— Casetas de vigilancia y control, con altura y superficie méximas de una planta y 50,00 m

construidos respectivamente (*)(**)(***)

— Monopostes o similares (*)(*IV)

Y quedan expresamente prohibidos los siguientes:

- Almacenamiento.
- Instalaciones auxiliares, excepto las expresamente permitidas.
- Construcciones auxiliares, excepto las expresamente autorizadas.

— Depdsitos de residuos.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesidn de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 61

WNITTNTTE) e
Ndmero: 2019-0013 Fecha: 18/02/2019

Cod. Validacion: AGF5XSGMC35GXT3WP422TNJJQ | Verificacion: http://azuqueca.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 39 de 60



MODIFICACION PUNTUAL Ne2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanza ZU-I

Texto original con enmiendas y correcciones

En zonas de RETRANQUEO een—HINDEROSLATERALES Y TFRASEROPOSTERIOR Y LATERAL se
permiten los siguientes usos y actividades:

- Carga y descarga. (*)

- Ajardinamiento. (*)

— Aparcamiento. (*)

- Paso de vehiculos. (*)

- Instalaciones auxiliares (*).

- Almacenamiento (*).

- Centros de transformacidn en superficie (*) (**).

- Depdsitos de agua y casetas de bombas para proteccidn contra incendios (*)(**).
— Marquesinas de aparcamiento (*) (**).

(*) Deberan dejar un paso libre que cumpla tedas—yeada—una-detas—eondicieneslas condiciones de anchura y altura libre
exigibles a los viales de aproximacion de los vehiculos de bomberos, a los que se refiere el apartado 1.1.1. del DB SI-5 del Cédigo
Técnico de la Edificacion.

(**) Los centros de transformacion, marquesinas de aparcamiento, casetas de bombas, depdsitos de agua, etc. necesarios para
el desarrollo de la actividad no computaran a efectos de ocupacién ni de aprovechamiento.

(***) En el proyecto deberd garantizarse mediante estudio de trafico anexo a la solicitud que en las operaciones de control de

acceso, tanto la maniobra como la espera de vehiculos, se realiza en condiciones de seguridad, sin afectar al transito normal de

la_calle y sin invadir ni obstaculizar la acera o la calzada. Su superficie se contabilizard en el computo de edificabilidad y

ocupacion consumidas.

(*IV) Exclusivamente aquellos destinados a publicitar o sefializar la actividad que se desarrolla en la parcela donde se instale.

12.4.2. USOS PREDOMINANTES.

—  PRODUCTIVO.- Las instalaciones incluidas en la categoria D deberdn ir precedidas de un
estudio de impacto sobre la zona residencial, ademas del de impacto ambiental que fuera
preceptivo.

—  TERCIARIO: Comercial, en categorias C-7 y C-8.

— RED VIARIA'Y DE COMUNICACIONES: Aparcamiento, en categorias AP-4 y AP-5.

12.4.3. USOS COMPATIBLES EN EDIFICIO EXCLUSIVO*.

— RED VIARIAY DE COMUNICACIONES: Aparcamiento, en categoria Estaciones de Servicio.
-  TERCIARIO: Oficinas: Se permiten en parcelas situadas en vias de acceso de la N-1l y sus

vias de servicio, asi como en las situadas en el frente de dicha carretera_(véase plano al final
de la ordenanza)
—  TERCIARIO: Comercial: En categorias C-3 y C-4 se permiten en vias de acceso de la N-Il y sus

1 . . ,
Al final del texto de esta Ordenanza se incluye un plano en el gue se representan las vias y las parcelas que, en el momento de la
tramitacion de la Modificacién 6 del POM, cumplen la condicidn, advirtiéndose que, de posteriores segregaciones, puede resultar el
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vias de servicio, asi como en las situadas en el frente de dicha carretera (véase plano al final de la
ordenanza)

-~ TERCIARIO: Hotelero: Se permiten, en vias de acceso de la N-Il y vias de servicio de dicha
carretera_(véase plano al final de la ordenanza) todos los establecimientos hoteleros incluidos en

el articulo 4. Clasificacion, del Decreto 4/1992 de 28 de Enero, por el que se modifica el
Decreto 4/89 de 16 de enero, sobre ordenacién y clasificacion de establecimientos
hoteleros, DOCM 5 de Febrero, a excepcion de los Hoteles-Apartamentos de cinco,
cuatro, tres, dos y una estrella.

— DOTACIONAL: Administrativo: en sus categorias A-2 y A-5.

—DOTACIONAL: Deportivo: En categoria D-1 se permiten en vias de acceso de la N-Il y sus vias

de servicio, asi como en las situadas en el frente de dicha carretera (véase plano al final de la
ordenanza)

Ademds se autorizaran, sin limitacion de superficie, los Centros de Formacion e investigacién
ligados al uso industrial.

12.4.4. USOS COMPLEMENTARIOS.

Los ligados funcionalmente al uso principal.

12.4.5. USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS.

La suma de la superficie construida de los usos compatibles compartidos no podra ser superior al
30% del aprovechamiento de la parcela, y son los siguientes:

Plantas superiores

M S25ERERARD
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C-3 (Cd.79)
Espectaculos
Hotelero
HO-1
Hostelero HO-1 HO-1
HO-3
Oficinas

Para condiciones de compatibilidad de usos, ver Art. 5 de estas Normas.

En las edificaciones especiales autorizadas en parcelas de industria especial no sera de
aplicaciones esta excepcién, pudiendo destinarse el total del aprovechamiento del edificio a usos
compatibles.

Art. 12.5. Aparcamientos.
Deberd reservarse una plaza de aparcamiento por cada 150 m’ construidos del uso
caracteristico, ademas de las reservas exigidas para el resto de los usos en las Ordenanzas

Generales.

Para restaurantes y cafeterias en parcelas industriales se debera reservar en el interior de la
parcelas una plaza de aparcamiento por cada 15 m? construidos de instalacion de uso publico.

Art. 12.6. Contencion de aguas pluviales en el interior de la parcela.

Se establece que para absorber avenidas del periodo T500, se dispondra en el interior de la

parcela un sistema de almacenamiento regulador previo al vertido de estas aguas pluviales,

que en todo caso se dimensionard con un minimo volumen de 7,85 I/m? de superficie de

parcela de uso industrial.

Dicho almacenamiento podra ser permeable al terreno siempre que se garantice que las aguas

que lleguen a él estén decantadas v libres de grasas.

En cualquier caso, al respecto de lo anterior, se estara a lo dispuesto en el Articulo 259ter del

Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico

Hidraulico.

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesidn de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 64

M S25ERERARD
Numero: 2019-0013 Fecha: 18/02/2019

Cdd. Validacion: AGF5XSGMC35GXT3WP422TNJJQ | Verificacion: http://azuqueca.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 42 de 60




MODIFICACION PUNTUAL N2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL

Memoria justificativa

V. Ord. ZU-I. Texto modificado

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio Pagina | 15

NIRRT o2
Numero: 2019-0013 Fecha: 18/02/2019

Cad. Validacion: AGF5XSGMC35GXT3WP422TNJJQ | Verificacion: http://azuqueca.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 43 de 60




MODIFICACION PUNTUAL Ne2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanza ZU-I

Texto original con enmiendas y correcciones

Art. 12. ORDENANZA ZU-I.

Art. 12.1. Definicion.

Regula la edificacidon en las zonas calificadas con uso caracteristico industrial.
Art. 12.2. Clasificacion.

Se establecen los siguientes grados, en funcidn del tamaio de parcela:

— Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA: parcela con superficie menor de 2.000 m*.

— Grado 2: INDUSTRIA MEDIA: parcela de superficie comprendida entre 2.000 m? (incluida
esta) y 5.000 m°.

- Grado 3: INDUSTRIA GRANDE: parcela de superficie entre 5.000 m? (incluida esta) y 50.000
m>.

— Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL: parcela con superficie igual o superior a 50.000 m?

Art. 12.3. Determinaciones de aprovechamiento y volumen de la edificacion y el suelo.

12.3.1. ALINEACIONES.

Seran las definidas en el plano correspondiente. Se admite la apertura de nuevas vias, con
anchura minima de 15,00 m. en cuyo caso las parcelas netas, a efectos de lo dispuesto en esta
ordenanza, seran las resultantes después de la apertura.

12.3.2. ALTURA DE LA EDIFICACION.

La altura méaxima permitida es de 12,50 m. (excepto en Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA, que serd
de 10,00 m.y tres (3) plantas.

No tendran que cumplir dicha altura maxima los elementos del sistema productivo que para su
funcionamiento requirieran mayor altura (puentes gruas, depdsitos, chimeneas y similares).

Para uso productivo almacén en todas sus categorias, se permite superar esta altura,
disminuyendo la ocupacion de forma que el volumen total no supere el que resultaria con altura
maxima de 12,50 m.

Los distintos niveles que se alcancen con sistemas de almacenamiento mecanizado no se
consideraran plantas, al efecto del cdmputo de nimero de alturas maximo y de edificabilidad
maxima consumida establecido en este articulo.

En Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL se permite la construccion de edificaciones singulares de hasta

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesidn de 29 de noviembre de 2018
LA OFICIAL MAYOR (firmado y fechado electrénicamente)
M2 del Carmen Quintanilla Rubio 57

JAADMCIRARIMERTIN 2252
Ndmero: 2019-0013 Fecha: 18/02/2019

Cod. Validacion: AGF5XSGMC35GXT3WP422TNJJQ | Verificacion: http://azuqueca.sedelectronica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 44 de 60



MODIFICACION PUNTUAL Ne2. 8 del PLAN de ORDENACION MUNICIPAL. Ordenanza ZU-I

Texto original con enmiendas y correcciones

60,00 m. de altura con un maximo de 15 plantas, disminuyendo la ocupacién en forma que el
volumen total no supere el que resultaria con altura maxima de 12,50 m.

12.3.3. APROVECHAMIENTO.
Urbanistico.- Es la capacidad del sélido definido por las disposiciones sobre ocupacion y altura.

Tipo.- Es el resultado de aplicar sobre la parcela neta una edificabilidad de 1,00 m*/m? de uso
caracteristico industrial.

Patrimonializable.- Si se trata de parcelas resultantes del desarrollo de Unidades de Actuacion en
que el aprovechamiento correspondiente a la Administracién hubiera sido localizado en parcelas
especificas, igual al tipo. En el resto de los casos, en funcién del grado de consolidacién segun lo
dispuesto en la LOTAU.

12.3.4. FONDO MAXIMO.

No existe mas limitacion de fondo que la que se deriva de la aplicacién de las disposiciones sobre
retranqueos.

12.3.5. OCUPACION.

La ocupacidon maxima de parcela se establece en funcién del grado y sera del 60% en Grado 2:
INDUSTRIA MEDIA, Grado 3: INDUSTRIA GRANDE y Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL y del 70% en
Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA.

Independientemente del grado de la ordenanza, en los casos de comunidades de propietarios, las
calles de acceso a las diferentes industrias de una misma parcela tendran las dimensiones
adecuadas para el transito de vehiculos pesados.

En parcelas afectadas por expropiaciones o cesiones de suelo destinadas a viario, equipamiento o
zona verde el porcentaje de ocupacion se calculara respecto a la parcela inicial.

12.3.6. PARCELA.
a. Tamaho.

La parcela minima sera la existente en el momento de aprobacion inicial del POM. Para nuevas
parcelaciones se establece en funcidn del grado de la ordenanza y sera:

- Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA:  1.000 m*
- Grado 2: INDUSTRIA MEDIA: 2.000 m?
- Grado 3: INDUSTRIA GRANDE: 5.000 m’
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- Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL: ~ 50.000 m*

No se establece limitacién de parcela maxima siempre que se respete el viario previsto en el POM,
o en los planes parciales que lo desarrollen.

A partir de la parcela existente podran obtenerse parcelas de menor tamafio por simple
parcelacion, cuando todas las parcelas resultantes cumplan todas y cada una de las condiciones
exigidas en el presente articulo.

Ademds podran constituirse complejos inmobiliarios en régimen de comunidad de propietarios. Si
para ello fuera necesaria la apertura de nuevas calles, estas se podran autorizar siempre que:

Tengan un ancho minimo de 15,00 m.
- Se garantice la maniobrabilidad de cualquier tipo de vehiculo.
- Tengan la consideracién del elemento comun en la divisidn horizontal.

b. Forma.

Para que la parcela de nueva creacidn sea edificable, deberd poderse inscribir en su interior un
circulo de didmetro minimo de 12,00 m. en Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA; 20,00 m. en Grado 2:
INDUSTRIA MEDIA y 30,00 m. en Grado 3: INDUSTRIA GRANDE y Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL.
Del mismo modo, para nuevas parcelaciones, la fachada minima se establece en funcion del grado
y serad de 12,00 m. para Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA; 20,00 m. para Grado 2: INDUSTRIA

MEDIA y 30,00 m. para Grado 3: INDUSTRIA GRANDE y Grado 4: INDUSTRIA ESPECIAL.

No sera exigible la condicién de fachada minima a aquellas parcelas que con anterioridad a la
entrada en vigor del POM tengan constituida servidumbre de paso a través de otras parcelas.

c. Ajardinamiento.

Deberd garantizarse un ajardinamiento minimo de acuerdo con el siguiente estandar:

Un arbol por cada 150 m? de parcela no ocupable por la edificacién o por instalaciones inherentes
al tipo de industria del que se trate. Las plantaciones estaran dotadas de algun sistema de riego

automatico por goteo.

d. Separacion entre edificios.

Serd de 6,00 m. (seis metros) salvo en edificaciones adosadas.
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e. Edificacion bajo rasante.

Se permite la construccién de plantas bajo rasante con las mismas condiciones de ocupacién que
la edificacion sobre rasante.

f.  Cerramiento.

La altura de la franja opaca no sera superior a los 0,70 m. en fachada y de 2,00 m. en el resto de
linderos. Por encima de esta altura podrdn colocarse setos, rejas, o alambradas hasta una altura
maxima de 3,00 m.

La altura minima de dicho vallado sera la correspondiente a la franja opaca descrita en el parrafo
anterior (de 0,70 m.), que estard ejecutado con materiales resistentes al impacto por vehiculos y
el nimero de accesos quedara limitado a aquellos que sean estrictamente necesarios para el
correcto flujo de vehiculos entre los viales y el interior de las parcelas. Para ello, en cada solicitud
de licencia que contemple la ejecucion o la modificacién de vallados y accesos, se adjuntard un
estudio de trafico, en el que se marquen las bandas de rodadura, radios de giro, sefializacion
horizontal y vertical, etc.

Las puertas, tanto de peatones como de vehiculos, no podran ser opacas por encima de 0,70 m.

g. Frente continuo edificado.

No se establece ninguna limitacion de frente continuo edificado, mas alla de las que resulten de la
aplicacién de las condiciones de aprovechamiento y ocupacidon maximos permitidos y retranqueos
minimos obligatorios.

h. Tipologia.

En Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA se admiten las edificaciones aisladas y pareadas, en el resto de
grados tan solo las aisladas.

12.3.7. RETRANQUEOS
Los retranqueos minimos seran los siguientes:

a. A fachada: Serd el mayor entre:

- 5,00 m. en Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA y 10,00 m. en el resto de grados.

- H/3 siendo “H” la altura del edificio medida segin se establece en las Ordenanzas
Generales.

b. A linderos: Sera el mayor entre:
- 3,00 m. en Grado 1: INDUSTRIA PEQUENA y 5,00 m. en el resto de grados.
Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
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— H/3 siendo “H” la altura del edificio medida segin se establece en las Ordenanzas
Generales.

Las edificaciones existentes con altura superior a 15,00 m. construidas de acuerdo a licencia, no
tienen que cumplir mayor retranqueo a lindero del existente, siempre y cuando no se modifiquen
los parametros urbanisticos que sirvieron para el otorgamiento de dicha licencia.

Art. 12.4. Determinaciones sobre uso y destino de la edificacion y el suelo.

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se sefialan en las Ordenanzas
Generales.

12.4.1. USOSY ACTIVIDADES PERMITIDOS EN EL ESPACIO DE RETRANQUEOS.
En las zonas de RETRANQUEO FRONTAL se permiten los siguientes usos y actividades:

— Carga y descarga. (*)

- Ajardinamiento. (*)

- Aparcamiento. (*)

- Paso de vehiculos. (*)

- Centros de transformacion en superficie. (*) (**)

— Depdsitos de agua y casetas de bombas para proteccidn contra incendios. (*)(**)

- Marquesinas de aparcamiento. (*) (**)

- Casetas de vigilancia y control, con altura y superficie méximas de una planta y 50,00 m*
construidos respectivamente (*)(**)(***)

- Monopostes o similares (*)(*IV)

Y quedan expresamente prohibidos los siguientes:

- Almacenamiento.

— Instalaciones auxiliares, excepto las expresamente permitidas.

- Construcciones auxiliares, excepto las expresamente autorizadas.
- Depdsitos de residuos.

En zonas de RETRANQUEO POSTERIOR Y LATERAL se permiten los siguientes usos y actividades:

— Cargay descarga. (*)

- Ajardinamiento. (*)

- Aparcamiento. (*)

— Paso de vehiculos. (*)

- Instalaciones auxiliares (*).

- Almacenamiento (*).
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— Centros de transformacion en superficie (*) (**).
— Depdsitos de agua y casetas de bombas para proteccidn contra incendios (*)(**).
- Marquesinas de aparcamiento (*) (**).

(*) Deberan dejar un paso libre que cumpla las condiciones de anchura y altura libre exigibles a los viales de aproximacién de
los vehiculos de bomberos, a los que se refiere el apartado 1.1.1. del DB SI-5 del Cédigo Técnico de la Edificacion.

(**) Los centros de transformacion, marquesinas de aparcamiento, casetas de bombas, depdsitos de agua, etc. necesarios para
el desarrollo de la actividad no computaran a efectos de ocupacion ni de aprovechamiento.

(***) En el proyecto deberd garantizarse mediante estudio de trafico anexo a la solicitud que en las operaciones de control de
acceso, tanto la maniobra como la espera de vehiculos, se realiza en condiciones de seguridad, sin afectar al transito normal de
la calle y sin invadir ni obstaculizar la acera o la calzada. Su superficie se contabilizard en el cémputo de edificabilidad y
ocupacion consumidas.

(*IV) Exclusivamente aquellos destinados a publicitar o sefializar la actividad que se desarrolla en la parcela donde se instale.

12.4.2. USOS PREDOMINANTES.

— PRODUCTIVO.- Las instalaciones incluidas en la categoria D deberan ir precedidas de un
estudio de impacto sobre la zona residencial, ademas del de impacto ambiental que fuera
preceptivo.

—  TERCIARIO: Comercial, en categorias C-7 y C-8.

— RED VIARIA Y DE COMUNICACIONES: Aparcamiento, en categorias AP-4 y AP-5.

12.4.3. USOS COMPATIBLES EN EDIFICIO EXCLUSIVO".

— RED VIARIA Y DE COMUNICACIONES: Aparcamiento, en categoria Estaciones de Servicio.

- TERCIARIO: Oficinas: Se permiten en parcelas situadas en vias de acceso de la N-1l y sus
vias de servicio, asi como en las situadas en el frente de dicha carretera (véase plano al final
de la ordenanza)

—  TERCIARIO: Comercial: En categorias C-3 y C-4 se permiten en vias de acceso de la N-ll y sus
vias de servicio, asi como en las situadas en el frente de dicha carretera (véase plano al final de Ia
ordenanza)

-~ TERCIARIO: Hotelero: Se permiten, en vias de acceso de la N-Il y vias de servicio de dicha
carretera (véase plano al final de la ordenanza) todos los establecimientos hoteleros incluidos en
el articulo 4. Clasificacion, del Decreto 4/1992 de 28 de Enero, por el que se modifica el
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Decreto 4/89 de 16 de enero, sobre ordenacién y clasificacion de establecimientos

hoteleros, DOCM 5 de Febrero, a excepcion de los Hoteles-Apartamentos de cinco,

cuatro, tres, dos y una estrella.
— DOTACIONAL: Administrativo: en sus categorias A-2 y A-5.
—  DOTACIONAL: Deportivo: En categoria D-1 se permiten en vias de acceso de la N-Il y sus vias

de servicio, asi como en las situadas en el frente de dicha carretera (véase plano al final de la

1 . . .
Al final del texto de esta Ordenanza se incluye un plano en el que se representan las vias y las parcelas que, en el momento de la
tramitacion de la Modificacion 6 del POM, cumplen la condicidn, advirtiéndose que, de posteriores segregaciones, puede resultar el
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Ademds se autorizaran, sin limitacion de superficie, los Centros de Formacidon e investigacion
ligados al uso industrial.

12.4.4. USOS COMPLEMENTARIOS.

Los ligados funcionalmente al uso principal.

12.4.5. USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS.

La suma de la superficie construida de los usos compatibles compartidos no podra ser superior al

30% del aprovechamiento de la parcela, y son los siguientes:

Plantas superiores

Uso global Uso pormenorizado | Planta sétano Planta baja ala baja Espacio Libre
Asistencial
Deportivo D (Cd.59)
Docente DO-2 (Cd. 149) DO-2 (Cd. 149)
Religioso
- S-3
DOTACIONAL Sanitario
S-5
o A-1 A-1
Servicios
- . A-2 A-2
Administrativo
A-5 A-5
Sociocultural
Almacenes
PRODUCTIVO Industrial
Terciario Ind.
AP-2
Garajes AP-2 AP-4 AP-3 AP-1
RED VIARIA AP-5
Est. Autobuses
Est. de Servicio
RESIDENCIAL Vivienda (Cd.89)
C-1(Cd.79)
Comercial C-2(Cd.79)
C-3(Cd.79)
Espectaculos
TERCIARIO
Hotelero
HO-1
Hostelero HO-1 HO-1
HO-3
Oficinas

Para condiciones de compatibilidad de usos, ver Art. 5 de estas Normas.

En las edificaciones especiales autorizadas en parcelas de industria especial no sera de

aplicaciones esta excepcion, pudiendo destinarse el total del aprovechamiento del edificio a usos

compatibles.
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Art. 12.5. Aparcamientos.

Deberad reservarse una plaza de aparcamiento por cada 150 m? construidos del uso
caracteristico, ademds de las reservas exigidas para el resto de los usos en las Ordenanzas
Generales.

Para restaurantes y cafeterias en parcelas industriales se debera reservar en el interior de la
parcelas una plaza de aparcamiento por cada 15 m? construidos de instalacion de uso publico.

Art. 12.6. Contencidn de aguas pluviales en el interior de la parcela.

Se establece que para absorber avenidas del periodo T500, se dispondra en el interior de la
parcela un sistema de almacenamiento regulador previo al vertido de estas aguas pluviales,
que en todo caso se dimensionara con un minimo volumen de 7,85 |/m? de superficie de
parcela de uso industrial.

Dicho almacenamiento podra ser permeable al terreno siempre que se garantice que las aguas
que lleguen a él estén decantadas y libres de grasas.

En cualquier caso, al respecto de lo anterior, se estara a lo dispuesto en el Articulo 259ter del
Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.
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Memoria justificativa

VI. Anexo Doc. Dotacion. n2 4
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ANEXO.

Documentos acreditativos de la nueva
delimitacion de la Dotacion n2.4
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Certificado del Sr. Secretario. Cesion de la parcela por el Pleno al Estado,
para construccion de un centro de salud.

AVUNTAMIENTO DE{:AZUQUECA DE HENARES (Guadalajaral

D. Angel de la Casa Escalera, Licenciado esn Derecho, Se=
cretaric de este Ayuntamiento,

CERTIFICO: Que en la sesidn ordinaria celebrada por el Ayun
tamiento Pleno el dia cuatro de junio de mil novecisntos ==
ochenta, entre otros, se adoptd el acuerdo que transcrito =
del borrador del acta dice asfis

EXPEDIENTE DE CESION AL ESTADD Habiendo acordado el Ayuntamiasn

DE UN SOLAR PARA CONSTRUCCION
DE UN CENTRO DE SALUD. to, en sesidén plenaria del 10 =

de abril pasado, la cesidn al =
Estadn de un solar de 2.772 m/2 de superficie, de los que =
son edificables 1.490 m/2 y destinados a zona verde pdblica
1.2682 m/2, siempre que se haya ultimado la tramitacién pres-
vista en el art. 96 del Reglamento de Bienes de las Corpora
ciones Locales y si durante el periodo de informacidn pdbli
ca no hubiera reclamaciones.

Considerando que el expediente de cesidén se ha tramitado
en forma reglamentaria y que durente la informacidn pdblica
practiceda no ha habido reclemaciones, por unanimidad, con
el guorum sspecial de los dos tercios que determina el art.
96 del indicado Reglamento, el Ayuntsmiento Pleno acuerda:

12,=- Ratificar 8l scuerdo plenario del 10 de abril dlti-
mo en todas sus partes y en conssecuencia se cede al Estado
(INSALUD, Ministerio de Sanidad y Seguridad Social) el so=--
lar qus seguidamente se describe, para la construccidn des =
un Centro de Salud:

Norte, C/ Rio Ebroj S« C/ de la Flor; E. C/ Antonio Pérez
y 0. finca destinada a via pdblica. Proceds de la agrupacidn
de las fincas ndms. 491, 492 y 493 del Catastro y Figura en
8l Inventario de Bienes con el ndmero 29.

29,~ La cesidn es gratuita, para el referido fin, con los
condicionamientos que determina el art. 97 del Reglamento de
Bienes de las Corporaciones Locelas.

30,- Se faculta al Sr. Alcalde para que firme la escritu-
ra de cesidn y cuantos documentos sesasn necesarios a tal fin.

Y para que conste, extiendo sl presente gue viea sl Sr. =

Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion de 29 de noviembre de 2018
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Alcalde, en Azuqusca de Henares, a nueve de Junio de mil nove-
cientos ochenta.
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