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AYUNTAMIENTOS
AYUNTAMIENTO DE AZUQUECA DE HENARES

ANUNCIO DEL AYUNTAMIENTO DE AZUQUECA DE HENARES
(GUADALAJARA), SOBRE PUBLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS
DEL PLAN ESPECIAL DEL NUCLEO DE POBLACION MIRALCAMPO
PROMOVIDO POR ESTE AYUNTAMIENTO.

3086

De conformidad con el acuerdo del Pleno de 28 de septiembre de 2017, se procede
a publicar el texto articulado de las “Normas Urbanisticas” (epigrafe 4, pags. 17 a
23 inclusive) del “Plan Especial del Nucleo de Poblacién Miralcampo” promovido por
este Ayuntamiento.

«4. NORMAS URBANISTICAS

4.1.- TIPOS DE OBRAS4.2.- ORDENANZAS REGULADORAS SEGUN LOS TIPOS DE
OBRAS4.2.1. Obras en el conjunto de las edificaciones del Nucleo “Miralcampo”.

4.2.2. Obras permitidas en el edificio principal.
4.2.3. Obras de nueva planta.
4.2.3.1. Parcela minima.

4.2.3.2. Situacion de la edificacion.
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4.2.3.3. Determinaciones de aprovechamiento.
4.2.3.4. Condiciones estéticas.

4.3.- CONSIDERACIONES ESPECIFICAS SOBRE LA INTERPRETACION DE LAS
ORDENANZAS DESCRITAS EN EL AMBITO DEL NUCLEO MIRALCAMPO

4.4. ART. IV.5.9. NNUUGG POM CONSIDERACION DEL ENTORNO

4.1.- TIPOS DE OBRAS

Los tipos de obras que pueden llevarse a cabo dentro del Nucleo Miralcampo se
dividirdn en tres tipos:

1.- Obras en el conjunto de las edificaciones del NUCLEO MIRALCAMPO.

2- Obras en el edificio principal CASA PALACIO (CP), sujeto a proteccidn estructural,
y en cuantos edificios se incluyen en este grado de proteccién.

3.- Obras de nueva planta, sujetas a las directrices generales recogidas en el
presente Plan Especial.

Especificamente, para cada una de las edificaciones existentes y en funcién del
grado de proteccion, el presente Plan Especial establece en el capitulo 5 las obras
permitidas y prohibidas en cada una de ellas.

Con caracter general, los actos de aprovechamiento y uso del suelo cumpliran las
siguientes condiciones, conforme a lo establecido en el articulo 25.4.12 de las
Normas Urbanisticas Particulares del POM y al articulo 16 del Decreto 242/2004, de
27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Suelo Rustico del TRLOTAU:

a. No suponer un dafio o un riesgo para la conservacion de las areas y recursos
naturales protegidos.

b. Ser adecuados al uso y la explotacion a los que se vinculen y guardar estricta
proporcién con las necesidades de los mismos.

c. No podran, en los lugares de paisaje abierto, ni limitar el campo visual, ni
romper el paisaje, asi como tampoco desfigurar, en particular, las
perspectivas de los nlcleos e inmediaciones de las carreteras y los caminos.

d. No podra realizarse ningln tipo de construcciones en terrenos de riesgo
natural.

e. No podran suponer la construcciéon con caracteristicas tipolégicas o
soluciones estéticas propias de las zonas urbanas, en particular, de viviendas
colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras vistas.

f. Se prohibe la colocacién y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas
publicitarias o instalaciones de caracteristicas similares, salvo los oficiales y los que
reunan las caracteristicas fijadas por la Administracién en cada caso competente
que se sitlen en carreteras o edificios y construcciones y no sobresalgan, en este
Gltimo supuesto, del plano de la fachada.
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g. Las construcciones deberan armonizarse con el entorno inmediato, asi como
con las caracteristicos de la arquitectura rural o tradicional de la zona donde se
vayan a implantar.

h. Las construcciones deberan presentar todos sus paramentos exteriores y
cubiertas totalmente terminados, con empleo en ellos de las formas y los
materiales que menor impacto produzcan, asi como de los colores tradicionales en
la zona o, en todo caso, los que favorezcan en mayor medida la integracion en el
entorno inmediato y en el paisaje.

4.2.- ORDENANZAS REGULADORAS SEGUN LOS TIPOS DE OBRAS
4.2.1.- OBRAS EN EL CONJUNTO DE LAS EDIFICACIONES DEL NUCLEO MIRALCAMPO

Con respecto a las actuaciones que se lleven a cabo en el conjunto de las
edificaciones recogidas en planos y que integran el Nucleo Miralcampo, la
ordenanza de aplicacién serd la recogida en el articulo 6.4.- ORDENANZA DE
CONSERVACION del vigente POM de Azuqueca de Henares, que se incluye a
continuacion integramente como Anexo a la presente normativa urbanistica
(ANEXO 2).

4.2.2.- OBRAS PERMITIDAS EN EL EDIFICIO PRINCIPAL NUCLEO MIRALCAMPO

Con respecto a las obras permitidas en el edificio principal CASA MIRALCAMPO,
dicho edificio estd incluido en la lista de edificios sometidos a PROTECCION
ESTRUCTURAL, de acuerdo al vigente POM de Azuqueca de Henares. Por esta razon,
las obras que pretendan realizarse en este edificio seran las que se recogen en los
articulos 3.1. PROTECCION INDIVIDUALIZADA DE LOS ELEMENTOS del vigente POM
y, mas especificamente, las sefialadas en el articulo 3.1.2. 22 Orden. PROTECCION
ESTRUCTURAL, incluido en el vigente POM.

Por tener consideracién de anexo relevante para la caracterizacion de la totalidad
del nucleo, las condiciones que regiran para las obras permitidas en la CASA
MIRALCAMPO seran extensivas al edificio del PALOMAR, al edificio CABALLERIZAS,
al edificio ALMACEN-BODEGA, y al edificio de servicio anexo a la Casa principal
Miralcampo en lo que se refiere a su volumen almenado.

Se establece idéntico criterio a lo sefialado para el edifico principal.
4.2.3.- OBRAS DE NUEVA PLANTA

Con respecto a las construcciones de nueva planta que pretendan llevarse a cabo
dentro del Nucleo Miralcampo, se someteran a las siguientes determinaciones:

4.2.3.1.- Parcela Minima.
El @mbito del Nucleo.
4.2.3.2.- Situacién de la edificacion.

De acuerdo a la definicién del presente PE (ver plano P-4: Area de movimiento de la
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edificacion), debera justificarse la coherencia de las nuevas edificaciones con
respecto al conjunto. Por esta razdn, se permiten las construcciones en las
siguientes disposiciones:

A.-ANEXAS a los elementos existentes manteniendo las alineaciones de estos -
excluida la CASA PRINCIPAL, salvo la conexién acristalada existente-, respetando su
configuracién volumétrica: ancho de crujia, pendientes de cubierta, altura, nimero
de plantas y condiciones estéticas (acabados, ritmos de huecos y cuantos
elementos determinen su aspecto actual).

B.-YUXTAPUESTAS O ADOSADAS, con o sin comunicacion interior, a los elementos
(naves, corrales y viviendas existentes) manteniendo las condiciones descritas en el
parrafo anterior salvo en los edificios de CABALLERIZAS y PALOMAR que constituyen
dos elementos singulares que, por su configuracidon especifica, deben permanecer
inalterados dentro del conjunto.

En ambos casos, Ay B, la disposicion de las nuevas edificaciones debera justificarse
e integrarse en el esquema general de patios o subnucleos existentes, respetando
su modo de generacidn (alineaciones en torno a caminos o sendas, yuxtaposiciones
sucesivas u organizaciones en torno a patios.

C.-AISLADAS.

En estos casos debera justificarse la coherencia con los elementos existentes y del
conjunto resultante.

4.2.3.3.- Determinaciones de aprovechamiento.
ALTURA MAXIMA. 2 plantas y bajo cubierta (8 m)

La rasante se determinara de acuerdo a lo establecido en el vigente POM de
Azuqueca de Henares o, en su defecto, en el punto medio de las fachadas
resultantes, tomada la referencia a partir del terreno natural existente antes de la
intervencién.

OCUPACION MAXIMA.  1.000.-m2 adicionales

Ya que la ocupaciéon maxima permitida es, para el conjunto del nucleo, la existente
en el momento de aprobaciéon del POM, mas una ocupaciéon de 1.000.- m2, se
relacionan a continuacidn las superficies, en metros cuadrados, de cada una de las
edificaciones existentes.

De esta forma, la Casa Principal (CP) y el conjunto de edificaciones situadas en
torno a ésta, presentan las siguientes superficies construidas:

Superficie Construida Total

(m2c)
CASA PALACIO CP 1.595,00
EDIFICIO DE SERVICIO. VIVIENDA GUARDESES .VG 348,76

CABALLERIZAS CB 236,25
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ALMACEN BODEGA . AB

365,04 + 93,46 = 458,50

PORCHE ANEXO a AB

108,78/2 = 54,39 (50%)

PALOMAR PL

221,00

ALMACENES Y VIVIENDA . AV

153,75 + 225,79 = 361,54

TOTAL

3.275,44

LR

Asimismo, el resto de los subnucleos de naves y cobertizos, presenta las siguientes
superficies construidas:

Superficie Construida Total
(m2c)
CORRAL PORTICADO, PORCHES Y NAVE GANADO. CO, N1y N2
NAVE PARIDERA 177,65
CORRAL FONDO 425,80
CORRAL FRENTE 175,00
CORRAL LATERAL 82,50
PALOMAR 15,05
DEPOSITOS 40,00
ALMACEN ANEXO 1 N1 331,50
ALMACEN ANEXO 2 N2 279,50
TOTAL 1.527,00
Y el de otras edificaciones proximas:
NAVE NA 378,00
CASA PASTOR (CPA) 99,00
TOTAL 477,00

Las superficies totales de los tres subnlcleos son, por tanto, las siguientes:

Casa Principal y su entorno 3.275,44
Naves y cobertizos 1.527,00
Otras edificaciones préximas. 477,00

TOTAL 5.279,44

4.2.3.4.- Condiciones estéticas.

Para las construcciones incluidas en los tipos “A” -anexas a las edificaciones
existentes dentro los subconjuntos originales- y “B” -yuxtapuestas o adosadas-,
seran de aplicacién las condiciones estéticas recogidas en el apartado 6.4.4 de la
Ordenanza de Conservacion que, a su vez, estd incluida dentro de la Ordenanza ZU-
R1 (ANEXO 2).

Para las construcciones aisladas incluidas en el apartado “C” seran de aplicacion las
condiciones estéticas recogidas en el apartado 6.3.3 de la Ordenanza de Nueva
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Edificaciéon que, al igual que la de Conservacion, esta incluida dentro de la
Ordenanza ZU-R1 (ANEXO 2).

4.3.- CONSIDERACIONES ESPECIFICAS SOBRE LA INTERPRETACION DE LAS
ORDENANZAS DESCRITAS EN EL AMBIO DEL NUCLEO MIRALCAMPO.

Seran de aplicaciéon genérica las ordenanzas transcritas del vigente POM de
Azuqueca de Henares y recogidas en los anexos del presente PE.

El presente capitulo recoge algunas especificaciones para la interpretacion de
dichas ordenanzas.

En cuanto a la Ordenanza de Conservacidn, aplicable a las actuaciones sobre las
edificaciones existentes y a las obras de nueva planta en el caso de ser anexas o
adosadas a las edificaciones existentes, cabe hacer las siguientes puntualizaciones:

ART. 6.4.2. TIPOS DE ACTUACION.

Con relacién a los tipos de obras permitidas dentro de la presente ordenanza, se
detallan en el apartado correspondiente -capitulo 5 y fichas- los tipos de obras
permitidos en cada edificacién del ambito de Nucleo Miralcampo.

Expresamente se excluye la posibilidad de ampliaciones en altura en los edificios de
caballerizas CB y casa de guardeses anexo al edificio principal incluido en el
catdlogo del POM.

Idéntica limitacion se establece para el PALOMAR octogonal anejo a la casa
principal PL.

No estardn sometidos a la necesidad de recuperacion las construcciones menores
existentes en la actualidad y no recogidas en la descripciéon que acompana al
vigente PE o aquellas en las que expresamente se sefala su nulo valor
arquitectdnico, pues estan por lo general construidas con materiales pobres y
deficiente calidad constructiva.

ART. 6.4.3.1. ALINEACIONES.

Por alineaciones se entenderan en el presente PE las que determinan las
edificaciones existentes, en cada uno de los conjuntos.

A estas alineaciones y trazas deberan vincularse los edificios de nueva creacion, tal
y como se recoge en otros apartados del vigente PE y como se sefiala en el plano
de ordenacion P-4: Area de movimiento de la edificacién y descripcién de enlaces.

ART. 6.4.5. DETERMINACIONES DE USO Y DESTINO DE LA EDIFICACION Y EL SUELO.

Del listado de usos admisibles tendran validez aquellos que se incluyen en el
apartado 24.4.2.2. del POM que se recoge en el apartado 1.1. ANTECEDENTES, y
que son:
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RESIDENCIAL (ligado a y complementario del uso principal)
HOSTELERO

HOTELERO

DOTACIONAL

Dentro del uso hostelero se considera incluido el de eventos puntuales como
celebraciones de bodas y similares, presentaciones culturales etc, etc.

Usos complementarios.

Todos los necesarios para el funcionamiento del uso principal, como usos de
servicio, instalaciones, aparcamiento, las viviendas de los colectivos del personal de
servicio y mantenimiento de los usos admisibles y edificaciones del Nucleo de
Poblacidn, la venta y comercializacién de productos, espectaculos vinculados al uso
hotelero, oficinas, etc. en la proporcidn y localizaciéon que les sean necesarias para
su correcta implantacién y funcionamiento.

En cuanto a la Ordenanza de Nueva Edificacidon, aplicable a las actuaciones de
nueva planta que sean aisladas respecto a las edificaciones existentes, cabe hacer
las siguientes puntualizaciones:

ART. 6.3.2.1. ALINEACIONES. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION.

Las condiciones de posicion de las nuevas edificaciones quedan reflejadas como
areas de movimiento en torno a las subnulcleos existentes. Dichas areas de
movimiento quedan reflejadas en el plano de ordenacién P-4: Area de movimiento
de la edificacion y descripcién de enlaces.

ART. 6.3.2.2. ALTURA DE LA EDIFICACION.

La altura de las nuevas edificaciones aisladas es, como ya se ha sefalado, 2 plantas
y bajo cubiertay 8 m.

ART. 6.3.2.3. EDIFICABILIDAD.
ART. 6.3.2.4. CUBIERTAS.

Se prohibe expresamente la cubierta plana, salvo para terrazas tendedero en una
proporcién maxima del 25% y para el uso residencial asociado al uso principal. Para
los usos permitidos distintos del residencial, los elementos planos se limitan a
solarium con una proporcién maxima también del 25%.

ART. 6.3.2.5. FONDO EDIFICABLE.
ART. 6.3.2.6. OCUPACION.

Las condiciones de ocupacion de la edificacién son las ya sefialadas: la existente en
el momento de la aprobacion del POM mas 1000.- m2 en las areas de movimiento
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establecidas.

ART. 6.3.2.7. PARCELA MiNIMA.

El ambito del Nucleo, no autorizandose segregaciones en el interior del mismo.
ART. 6.3.4. DETERMINACIONES DE USO Y DESTINO DE LA EDIFICACION Y EL SUELO.

Al igual que para las edificaciones existentes y para las de nueva planta anexas o
yuxtapuestas a las existentes, del listado de usos admisibles tendran validez
aquellos que se incluyen en el apartado 24.4.2.2. del POM que se recoge en el
apartado 1.1. ANTECEDENTES, y que son:

RESIDENCIAL (ligado a y complementario del uso principal)
HOSTELERO

HOTELERO

DOTACIONAL

4.4.ART. IV.5.9. NNUUGG POM CONSIDERACION DEL ENTORNO

1. Las obras de nueva edificacion deberan proyectarse tomando en
consideracién la topografia del terreno; la vegetacion existente; la posicién
del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales; el impacto
visual de la construccién proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de
la zona, su incidencia en términos de soleamiento y ventilacién de las
construcciones de las fincas colindantes y, en la via publica, su relaciéon con
ésta, la adecuacion de la solucion formal a la tipologia y materiales del area,
y demas parametros definidores de su integracién en el medio urbano.

2. El Ayuntamiento podra exigir la inclusion en la documentacion con la que se
solicite licencia, de un estudio de visualizacién y paisaje urbano en el estado
actual y en el estado futuro que corresponderd a la implantacién de la
construccion proyectada.

El ayuntamiento podra establecer criterios selectivos o alternativos para el empleo
armonioso de los materiales de la edificacién, de urbanizacién y de ajardinamiento,
asi como de las coloraciones admisibles.»

Azuqueca de Henares, a 16 de octubre de 2017. EL ALCALDE, Fdo. José Luis Blanco
Moreno.




